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	Warszawa, Kraków, GdaŃsk, Poznań, WrocłaW, katowicE, łÓDŹ, OLSZTYN, TORUŃ, OPOLE, BIAŁYSTOK, LUBLIN, GDYNIA, SZCZECIN, SOPOT




Analiza wtórnego rynku nieruchomości
Ceny mieszkań w sierpniu 2010.             Ceny domów
W SKRÓCIE:

· Wakacyjny zastój na rynku znajduje odzwierciedlenie zarówno w zmianach cen jak i podaży. W sierpniu w porównaniu z lipcem  o 15% zwiększyła się liczba dostępnych ofert, natomiast ceny w 15 analizowanych miastach spadły średnio o 0,4%. 
· W ciągu ostatnich 3 miesięcy w większości miast ceny spadały. Ożywienie, którego możemy się spodziewać jesienią, powinno skutkować na koniec roku wyższymi cenami ofertowymi niż w grudniu 2009.

· Domy, podobnie jak mieszkania, nie oparły się kryzysowi. Popyt spadł, co skutkuje 30 procentowym wzrostem liczby ofert w ciągu dwóch ostatnich miesięcy. Niemniej jednak sprzedający domy są w jeszcze mniejszym stopniu skłonni do obniżania cen niż właściciele mieszkań.
· W sierpniu zmiany na rynku kredytów hipotecznych były niewielkie. Dopiero początek września przyniósł znaczące ruchy w kierunku uatrakcyjnienia oferty przez część banków. Dotyczyły one zarówno obniżek marż jak i dalszej liberalizacji uzyskiwania kredytów hipotecznych. 

· Najniższe dostępne obecnie marże kredytów hipotecznych wynoszą 1,05 p.p. dla PLN, 1,8 p.p. dla EUR i 2,80 p.p. dla CHF.
RYNEK KREDYTÓW HIPOTECZNYCH 
Sierpień przyniósł na rynku kredytów hipotecznych niewielkie zmiany. Dotyczyły one głownie oferty kredytów w walutach obcych. Banki tylko nieznacznie modyfikowały marże, w oczekiwaniu na koniec wakacji. Ważnym momentem było wejście w życie w drugiej połowie sierpnia części zapisów Rekomendacji T, do których banki musiały dostosować swoje oferty. Dopiero początek września przyniósł znaczące ruchy w kierunku uatrakcyjnienia oferty przez część banków. Dotyczyły one zarówno obniżek marż jak i dalszej liberalizacji uzyskiwania kredytów hipotecznych. 

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w PLN
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	ING Bank Śląski
	5,05%
	1,05%

	Allianz Bank
	5,12%
	1,30%

	BZ WBK
	5,16%
	1,35%

	Eurobank
	5,54%
	1,69%

	HSBC
	5,57%
	1,70%

	PKO BP
	5,59%
	1,78%

	Millennium 
	5,61%
	1,80%

	Citi Handlowy
	5,62%
	1,80%

	Nordea Bank
	5,62%
	1,80%

	Pekao
	5,64%
	1,70%

	BOŚ
	5,70%
	1,70%

	Lukas Bank
	5,70%
	1,85%

	Bank Pocztowy
	5,71%
	1,90%

	Pekao Bank Hipoteczny
	5,75%
	1,75%

	BNP Paribas Fortis
	5,80%
	1,99%

	mBank
	5,86%
	2,00%

	Multibank
	5,86%
	2,00%

	Deutsche Bank PBC
	6,01%
	2,20%

	Kredyt Bank
	6,01%
	2,19%

	DnB Nord
	6,06%
	2,05%

	Raiffeisen Bank
	6,06%
	2,20%

	Bank BGŻ
	6,09%
	2,10%

	BPS
	6,16%
	2,30%

	Polbank EFG
	6,86%
	3,00%

	Mazowiecki Bank Regionalny
	7,28%
	3,00%

	Bank BPH
	8,62%
	4,80%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
Od 5 wrzenia najtańszy kredyt w złotych oferuje ING Bank Śląski. Najniższa marża w przypadku takich kredytów jest zatem już tylko o około 0,5 p.p. wyższa od najlepszych marż jakie klienci mogli uzyskać w bankach przed kryzysem finansowym. Pomimo pojawiania się nowej najlepszej oferty średnia marża dla kredytów w złotych jednak pozostała bez zmian i wynosi 1,88 p.p.  Przeciętne oprocentowanie kredytu w złotych wynosi 5,73% i wzrosło nieznacznie bo o 0,02 p.p. 

Większe zmiany dotknęły rynku kredytów walutowych, głownie za sprawą Rekomendacji T, której część zapisów weszła w życie 23 sierpnia. Najważniejszy z zapisów to ten, który wymaga od banków dodatkowego zabezpieczenia w wypadku kredytów walutowych udzielanych na okres dłuższy niż 5 lat. Ma ono wynosić 20% wartości kredytu. Niektóre interpretacje wskazywały, że zapis ten może całkowicie uniemożliwić bankom udzielanie kredytów hipotecznych w walutach obcych. Jednak większość banków jako dodatkowe zabezpieczenie zaoferowała klientom ubezpieczenie niskiego wkładu, co pozwala im dalej oferować kredyty hipoteczne w walutach obcych na całą wartość kupowanej nieruchomości. Inny wchodzący w życie zapis Rekomendacji zobowiązuje banki do wypłacania kredytów hipotecznych w walutach obcych, gdy dochodzi do refinansowania lub cena zakupu nieruchomości została wyrażona w walucie obcej. Kolejna część zapisów rekomendacji T wejdzie w życie pod koniec grudnia br.

W przypadku kredytów w euro najniższą marzę oferuje DnB Nord, w stosunku do lipca marża spadła w tym banku o 0,2 p.p. Natomiast przeciętna marża dla kredytów w euro spadła w ciągu miesiąca z 2,75 do 2,65 p.p.

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w EUR
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	DnB Nord
	3,06%
	1,80%

	BNP Paribas Fortis
	2,88%
	1,99%

	PKO BP
	3,31%
	2,42%

	BZ WBK
	3,32%
	2,50%

	Raiffeisen Bank
	3,35%
	2,60%

	Deutsche Bank PBC
	3,39%
	2,50%

	Nordea Bank
	3,49%
	2,60%

	Kredyt Bank
	3,60%
	2,70%

	Bank BPH
	3,63%
	2,80%

	Multibank
	3,83%
	3,00%

	mBank
	3,90%
	3,00%

	Polbank EFG
	3,99%
	3,10%

	Pekao
	4,20%
	3,50%

	BOŚ
	4.33%
	3,20%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
Kredyty we franku szwajcarskim wciąż dostępne są tylko w nielicznych bankach. W ciągu ostatniego miesiąca żaden bank nie zmienił marży oferowanej dla kredytów w tej walucie. Obecnie przeciętna marża dla takich kredytów wynosi 3,7 p.p. a oprocentowanie 3,84%. 
Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w CHF
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Nordea Bank
	2,97%
	2,80%

	Bank BPH
	3,67%
	3,50%

	Polbank EFG
	3,77%
	3,60%

	mBank
	3,91%
	3,80%

	Multibank
	3,91%
	3,80%

	PKO BP
	6,99%
	6,82%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
W najbliższych miesiącach możemy się spodziewać dalszego spadku marży kredytów hipotecznych. Banki powinny także dalej liberalizować zasady udzielania kredytów. Jednak nie oznacza to, że oprocentowanie kredytów będzie spadać, bowiem rosnąć mogą rynkowe stopy procentowe, które są drugim składnikiem służącym do obliczania oprocentowania kredytów hipotecznych. Stopy rynkowe z reguły z wyprzedzeniem dyskontują wzrosty oficjalnych stóp procentowych. A wzrostów oficjalnych stóp zarówno w Polsce jaki w strefie euro możemy się spodziewać w ciągu najbliższych 12 miesięcy.

Paweł Majtkowski
główny analityk firmy Expander – Niezależny Doradca Finansowy

CENY OFERTOWE W SIERPNIU 2010  
Warszawa, Wrocław, Kraków, Poznań, Gdańsk, Gdynia, Sopot, Łódź, Lublin, Szczecin, Toruń, Olsztyn, Opole, Białystok, Katowice
Sierpień należy do okresów zmniejszonej aktywności na rynku sprzedaży mieszkań. Pod koniec wakacji wzmożony ruch rozpoczyna się na rynku wynajmu, natomiast intensyfikacji obrotu mieszkaniami można się spodziewać w październiku i listopadzie. Okresowy zastój na rynku znajduje odzwierciedlenie zarówno w zmianach cen jak i podaży. W sierpniu w porównaniu z lipcem  o 15% zwiększyła się liczba dostępnych ofert, natomiast ceny w 15 analizowanych miastach spadły średnio o 0,4%. 

Sierpniowe obniżki nie dotyczą największych miast. W Trójmieście średnia sierpniowa cena jest o 0,5% wyższa niż lipcowa, w Krakowie o 0,4% a w Warszawie o 0,2%. Spadków cen uniknął także Lublin i Olsztyn. W pozostałych lokalizacjach ceny spadły nawet o 2,4% w przypadku Katowic czy 1,5% w Szczecinie i Białymstoku. 
Mimo iż w ciągu ostatnich 3 miesięcy w większości miast ceny spadały, to nadal  wszędzie poza Szczecinem są wyższe niż przed rokiem. Największy 6% wzrost miał miejsce w Białymstoku, o ponad 4% więcej niż przed rokiem trzeba zapłacić za metr kwadratowy mieszkania we Wrocławiu i Krakowie. O około 3% droższe są mieszkania warszawskie i gdańskie. W Gdyni, Poznaniu czy Łodzi mieszkania można kupić w identycznej cenie jak w lipcu 2009.  
Ożywienie, którego możemy się spodziewać jesienią, powinno skutkować na koniec roku wyższymi cenami ofertowymi niż w grudniu 2009.
Średnie ceny metra kwadratowego mieszkań na rynku wtórnym
	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	sierpień 09
	6 435
	6 893
	8 260
	5 695
	6 010
	6 232
	10 062

	wrzesień 09
	6 440
	6 900
	8 250
	5 720
	6 130
	6 280
	10 192

	październik 09
	6 345
	6 860
	8 230
	5 780
	6 060
	6 285
	10 115

	listopad 09
	6 320
	6 900
	8 250
	5 700
	6 090
	6 260
	9 940

	grudzień 09
	6 300
	6 950
	8 270
	5 730
	6 080
	6 290
	9 954

	styczeń 10
	6 400
	6 900
	8 260
	5 780
	6 180
	6 200
	10 050

	luty 10
	6 585
	6 880
	8 250
	5 800
	6 120
	6 300
	10 260

	marzec 10
	6 570
	6 940
	8 360
	5 750
	6 100
	6 280
	10 400

	kwiecień 10
	6 660
	7 090
	8 415
	5 780
	6 125
	6 370
	10 115

	maj 10
	6 714
	7 110
	8 445
	5 770
	6 100
	6 330
	10 180

	czerwiec 10
	6 750
	7 210
	8 485
	5 790
	6 220
	6 370
	10 200

	lipiec 10
	6 720
	7 170
	8 490
	5 840
	6 130
	6 300
	10 070

	sierpień 10
	6 700
	7 200
	8 510
	5 780
	6 170
	6 330
	10 100
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Procentowa zmiana ceny metra kwadratowego mieszkania na rynku wtórnym
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Średnie ceny metra kwadratowego mieszkań na rynku wtórnym

	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	sierpień 09
	4 217
	4 941
	4 780
	4 580
	4 719
	4 215
	4 372
	4 045

	wrzesień 09
	4 300
	4 900
	4 810
	4 470
	4 819
	4 275
	4 330
	4 020

	październik 09
	4 280
	4 888
	4 805
	4 500
	4 820
	4 355
	4 350
	3 960

	listopad 09
	4 210
	4 760
	4 700
	4 600
	4 900
	4 340
	4 380
	3 920

	grudzień 09
	4 090
	4 900
	4 780
	4 500
	4 850
	4 220
	4 350
	3 930

	styczeń 10
	4 126
	4 980
	4 865
	4 500
	4 900
	4 200
	4 370
	4 020

	luty 10
	4 270
	5 040
	4 760
	4 540
	4 840
	4 250
	4 480
	4 180

	marzec 10
	4 320
	5 100
	4 770
	4 565
	4 800
	4 350
	4 550
	4 170

	kwiecień 10
	4 330
	5 060
	4 830
	4 540
	4 820
	4 470
	4 610
	4 120

	maj 10
	4 270
	5 030
	4 840
	4 610
	4 760
	4 400
	4 600
	4 110

	czerwiec 10
	4 300
	5 060
	4 870
	4 655
	4 680
	4 400
	4 610
	4 200

	lipiec 10
	4 260
	5 000
	4 780
	4 685
	4 770
	4 340
	4 690
	4 200

	sierpień 10
	4 220
	5 020
	4 710
	4 660
	4 800
	4 310
	4 635
	4 100


Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera
Procentowa zmiana cena metra kwadratowego mieszkania na rynku wtórnym
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CENY DOMÓW
Domy, podobnie jak mieszkania, nie oparły się kryzysowi. Popyt spadł, co skutkuje 30 procentowym wzrostem liczby ofert w ciągu dwóch ostatnich miesięcy. Niemniej jednak sprzedający domy są w jeszcze mniejszym stopniu skłonni do obniżania cen niż właściciele mieszkań. Ceny ofertowe domów spadały w II, III i IV kwartale 2009 roku, ale już w dwóch pierwszych kwartałach 2010 w większości miast nieznacznie wzrosły. W efekcie obecnie, tylko w Lublinie i Łodzi dom do 200 metrów kwadratowych można kupić o około 20 tysięcy taniej niż przed rokiem. Domy duże są tańsze we Wrocławiu, Poznaniu i Białymstoku i w ujęciu procentowym są to spadki rzędu 2-3%, co przekłada się na kwoty bezwzględne rzędu 20-30 tysięcy. 
Średnie ceny domów o powierzchni do 200 metrów kwadratowych. III kwartał 2010
	 
	zmiana ceny w ciągu roku

	WARSZAWA
	około 990 000
	4,2%

	WROCŁAW
	około 730 000
	1,4%

	KRAKÓW
	około 715 000
	5,1%

	POZNAŃ
	około 700 000
	11,1%

	BIAŁYSTOK
	około 510 000
	3,0%

	KATOWICE
	około 550 000
	1,9%

	SZCZECIN
	około 590 000
	3,5%

	LUBLIN
	około 490 000
	-4,9%

	ŁÓDŹ
	około 540 000
	-4,4%

	RZESZÓW
	około 450 000
	b.d.

	TORUŃ
	około 520 000
	b.d.

	OPOLE
	około 535 000
	b.d.
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Średnie ceny domów o powierzchni powyżej 200 metrów kwadratowych. III kwartał 2010
	 
	zmiana ceny w ciągu roku

	WARSZAWA
	około 1 610 000
	0,6%

	WROCŁAW
	około 1 100 000
	-2,7%

	KRAKÓW
	około 1 220 000
	10,9%

	POZNAŃ
	około 1 000 000
	-2,0%

	BIAŁYSTOK
	około 610 000
	-3,2%

	KATOWICE
	około 850 000
	4,9%

	SZCZECIN
	około 930 000
	1,6%

	LUBLIN
	około 760 000
	5,6%

	ŁÓDŹ
	około 890 000
	11,3%

	RZESZÓW
	około 700 000
	b.d.

	TORUŃ
	około 715 000
	b.d.

	OPOLE
	około 710 000
	b.d.
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Marta Kosińska, Ekspert rynku nieruchomości Szybko.pl
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EXPANDER – NIEZALEŻNY DORADCA FINANSOWY

Expander jest największym na rynku niezależnym doradcą finansowym. Na sieć Expandera składa się 51 oddziałów w całej Polsce, w których pracuje ponad 180 doradców finansowych. Expander nie jest częścią grupy kapitałowej, która realizowałaby swoją politykę sprzedażową poprzez tę firmę. 
Fundamentalne znaczenie w budowaniu relacji z klientem ma system premiowania doradców, który jest tak skonstruowany, aby dla doradcy Expandera nie miało znaczenia, do jakiego banku skieruje wniosek o kredyt hipoteczny. Expander współpracuje w zakresie oferty kredytowej z 23 bankami, a ponadto łącznie z 30 TFI, towarzystwami ubezpieczeń na życie i innymi partnerami w zakresie produktów oszczędnościowych, inwestycyjnych, emerytalnych i ochronnych. W oddziałach 
Expandera można zaciągnąć kredyt hipoteczny, kredyt oferowany w ramach programu „Rodzina na swoim”, a także kredyt refinansowy, konsolidacyjny i pożyczkę gotówkową. Dostępność wszystkich tych produktów w jednym miejscu pozwala stworzyć pełny model finansów osobistych. Każdy klient po przyjściu do oddziału Expandera, w przyjaznej atmosferze, otrzyma rekomendację najlepszych ofert i wybierze produkt najlepiej dostosowany do swoich potrzeb. Właścicielem udziałów w Expanderze jest konsorcjum funduszy private equity zarządzane przez Innova Capital. 
SERWIS SZYBKO.PL
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Skala możliwości, jaką daje Internet jest nieporównywalna z żadnym innym medium. Dostęp do milionów Internatów przy jednoczesnym braku ograniczeń czasowych stawia Internet na lepszej pozycji niż telewizję. 

Szybko.pl jako jeden z największych polskich serwisów nieruchomości nieustannie pracuje nad zwiększeniem liczby osób, które zapoznają się z ofertami sprzedaży i wynajmu nieruchomości oraz danymi i analizami rynku. W chwili obecnej istnieje sieć portali tematycznych, specjalizujących się w obrocie różnymi typami nieruchomości czy też  skierowanych do określonych grup osób. Są to:

www.szybko.pl
www.szybkowynajem.pl
www.szybkokomercyjne.pl
www.bezpośrednio-nieruchomości.pl
www.szybkostancje.pl
www.dom.money.pl 

www.nieruchomosci.zumi.pl
www.students.pl, www.studentnews.pl 

W październiku 2009 uruchomione zostały dwa portale anglojęzyczne: www.property-in-poland.pl oraz www.commercial-realestate.pl. Oferty z szybko.pl są bez żadnych dodatkowych kosztów tłumaczone i umieszczane w obu tych portalach. W ten sposób oferty dotrą do zagranicznych inwestorów, osób przyjeżdżających do pracy w Polsce, studentów zagranicznych, turystów.  

W styczniu 2010 na polski rynek wszedł największy irlandzki serwis nieruchomości daft.ie. Nowy serwis daft.pl powstaje w ścisłej współpracy z Szybko.pl – ogłoszenia na daft.pl pojawiają się tylko i wyłącznie za pośrednictwem serwisu www.szybko.pl. Współpraca z grupą Daft pozwoli na umocnienie pozycji Szybko.pl na polskim rynku i dotarcie do nowej grupy Internautów – ponad miliona Polaków, którzy wyemigrowali na Wyspy Brytyjskie i świetnie znają markę Daft.
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Niezalezny Doradca Finansowy



