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KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie bardzo wiele dzieje sie na rynku kredytow
hipotecznych. Dostepnos$¢ kredytow przestata spadac, ale
ponownie zaczely rosngc marze. Nowe przepisy
spowodowaly, ze banki nie mogg udziela¢ kredytéw na
budowe doméw na dziatkach rolnych. Poza tym za
2 miesigce najprawdopodobniej zablokowane zostanie
wnioskowanie o przyszioroczne doplaty w ramach
programu , Mieszkanie dla mtodych”. Planowany jest jednak
nowy program, w ktérym doplaty najprawdopodobniej bedq
znacznie nizsze, ale zdecydowanie tatwiej dostepne.

Najwiekszy problem majg obecnie osoby, ktdre chcag zaciggac kredyt
na budowe domu na dzialce rolnej. Banki nie chcg im pozyczaé
pieniedzy, gdyz nowe przepisy sprawity, ze taka dziatka nie jest
wystarczajgcym zabezpieczeniem. Wyjsciem w takiej sytuacji moze
by¢ jedynie przedstawienie innego, np. mieszkania. Problem polega
jednak na tym, ze osoby, ktore chcg wybudowacé dom nie zawsze posiadajg takg nieruchomosg, a jesli
nawet, to nierzadko jego wartos¢ jest zbyt niska. Osoby w takiej sytuacji muszg niestety zaczekac az
opisany problem zostanie rozwigzany.

Dobra informacja jest natomiast taka, ze w minionym miesigcu nie byta kontynuowana obserwowana
w ostatnich miesigcach tendencja do ograniczania dostepnosci kredytow. Obecnie rodzina z dochodem
na poziomie 5 000 zt netto moze liczy¢ Srednio na kredyt w wysokosci 363 tys. zt. Przed rokiem ta
kwota byta o blisko 100 tys. zt wyzsza. Odwrotnie wyglada natomiast sytuacja w zakresie marz
kredytowych. Po kilku miesigcach stabilizacji niestety znéw pojawity sie podwyzki. Na szczescie byto
ich niewiele, wprowadzity je tylko BZ WBK i ING Bank Slaski. Obecnie przecietna marza kredytu
z najnizszym (10%) wktadem wiasnym wynosi 2,3%, a jesli wktad wynosi 25%, $rednia marza to
2,06%.

Kolejna istotna kwestia to konczace sie pienigdze na doptaty wyptacane w ramach programu
»Mieszkanie dla mtodych”. W marcu skonczyty sie srodki na tegoroczne doptaty, a za dwa miesigce
najprawdopodobniej zablokowane zostanie takze wnioskowanie o doptaty wyptacane w przysztym
roku. W puli zostaty juz bowiem tylko 143 min zi, a w ostatnim czasie rezerwowano ok. 70 min z
miesiecznie. Trzeba jednak doda¢, Zze nie bedzie to definitywny koniec przysziorocznych doptat.
Blokada zostanie zdjeta w styczniu 2017 r., kiedy dostepna stanie sie kwota 373 min zt, ktéra
zapewne wystarczy na 3 do 6 miesiecy. Wcigz dostepne sg rowniez pienigdze na 2018 r., ale niewielu
moze obecnie z nich skorzystaé. Warto tez dodaé, ze bedzie to ostatni rok funkcjonowania tego
programu.

Wiemy juz, ze od 2019 r. ,Mieszkanie dla miodych” zostanie zastgpione indywidualnymi kontami
mieszkaniowymi, ktére zostang wprowadzone jako element programu ,Mieszkanie Plus”. Dopfaty beda
wtedy wyptacane wszystkim, ktory zdecydujg sie oszczedza¢ w nich przez przynajmniej 5 lat. Pozniegj
zgromadzone pienigdze wraz z odsetkami i doptatami bedzie mozna przeznaczy¢ na zakup lub budowe
mieszkania czy domu, albo na remont. Prawdopodobnie bedzie tez je mozna wyptaci¢ wczesniej lub
przeznaczy¢ na inny cel, ale wtedy trzeba bedzie zwrdci¢ doptaty. Nie wiadomo jeszcze, ile one
wyniosg, ale najprawdopodobniej bedg zdecydowanie nizsze niz w MdM. Budzet bedzie podobny, ale
liczba korzystajacych znacznie wieksza. Nie s bowiem planowane ograniczenia dotyczace tego, kto
bedzie mogt uzyskac doptate. Program ma by¢ dostepny dla wszystkich chetnych. Jedyny limit bedzie
dotyczyt maksymalnej wysokosci dofinansowania tak, aby nadmiernych korzysci nie uzyskaty osoby



zamozne. Zaktadajac, ze po doptaty zgtosi sie 5 miliondw Polakow, kazdy z nich otrzyma $rednio ok.
150 zt rocznie. Dla poréwnania, pomoc z MdM moze wynies¢ od nieco ponad 16 000 zt do nawet
ponad 100 000 zi, ale oczywiscie nie rocznie tylko jednorazowo. Trzeba jednak doda¢, ze nie kazdy
moze uzyskac az tak wiele pieniedzy.

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

Bank BPH 48 267 zt 1,35% 3,03%
Citi Handlowy 53 297 zt 1,69% 3,37%
PKO Bank Polski 55 638 zt 1,84% 3,52%
BGZ BNP PARIBAS 59 435 zt 2,35% 4,09%
ING Bank Slaski 59691zt | 2,10% 3,84%
BZ WBK* 59902 zk* | 1,89%* 3,57%*
Credit Agricole 59 916 z 2,10% 3,78%
BOS 601482zt | 2,00% 3,74%
Bank Pekao 60 408 zt 2,09% 3,76%
Millennium 61 327 z 1,89% 3,56%
Raiffeisen Polbank 62 940 zt 2,20% 3,88%
Euro Bank 63 277 z 1,99% 3,67%
Deutsche Bank 64 220 zt 2,10% 3,77%
Alior Bank 66 389 zt 2,50% 4,17%
mBank 67 218 zt 2,10% 3,78%
Getin Noble Bank 78 981 zt 2,82% 4,47%
* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza
dla klientdw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o takq
sama kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wtasnym
marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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Tab. 2. Kredyty w PLN z wkladem wiasnym 10%

Kredyt na kwote 300 tys. zt, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 59 635 z+* | 1,89%* 3,57%%*

PKO Bank Polski 61 079 z 2,01% 3,69%

Bank Pekao 61 161 z 2,09% 3,76%

mBank 68 427 zt 2,20% 3,88%

Deutsche Bank 69 522 zt 2,30% 3,97%

Alior Bank 70 505 zt 2,80% 4,47%

BOS 71011zt | 2,20% 3,94%

Getin Noble Bank 80 184 zt 2,92% 4,57%

* 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 wtasnym marza

i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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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* 59 714 z* 1,89%* 3,57%*

BGZ BNP PARIBAS 60767 zt | 2,25% 3,99%

PKO Bank Polski 61 219 z 2,11% 3,79%

Bank Pekao 62 278 zt 2,19% 3,86%

Millennium 63 989 zt 2,09% 3,76%

Euro Bank 65 039 zt 1,99% 3,67%

BOé 66 773 zt 2,20% 3,94%

Raiffeisen Polbank 67 926 zt 2,55% 4,23%

Deutsche Bank 69 062 zt 2,34% 4,01%

Alior Bank 70 584 zt 2,80% 4,47%

Getin Noble Bank 80 262 zt 2,92% 4,57%

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

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.
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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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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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CENY TRANSAKCYINE

Analizujac sytuacje na rynku nieruchomos$ci w maju, mozna
stwierdzi¢, ze pod wzgledem cen nadal jest on stabilny.
W czterech sposréd osmiu analizowanych miast réznice cenowe
w stosunku do poprzedniego miesigca nie przekroczyly 1%.
W Gdyni, po obnizkach sprzed miesigca, sytuacja sie
ustabilizowata. Natomiast w Krakowie cena metra
kwadratowego przekroczyia 6 000 zi.

Najistotniejszym tematem, wazniejszym niz aktualne ceny na rynku
mieszkan, byto ogtoszenie zatozen do programu ,Mieszkanie Plus”, ktory
moze mie¢ realny wptyw na przyszto$¢ rynku mieszkaniowego w Polsce.
O ile dwa z trzech filaréw — powofanie do zycia subkont mieszkaniowych
oraz wsparcie rzadu dla budownictwa komunalnego, nie przetozg sie
bezposrednio na komercyjny segment budownictwa, to juz obietnica budowy tanich mieszkan na
wynajem moze zmieni¢ w dtugofalowym okresie strukture rynku mieszkaniowego w Polsce.

Przypomnijmy, ze zatozeniem jednego z filaréw programu ,Mieszkanie Plus” ma by¢ budowa tanich
mieszkan z przeznaczeniem na wynajem. Ich cena ma wynosi¢ ok. 3 000 zt za metr kwadratowy. Tak
atrakcyjng cene koncowa zawdzieczymy temu, ze grunty pod inwestycie bedg przekazywane przez
spotki Skarbu Panstwa. Mieszkania te bedg wynajmowane w zaleznosci od lokalizacji w cenie od 10 do
20 zt za metr kwadratowy. Sg to wprawdzie wartosci bez optat eksploatacyjnych, ale nawet po ich
uwzglednieniu i tak wydajg sie atrakcyjne dla potencjalnych najemcéw. Popularnos$¢ programu bedzie
wzmagac ,,opcja dojscia do wiasnosci”, co w praktyce oznacza, ze najemca doptacajgc miesiecznie do
czynszu ok. 20% jego wysokosci, po 30 latach bedzie mdgt stac sie wtascicielem tego mieszkania.
Chetnych na takie rozwigzanie z pewnoscig nie zabraknie. Kto bedzie beneficjentem nowego
programu? Wedtug zatozen rzadu majg to by¢ osoby o dochodach z jednej strony zbyt niskich, aby
mogty zakupi¢ mieszkanie po cenach rynkowych (by¢ moze nie posiadajg wcale zdolnosci kredytowej),
a z drugiej strony nie spetniajg kryteridw, aby stara¢ sie o mieszkania komunalne. Poki co, mozna
oczekiwac, ze bedzie to dos$¢ szeroka grupa, dlatego system punktacji pomoze w wyselekcjonowaniu,
przynajmniej w teorii, tych najbardziej potrzebujgcych. W rezultacie czas oczekiwania na rzagdowe
mieszkanie moze by¢ bardzo rézny.

Na razie zapowiedzi rzadowego programu nie zmieniajg sytuacji na rynku. Tysigce nowych mieszkan
beda dostepne dopiero za kilka lat, wiec do tego czasu nie mozna spodziewac sie, aby rzadowe plany
spowodowaty spadek popytu chocby na budownictwo deweloperskie. Za kilka lat mozliwa jednak
bedzie sytuacja, ze potencjalni klienci deweloperéw ustawig sie w kolejce po rzadowe mieszkania, bo
»0pcja dojscia do witasnosci” wydaje sie atrakcyjnym rozwigzaniem, umozliwiajgcym zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych bez potrzeby zaciggania zobowigzan kredytowych na dtugie lata. Kolejnym
pytaniem jest, czy i w jaki sposob nowy program wplynie na rentowno$¢ inwestowania
w nieruchomosci. Skoro juz dzi§ wiemy, ze rzadowy program ma szanse skutecznie konkurowac
z komercyjnymi ofertami wynajmu, mozna spodziewa sie, ze zaréwno ,Mieszkanie Plus”, jak
i inwestycje Funduszu Mieszkan na Wynajem (o ile ich ceny rzeczywiscie beda konkurencyjne do ofert
rynkowych) mogg stac sie czynnikami ksztattujgcymi lokalny poziom cen wynajmu. Ich wptyw bedzie
zaleze¢ od intensywnosci realizacji programu i bedzie rozny w poszczegdlnych regionach kraju.

Tymczasem niewiele sie zmienia na rodzimym rynku nieruchomosci wtérnych. Analizujgc transakcje
zawierane w ostatnich trzech miesigcach we Wroctawiu, Warszawie, Poznaniu czy Gdansku, zmiany
cen sg niemal niezauwazalne i nie przekraczajg 1%. W Gdansku metr kwadratowy jest tanszy
zaledwie o0 0,1%, a $redni koszt nabywanych mieszkan wynosi 5 151 zt za mkw. Podobne ceny lokali



odnotowujemy we Wrockawiu, gdzie za mkw. ptacimy 5 189 zt (0,7% mniej niz przed miesigcem).
W poréwnaniu do zesztego roku, ceny mieszkan w stolicy Dolnego Slaska sa niemal niezmienne.
Nieznacznie wyzsze sg natomiast koszty nieruchomos$ci w Warszawie i Poznaniu (odpowiednio
00,4% i 0,8%). Stolica, podobnie jak Wroctaw, charakteryzuje sie duzg stabilnoscig cen. Wartosci,
ktére odnotowaliSmy w maju byty bardzo podobne do tych sprzed roku. Od poczatku roku koszt metra
kwadratowego powoli rosnie. Rdznica miedzy przecietng ceng ze stycznia i maja wynosi 320 zt.

Jedynym miastem, gdzie w poréwnaniu do zesztego miesigca widoczne sg wieksze obnizki, jest £odz.
Tu kupujemy mieszkania w $redniej cenie 3 585 zt za mkw., czyli o 3% taniej niz w ubiegtym
notowaniu. W pozostatych dwdch miastach (Krakowa i Gdyni) klienci decydowali sie na zakup
drozszych mieszkan. W Gdyni, po spadkach z zesztego miesigca nie ma juz Sladu, a Srednia powoli
powraca do wartosci, jakie obserwowaliSmy przez ostatnie miesigce. Obecnie Srednia to 4 747 zi.
Ciekawa sytuacja ma miejsce w Krakowie, gdzie kolejny miesigc z rzedu widoczne s wzrosty
przecietnych cen. Obecnie metr kwadratowy warty jest 6 076 zt. Ostatni raz poziom 6 000 zt byt
przekroczony pét roku temu.

Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne z okresu III —V 2016 r.

Srednia cena Zmiana proc. Zmiana proc. S$rednia cena $redni metraz
transakcyjna z w cenach P —— nabywanego nabywanego
okresu III-V trans. m/m trans. r/r mieszkania ESAENIE]
2016
Wroclaw 5189 -0,7% 0,6% 278 000 zt 55,6 mkw.
Krakéw 6076 2,7% 1,8% 328 000 zt 53 mkw.
Warszawa 7402 0,4% -0,9% 432 000 z 58 mkw.
Poznan 5193 0,8% 3,7% 297 100 zt 58,2 mkw.
Gdansk 5151 -0,1% 2,6% 292 000 zt 58,6 mkw.
Gdynia 4746 3,6% -8,3% 256 000 zt 53,9 mkw.
Lodz 3585 -3,0% -3,0% 186 000 zt 52 mkw.




Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan V 2015 — V 2016
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