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KREDYTY HIPOTECZNE

Koniec roku to zwykle czas zmian w ofertach kredytow
mieszkaniowych. Banki, ktére zrealizowaly swoje plany w
zakresie wartosci udzielonych kredytow wprowadzaja podwyzki.
Te, ktore chca pod koniec roku nieco poprawi¢ sprzedaz obnizajq
marze. Taka moze by¢ tez przyczyna ostatnio wprowadzanych
zmian. Mimo to, kredyty z wysokim wkladem wiasnym nadal s3
najtansze od czasu wprowadzenia podatku bankowego. Nieco
zdrozaly jedynie te z najnizszym wkiadem.

W poprzednich miesigcach obserwowalismy obnizki marz, ale dotyczace
gtéwnie kredytow z wkiadem wiasnym przekraczajgcym 20%. Od listopada
na taki ruch zdecydowat sie kolejny bank. Raiffeisen Polbank marze obnizyt
z 1,69% do 1,59%. Jednoczesnie jednak podwyzke wprowadzit PKO BP.
Marze dla kredytow z wkladem wyzszym niz 20% wzrosty nieznacznie
. (1,84% do 1,89%). Wieksza podwyzka dotkneta tych, ktdry majg tylko
Jarostaw Sadowski 10% wktadu. Tu marza podskoczyta z 2,01% do 2,11%. Srednia marza dla

Expander Advisors kredytéw z wkladem wiasnym przekraczajacym 20% nadal wynosi jednak
2,02%, a wiec jest najnizsza od poczatku 2016 r.

Dobrg informacjg jest rowniez zatrzymanie sie procesu spadku dostepnosci kredytowej. Przypomnijmy, ze
zdolno$¢ kredytowa spada od maja 2015 r. i w tym czasie zmniejszyta sie az o 30%. W przypadku 3-
osobowej rodziny z dochodem 5000 zt netto dostepna kwota kredytu spadta w omawianym okresie z 466
tys. zt do 330 tys. zt. W minionym miesigcu minimalnie ona jednak wzrosta. Niestety moze to by¢ jedynie
chwilowa poprawa. Ze wzgledu na prognozy méwigce o spowolnieniu gospodarczym banki wolg zachowac
ostrozno$¢ w tej kwestii. Na wiekszg poprawe raczej nie ma wiec co liczy¢.

Pomimo, ze dostepnos¢ kredytow jest duzo gorsza niz 2-3 lata temu, to obecnie cieszg sie one ogromnym
zainteresowaniem. Wedtug BIK w pazdzierniku warto$¢ ztozonych wnioskéw byta o 17% wyzsza niz przed
rokiem. Byt to wiec kolejny juz miesigc, w ktérym popyt na kredyty mieszkaniowy byt bardzo wysoki. W
duzej mierze wynika to z niskiego bezrobocia, rosngcych ptac i tego, ze kredyty sg obecnie bardzo tanie.

Tab. 1. Kredyty z wkiadem wiasnym 25%

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

BGZ BNP PARIBAS 52 835 zt 1,50% 3,22%
ING Bank Slaski 56 262 z 1,85% 3,64%
PKO Bank Polski 56 942 zt 1,89% 3,61%
Raiffeisen Polbank 57 199 zt 1,59% 3,31%
Santander 57723 z 1,99% 3,71%
Bank Pekao 58 886 zt 1,85% 3,57%
Millennium 60 381 z 2,20% 3,92%
Euro Bank 64 886 zt 2,39% 4,11%
mBank 68 092 zt 1,90% 3,61%
Alior Bank 74 454 z 3,00% 4,72%
BGZ BNP PARIBAS 52 835 zt 1,50% 3,22%
ING Bank Slaski 56 262 zt 1,85% 3,64%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera



Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

Kredit na kwoti 300 tis. zt, 0 iozicl'i decidul'e koszt kreditu

Bank Pekao 61 163 zt 1,85%* 3,57%*
Millennium 61 538 zt 2,30% 4,02%
Santander 61 876 z 2,29% 4,01%
PKO Bank Polski 63 118 zt 2,11% 3,83%
Raiffeisen Polbank 64 181 zt 2,19% 3,91%
mBank 69 280 zt 2,00% 3,81%
Euro Bank 69 454 zt 2,72% 4,44%
Alior Bank 78 492 z 3,30% 5,02%
Bank Pekao 61 163 zt 1,85% 3,57%

* przez pierwsze 51 miesiecy marza wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,77 %

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera
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Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJINE

Wroclaw, Warszawa, Gdansk i t6dz — w tych miastach w
porownaniu do poprzedniego miesigca, kupujemy drozsze
mieszkania na rynku wtérnym. W przypadku Warszawy, Wroclawia
i Gdanska moéwimy o rekordowych, nienotowanych jeszcze w
naszym raporcie, kwotach. Pomimo wzglednej stabilizacji
opisywanej w poprzednim zestawieniu, wysoki popyt na
mieszkania powoduje dalsze podwyzki. Duza w tym ,zastuga” oséb
poszukujacych lokali do zakupu pod wynajem. Ta grupa silnie
rywalizuje o najpopularniejsze mieszkania z klientami kupujacymi
na wlasny uzytek. Rozwigzaniem, coraz czesciej stosowanym przez

Marcin Jafczuk te drugq grupe, sa poszukiwania lokum w tanszych lokalizacjach,
Metrohouse Franchise ktére z punktu widzenia inwestorow nie cieszg sie tak duzym
zainteresowaniem, przez co tatwiej jest wynegocjowac dobra cene.

Niezaleznie od miasta, najczestszym produktem inwestycyjnym s3a niewielkie mieszkania potozone w
dzielnicach zlokalizowanych w bliskiej odlegtosci od centrum miasta. W przypadku najwiekszych miast prym
wiodg inwestycje deweloperskie. Jednak w przypadku takiego zakupu nalezy przygotowac¢ dos¢ solidng
analize rentownosci przedsiewziecia. Powodem s3 duze podwyzki cen materiatdw budowlanych i
wykonczeniowych oraz robocizny, co w perspektywie gruntownego remontu mieszkania ma duze znaczenie
dla atrakcyjnosci inwestycji. Duza grupa nabywcéw preferuje natomiast lokale z rynku wtdérnego, gdzie
koszty remontowe mogg by¢ znacznie nizsze, a sam proces przystosowania lokalu do wynajmu trwa krocej
niz przy mieszkaniu z rynku pierwotnego. W zaleznosci od wielkosci mieszkania, lokalizacji i standardu,
rentowno$¢ inwestycji w lokal na wynajem waha sie od 5 do 6,5 proc. Moze by¢ ona znacznie wyzsza, jesli
przeznaczymy lokal np. na wynajem na pokoje. Coraz wieksza liczba inwestoréw decyduje sie na nowe
aranzacje nabywanych lokali, przez co np. 3-pokojowy lokal zyskuje dwie nowe izby. Chetnych na wynajem
pokoi nie brakuje, a inwestorowi taki manewr pozwala na uzyskanie rentownosci wyzszej o kilka punktow
procentowych.

W poréwnaniu do sytuacji sprzed miesigca najwieksze zmiany cenowe odnotowujemy we Wroctawiu i w
todzi, gdzie kupujemy lokale drozsze odpowiednio o 3,7 i 3,6 proc. We Wroctawiu za m kw. pfacimy $rednio
6127 zt (najwiecej w historii publikacji raportu), a przecietne nabywane mieszkanie zamyka sie w budzecie
prawie 370 tys. zt. Najtansze ceny m kw. w transakcjach rozpoczynaty sie od poziomu 4000 zt, ale takich
transakcji byto bardzo mato. Aby myslec o zakupie nalezy przygotowac sie zwykle na cene z przedziatu 5000-
6000 zt. Najdrozsze transakcje z ostatnich tygodni dochodzity do 10 tys. zt. za m kw. Znacznie taniej jest w
todzi, gdzie za m kw. ptacimy $rednio 4114 zt, a przecietne nabywane mieszkanie to koszt prawie 210 tys.
zt. Jest to nieliczne duze miasto, gdzie mozna spotkac oferty ponizej 3000 zt za m kw. Cieszg sie one duzym
zainteresowaniem inwestoréw, nawet jesli ich stan wymaga gruntownego remontu.

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

0 0
Wroclaw 6127 3, 7% 10,3% 369 800 zt 63
Krakow 6844 -0,1% 11,6% 332 200 zt 49
Warszawa 8533 2,8% 57% 471700 zt 55
Poznan 6167 -0,3% 13,0% 357 400 zt 62
Gdansk 6755 1,7% 15,5% 347 500 zt 53
todz 4114 3,6% 4,3% 209 800 zt 52

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera, listopad 2018r.



Stosunkowo nizsze procentowe wzrosty dotyczg Warszawy (2,8 proc.), cho¢ tu ptacimy juz za m kw. ponad
8500 zt. Jest to rekord, jesli chodzi o publikacje niniejszego raportu. Wysokie oczekiwania cenowe klientow
sprzedajacych czesto nie majg odzwierciedlenia w koncowych efektach transakgcji, ale popyt na mieszkania,
zwlaszcza w atrakcyjnie potozonych lokalizacjach oraz potrzeba dlugiego oczekiwania na nowe mieszkania
zacheca do zakupow na rynku wtérnym, z czego korzystajg sprzedajacy. Jest to dobry moment na sprzedaz,
zwlaszcza w segmencie popularnym, na ktdry zapotrzebowanie jest najwyzsze. Warte odnotowania jest, ze
juz ponad 36 proc. transakcji przeprowadzana jest w cenach wyzszych niz 10000 zt za m kw. Natomiast ceny
nizsze niz 6000 zt dostepne sg w wiekszosci tylko w budownictwie wielkoptytowym np. na Targéwku i
Biatotece.

0 1,7 proc. drozej jest tez w Gdansku, ktdry bije kolejne rekordy cen na rynku wtérnym. Obecnie Srednia
cena sprzedawanych tam mieszkan osiggneta poziom 6755 zt. Tym razem w naszym zestawieniu byto wiele
mieszkan oddanych do uzytku w ostatnich latach, co moze mie¢ wptyw na $rednig, ale trend inwestycyjny w
Tréjmiescie nie ustaje.

W kolejnych dwoch analizowanych miastach ceny utrzymaty sie na bardzo zblizonych poziomach, co przed
miesigcem. W Krakowie za m kw. ptacimy 6844 zt, a w Poznaniu 6167 zi.

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

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

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



