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W SKROCIE:

KREDYTY HIPOTECZNE

k

Wprowadzona przez Rade Polityki Pienieznej kolejna obnizka stop procentowych
spowodowata, ze kredyty hipoteczne staty sie rekordowo tanie i stosunkowo fatwo dostepne.
Srednie oprocentowanie wynosi zaledwie 3,66% (LTV 25%), przecietna zdolnos¢ kredytowa
461 tys. zt (rodziny z dochodem 5 tys. zt netto)

Istnieje jednak ryzyko, ze banki bedg podwyzszaé marze, aby zrekompensowac spadek

zyskow powodowany nizszymi stopami procentowymi.

ZBP przedstawia swoje propozycje dla frankowcow. Wydajg sie one jednak stabsze od tej

ogtoszonej przez prezesa KNF.

 CENY OFERTOWE

\

W poréwnaniu z lutym 2014 mieszkania sg $rednio o 0,4% tansze, co przy tanich kredytach
i tradycyjnym wiosennym ozywieniu na rynku nieruchomosci, moze zaowocowac wiekszag

liczbg transakcji w marcu i kwietniu.

Wsrdd mieszkan wystawionych na sprzedaz we wszystkich miastach zdecydowanie dominujg

dwupokojowe. Ich udziat w podazy to okoto 40%.

W ciggu ostatnich 10 lat z 15% do okoto 10% spadt udziat kawalerek w ogdlnej podazy

mieszkan.

. CENY TRANSAKCYJINE

\

W Warszawie ponownie nieznacznie spadly ceny nabywanych mieszkan. Coraz blizej
przetamania poziomu 7000 zt za m kw. Taniej jest tez w Poznaniu i Gdyni.

W Krakowie i Gdansku ceny pozostajg na podobnych poziomach, jak przed miesigcem.

We Wroctawiu po ostatnich spadkach ceny znéw wzrosty do poziomu przekraczajgcego 5000
zt za m kw.



KREDYTY HIPOTECZNE

Dzieki kolejnej obnizce stop procentowych kredyty
hipoteczne staly sie rekordowo tanie i stosunkowo fatwo
dostepne. Srednie oprocentowanie udzielanych obecnie
zobowigzan wynosi zaledwie 3,66% (z wkiadem wilasnym
25%) oraz 3,90% (z wkiadem wiasnym 10%). Dla
przypomnienia, jeszcze pod koniec 2012 r. przekraczato ono
6%. Przecietha dostepna kwota kredytu dla 3-osobowej
rodziny z dochodem 5000 zl netto wynosi juz 461 tys. zi.

W omawianym okresie wzrosta wiec az o 87,6 tys. zi.

Te korzystne zmiany to przede wszystkim efekt spadku stawki

WIBOR. Marze natomiast rosty ograniczajac nieco pozytywny wptyw
spadku stop procentowych. W najwiekszym stopniu odczuwali to kredytobiorcy posiadajgcy niski
wktad wiasny. Dla przyktadu marze kredytu z wkfadem wynoszacym 10% trzy lata temu wynosita
1,57%, a obecnie 1,96%. Trzeba jednak dodaé, ze w minionym miesigcu niespodziewanie marze

takich kredytow spadty. Az cztery banki wprowadzity bowiem obnizki, a tylko dwa je podwyzszyto.

Niestety istnieje ryzyko, ze to tylko chwilowy spadek $redniej marzy. Wiekszo$¢ bankéw nie zaktadato,
ze stopy procentowe zostang w marcu obnizone az o 0,5 p.p. Nizsze stopy oznaczaja, ze banki mniej
zarabiajg na kredytach. Mogg wiec, tak jak to robity w ostatnich latach, podwyzszaé marze, aby
zrekompensowac sobie ten spadek zyskow. Dlatego wydaje sie, ze jesli kto$ planuje w najblizszym

czasie kupi¢ mieszkanie z pomoca kredytu, nie powinien zbyt dtugo zwlekac.

Wyjatek stanowig jedynie ci, ktorzy posiadajg co najmniej dwoje dzieci i ktdrzy beda chcieli skorzystac
Z programu ,Mieszkanie dla mtodych”. Im optaca sie zaczekac¢ poniewaz mniej wiecej w potowie roku
majg zosta¢ wprowadzone korzystne dla nich zmiany. W przypadku posiadania dwojga dzieci doptata
prawdopodobnie wzrosnie z 15% do 20%. Gdy dzieci jest wiecej zmiany bedg jeszcze bardziej

rewolucyjne.

Po pierwsze dopfata dla rodzin wielodzietnych wyniesie az 30%. Ponadto doptata bedzie wyzsza
rowniez dlatego, ze bedzie liczona od wiekszej powierzchni — nie 50 mkw. lecz 65 mkw. Oprocz tego
wsparcie finansowe bedzie takim rodzinom przyznawane nie tylko na pierwsze w zyciu wiasne lokum,
ale réwniez na zamiane mieszkania na wieksze. Nie bedzie tez ich obowigzywat dotychczasowy limit
wieku (35 lat). Wszystkie te korzysci warte sg odtozenia decyzji o zaciggnieciu kredytu do czasu ich

wprowadzenia, nawet pomimo tego, ze w najblizszym czasie mogg wzrosngé marze.

Wartym odnotowania wydarzeniem jest rowniez wznowienie debaty na temat rozwigzania problemu

kredytéw we frankach szwajcarskich przy okazji ogtoszenia przez ZBP swoich propozycji. Wstepnie



wydaje sie jednak, Ze majg one ograniczone szanse na realizacje ze wzgledu na wymdg
wspotfinansowania ze Srodkéw NBP oraz pieniedzy BFG (wptacanych przez banki). Poza tym, nawet
pomijajgc  kwestie finansowania, prawdopodobnie pomysty ZBP pomoglyby bardzo niewielu
kredytobiorcom. Lepsza dla kredytobiorcobw oraz dla zmniejszenia portfela kredytow frankowych
w systemie bankowym wydaje sie propozycja przewodniczacego KNF. Przypomnijmy, ze zaproponowat
on dobrowolne przewalutowanie kredytéow w CHF i podzielenie kosztdw wynikajgcych ze wzrostu kursu
franka po rowno miedzy bank i klienta. Jest ona co prawda kompromisem trudnym zaréwno dla
klientéw jak i dla bankéw. Wydaje sie jednak, ze spowodowatoby wiekszg skale zamiany kredytow
walutowych na ziotowe a tym samy istotniejszego zmniejszenia ryzyka generowanego przez te

plerwsze



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

Bank BPH 45 532 zt 1,35% 3,16%
BPS 50 629 zt 1,59% 3,40%
ING Bank Slaski 50 948 zt 1,65% 3,45%
Citi Handlowy 54 388 zt 1,60% 3,66%
Bank Pekao 55 734 zt 1,69% 3,61%
PKO Bank Polski 55811 z 1,82% 3,63%
BZ WBK 55922 zt 1,69% 3,50%
Deutsche Bank 56 054 zt 1,49% 3,38%
mBank 56 525 zt 1,75% 3,57%
BGZ 56 954 zt 1,65% 3,63%
Euro Bank 58 349 zt 1,80% 3,86%
Raiffeisen Polbank 58 740 zt 1,60% 3,41%
Credit Agricole 62 238 zt 1,55% 3,61%
BOS 63 088 zt 2,00% 3,80%
Alior Bank 64 533 zt 2,20% 4,01%
Millennium 64 939 zt 1,89% 3,70%
Bank Pocztowy 67 947 zt 2,20% 4,18%
BNP Paribas 68 656 zt 1,85% 3,66%
Getin Noble Bank 102 714 zt 2,37% 4,35%

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 55 922 z 1,69% 3,50%
Bank Pekao 56 754 zt 1,69% 3,61%
mBank 57 261 z 1,80% 3,62%
Deutsche Bank 59 645 zt 1,59% 3,48%
Euro Bank 61 051 z 1,85% 3,91%
PKO Bank Polski 61 507 zt 1,99% 3,80%
Raiffeisen Polbank 62 013 z 1,80% 3,61%
BOS 65 608 zt 2,20% 4,00%
Millennium 67 280 zt 2,09% 3,90%
Alior Bank 67 398 zt 2,20% 4,01%
BGZ 67 934 zt 1,85% 3,83%
BNP Paribas 68 337 zt 1,85% 3,66%




Bank Pocztowy 69 406 zt 2,30% 4,28%
BPS 71024 zt 1,99% 4,80%

Getin Noble Bank 108 607 zt 2,47% 4,45%
Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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

BZ WBK 55922 zt 1,69% 3,50%
Bank Pekao 56 935 zt 1,74% 3,66%
Euro Bank 60 210 z 1,85% 3,91%
PKO Bank Polski 61 585 z 2,09% 3,90%
Raiffeisen Polbank 61 741 zt 1,80% 3,61%
BGZ 63 035 z 1,95% 3,93%
Deutsche Bank 65 039 zt 2,15% 4,04%
BPS 65 160 z 1,59% 4,40%
BOS 65 686 zt 2,20% 4,00%
Alior Bank 67 398 zt 2,20% 4,01%
Millennium 67 419 z 2,09% 3,90%
Getin Noble Bank 108 607 zt 2,47% 4,45%

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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Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytoéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. PLN
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 3. Srednia zdolno$¢ 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
Gltowny Analityk, Expander Advisors



CENY OFERTOWE

W lutym, w 7 polskich miastach, gdzie analizowane sg
ceny, odnotowujemy spadek, w Lublinie wartosc
mieszkan na rynku wtérnym pozostaje na tym samym
poziomie, a w 7 kolejnych cena ofertowa wzrasta.
Warto zauwazy¢, ze obnizki dotycza najwiekszych
aglomeracji: w Krakowie -0,8%, Warszawie -0,7%,
w Poznaniu -0,6%, Gdansku — 0,4% i Gdyni -1,1%.
Tendencja ta utrzymuje sie od konca 2014 roku.
W ciagu ostatnich 3 miesiecy mieszkania w Gdyni

i Sopocie potanialy o 3,8%, w Warszawie o 1,2%,

Krakowie 1,7%, we Wroclawiu 1,5% i w Poznaniu
o 3%. W poréwnaniu z lutym 2014 mieszkania sg
$rednio o 0,4% tansze, co przy tanich kredytach i tradycyjnym wiosennym ozywieniu na

rynku nieruchomosci moze zaowocowac wiekszg liczba transakcji w marcu i kwietniu.

Tab. 4 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym II 2014 — II 2015
WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT

luty 14 5 640 6 530 7 590 5290 5 340 5 400 8 240
marzec 14 5625 6 590 7 620 5310 5 390 5 450 8 600
kwiecien 14 5700 6 640 7 650 5410 5 440 5500 8 565
maj 14 5715 6 655 7 685 5 460 5480 5590 8 660
czerwiec 14 5730 6 640 7670 5420 5450 5 605 8 700
lipiec 14 5750 6 630 7 620 5 400 5430 5580 8 800
sierpien 14 5780 6 700 7 650 5420 5420 5610 8 970
wrzesien 14 5750 6 790 7 690 5 440 5 450 5615 8 850
pazdziernik 14 5750 6 610 7 660 5390 5 380 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 7570 5230 5 390 5390 8 270
luty 2015 5680 6 450 7 520 5200 5 370 5330 9 290

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 5 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym II 2014 — II 2015
tODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

luty 14| 3690 | 4780 4220 4311 4420 4 200 4 380 3900
marzec 14| 3686 | 4770 4 300 4 295 4 430 4210 4370 3920
kwiecien 14| 3600 | 4790 4270 4 360 4 440 4 260 4 390 3940
maj 14| 3620 | 4780 4 260 4 365 4 465 4 230 4420 3970
czerwiec 14| 3650 | 4800 4 280 4390 4 450 4 200 4 460 3945
lipiec 14| 3615 | 4820 4 250 4 380 4 460 4220 4 445 3915
sierpien 14 | 3640 | 4840 4 280 4370 4 435 4 250 4410 3 950
wrzesien 14| 3620 | 4 820 4 250 4390 4 400 4210 4 380 3990




pazdziernik 14 | 3615 | 4 800 4 200 4310 4 230 4 200 4370 3 860
listopad 14| 3600 | 4820 4180 4 290 4210 4100 4 360 3900
grudzien 14| 3660 | 4 840 4160 4 200 4190 4170 4 390 3910
styczen 15| 3685 | 4 830 4175 4210 4166 4145 4 400 3940
luty 15| 3690 | 4820 4190 4 220 4180 4170 4 380 4010

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

PRZEGLAD PODAZY

Wsréod mieszkarn wystawionych na sprzedaz we wszystkich miastach zdecydowanie dominujg
dwupokojowe. Ich udziat w podazy to okoto 40%, a w Krakowie jest to niemal potowa ofert. Srednia
powierzchnia takiego mieszkania wynosi od 46 do 50 metréw, a $rednia cena metra kwadratowego

w mieszkaniu dwupokojowym jest o 3 do 5% wyzsza niz $rednia dla miasta.

Warto odnotowa¢, ze ofert sprzedazy kawalerek jest aktualnie znacznie mniej niz przed 5-10 laty,
kiedy stanowity okoto 15% podazy. Zmienito sie to zarowno ze wzgledu na zmiany w preferencjach
klientéw, a co zatem idzie w podazy na rynku pierwotnym, ale réwniez w zwigzku z duzym

zainteresowaniem zakupem niewielkich mieszkan w 2013 i 2014 roku.

Tab. 6 Srednie ceny w PLN za mkw. w wybranych miastach z podziatem na ich
procentowy udziat w rynku w zaleznosci od metrazu

Srednia

cena %o udziat | Pow. |Cena | % udziat |Pow. |Cena |% udziat | Pow. |Cena

w miescie
WROCLAW |5 680 11% 32 6310 [41% 50 5880 |35% 67 5550
KRAKOW 6 450 17% 32 7190 |48% 46 6 780 | 26% 66 6 500
POZNAN 5200 11% 34 6040 |46% 49 5442 | 29% 67 5030
GDANSK 5370 7% 30 5980 |35% 46 5700 |39% 66 5390

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosinska

Ekspert Szybko.pl




CENY TRANSAKCYJINE

Nie ma jednolitego trendu na rynku mieszkan z drugiej reki.
Spadki cen, z ktorymi mieliSmy do czynienia jeszcze przed
lutym. Tylko

w Warszawie obnizki zostaly utrzymane, a $rednia cena

miesigcem nie znalazly kontynuacji w

sprzedawanych tu mieszkan jest coraz blizsza zejscia

ponizej poziomu 7000 zi za mkw.

Planujgcy zakup mieszkania otrzymali w marcu kolejng zachete.
Rada Polityki Pienieznej tnac stopy procentowe po raz kolejny

przyczynita sie do obnizenia kosztdw (i tak juz tanich) kredytéw

hipotecznych. W minionym roku niskie oprocentowanie nie zachecito
jednak Polakdw do wzmoZzonej aktywnosci zakupowej, wiec i teraz nie nalezy spodziewal sie
wiekszego niz zwykle ruchu na rynku. O wiele lepszym sygnatem zakupowym okazac¢ sie moze wiosna,

bo marzec historycznie nalezy do jednych z lepszych miesiecy transakcyjnych.

Dla rynku wtérnego nie majg tez znaczenia zmiany, ktére pojawig sie w programie ,Mieszkanie dla
Mtodych”. Jedyng kwestia, ktéra mogtaby mie¢ wptyw na zwiekszenie podazy na rynku mieszkan, jest
zapowiedz zniesienia warunku nieposiadania mieszkania dla osob starajgcych sie o kredyt z rzadowa
doptatg. Warunek ten dotyczy jednak tylko rodzin z trdjkg dzieci, wiec nawet zwiekszone
zainteresowanie programem w tej grupie klientow (doptaty siegng nawet 30 proc. wartosci
odtworzeniowej mieszkania) nie wptynie w zaden sposdb na pojawienie sie na rynku wiekszej liczby
mieszkan na sprzedaz. Ustawodawca w nowelizacji ustawy nadal nie wspomina o wiaczeniu rynku
wtornego do programu, a to ten zabieg moégitby znaczaco zwiekszyé ruch na rynku. Obecnie
zainteresowani programem zmuszeni sg wybieraC sposrdd oddalonych od centrum lokalizacji

deweloperskich.

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

Srednia
cena Srednia cena Réznica Zmiana | Zmiana . . . .
. . Srednia Sredni
ofertowa | transakcyjna pomiedzy proc. w | proc. w .
. cena metraz
Miasto z okresu | z okresu XII ceng cenach | cenach nabvwaneao | nabvwanedo
XII 2014-11 transakcyjng | trans. trans. miZ:z,kan; mi:::kanigau
2014-I1 2015 a ofertowa m/m r/r
2015
WROCLAW 5665 5033 11,2% 2,2% -6,0% 267 800 zt 54,6 mkw.
KRAKOW 6497 6189 4,7% 0,4% | 10,0% 316 200 z 52,4 mkw.
WARSZAWA 7563 7072 6,5% -1,4% | -2,3% 400 300 zt 57,2 mkw.




POZNAN 5230 5183 0,9% -1,9% | 6,2% 262 600 zt 51,3 mkw.
GDANSK 5358 4654 13,1% 0,3% | -5,7% | 254000z 55,9 mkw.
GDYNIA 5380 4720 12,3% -3,4% | -6,7% | 296 000 zt 62,5 mkw.

oDz 3678 3628 1,4% 1,3% | 2,0% 194 400 z4 54,6 mkw.

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Jeszcze przed miesigcem raport wskazywat na spadki cen transakcyjnych w pieciu na siedem
analizowanych miast. Tymczasem lutowe transakcje pokazuja, ze spadki sg kontynuowane tylko
w Warszawie. Tu kupujgcy w ostatnich trzech miesigcach ptacili za mkw. 7 072 zt, a wiec zblizamy
sie do granicy 7 000 zt za mkw. Czy uda sie te bariere przekroczy¢, bedzie zaleze¢ od marcowych
zakupow. Jezeli odnotujemy zwiekszone zainteresowanie tanszymi lokalizacjami i mieszkaniami
w budynkach zbudowanych w starszych technologiach, mozna sie spodziewac¢, ze dawno niewidziany
juz poziom cen transakcyjnych zagosci na stotecznym rynku. Spadki cen przyczyniajg sie rowniez do
nabywania coraz to wiekszych mieszkan. Srednie metraze mieszkan kupowanych w Warszawie

przekroczyty juz 57 mkw., co jest drugim po Gdyni wynikiem sposréd analizowanych miast.

Poza Warszawg spadki cen odnotowaliSmy rowniez w Poznaniu i Gdyni. Tansze zakupy
mieszkaniowe na gdynskim rynku (o 3,4 proc.) spowodowaty, ze ceny zblizyty sie do wycen z Gdanska.
Srednia cena mkw. w Gdyni to 4 720 zt. Jest to o prawie 7 proc. taniej niz przed rokiem. Gdynianie
coraz czesciej gustujg w wiekszych mieszkaniach. W ostatnich trzech miesigcach $redni nabywany
metraz przekroczyt 62 mkw. W Poznaniu natomiast ceny sprzedazy zmalaty o 1,9 proc., spadfa tez
do$¢ znacznie przecietna cena za jaka kupujemy mieszkanie w tym miescie i obecnie wynosi 262,6 tys.

zt.

Najmniejsze wahania dotyczg Krakowa i Gdanska. W tych miastach ceny wzrosty o 23 i 14 zt za
mkw. i wynoszg teraz odpowiednio po 6 189 i 4 654 zi. Jednak, gdy spojrzymy na oba te rynki
w perspektywie ostatniego roku, okazuje sie w Gdansku ceny sg nizsze o 5,7 proc., podczas gdy
w Krakowie kupujemy mieszkania o 10 proc. drozsze niz 12 miesiecy temu. W tych miastach mamy

zupetnie rézng sytuacje zwigzang z dostepnoscig mieszkan w ramach MdM.

Choc¢ trudno szuka¢ bezposrednich analogii, na Pomorzu wyraznie widaé, Ze rosngca dostepnos¢
mieszkan od deweloperéw w ramach MdM zbiega sie czasowo z obnizkami cen na rynku wtérnym,
podczas gdy w Krakowie niski poziom dostepnosci panstwowych doptat powoduje umocnienie rynku
wtornego. Istotne dla Gdanska i dla Gdyni sg duze rozbieznoSci miedzy cenami mieszkan
wystawianymi do sprzedazy a realnie dokonywanymi zakupami (12-13 proc.). Nabywcy celujg wiec

w tansze segmenty rynku.

Takze we Wrockawiu Srednie ceny ofertowe mieszkan sg znacznie wyzsze od dokonywanych

transakcji. Roznica ta wynosi okoto 11,2 proc. Niewielki wzrost ceny transakcyjnej spowodowat, ze




mkw. kosztuje tu troche ponad 5 000 zt. Ceny wzrosty rowniez w todzi, gdzie obecnie za metr
ptacimy Srednio 3 628 zt.

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

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse S.A.



