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W SKROCIE:

KREDYTY HIPOTECZNE

\

> Srednia marza kredytdw z minimalnym wktadem wiasnym (5%) wzrosta z 2,14% az
do 2,24%

> mBank i Getin Noble Bank wprowadzity drastyczne podwyzki marz dla kredytobiorcow
posiadajgcych niski wktad wiasny

> Ostabienie ztotego spowoduje, ze raty kredytow we frankach i euro bedg w tym
miesigcu o ok. 33 zt wyzsze

CENY OFERTOWE
\

> Zgodnie z przewidywaniami ceny ofertowe w lipcu s $rednio o0 0,2% nizsze od tych
obowigzujgcych w czerwcu, a tendencja spadkowa utrzyma sie co najmniej do konca
wakacji

> Dobrg informacja dla poszukujgcych mieszkan na wynajem jest fakt, ze w wiekszosci
miast aktualne koszty wynajmu sg nieco nizsze niz przed rokiem

> Wiasciciele mieszkan do wynajecia powinni juz przygotowywac sie na zwiekszony
popyt ze strony studentéw przyjezdzajgcych do duzych miast i wynajmujgcych
mieszkania na czas studiow. Sierpien i wrzesien bedg okresem, w ktérym najszybciej
mozna znalez¢ najemce oraz uzyskac korzystng cene.

CENY TRANSAKCYJNE
N

> Oprécz Gdanska, w lipcu odnotowano spadki cen we wszystkich najwiekszych
miastach

> Po raz kolejny obnizki pojawity sie we Wroctawiu, gdzie $rednia cena transakcyjna
metra kwadratowego wynosi obecnie 5 111 zt

> W TréjmieScie i we Wroctawiu Srednie ceny mieszkan wystawiane przez

sprzedajacych sg o ponad 10% wyzsze niz $rednie wartosci zawieranych transakcji

> W wiekszosci miast $redni nabywany metraz miesci sie w przedziale 54 - 56 mkw.



KREDYTY HIPOTECZNE

Patrzac na zmiany ofert kredytow hipotecznych wprowadzone
w minionym miesigcu, mozna stwierdzi¢, ze banki nie majg litosci
dla oséb, ktére nie posiadajg duzych oszczednosci. Od poczatku
lipca $rednia marza kredytow z dos$¢ wysokim wktadem wiasnym
wzrosta nieznacznie, bo z 1,78% do 1,81%. Tymczasem dla oséb
nie posiadajacych wysokich oszczednosci wzrost jest drastyczny.
W przypadku kredytéw z najnizszym wktadem (5%) $rednia marza
poszta w gore z poziomu 2,14% do 2,24%. To az o 0,1 p.p.
w ciggu zaledwie miesigca.

W wyniku tych zmian istotnie zwiekszyta sie réznica w wysokosci
marz kredytéw z niskim i wysokim wktadem wtasnym. Obecnie jest
to az 0,43 p.p. Tymczasem jeszcze dwa miesigce temu wynosita
ona 0,33 p.p., a pod koniec ubiegtego roku 0,25 p.p. Wynika to
z faktu, ze choc¢ rosng marze wszystkich kredytéw hipotecznych, to

Jarostaw Sadowski jednak najsilniej dotyczy to tych z niskim wkladem wtasnym.
Expander Advisors

Podwyzki w minionym miesigcu wprowadzity cztery banki — Bank
Pocztowy, Credit Agricole, Getin Noble Bank oraz mBank. To wifasnie zmiany w dwdch ostatnich
bankach byly przyczyng tak znacznego wzrostu Sredniej. W mBanku marza dla poziomu LTV 95%
wzrosta az o rekordowe 0,8 p.p. i wynosi az 2,9%. Wyzsza jest tylko w Getin Noble Banku (2,97%),
w ktérym podwyzka wyniosta 0,5 p.p. Taki poziom oznacza zapewne, ze te banki nie s3
zainteresowane udzielaniem kredytéw osobom posiadajgcym bardzo niski wktad wiasny. Tak wysokie
marze przektadajg sie oczywiscie na tgczne koszty kredytu. Tylko w pierwszych 5 latach sptaty sg one
0 ok. 30 000 z wyzsze od najlepszych ofert.

Waznym wydarzeniem dla 0sob sptacajacych juz kredyty hipoteczne w walutach obcych jest natomiast
istotne ostabienie sie ztotego. Frank szwajcarski wzrdst do nieobserwowanego od marca poziomu 3,46
zt. Euro kosztuje 4,19 zt. W rezultacie sierpniowa rata bedzie z pewnoscig wyzsza od tej sprzed
miesigca. Wzroénie ona o ok. 33 zt w przypadku, gdy rata wynosi 500 CHF lub 450 EUR. Warto
zauwazy¢, ze mozna byto sie przed tym zabezpieczy¢ robigc zapas waluty np. w czerwcu, gdy kurs byt
znaczne nizszy. Trzeba jednak dodac, Zze z takiego rozwigzania mogg korzystaC tylko ci, ktorzy
zdecydowali sie na sposob sptaty kredytu, ktory pozwala samodzielnie kupowa¢ walute potrzebg na
sptate rat.

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

Bank kr::;tz:** Marza | Oprocentowanie
Bank BPH 60 746 zt 1,55% 4,22%
BPS 64 760 zt 1,59% 4,27%
Nordea 66 406 zt 1,60% 4,28%
Credit Agricole 66 604 zt 1,45% 4,15%
ING Bank Slaski 67 143 zt 2,05% 4,74%
BGZ 67 283 zt 1,65% 4,34%
BZ WBK 68 261 zt 1,69% 4,36%
Deutsche Bank 68 537 zt 1,59% 4,26%




Plus Bank 68 710 zt 1,90% 4,59%
Bank Pekao 69 166 z 1,84% 4,52%
mBank 69 845 zt 1,75% 4,47%
Raiffeisen Polbank 70 641 zt 1,80% 4,47%
PKO Bank Polski 71138 zt 2,01% 4,68%
Alior Bank 71229 zt 2,20% 4,87%
Euro Bank* 72 055 z 1,70% 4,28%
Bank Pocztowy 72 916 zt 1,85% 4,52%
BOS 73768zt | 1,80% 4,49%
Millennium* 74 817 zt 1,89% 4,56%
BNP Paribas 79 313 z 1,85% 4,52%
Getin Noble Bank 95 066 z 2,87% 5,57%

** Dotyczy pierwszych 5 lat sptaty kredytu na kwote 300 000 z

4320 zt.

* Euro Bank i Millennium wymagaja obligatoryjnie ubezpieczenia na zycie przez caty okres kredytowania. Klient
moze skorzystac z oferty dowolnego ubezpieczyciela. Zatozono, ze klient wybiera oferte, ktora przez 5 lat kosztuje

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 2 Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 5%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank kr(:(c?;tz:** Marza | Oprocentowanie
Alior Bank 71229 zt 2,20% 4,87%
Plus Bank 72 889 zt 2,10% 4,79%
Deutsche Bank 73767 z 1,79% 4,46%
BOS 75 430 zt 2,00% 4,69%
Bank Pekao 76 549 zt 2,19% 4,87%
Nordea 77 408 zt 2,10% 4,78%
Bank Pocztowy 79 127 z 2,15% 4,82%
Euro Bank* 79 660 zt 2,07% 4,75%
Millennium* 80 703 zt 2,29% 4,96%
PKO Bank Polski 81 574 zt 2,39% 5,06%
BPS 85 370 zt 1,99% 4,67%
mBank 87 086 zt 2,90% 5,62%
Getin Noble Bank 104 355 zt 2,97% 5,67%

** Dotyczy pierwszych 5 lat spfaty kredytu na kwote 300 000 zt

4320 zt.

* Euro Bank i Millennium wymagajg obligatoryjnie ubezpieczenia na zycie przez caty okres kredytowania. Klient
moze skorzystac z oferty dowolnego ubezpieczyciela. Zatozono, ze klient wybiera oferte, ktdra przez 5 lat kosztuje

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




* Euro Bank i Millennium wymagajg obligatoryjnie ubezpieczenia na zycie przez caty okres kredytowania. Klient
moze skorzystac z oferty dowolnego ubezpieczyciela. Zatozono, ze klient wybiera oferte, ktdra przez 5 lat kosztuje

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

Bank krtle(g;):tzl::** Marza | Oprocentowanie
BZ WBK 68 261 zt 1,69% 4,36%
Bank Pekao 70 538 zt 1,89% 4,57%
Alior Bank 71229 zt 2,20% 4,87%
Deutsche Bank 72 176 z 1,79% 4,46%
BGZ 73 876 zt 1,95% 4,64%
Euro Bank* 74 180 zt 1,76% 4,44%
BOS 75430z | 2,00% 4,69%
PKO Bank Polski 77 349 zt 2,28% 4,95%
Millennium* 77 757 zt 2,09% 4,76%
Getin Noble Bank 101 419 z 2,97% 5,67%

** Dotyczy pierwszych 5 lat sptaty kredytu na kwote 300 000 zt

4320 zh.
Zrédto: 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 kredytoéw 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 5 tys. zt netto.
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Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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



CENY OFERTOWE

Jakiekolwiek powazne zmiany na rynku
nieruchomosci bylyby aktualnie duzym
zaskoczeniem. Nic nie wskazuje na to, aby
w najblizszych tygodniach na rynek trafilo wiecej
ofert czy tez pojawila sie nowa grupa kupujacych.
Nieznacznie zmieniaja sie wiec rowniez ceny.
Zgodnie z przewidywaniami ceny lipcowe sa $rednio
o 0,2% nizsze od tych sprzed miesigca, a tendencja
znizkowa utrzyma sie co najmniej do konca wakacji.

Najwiekszy spadek ceny (rzedu 1%) odnotowaliSmy
w todzi, ktdra niewatpliwie stanowi najbardziej chwiejny
rynek: nawet niewielkie zmiany w popycie powodujg
znaczne skoki cen, zarébwno w gore jak i w dét. Podobnie
jest w Katowicach, gdzie Srednia cena ofertowa w ciggu
Marta Kosinska minionego miesigca obnizyta sie o 0,8%. O 0,7% tansze niz

Szybko.pl W czerwcu sg mieszkania w Szczecinie i Warszawie. Obnizki
nie ominety rowniez Krakowa, Poznania, Gdanska, Gdyni,
Torunia i Biategostoku.

Jedynym miastem, w ktorym wida¢ wzrost cen ofertowych jest Sopot — gdzie w sezonie letnim ceny
rosng co roku. Réwniez we Wroctawiu, Opolu i Lublinie nie odnotowujemy w lipcu spadku $redniej
wysokosci ofert.

Mimo ze w ciggu ostatnich dwoch miesiecy ceny obnizyty sie nieznacznie w wyniku sezonowego
spadku popytu, to w poréwnaniu z lipcem 2013 we wszystkich 15 analizowanych polskich miastach
mieszkania sg aktualnie drozsze o 4,1%.

Tab. 4 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym VII 2013 — VII 2014

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT
lipiec 13| 5420 6 430 7 400 5120 5270 5 320 8 400
sierpien 13| 5480 6 420 7 440 5118 5 300 5 380 8 500
wrzesien 13| 5500 6 460 7 500 5130 5330 5 400 8 315
pazdziernik 13| 5 600 6 500 7 550 5200 5 340 5 450 8 500
listopad 13| 5 640 6 550 7 600 5290 5 390 5 460 8 460
grudzien 13| 5675 6 560 7 626 5 306 5 375 5 450 8120
styczen 14| 5680 6 520 7 600 5310 5 366 5 440 8 200
luty 14| 5640 6 530 7 590 5290 5 340 5 400 8 240
marzec 14| 5625 6 590 7 620 5310 5390 5 450 8 600
kwiecien 14| 5 700 6 640 7 650 5410 5 440 5 500 8 565
maj 14| 5715 6 655 7 685 5 460 5 480 5 590 8 660
czerwiec 14| 5730 6 640 7 670 5 420 5 450 5 605 8 700
lipiec 14| 5750 6 630 7 620 5 400 5430 5 580 8 800

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab. 5 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym VII 2013 — VII 2014

LODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

lipiec 13| 3410 4 615 4 160 4 300 4 330 4110 4 240 3 680
sierpien 13| 3425 4 650 4 140 4 310 4 340 4 074 4 220 3670
wrzesien 13| 3470 4 640 4170 4 330 4 300 4 060 4 225 3690
pazdziernik 13| 3 580 4 700 4190 4 325 4 345 4 070 4 270 3735
listopad 13| 3 620 4710 4 250 4 340 4 350 4 140 4 280 3740
grudzien 13| 3615 4715 4 235 4 290 4 380 4164 4 315 3 800
styczen 14| 3640 4 760 4 230 4 300 4 400 4190 4 320 3880
luty 14| 3690 4780 4 220 4311 4 420 4 200 4 380 3900
marzec 14| 3 686 4770 4 300 4 295 4 430 4 210 4 370 3920
kwiecien 14| 3 600 4790 4 270 4 360 4 440 4 260 4 390 3940
maj 14| 3620 4780 4 260 4 365 4 465 4 230 4 420 3970
czerwiec 14| 3 650 4 800 4 280 4 390 4 450 4 200 4 460 3 945
lipiec 14| 3615 4 820 4 250 4 380 4 460 4 220 4 445 3915

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

W OCZEKIWANIU NA NAJEMCOW

Wiasciciele mieszkann do wynajecia powinni juz przygotowywac sie na zwiekszony popyt ze strony
studentéw przyjezdzajacych do duzych miast i wynajmujgcych mieszkania na czas studiow. Sierpien
i wrzesien bedag okresem kiedy najszybciej mozna znalez¢ najemcje, jak rowniez uzyskac korzystng
cene. Warto zauwazyé, ze wbrew panujgcym stereotypom studenci nie sg najtrudniejsza grupa
wynajmujacych. Ich gtdwng zaletg jest fakt, ze w ponad 60% przypadkéw koszty mieszkania
pokrywajg rodzice, co gwarantuje regularne opfacanie czynszu.

Koszty wynajmu w polskich miastach sg bardzo zréznicowane. Wynajem kawalerki w Toruniu to
zaledwie 53% kosztu zblizonej oferty w Warszawie. Aby wynajg¢ jeden pokdj w wiekszosSci miast
wystarczy dysponowa¢ budzetem okoto 1 000 ztotych. W ramach takiego budzetu zmieszczg sie
wynajmujacy w Biatymstoku, Toruniu, Bydgoszczy, Gdyni, Olsztynie, todzi i Poznaniu. Aby wynajac
dwa pokoje nalezy dysponowac kwotg minimum 1 090 ztotych (w Olsztynie). W Gdansku czy Krakowie
to juz koszt okoto 1 450 — 1 500 zt. Najdrozszej jest w Warszawie (az 1 970 zt). W przypadku duzych
mieszkan 3-pokojowych minimalne koszty to 1 290 zlotych (w Toruniu). W Krakowie, Wroctawiu
i Gdansku — 2 000 zt, a w stolicy — 2 815 ztotych miesiecznie.

Dobrg informacjg dla poszukujgcych jest fakt, ze w wiekszosci miast aktualne koszty wynajmu sg
nieco nizsze niz przed rokiem. Taniej mozna wynajaé w Poznaniu — $rednio o 7%; w Olsztynie — 5%);
we Wroctawiu — 4% oraz w Gdyni i Bydgoszczy. Bez wiekszych zmian pozostajg koszty w Krakowie,
Katowicach, Toruniu, Biatymstoku i Bydgoszczy. W Warszawie nieznacznie tanszy jest wynajem
kawalerki i mieszkania dwupokojowego, ale za trzy pokoje trzeba zaptaci¢ srednio 300 ztotych wiecej
niz przed rokiem.



Tab. 6 Srednie koszty wynajmu mieszkan

lipiec 2013 lipiec 2014

1-pok. 2-pok. 3-pok. 1-pok. 2-pok. 3-pok.
Warszawa 1470 2110 2 500 1420 1970 2 815
Krakow 1140 1512 2 030 1100 1510 2115
Wroctaw 1220 1630 2 140 1200 1570 2 000
Poznan 1105 1375 1770 980 1300 1700
Gdansk 1125 1410 1 805 1150 1450 2 080
rodz 870 1180 1 605 840 1230 1530
Katowice 1 060 1480 1920 1 050 1620 1780
Torun 780 1 020 1250 777 1 025 1290
Qlsztyn 960 1200 1 605 1 000 1 090 1460
Gdynia 985 1330 1720 980 1305 1670
Bydgoszcz 840 1 080 1 340 780 1 050 1420
Biatystok 905 1120 1330 920 1 090 1390
Szczecin 980 1300 1 585 1020 1290 1 560

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJINE

Tym razem we wszystkich analizowanych miastach,
za wyjatkiem Gdanska, ceny nabywanych mieszkan
byly nizsze niz przed miesigcem. Najwieksze obnizki
dotyczyly Wroclawia (3,9%). Po fali wzrostow
srednich cen transakcyjnych w Krakowie, ceny tym
razem spadtly o 2,2%.

Okres wakacyjny nie oznacza wcale stagnacji na rynku.
Z pewnoscig sprzyjajgca pogoda w lipcu zachecita wielu
potencjalnych nabywcéw do wyjazdu na urlop, ale ci, ktorzy
konsekwentnie spedzili czas na poszukiwaniu wiasnego
lokum otrzymali premie w postaci nizszych cen
transakcyjnych.

o

Marcin Janczuk
Metrohouse W poréwnaniu do zestawienia z przesztego miesigca tylko

w Gdansku $rednie ceny mieszkan nabywanych przez
klientdw Metrohouse oraz Expandera wzrosty o 2,3%. Jeszcze w lipcowym raporcie stawialiSmy sobie
pytanie, czy poprzedni spadek Srednich cen nie byt pochodng odptywu klientéw zainteresowanych
doptatami na rynku deweloperskim. Duza dostepno$¢ nowych lokali, ktére mozna naby¢ w Gdansku
w ramach Mieszkania dla Mtodych ma zapewne wptyw na ksztattowanie sie popytu na rynku mieszkan
uzywanych, ale jak na razie brakuje silnego przetozenia w postaci znaczacego obnizenia cen
nabywanych nieruchomosci.

Tab. 6 Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan w VII 2014 r.

Srednia Réznica Zmiana
cena Srednia cena omiedz roc. W Zmiana érednia cena Sredni
. ofertowa transakcyjna pomiedzy proc. proc. w metraz
Miasto ceng cenach h habywanego

z okresu z okresu V- transakcyjn trans cenac mieszkania nabywanego
V-VII VII2014 oo n?w 2 g trans. mieszkania

2014 b r/r
Wroclaw 5732 5111 10,8% -3,9% 2,2% 289 400 zt 58,5 m kw.
Krakow 6642 6254 5,8% -2,2% 5,0% 341 000 zt 56,6 m kw.
Warszawa 7658 7199 6,0% -0,2% 0,2% 398 000 zt 55 m kw.
Poznan 5427 5018 7,5% -1,0% 1,5% 272 100 zt 56 m kw.
Gdansk 5453 4887 10,4% 2,3% -6,7% 266 900 zt 55 m kw.
Gdynia 5592 4918 12,0% -0,3% -0,7% 267 600 zt 54,5 m kw.
todz 3628 3504 3,4% -1,7% -0,5% 180 400 z 50,7 m kw.

Na podobnym poziomie ksztaltujg sie obnizki cen mieszkan w Gdyni i Warszawie. W stolicy za metr
kwadratowy ptacono $rednio 7 199 zt, czyli zaledwie kilkanascie ztotych wiecej niz przed rokiem.



W ostatnim czasie wiecej niz zwykle transakcji realizowanych jest w centralnych lokalizacjach miasta,
cho¢ zwiekszong liczbe transakcji wida¢ réwniez m.in. na tanim Targdwku. W Gdyni i Gdansku
zaréwno S$rednie ceny transakcyjne, jak i metraz nabywanych mieszkan oraz kwoty, jakie na nie
przeznaczamy sg niemal takie same, jak przed rokiem. Roznicg jest fakt, ze w ciggu 12 miesiecy
obnizka cen jest bardziej dostrzegalna w Gdansku, gdzie kupujemy mieszkania tansze $rednio o 6,7%.

Po kilkumiesiecznej serii podwyzek w Krakowie, w ostatnim czasie odnotowywany jest spadek Sredniej
ceny transakcyjnej, ktdéra wynosi obecnie 6 254 zt za mkw. Kupujgcy najchetniej nabywajg lokale
w tanszych lokalizacjach, takich jak Podgdrze Duchackie czy Mistrzejowice, gdzie wybierane sg
mieszkania w blokach z lat 70-tych i 80-tych, ktérych cena rozpoczyna sie juz od poziomu ponizej
5 000 zt. Jeszcze wieksze procentowe spadki (3,9% w poréwnaniu do poprzedniego miesigca)
zauwazalne sg we Wroctawiu. Coraz nizsze ceny odnotowywane sg od kwietniowego wydania raportu,
a $rednia transakcyjna coraz bardziej zbliza sie do poziomu 5 000 zt za mkw. (obecnie 5 111 zt).
Najnizsze notowane w ostatnich miesigcach ceny w stolicy Dolnego Slaska to 2 900 — 3 300 zt za
mkw. W takich cenach kupowane sg duze mieszkania w przedwojennych kamienicach i na osiedlach
z wielkiej ptyty.

Taniej kupujemy réwniez w todzi i Poznaniu. W todzi za metr kwadratowy ptacimy $rednio 3 504 z,
choc¢ lokale w kamienicach kupowane sg tez znacznie ponizej poziomu 3 000 zt za mkw. (nawet
w okolicach 2 000 z}). Takie transakcje dotycza mieszkarn w starych budynkach w Srédmieéciu i na
Polesiu. Warto odnotowac, ze cho¢ na tle innych miast metraze nabywane w todzi nie sg duze, to
$redni rozmiar nabywanego lokum przekroczyt 50 mkw. W Poznaniu po wiosennej fali sprzedazy
wiekszych lokali, $redni metraz kupowanych mieszkan powrécit do poziomu 56 mkw. To mniej niz we
Wroctawiu i Krakowie.

Obecnie najwieksze dysproporcje pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi majg miejsce
w Trojmiescie oraz we Wroctawiu. Wynoszg one nawet powyzej 10%.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VI 2013 — VI 2014

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
(VI12013-VII 2014)
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse S.A.



