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KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie zainteresowanie kredytami hipotecznymi jest
ogromne. W I kwartale wyptacona kwota wyniesie ok. 12 mid zi.
Bedzie to wiec jeden z najlepszych pierwszych kwartalow w
historii. Podobny wynik dotychczas udato sie osiagna¢ tylko trzy
razy — w 2007 r., 2008 r. i 2011 r. Wart odnotowania jest rowniez
spadek kursu franka szwajcarskiego ponizej poziomu 3,50 zi.

Na tak duze zainteresowanie kredytami hipotecznymi sktada sie kilka
czynnikdw. Z jednej strony mamy rekordowo niskie stopy procentowe,
ktére zgodnie z zapowiedziami prezesa NBP nie wzrosng w najblizszych
latach. Kredyty sg wiec tanie i dos¢ tatwo dostepne. Jednoczesnie Polacy
nie bojg sie zadtuza¢. Dobra sytuacja gospodarcza bezposrednio przektada
sie bowiem na wyzsze wynagrodzenia i niskie bezrobocie, co daje poczucie
bezpieczenstwa.

Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze Polska jest na drugim miejscu w UE -
zaraz po Rumunii - pod wzgledem odsetka ludnosci zyjgcego w przeludnionych mieszkaniach. Nic wiec
dziwnego, ze przy tak sprzyjajacej sytuacji na rynku, wielu Polakéw decyduje sie wykorzysta¢ szanse na
poprawe swoich warunkéw mieszkaniowych.

Co nas czeka w przysziosci

Przyszto$¢ w duzej mierze zalezy od tego, czy podobnie jak w 2008 r. nie pojawi sie jakie$ zagrozenie
zewnetrzne, ktore zepsuje dobrg koniunkture. Jesli sie utrzyma, to coraz wiecej oséb bedzie decydowato sie
na zakup mieszkania lub budowe domu. Wiasciwie to juz sie dzieje. Oprdocz tego, ze bardzo szybko rosnie
warto$¢ udzielanych kredytéw, to jednoczesnie w styczniu i lutym rozpoczeto az o 20% wiecej budoéw niz
przed rokiem.

Frank coraz tanszy

Dla wielu oséb juz sptacajgcych kredyty bardzo dobrg informacjg jest spadek kursu franka szwajcarskiego
ponizej poziomu 3,50 zt. Co ciekawe przy obecnym kursie (3,48 z) poziom raty zbliza sie do tego, ile
wynosita ona w momencie wyptaty kredytu. Dla przyktadu przy diugu wyptaconym w styczniu 2008 r. na
kwote 300 000 zt na 30 lat, rata wynosi obecnie 1580 zt, czyli jest o zaledwie 46 zt wyzsza niz na poczatku.
Jest tak, mimo ze kurs jest 0 60% wyzszy niz w dniu wyptaty takiego kredytu. Rata jest jednak niska dzieki
temu, Zze oprocentowanie wynosi zaledwie 0,66%. Poczgtkowo bylto to 4,16%. Spadek kursu wptywa réwniez
na to, ze obniza sie zadtuzenie wyrazone w ziotych. Niestety, mimo ponad 10 lat sptaty, wcigz jest ono
wyzsze niz wyptacona kwota kredytu.

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

Raiffeisen Polbank 55 859 zt 1,69% 3,39%
PKO Bank Polski 55928 zt 1,84% 3,54%
ING Bank Slaski 56 268 zt 1,85% 3,63%

BGZ BNP PARIBAS 57 163 zt 1,80% 3,52%

Bank Pekao 57 361 z 1,85% 3,56%
BZ WBK 57 443 zt 1,99% 3,69%
Millennium 60 090 zt 2,20% 3,90%
mBank 61 051 z 2,05% 3,77%
BOS 61 174 zt 2,00% 3,81%
Euro Bank 63 710 z 2,39% 4,09%
Deutsche Bank 65 093 z 2,10% 3,83%
Alior Bank 74 325 zt 3,00% 4,72%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera



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

Bank Pekao 59 574 zt 1,85%%*
mBank 60 791 z 2,05% 3,77%
Millennium 61 246 zt 2,30% 4,00%
PKO Bank Polski 61 370 z 2,01% 3,71%
Raiffeisen Polbank 62 863 zt 2,19% 3,89%
Euro Bank 67 543 zt 2,67% 4,37%
BZ WBK 67 574 z 2,39% 4,09%
Deutsche Bank 70 399 zt 2,30% 4,03%
Alior Bank 78 352 zt 3,30% 5,02%

* przez pierwsze 51 miesiecy marza wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,76 %
Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Poczatek wiosny to na rynku mieszkaniowym okres wzrostow cen.
W kazdym z analizowanych przez nas miast srednie kwoty po
jakich nabywamy lokale byly wyzsze niz przed rokiem. Taka
sytuacja nie jest zaskakujaca, bioragc pod uwage utrzymujacy sie na
wysokim poziomie popyt na mieszkania generowany przez
inwestorow. Przyspieszenie decyzji o zakupie nieruchomos$ci moze
by¢ takze pochodna perturbacji zwigzanych z wdrozeniem
programu Mieszkanie Plus.

II kwartat roku zazwyczaj jest postrzegany jako okres obfitujgcy w
Marcin Janczuk transakcje. Wprawdzie w zesztym roku wediug statystyk Metrohouse
Metrohouse Franchise przewage pod wzgledem liczby nawigzanych transakcji osiagnat I kwartat,

ale to i tak wiosenne miesigce sg zwykle najbardziej znaczace dla rynku nieruchomosci.

Najwieksze wzrosty cen nabywanych lokali w odniesieniu do zesztego miesigca odnotowaliSmy w todzi,
gdzie nabywcy ptacili $rednio 3883 zt, czyli 3,7 proc. wiecej niz w lutym. Prézno szuka¢ wsrdd transakcji cen
nizszych niz 3000 zt za m kw., co jeszcze dosS¢ niedawno bylo do$¢ czestym widokiem na listach
sprzedazowych. WiekszoS¢ transakcji zamyka sie w kwotach 3300-4300 zt za m kw., cho¢ zdarzajg sie tez
mieszkania sprzedawane w kwotach dochodzacych do 6000 zt za m kw. W dalszym ciggu duzg popularnoscig
cieszg sie lokale dwu i trzypokojowe. Sredni metraz mieszkania w transakcjach z I kw. br. wynidst 51 m kw.
Warto zwrdci¢ uwage, ze w analogicznym okresie zesztego roku nabywcy przeprowadzali transakcje na
mieszkaniach tanszych $rednio o 8 proc.

Zauwazalne wzrosty widoczne s3 w Poznaniu, gdzie za m kw. ptacilismy w I kw. 5492 zi, czyli o 3 proc.
wiecej niz przed miesigcem i az 0 9 proc. wiecej niz przed rokiem. Ceny poddawanych przez nas analizie
mieszkan rozpoczynaty sie juz od 3000 zt za m kw., ale byty to mieszkania o bardzo duzych metrazach. Przy
standardowych lokalach takie ceny sg nieosiaggalne. Jak zwykle, Poznan wyrdznia sie pod wzgledem wielkosci
nabywanych lokali. Sredni metraz wynosi 59 m kw., co czyni to miasto — zaraz po Wroctawiu (60 m kw.) —
miejscem, gdzie wybieramy do zakupu najwieksze mieszkania w Polsce.

Tab. 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan III 2018 r.

Wroctaw 5320 1,5% 7,2% 307 600 zt 60
Krakow 6127 2,4% 6,9% 319 800 zt 52
Warszawa 7990 2,2% 4,7% 427 050 zt 54
Poznan 5492 3,0% 9,1% 317 074 zt 59
Gdansk 5949 2,2% 3,3% 312 833 z 55
todz 3883 3,7% 8,0% 199 768 z 51

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, kwiecien 2018r.



Kolejne miejsce pod wzgledem miesiecznych wzrostow zajmuje Krakow. W stolicy Matopolski nabywcy
ptacg za m kw. 6127 zt. W Krakowie, podobnie jak w todzi, najwiecej zapytan dotyczy dwu i trzypokojowych
mieszkan. W transakcjach réwniez dominujg tego typu mieszkania. Bardzo podobne wzrosty procentowe
odnotowaliSmy w Warszawie (o 2,2 proc.) i Gdansku (2 proc.). Stoteczne ceny ponownie powoli zblizajg sie
do putapu 8000 zt za m kw. Wprawdzie znajdziemy w ofercie mieszkania w cenie nizszej niz 6000 zt za m
kw., jednak specyfika lokalnego rynku w Warszawie powoduje, ze w transakcjach znajduja sie tez oferty w
cenie kilkunastu tysiecy za m kw., co ma istotny wptyw na ostateczng $rednig cene przedstawiang w
zestawieniu. W Gdansku za m kw. ptacono 5949 zt i takze tu ponownie zblizamy sie do przekroczenia
pewnej psychologicznej bariery. Ten trend cenowy nie jest zaskakujacy, biorac pod uwage, ze potozenie
Tréjmiasta daje bogate mozliwosci realizowana zakupdw inwestycyjnych, takze w kontekscie segmentu
nieruchomosci rekreacyjnych, dajgcych w sezonie wypoczynkowym duze mozliwosci uzyskania
ponadprzecietnych dochoddw.

Stosunkowo najnizsze miesieczne wzrosty pojawity sie we Wroctawiu, gdzie Srednia cena nabywanych

mieszkan na rynku wtérnym wyniosta 5320 zt. Jest o 1,5 proc. wiecej niz zeszto miesiecznym notowaniu, ale
0 ponad 7 proc. wiecej niz w tym samym okresie zesztego roku.

Wykres 1. Srednie ceny transakcyjne mieszkan III 2017 — III 2018

Ksztattowanie sie Srednich cen transakcyjnych
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, kwiecie 2018r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

Pierwszy kwartal biezacego roku na rynku deweloperskim
uptynat pod znakiem dobrej sprzedazy i definitywnego konca
programu Mieszkanie dla Miodych. Na dziatalnos¢ deweloperow
wplywata rowniez presja kosztowa (zwigzana m.in. ze wzrostem
cen materialdw budowlanych oraz kosztow robocizny). Warto
sprawdzi¢, jak w takich ciekawych warunkach rynkowych,
ksztaltowaly sie ofertowe ceny nowych lokali z szesciu
najwiekszych miast kraju. Odpowiedz na to pytanie jest mozliwa
dzieki danym portalu RynekPierwotny.pl.

Nowe lokale mocno potanialy w Poznaniu i Lodzi
W pierwszej kolejnosci, warto zbada¢ najwieksze rynki pierwotne pod

katem $redniej ceny nowych lokali deweloperskich. Wedtug danych portalu
RynekPierwotny.pl z I kw. 2018 roku, taka przecietna cena wynosita:

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl

Warszawa - 7860 zt/mkw. (+1,8% wzgledem IV kw. 2017 r.)
Krakdéw - 6999 zt/mkw. (+1,5% wzgledem IV kw. 2017 r.)

L6dz - 5317 zt/mkw. (bez zmian wzgledem IV kw. 2017 r.)
Wroctaw - 6418 zt/mkw. (+1,7% wzgledem IV kw. 2017 r.)
Poznan - 5855 zt/mkw. (-4,6% wzgledem IV kw. 2017 r.)
Gdansk - 6146 zt/mkw. (-6,3% wzgledem IV kw. 2017 r.)

ANENENENENAN

Zaprezentowane powyzej informacje, wskazujg na spore zréznicowanie odnotowanych zmian cenowych. W I
kw. 2018 r. mieliSmy do czynienia z umiarkowanymi wzrostami $redniej ofertowej ceny 1 mkw. wynoszacymi
1,5% - 1,8% (Warszawa, Krakéw, Wroctaw), brakiem zmian (Lédz) oraz wyraznymi spadkami $rednich
stawek za 1 mkw. (Poznan i Gdansk). Zmiany dotyczace Gdanska oraz Poznania, mogg cieszy¢ potencjalnych
klientéw firm deweloperskich z tych miast. Wymienione metropolie staty sie bardziej dostepne cenowo dla
nabywcow nowych mieszkan. Opisywana kwestia ma szczegdlne znaczenie w przypadku Gdanska, ktory z
kwartatu na kwartat notowat kolejne wzrosty przecietnej ceny 1 mkw. mieszkan deweloperskich i pod
wzgledem tego wskaznika chwilowo wyprzedzit nawet Wroctaw (patrz dane dla IV kw. 2017 r.).

Klientéw firm deweloperskich, z pewnoscig moze ucieszy¢ rozbudowa oferty najtariszych mieszkan (do 4000
zZt/mkw.) na terenie Poznania oraz Gdanska. W I kw. 2018 r. takie lokale stanowily odpowiednio 10%
(Poznan) i 7% (Gdansk) podazy rynkowej. Na terenie pozostatych metropolii, analizowane mieszkania
stanowig rzadkos¢. Opisywana sytuacja dotyczy réwniez todzi, w ktérej zdecydowanie przewazajg nowe ,M”
z ceng 5000 zt/mkw. - 6000 zt/mkw. (patrz ponizszy wykres).



Wykres 2. Rozklad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych

rynkach pierwotnych (I kw. 2018)

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwigekszych rynkach pierwotnych

Udziat lokali o danej cenie (I kw. 2018 1.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl
Drozszych ,,M” przybyto na warszawskim rynku

Dzieki informacjom przedstawionym w ponizszej tabeli, mozna wytlumaczy¢ przyczyny zmian S$redniej
ofertowej ceny 1 mkw. nowych mieszkan z metropolii. Dokladniejsze dane portalu RynekPierwotny.pl
wskazujg miedzy innymi, ze wzrost przecietnej jednostkowej ceny z Warszawy (+1,8%) to efekt wiekszej
liczby drozszych lokali na rynku. Udziat takich mieszkan z ceng ofertowg 8000 zt/mkw. - 10 000 z/mkw.
zwiekszyt sie 0 2,7 punktu procentowego wzgledem IV kw. 2017 r. (patrz ponizsza tabela). Jeszcze ciekawsze
zmiany dotyczyty Poznania i Gdanska. Po poréwnaniu danych z IV kw. 2017 r. oraz I kw. 2018 r. mozna
zauwazy¢ wyrazny wzrost udziatu najtanszych mieszkan z ceng do 4000 zi/mkw. (+5,3 punktu
procentowego). Ta zmiana dokonata sie kosztem znacznie drozszych lokali z Poznania i Gdanska (zobacz
ponizsza tabela).



Tab. 3. Zmiany udziatu lokali z poszczegdinych grup cenowych na szesciu

najwiekszych rynkach pierwotnych (IV kw. 2017 — I kw. 2018)

Zmiany udziatu lokali z poszczegélnych grup cenowych na szesciu

Cena 1 mkw. do 4000 z} 0,0 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000 zt +0,8 p.p.

Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt -0,1 p.p. SR N AL Y N Bl -1,7 p.p. | -0,5p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zt 1.8p.p. -23pp. p.

Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zt _ +1,4 p.p- EIRANSNN +4.6 p.p-
Cena 1 mkw. od 8000 zi do 10 000 z}
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl

Deweloperzy znajduja sie pod kosztowa presjq ...

Na trzech najwiekszych oraz najstabilniejszych podazowo rynkach pierwotnych (Warszawa, Krakow,
Wroctaw), w I kw. 2018 r. prawdopodobnie byty juz widoczne skutki presji cenowej, ktdra coraz mocniej
wptywa na dziatalnos¢ deweloperdw. Firmy budujgce mieszkania, sygnalizujg wzrost kosztéw dotyczacych
m.in. materiatéw budowlanych oraz robocizny. Dane Narodowego Banku Polskiego wskazujg réwniez, ze
problemem staje sie coraz mniejszy bank ziemi. W III kw. 2017 r. duze firmy deweloperskie zatrudniajace
ponad 49 os6b, posiadaty grunty wystarczajgce na jeden rok budowy nowych mieszkan. Na poczatku 2016 r.
analogiczny wynik byt trzy razy wyzszy.

W kontekscie tych wszystkich czynnikow dodatnio wplywajacych na ceny nowych mieszkan, dos¢
niepokojgco wyglada propozycja UOKiK-u. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ponownie proponuje
eliminacje otwartych rachunkéw powierniczych (bez gwarancji) jako $rodka ochrony klientow firm
deweloperskich. Takie rozwigzanie oprocz teoretycznego zwiekszenia bezpieczenstwa nabywcow mieszkan,
skutkowatoby znaczacym wzrostem cen nowego metrazu.

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl



