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· Po dwóch miesiącach obniżek marże ponownie wzrosły. Najszybciej rosły jednak dla kredytów z niskim wkładem własnym. Różnica miedzy nimi a kredytami z wysokim wkładem jest najwyższa w historii.
· Zdolność kredytowa jest aż o 37 000 zł wyższa niż przed rokiem.

· W większości banków można składać wnioski o kredyt z wkładem własnym 5% do 31 grudnia.
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· Koniec roku 2014 nie przyniósł wzrostu popytu na tyle dużego, żeby właściciele nieruchomości nie musieli konkurować cenami i mogli przestać je obniżać.

· Kolejny raz ceny ofertowe spadły o 0,8%. 
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· Poza Gdańskiem ceny transakcyjne mieszkań są niższe niż przed miesiącem.
· Największe spadki pojawiły się w Gdyni (-2,9%) i w Łodzi (-2,5%)

· Największe metraże mieszkań sprzedawane są w Poznaniu (57 mkw.), natomiast najmniejsze – w Krakowie (50 mkw.).
· W Gdyni notujemy istotne rozbieżności pomiędzy cenami ofertowymi mieszkań 
a podpisywanymi transakcjami (ponad 17%). We Wrocławiu wynoszą one 10%. 

KREDYTY HIPOTECZNE
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W poprzednich raportach prognozowaliśmy, że podwyżki marż powrócą w styczniu. Dwa banki – Euro Bank i Bank Pocztowy - nie chciały jednak czekać tak długo. Ich śladem w najbliższym czasie mogą pójść kolejne instytucje. Obniżki, które obserwowaliśmy w ostatnim czasie mają za zadanie pomóc bankom zdobyć dodatkowych klientów, aby zrealizować tegoroczne plany sprzedażowe. Zapewniają też wnioski na początek roku, kiedy na rynku nieruchomości panuje zwykle spowolnienie. Z końcem grudnia kończy się jednak część obowiązujących obecnie promocji. Podwyżki może więc zobaczyć w kolejnych bankach.
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Trzeba jednak dodać, że w minionym miesiącu pojawiły się również obniżki. Były one jednak niewielkie i nie objęły kredytów z minimalnym (5%) wkładem własnym. Wprowadziły je PKO BP i Bank BPH. W tym drugim banku marża kredytów z wysokim (25%) wkładem własnym spadła do bardzo atrakcyjnego poziomu 1,35%. Tak niskiej marży nie notowaliśmy w naszym zestawieniu od lipca br.
Obserwowane obniżki nie zrównoważyły jednak podwyżek. W związku z tym średnia marża wzrosła: dla kredytów z wysokim wkładem własnym z 1,78% do 1,8%, dla tych z minimalnym wkładem 
z 2,19% do 2,24%. Do najwyższego w historii poziomu wzrosła także różnica między marżami kredytów z niskim i wysokim wkładem własnym. Obecnie jest to aż 0,44 p.p. Dla porównania 
w 2013 r. różnica między kredytem bez żadnego wkładu własnego, a takim z wkładem 25% wynosiła jedynie 0,23 p.p. Rozbieżność w poziomie marż systematycznie rośnie, ponieważ banki coraz większą wagę przykładają do ryzyka związanego z niskim wkładem własnym. 
Wartym odnotowania jest również kolejny, choć nieznaczny, wzrost zdolności kredytowej. Znaczną poprawę widać jednak porównując obecną dostępną kwotę z poziomem sprzed roku. Obecnie 
3-osobowa rodzina z dochodem na poziomie 5000 zł netto może liczyć na prawie 37 tys. zł kredytu więcej.
Na koniec przypomnijmy, że od przyszłego roku po raz kolejny zostaną zaostrzone regulacje dotyczące obowiązkowego wkładu własnego. Od początku stycznia 2015 r. kredyty hipoteczne będą mogły być udzielane na nie więcej niż 90% wartości nieruchomości. Kupując mieszkanie o wartości 300 000 zł otrzymamy kredyt na maksymalnie 270 000 zł, a pozostałe 30 000 zł trzeba będzie wyłożyć z własnej kieszeni. Obecnie na wymagany wkład własny wystarczy nam połowa tej kwoty, czyli 15 000 zł. 
W większości banków wnioski o kredyty z wkładem wynoszącym 5% przyjmowane są do 31 grudnia. Muszą być jednak kompletne, czyli zawierać wszystkie wymagane przez bank dokumenty. 

Tab. 1 Kredyty w PLN z wkładem własnym 25%

Kredyt na kwotę 300 tys. PLN,  o pozycji decyduje koszt kredytu

	Bank
	Koszt kredytu w pierwszych 5 latach
	Marża
	Oprocentowanie

	Bank BPH
	 49 227 zł 
	1,35%
	3,41%

	Citi Handlowy
	 52 941 zł 
	1,60%
	3,56%

	BPS
	 54 152 zł 
	1,59%
	3,54%

	ING Bank Śląski
	 57 777 zł 
	2,05%
	4,10%

	BGŻ
	 57 968 zł 
	1,65%
	3,70%

	Millennium 
	 57 975 zł 
	1,89%
	3,95%

	PKO Bank Polski
	 57 988 zł 
	1,72%
	3,78%

	BOŚ
	 58 547 zł 
	1,80%
	3,85%

	Credit Agricole
	 58 688 zł 
	1,55%
	3,61%

	Raiffeisen Polbank
	 58 803 zł 
	1,60%
	3,66%

	Deutsche Bank
	 59 008 zł 
	1,59%
	3,54%

	BZ WBK
	 59 437 zł 
	1,69%
	3,71%

	Bank Pekao
	 59 684 zł 
	1,84%
	3,87%

	Euro Bank
	 63 239 zł 
	1,87%
	4,19%

	Alior Bank
	 68 028 zł 
	2,20%
	4,24%

	mBank
	 60 061 zł 
	1,75%
	3,81%

	Bank Pocztowy
	 69 114 zł 
	2,20%
	4,26%

	BNP Paribas
	 70 381 zł 
	1,85%
	3,91%

	Getin Noble Bank
	 110 377 zł 
	2,37%
	5,07%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 2 Kredyty w PLN z wkładem własnym 5%

Kredyt na kwotę 300 tys. zł,  o pozycji decyduje koszt kredytu

	Bank
	Koszt kredytu w pierwszych 5 latach
	Marża
	Oprocentowanie

	Raiffeisen Polbank
	 63 131 zł 
	1,80%
	3,86%

	Deutsche Bank
	 64 191 zł 
	1,79%
	3,74%

	Millennium 
	 65 258 zł 
	2,29%
	4,35%

	Bank Pekao
	 66 883 zł 
	2,19%
	4,22%

	Euro Bank
	 69 811 zł 
	2,17%
	4,49%

	BOŚ
	 70 209 zł 
	2,00%
	4,05%

	Alior Bank
	 70 908 zł 
	2,40%
	4,44%

	PKO Bank Polski
	 72 313 zł 
	2,45%
	4,51%

	BPS
	 74 583 zł 
	1,99%
	3,94%

	Bank Pocztowy
	 83 738 zł 
	2,40%
	4,46%

	mBank
	 77 163 zł 
	2,90%
	4,96%

	Getin Noble Bank
	 111 476 zł 
	2,47%
	5,17%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 3 Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla młodych

Kredyt na kwotę 300 tys. PLN, wkład własny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

	Bank
	Koszt kredytu w pierwszych 5 latach
	Marża
	Oprocentowanie

	BZ WBK
	 59 437 zł 
	1,69%
	3,71%

	Bank Pekao
	 61 018 zł 
	1,89%
	3,92%

	Millennium 
	 61 853 zł 
	2,09%
	4,15%

	PKO Bank Polski
	 63 771 zł 
	1,99%
	4,05%

	BGŻ
	 64 202 zł 
	1,95%
	4,00%

	Deutsche Bank
	 64 391 zł 
	1,95%
	3,90%

	Euro Bank
	 65 912 zł 
	1,97%
	4,29%

	BOŚ
	 70 209 zł 
	2,00%
	4,05%

	Alior Bank
	 70 908 zł 
	2,40%
	4,44%

	Getin Noble Bank
	 111 476 zł 
	2,47%
	5,17%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 1. Średnia marża w ofertach kredytów hipotecznych w PLN

Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. PLN
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 2. Średnie oprocentowanie w ofertach kredytów hipotecznych w PLN

Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. PLN
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 3. Średnia zdolność kredytowa w PLN

Dotyczy kredytu w PLN dla 3-osobowej rodziny z dochodem 5 tys. zł netto.
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarosław Sadowski
Główny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.o.
CENY OFERTOWE
Koniec roku 2014 nie przyniósł wzrostu popytu na tyle dużego, żeby właściciele nieruchomości nie musieli konkurować cenami i mogli przestać je obniżać. W listopadzie po raz kolejny ceny ofertowe spadły, tym razem o 0,8% w 15 analizowanych miastach. 
Największe „przeceny” dotyczą Sopotu -2,4%; Gdyni 
-1,8% i Poznania -1,7%. W pozostałych miastach obniżki wynoszą odpowiednio: -0,3% we Wrocławiu, -0,5% 
w Krakowie, -0,3% w Warszawie, -0,7% w Gdańsku, 
-0,4% w Łodzi, -0.5% w Szczecinie, Toruniu i Olsztynie 
i -0,2 w Białymstoku. Cen nieznacznie wyższych niż przed miesiącem mogą oczekiwać także właściciele mieszkań w Katowicach i Lublinie 

W skali roku przeciętne ceny w 15 miastach są nadal nieznacznie wyższe niż przed rokiem. Jednak obniżki z ostatnich miesięcy spowodowały, że już w 5 miastach ceny są niższe niż w listopadzie 2013: w Opolu -1%, w Olsztynie -3,2%, w Szczecinie -1,6% i w Łodzi -0,6%.

Z informacji od pośredników i banków wynika, że z końcem roku złożono więcej wniosków kredytowych, które rozpatrywane będą jeszcze według starych zasad odnośnie wkładu własnego. Transakcje zostaną już jednak zawarte w 2015 roku. Zniweluje to w pewnym zakresie okresowy zastój na rynku nieruchomości w styczniu i lutym. Doświadczenia z ostatnich miesięcy jak i fakt, 
że w przyszłym roku kupujący będą musieli posiadać 10% wkładu własnego przy zaciąganiu kredytów, wskazują na to że w kolejnych miesiącach 2015 roku należy spodziewać się spadku popytu i spadku cen nieruchomości na rynku wtórnym
Tab. 4 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym XI 2013 – XI 2014

	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	listopad 13
	5 640
	6 550
	7 600
	5 290
	5 390
	5 460
	8 460

	grudzień 13
	5 675
	6 560
	7 626
	5 306
	5 375
	5 450
	8 120

	styczeń 14
	5 680
	6 520
	7 600
	5 310
	5 366
	5 440
	8 200

	luty 14
	5 640
	6 530
	7 590
	5 290
	5 340
	5 400
	8 240

	marzec 14
	5 625
	6 590
	7 620
	5 310
	5 390
	5 450
	8 600

	kwiecień 14
	5 700
	6 640
	7 650
	5 410
	5 440
	5 500
	8 565

	maj 14
	5 715
	6 655
	7 685
	5 460
	5 480
	5 590
	8 660

	czerwiec 14
	5 730
	6 640
	7 670
	5 420
	5 450
	5 605
	8 700

	lipiec 14
	5 750
	6 630
	7 620
	5 400
	5 430
	5 580
	8 800

	sierpień 14
	5 780
	6 700
	7 650
	5 420
	5 420
	5 610
	8 970

	wrzesień 14
	5 750
	6 790
	7 690
	5 440
	5 450
	5 615
	8 850

	październik 14
	5 750
	6 610
	7 660
	5 390
	5 380
	5 600
	8 600

	listopad 14
	5 730
	6 580
	7 640
	5 300
	5 340
	5 500
	8 220




Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 5 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym XI 2013 – XI 2014

	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	listopad 13
	3 620
	4 710
	4 250
	4 340
	4 350
	4 140
	4 280
	3 740

	grudzień 13
	3 615
	4 715
	4 235
	4 290
	4 380
	4 164
	4 315
	3 800

	styczeń 14
	3 640
	4 760
	4 230
	4 300
	4 400
	4 190
	4 320
	3 880

	luty 14
	3 690
	4 780
	4 220
	4 311
	4 420
	4 200
	4 380
	3 900

	marzec 14
	3 686
	4 770
	4 300
	4 295
	4 430
	4 210
	4 370
	3 920

	kwiecień 14
	3 600
	4 790
	4 270
	4 360
	4 440
	4 260
	4 390
	3 940

	maj 14
	3 620
	4 780
	4 260
	4 365
	4 465
	4 230
	4 420
	3 970

	czerwiec 14
	3 650
	4 800
	4 280
	4 390
	4 450
	4 200
	4 460
	3 945

	lipiec 14
	3 615
	4 820
	4 250
	4 380
	4 460
	4 220
	4 445
	3 915

	sierpień 14
	3 640
	4 840
	4 280
	4 370
	4 435
	4 250
	4 410
	3 950

	wrzesień 14
	3 620
	4 820
	4 250
	4 390
	4 400
	4 210
	4 380
	3 990

	październik 2014
	3 615
	4 800
	4 200
	4 310
	4 230
	4 200
	4 370
	3 860

	listopad 2014
	3 600
	4 820
	4 180
	4 290
	4 210
	4 100
	4 360
	3 900


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosińska

Szybko.pl

CENY TRANSAKCYJNE

Ostatnie w tym roku zestawienie średnich cen transakcyjnych obfituje w spadki. Jedynym miastem, które nie odnotowało niższych cenowo transakcji jest Gdańsk. W porównaniu do cen z zeszłego roku, w większości miast nie widać istotnych zmian. Wyjątkiem jest Kraków, gdzie kupujemy mieszkania droższe o 10% oraz Gdynia, gdzie obecne ceny są niższe od tych z końcówki zeszłego roku o prawie 8%. 

Okazuje się, że im bliżej zakończenia roku tym więcej zapytań dotyczących zakupu mieszkań. Część z nich generowana jest przez osoby, które jeszcze w grudniu chcą złożyć wniosek kredytowy, aby uniknąć 10% wkładu własnego, który będzie obligatoryjny już od początku 2015 r. Z pewnością okres okołoświąteczny będzie więc pracowity dla pośredników nieruchomości i doradców kredytowych. Pojawiły się nieśmiałe pomysły na ułatwienia w oszczędzaniu na mieszkanie poprzez wskrzeszenie instytucji kas mieszkaniowych, ale ich atrakcyjność będzie można ocenić dopiero po pojawieniu się większej liczby informacji.  
Tab. 7 Średnie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkań w XI 2014 r.

	Miasto
	Średnia cena ofertowa z okresu IX-XI 2014
	Średnia cena transakcyjna z okresu IX-XI 2014
	Różnica pomiędzy ceną transakcyjną a ofertową
	Zmiana proc. w cenach trans. m/m
	
Zmiana proc. w cenach trans. r/r
	Średnia cena nabywanego mieszkania
	Średni metraż nabywanego mieszkania

	Wrocław
	5743
	5144
	10,4%
	-1,2%
	-0,9%
	270 700 zł
	54,2 m kw. 

	Kraków
	6660
	6040
	9,3%
	-0,3%
	10,1%
	297 600 zł
	50 m kw.

	Warszawa
	7663
	7238
	5,6%
	-1,7%
	0,8%
	400 600 zł
	55,6 m kw.

	Poznań
	5377
	5055
	6,0%
	-1,4%
	-2,3%
	283 500 zł
	57 m kw.

	Gdańsk
	5390
	4911
	8,9%
	0,8%
	2,4%
	269 700 zł
	54,7 m kw. 

	Gdynia
	5572
	4589
	17,6%
	-2,9%
	-7,9%
	257 300 zł
	56 m kw. 

	Łódź
	3612
	3600
	0,3%
	-2,5%
	0,5%
	183 400 zł
	50,9 m kw. 


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tymczasem końcówka roku upływa pod znakiem spadków. Tylko w Gdańsku, w porównaniu do ubiegłego miesiąca, średnie ceny transakcyjne są wyższe o 0,8% W pozostałych miastach widoczne są obniżki. Najwyższe procentowe spadki mają miejsce w Gdyni, gdzie ceny w przeprowadzanych transakcjach spadły średnio o 2,9% Dla Gdyni istotny jest jeszcze jeden czynnik. Obecnie średnie ceny wystawiane przez sprzedających są aż o 17,6% wyższe od cen mieszkań będących przedmiotem zakupu. To pokazuje, jak bardzo oferta rynkowa nie przystaje do realnych możliwości zakupowych statystycznych nabywców. Drugim z miast, w którym spadek przekroczył 2% jest Łódź. 3600 zł - tyle przeciętnie płacą łodzianie za ma kw. mieszkania. Różnica pomiędzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi wynosi zaledwie 12 zł. O 1,7% niższe ceny są obecne na rynku w Warszawie, gdzie wynoszą 7238 zł za m kw. W mijającym roku zmienność cen na stołecznym rynku nie była znacząca i nie wykraczała poza zakres 7200-7400 zł za m kw. W Poznaniu lokale sprzedawane są średnio za 5055 zł, czyli o 1,4% taniej niż przed miesiącem. W porównaniu do innych lokalizacji Poznań może pochwalić się największym metrażem sprzedawanych mieszkań (57 m kw.). Dość podobne ceny możemy znaleźć we Wrocławiu, gdzie za m kw. płacimy średnio 5144 zł (spadek o 1,2%). Natomiast w Krakowie spadek jest niewielki (0,3%), a ceny nadal przekraczają nieznacznie granicę 6000 zł za m kw. 
Wykres 4 Średnie ceny transakcyjne mieszkań XI 2013 – XI 2014
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Marcin Jańczuk
Metrohouse S.A.
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