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sprawdzone nieruchomosci Ekspert Finansowy




KREDYTY HIPOTECZNE

Koniec roku przynidést sporo zmian w ofertach kredytow
hipotecznych. Po pierwsze Credit Agricole dolaczyl do grona
bankéw, ktore udzielg finansowania osobom posiadajacym 10%
wkiadu wiasnego. Az 20% wymagajq wcigz BGZ Paribas, ING
Bank Slaski i BOS. Dwa banki z kolei (Pekao i Raiffeisen)
zdecydowaly sie na zmiane poziomu oferowanych marz. Miniony
miesigc przynidost réwniez kolejny spadek dostepnej kwoty
kredytu.

Credit Agricole ponownie zdecydowat sie udziela¢ kredytéw, w sytuacji, gdy
klient posiada tylko 10% wktadu wtasnego. Wczesniej wymagat on az 20%
wktadu. W przypadku tej nowej oferty marza to 2,1%, co jest wartoscig
nizsza od Sredniej, ktora dla tego rodzaju kredytow wynosi 2,33%.
Z analizowanych przez nas 13 bankow jeszcze tylko BGZ BNP Paribas, BOS
i ING Bank Slaski nie sfinansujg 90% wartosci nieruchomosci.

Wartg odnotowania zmiang jest tez kolejny juz spadek dostepnej kwoty

kredytu. tacznie od kwietnia 2015 r. zdolno$¢ kredytowa rodziny
z dochodem 5000 zt netto spadta juz o 116 tys. zt (z 465 tys. zt do 349 tys.
zb). Dla rodziny, w ktorej tgczny dochdd to 8000 zt netto, spadek wynosi juz
156 tys. zt (z 803 tys. zt do 646 tys. zt). Jest to wynikiem przede wszystkim dwdch czynnikéw. W 2015 r.
banki istotnie podwyzszaty marze kredytowe przed wprowadzeniem podatku bankowego, co negatywnie
przetozyto sie na zdolnoS¢ kredytowq. Pdzniej nastgpit okres wzglednej stabilizacji. Mniej wiecej od potowy
tego roku ponownie obserwujemy jednak istotny spadek dostepnej kwoty kredytu. Tym razem przyczyng sg
prawdopodobnie obawy bankdw zwigzane ze zblizajacymi sie podwyzkami stdép procentowych. W dtuzszym
okresie wyzsze stopy mogg bowiem przetozy¢ sie na istotny wzrost rat. Osoby, ktére otrzymatyby zbyt
wysoki kredyt, w przysztosci mogtyby wiec nie poradzi¢ sobie z jego sptata.

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

Od grudnia istotng zmiane oferty wprowadzit Banku Pekao. Dla zwyktych kredytéw hipotecznych (tych bez
doptaty z MdM) marze wzrosty o 0,05 p.p. Zmiana jest wiec niewielka, ale istotna, gdyz jest to lider w
naszym zestawieniu kredytdw z najnizszym wkitadem wtasnym. Poza tym w przypadku kredytow z wysokim
(25%) wkiadem jest to juz druga podwyzka z rzedu. Od pazdziernika marze dla takich kredytow wzrosty w
tej instytucji z 1,7% do 1,8%. Tymczasem Raiffeisen uatrakcyjnit swoje marze dla kredytéw z wktadem
wyzszym niz 20%. W listopadzie wynosita ona 1,89%, a obecnie jest to 1,69%.

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

BGZ BNP PARIBAS 51 307 zt 1,80% 3,53%
Raiffeisen Polbank 56 293 zt 1,69% 3,42%
PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
Bank Pekao 56 893 zt 1,80% 3,53%
ING Bank Slaski 57 077 zt 1,85% 3,66%
BZ WBK 57 546 zt 2,19% 3,92%
mBank 60 372 z 1,99% 3,72%
Credit Agricole 60 417 zt 2,10% 3,83%
Bank Millennium 60 526 zt 2,20% 3,93%
BOS 61174 zt 2,00% 3,81%

Euro Bank 63 859 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
Alior Bank 76 221 z 3,00% 4,73%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien, 2017r.



Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

Kredi na kwoti 300 is. zt, 0 iozicl'i decidul'e koszt krediu

Bank Pekao 58 052 zt 1,90% 3,63%
mBank 60 106 z 1,99% 3,72%
Bank Millennium 61 684 z 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61 807 z 2,01% 3,74%
Credit Agricole 63 890 z 2,10% 3,83%
Euro Bank 66 215 zt 2,57% 4,30%
Raiffeisen Polbank 66 220 zt 2,39% 4,12%
BZ WBK 67 733 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 70 399 zt 2,30% 4,03%
Alior Bank 80 361 z 3,30% 5,03%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien 2017r.

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

Bank Pekao 59 130 z# 1,95% 3,68%
Bank Millennium 61 744 zt 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61 800 zt 2,11% 3,84%

Euro Bank 66 294 zt 2,57% 4,30%
Raiffeisen Polbank 66 296 zt 2,39% 4,12%
BZ WBK 66 333 zt 2,29% 4,02%

BOS 68 351 zt 2,20% 4,01%
Deutsche Bank 72 329 zt 2,50% 4,23%
Alior Bank 80 439 zt 3,30% 5,03%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien, 2017r.



Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien 2017r.

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytow hipotecznych
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien 2017r.




Wykres 3. Srednia zdolnos¢ kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zt netto.
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera grudzien 2017 .

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Po przekroczeniu poziomu 8000 zt za m kw. w Warszawie, tym
razem odnotowaliSmy nieco nizsze ceny w stolecznych
transakcjach. Jednoczesnie w todzi za m kw. mieszkania ptacimy
juz ponad 4000 zi. Jest to o ponad 9 proc. wiecej niz przed rokiem.
2017 rok zamykamy w mieszanych nastrojach. Z jednej strony
boom na rynku mieszkaniowym jest satysfakcjonujacy dla
rynkowych graczy, ale gdy przyjrzymy sie jego genezie blizej,
optymizm moze byc¢ znacznie mniejszy.

Na pytanie, kto stoi za sukcesem branzy deweloperskiej, ale po czesci takze
dobrego tempa sprzedazy na rynku wtornym, wiekszos¢ uczestnikdéw rynku
Marcin Jafczuk zapewne odpowie, ze bedg to inwestorzy. Nie jest to grupa jednolita — wsrod
Metrohouse Franchise nich zdarzajg sie klienci stawiajgcy pierwsze kroki w biznesie, jakim jest
wynajem mieszkan, zwykle pod wptywem doniesien medialnych na temat
wysokiej rentownosci takich inwestycji, ale takze z braku tatwych w percepcji narzedzi inwestycyjnych.
Nieruchomosci sg przez nich postrzegane jako stabilna dtugoterminowa lokata kapitatu, odskocznia od
depozytéw bankowych, ktérych dalsze utrzymywanie, w ich mniemaniu, jest zupetnie pozbawione sensu.
Tacy klienci dysponujg odpowiednimi zasobami gotowki, by dokonywac¢ zakupu bez wsparcia kredytowego.
Wystarczy dodaé, ze obecnie nawet 60 proc. transakcji odbywa sie bez udziatu kredytu. Bez wzgledu na
lokalizacje inwestycji celem sg niewielkie jednostki mieszkaniowe, ktore mozna nastepnie bez trudu wynajac.
Wspdlnym mianownikiem powinno by¢ tylko zapewnienie przynajmniej Sredniego rynkowego standardu
(ktéry z roku na rok sie poprawia) i dobrego pofozenia gwarantujgcego zainteresowanie potencjalnych
najemcow.

W naturalny sposéb inwestorzy stajg sie konkurentami klientéw, ktorzy kupuja mieszkania na wtasny uzytek.
Boom na rynku i doskonata koniunktura podmiotow realizujgcych inwestycje w duzej mierze wcale nie
wynika z naturalnego popytu zgtaszanego przez klientow poszukujgcych do zakupu wtasnego mieszkania, ale
z pobudek inwestycyjnych.

Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan XI 2017 r.

Wroclaw 5462 -1,6% -5,9% 373 000 zt 68
Krakéw 6286 2,5% 1,5% 349 000 zt 57
Warszawa 7941 -1,6% 4,9% 440 500 z 57
Poznan 5444 -0,3% -5,9% 343 500 z 64
Gdansk 5862 0,3% 5,5% 327 500 zt 58
Gdynia 5040 -6,1% -3,2% 333 500 zt 67
todz 4020 1,9% 9,3% 230 000 zt 56

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien, 2017r.

Obecne dane wskazujg, Zze poza todzig, gdzie poziom Srednich cen na rynku wtérnym przekroczyt 4000 zt
(4020 zt) za m kw., jedynie w Krakowie widoczne sg zauwazalne zakresy podwyzek. Za m kw. mieszkania
ptaciliSmy Srednio 6286 zt. Minimalny poziom cen w transakcjach to 4900 zt. W porédwnaniu do zesztego roku
ceny sg wyzsze Srednio o 1,5 proc., wiec tu nie nastapity znaczace wahania.



W kolejnej grupie miast znalazty sie Poznan i Gdansk, gdzie ceny zblizone sg do odczytow sprzed miesigca
i wynoszg odpowiednio 5444 zt i 5862 zt. Jednak zupetnie inaczej ksztattujg sie tam roczne rdznice w
cenach. W Poznaniu obecne ceny sg nizsze Srednio prawie o 6 proc., podczas gdy w Gdansku ceny sg wyzsze
0 5,5 proc. od zesztorocznych.

Taki sam procentowy spadek cen w transakcjach miat miejsce w Warszawie i we Wroctawiu. W obu miastach

wyniost on 1,6 proc. Za m kw. lokalu w Warszawie placilismy 7941 zt, a we Wroctawiu 5462 zt. Najwieksze
miesieczne spadki dotycza Gdyni (-6,1 proc.), gdzie za m kw. ptacimy 5040 zi.

Wykres 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan XI 2016 — XI 2017
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Zrodio: Raport Metrohouse i Expandera, grudzien, 2017r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



