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KREDYTY HIPOTECZNE

Latem ubiegtego roku marze kredytow hipotecznych wyraznie
wzrosty i powrécily do wiosennego poziomu dopiero w
pazdzierniku. W tym roku nic takiego nie miato miejsca. Marze w
ofertach bankéw pozostaja stabilne. Dane na temat sredniego
RRSO udzielonych kredytéw pokazujg natomiast, Ze sg one niemal
najtansze w historii. Jednoczesnie kredyty cieszg sie bardzo duzym
zainteresowaniem. Wedlug BIK w lipcu warto$¢ ztozonych
whnioskow byla az o0 20% wyzsza niz przed rokiem.

Popyt na kredyt wciagz wysoki

Wedtug danych firmy Reas w II kwartale w najwiekszych miastach sprzedano
15,6 tys. nowych mieszkann. Oznacza to spadek o 11% w poréwnaniu do
sytuacji sprzed roku. Zupetnie inaczej wyglada natomiast popyt na kredyty
hipoteczne - jest zdecydowanie wyzszy niz w 2017 r. Wedtug BIK w II
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Expander Advisors kwartale wartosc udzielonych kredytow byta o 16% wyzsza niz przed rokiem.

Z kolei w lipcu ztozono wnioski na kwote o 20% wyzszg niz w lipcu 2017 r.

Wyglada wiec na to, ze z zakupow wycofujg sie przede wszystkim inwestorzy,
ktérzy kupuja zwykle nowe mieszkania za gotdwke lub przy niewielkim wsparciu kredytu. Zwykli ludzie, ktérzy
muszg wspomagac sie kredytem, wcigz chetnie kupujg mieszkania i domy.

Przy okazji warto dodac, ze wysoki popyt na kredyt w potaczeniu z sezonem urlopowym w bankach oznacza,
ze uzyskanie finansowania jest teraz nieco utrudnione. Z tego wzgledu najlepiej wnioskowa¢ o kredyt
jednoczesnie az do trzech bankéw. Dzieki temu minimalizujemy ryzyko utraty zadatku, co moze nastgpic jesli
nie otrzymamy kredytu do dnia wskazanego w umowie przedwstepnej.

Kredyty niemal najtansze w historii

Wedtug danych NBP $rednie RRSO kredytdéw hipotecznych udzielonych w czerwcu wyniosto jedynie 4,56%.
Najnizsza wartos¢ w historii to 4,5%, a wiec niewiele brakuje do tego rekordowego poziomu. Jest to jednak o
tyle ciekawe, ze z naszych danych wynika, ze oferty kredytowe w ostatnich miesigcach niemal sie nie zmienity.
Spadek RRSO wynika wiec prawdopodobnie z tego, ze rosngce ceny mieszkan powodujg, ze Polacy pozyczajg
coraz wieksze kwoty. Wg. BIK w lipcu kwota we wnioskach kredytowych wyniosta 254 tys. zt, podczas gdy
przed rokiem byto to 232 tys. zt. Oznacza to, ze coraz wiecej osob pozycza ponad 200 tys. zt. Tymczasem
czesS¢ bankéw po przekroczeniu tego poziomu pozwala na uzyskanie nizszej marzy.

Tanie kredyty mozna wiec okresli¢ jako nagrody pocieszenia. Ze wzgledu na wzrost cen mieszkan trzeba
zaciggac coraz wyzsze kredyty. To sprawia, ze czeS¢ oséb moze otrzymac nizsze oprocentowanie, gdyz kwota
dtugu przekracza 200 000 zt. Mimo to zwykle ptaca jednak wyzsze odsetki niz osoby, ktére kupowaty podobne
mieszkania jeszcze rok czy dwa lata temu. Wtedy ceny mieszkan byly bowiem nizsze. Dla przyktadu jesli
wczesniej trzeba byto pozyczy¢ na mieszkanie np. 190 000 zi, a teraz zeby kupi¢ podobne potrzeba 209 000
zt, to nawet jesli oprocentowanie kredytu spadnie z 4% do 3,8%, to i tak koszt kredytu bedzie o ponad 4 tys.
zt wyzszy.



Tab. 1. Kredyty z wkladem wiasnym 25%

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

BZ WBK 54 436 zt 1,99% 3,69%
ING Bank Slaski 54 668 z 1,85% 3,63%
Raiffeisen Polbank 55 859 zt 1,69% 3,39%
PKO Bank Polski 55928 zt 1,84% 3,54%
BGZ BNP PARIBAS 56 873 zt 1,80% 3,50%
Bank Pekao 58 596 z 1,85% 3,55%
Millennium 60 090 zt 2,20% 3,90%
mBank 63 453 z 1,99% 3,69%
BOS 63 633 z 2,20% 3,98%
Euro Bank 63 710 z 2,39% 4,09%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
Alior Bank 74 172 z4 3,00% 4,70%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera

Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

Kredit na kwoti 300 tis. zt, 0 iozicli decidule koszt kreditu

Bank Pekao 60 829 z 1,85% 3,55%
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%
mBank 63 412 zt 2,10% 3,80%
Euro Bank 67 561 z 2,67% 4,37%
BZ WBK 67 567 zt 2,39% 4,09%
Deutsche Bank 70 399 zt 2,30% 4,03%
Alior Bank 78 319 z 3,30% 5,00%

* przez pierwsze 51 miesiecy marza wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,75%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera
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CENY TRANSAKCYJINE

Wakacje nie oznaczaja wcale zmniejszonego ruchu na rynku
nieruchomosci. Wrecz przeciwnie, na rynku pojawiajq sie nowi
potencjalni kupujacy, ktérzy wykorzystuja wolny czas na doktadne
monitorowanie rynku i ogledziny mieszkan. Ostatnie miesigce nie
byly jednak taskawe dla kupujacych. Wzrosty srednich cen mieszkan
spowodowaly, ze wiele oséb musiato skorygowac pierwotne plany
zakupowe, co zazwyczaj oznaczalo rozszerzenie kryterium
poszukiwan na inne rejony lub zmniejszenie oczekiwan odnosnie
metrazu lub standardu nabywanego lokum.
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Na rynku brakuje pewnych i rentownych inwestycji, wiec w dalszym ciggu nie
ustaje zainteresowanie zakupem nieruchomosci w kontekscie lokowania nadwyzek finansowych. Dzi$ osoby
posiadajgce zasoby gotdwki lub wtasciwg zdolnos¢ kredytowg mogg wybiera¢ w réznych formach inwestowania
w branzy nieruchomosci poczawszy od nabywania udziatéw w funduszach dziatajgcych na rynku, poprzez
zbiorowe inwestowanie w mieszkania na wynajem, az po najbardziej tradycyjne formy indywidualnego zakupu
lokali w celu odsprzedazy cesji lub doinwestowania i ponownego wystawienia na rynek. Inwestorzy jednak w
wiekszosci pozostawiajg nabywane mieszkania, ktore trafiajg nastepnie na rynek najmu. W ten sposob rosnie
wiec lawinowo podaz mieszkan na wynajem, cho¢ jak na razie, ku uciesze inwestoréw, nie znajduje to
odzwierciedlenia w spadkach stawek wynajmu.

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

Wroctaw 5902 -0,6% 0,5% 347 500 zt 63
Krakow 6767 3,7% 6,1% 344 000 zt 51
Warszawa 8358 1,1% 10,6% 468 000 zt 57
Poznan 5776 -2,2% 11,9% 339 000 zt 66
Gdansk 6390 2,4% 16,4% 334 000 zt 53
todz 4100 -1,8% 6,0% 235 000 zt 58

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, sierpief 2018r.

Z ostatnich danych z transakcji wynika, ze w trzech z szesciu analizowanych miast nadal obserwujemy wzrosty
$rednich cen nabywanych mieszkan. Sg to Krakéw, Gdansk i Warszawa. Cho¢ w Krakowie, w poréwnaniu do
innych miast, wzrosty cen w ciggu ostatnich 12-stu miesiecy osiggnety ,zaledwie” 6,1 proc., to nalezy podkresli¢
systematyczne podwyzki od poczatku biezgcego roku. Obecnie za m kw. ptacimy $rednio 6767 zt. Na tle innych
miast, w Krakowie caty czas nabywane sg stosunkowo nieduze mieszkania — $redni metraz to 51 m kw. Z kolei
w Gdansku obserwujemy znacznie ciekawszg sytuacje, poniewaz wzrosty r/r przekroczyly juz 16 proc.
(aktualna cena to 6390 zt za m kw.). Atrakcyjnos¢ inwestycyjna Trdjmiasta powoduje, ze wzrasta
zainteresowanie najdrozszymi rejonami miasta — m.in. Stardwka. Ceny mieszkan w tej czesci Gdanska
niewatpliwie wptywajg na nasza $rednig. Konsekwentne podwyzki majg tez miejsce w Warszawie, gdzie
obecnie za m kw. ptacimy juz powyzej 8300 z4, czyli o 800 zt wiecej niz przed rokiem. Z miesigca na miesigc
wrasta udziat lokali sprzedawanych w cenie powyzej 10000 zt za m kw. podczas gdy transakcje w cenach
ponizej 6000 zt za m kw. dotycza tylko 5 proc. sprzedawanych lokali.



W kolejnych trzech miastach ceny nieznacznie spadty. W Poznaniu nabywcy ptacili za m kw. mieszkania 5776
zt i choc jest to mniej niz przed miesigcem, to i tak wzrosty cen r/r doszty prawie do 12 proc. Mniej za
mieszkanie placilisSmy tez w Lodzi, gdzie Srednia cena wyniosta 4100 zt. Zblizone ceny do ostatniego notowania
widoczne s3 we Wroctawiu, gdzie m kw. kosztuje kupujgcych Srednio 5902 zt.

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

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych na rynku wtérnym
(V11 2017 - V11 2018)
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, lipiec 2018r.
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