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KREDYTY HIPOTECZNE

W minionym miesiącu przeciętna marża kredytów w złotych nie uległa zmianie, nadal wynosi 1,49%. Wbrew pozorom banki w tym czasie dokonywały jednak wielu zmian. Zaobserwowaliśmy aż 5 podwyżek i 4 obniżki. Największe zmiany wprowadził BOŚ (+0,3 pkt. proc.) i Alior Bank (+0,25 pkt. proc.). Ta ostatnia zmiana jest o tyle istotna, że w ostatnich miesiącach oferta Aliora była na szczycie naszego zestawienia z marżą 1,1%. Obecnie liderem został Credit Agricole z marżą wynoszącą 1,15%. 
Choć przeciętna marża się nie zmieniła, to po raz kolejny spadło oprocentowanie kredytów hipotecznych. Obecnie przeciętna jego wartość wynosi już tylko 5,3%, a niedługo zapewne spadnie poniżej 5%. Wynika to z obniżek stóp procentowych NBP (łącznie o 1,5 pkt. proc.), które wywołały spadek stawki WIBOR 3M do nienotowanego jeszcze poziomu 3,46%. Nie wszystkie banki już uwzględniły to w podanym oprocentowaniu. Z tego właśnie względu w kolejnych 
Fot. Jarosław Sadowski           miesiącach będziemy obserwowali dalsze obniżki oprocentowania.
Niższe oprocentowanie oznacza oczywiście spadek rat. Od września  rata nowoudzelonego kredytu na kwotę 300 000 zł na 30 lat spadła o 227 zł (czyli o 12%). Dzięki temu wzrosła dostępna kwota kredytu w złotych. Jeszcze we wrześniu 4-osobowa rodzina z dochodem 8 tys. zł netto mogła liczyć na 632 tys. zł. Obecnie zdolność kredytowa wynosi już 674,8 tys. zł. Dostępna kwota kredytu wzrosła więc w tym czasie aż o ok. 42 tys. zł. 
W przypadku nowoudzielanych kredytów walutowych niewiele się zmieniło. Końcówka lutego i początek marca przyniósł natomiast dobre wiadomości dla tych, którzy już spłacają kredyty w euro i we frankach. Jeszcze 26 lutego kurs franka wynosił bowiem 3,42 zł, a obecnie już tylko 3,34 zł. W ciągu  kilkunastu dni kurs obniżył więc ratę w wysokości 500 CHF o 40 zł. W przypadku euro również można mówić o spadku raty, ale tylko jeśli porównamy ją z poziomem nie wcześniejszym niż koniec stycznia. Z drugiej jednak strony obecny kurs (4,13 zł) nadal jest istotnie wyższy niż na początku roku (ok. 4,06 zł). 
10 najtańszych kredytów w PLN z wkładem własnym 

Tab.1 Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%, o pozycji decyduje poziom oprocentowania  
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Credit Agricole
	3,75%
	1,15%

	Nordea Bank
	4,95%
	1,20%

	Citi Handlowy
	5,05%
	1,30%

	ING Bank Śląski
	5,07%
	1,40%

	Alior Bank
	5,08%
	1,35%

	BZ WBK
	5,12%
	1,39%

	BNP Paribas
	5,13%
	1,39%

	PKO Bank Polski
	5,14%
	1,40%

	BGŻ
	5,17%
	1,50%

	Millennium 
	5,22%
	1,49%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

10 najtańszych kredytów w PLN bez wkładu własnego 

Tab.2 Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 0%, o pozycji decyduje poziom oprocentowania

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Nordea Bank
	4,95%
	1,20%

	PKO Bank Polski
	5,22%
	1,48%

	Bank Pekao
	5,49%
	1,68%

	Millennium 
	5,62%
	1,89%

	Bank Pocztowy
	5,63%
	1,90%

	Deutsche Bank PBC
	5,65%
	1,70%

	mBank
	5,69%
	1,95%

	Multibank
	5,69%
	1,95%

	Euro Bank
	5,73%
	1,59%

	BOŚ
	5,85%
	2,20%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Kredyty w EUR z wkładem własnym 

Tab.3 Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%, o pozycji decyduje poziom oprocentowania
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Raiffeisen Polbank
	3,18%
	2,99%

	BZ WBK
	3,43%
	3,30%

	Deutsche Bank PBC
	3,73%
	3,50%

	mBank
	4,71%
	4,50%

	Multibank
	4,71%
	4,50%

	Getin Noble Bank
	4,85%
	4,65%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Kredyty w EUR bez wkładu własnego 

Tab 4. Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 0%, o pozycji decyduje poziom oprocentowania

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	mBank
	4,81%
	4,60%

	Multibank
	4,81%
	4,60%

	Getin Noble Bank
	4,85%
	4,65%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 1. Marże kredytów hipoteczych 
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Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%, mediany.
Wykres 2. Oprocentowanie kredytów hipotecznych
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Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%, mediany.
Wykres 3. Przeciętna zdolność kredytowa
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Dotyczy 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zł netto, średnie.
Jarosław Sadowski
Główny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.o.
CENY OFERTOWE LUTY 2013

Mieszkań wystawionych na sprzedaż o 36% więcej, a ceny ofertowe niższe średnio o 9%. Tak rysuje się obraz wtórnego rynku nieruchomości mieszkaniowych w lutym 2013 w porównaniu z sytuacją sprzed roku. 

Wzrost liczby ofert nawet o 50%, w takich miastach jak Opole, Lublin czy Białystok, świadczy o tym jak poważny jest zastój na rynku nieruchomości. Mimo że ceny nieustannie spadają, nie pojawiają się zainteresowani kupnem. W lutym sprzedający obniżyli swoje oczekiwania o kolejny 1%. Ponownie liderem spadków był Sopot z obniżką rzędu 2,2%. Średnia cena metra mieszkania w tym mieście zbliża się do poziomu 8 tys. za metr, czyli jest o 3 tys. mniej niż latem 2008 roku. Wysokie korekty cen - rzędu 1,6% nastąpiły również we Wrocławiu i Opolu, a także w Łodzi.

Fot. Marta Kosińska                 
Jedynym wyjątkiem była w mijającym miesiącu Warszawa, gdzie nie odnotowujemy spadku ceny ofertowej. Wydaje się, że jest to bardziej zaklinanie rzeczywistości przez sprzedających niż odzwierciedlenie sytuacji na rynku. Podobnie jak w przypadku potencjalnych kupców u sprzedających również działa czynnik psychologiczny. Kupujący obawiają się przyszłości, a sprzedający żyją przeszłością i nie potrafią zrezygnować z poziomu cen sprzed 4-5 lat.

Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym II 2012 – II 2013

Tab 5. Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym II 2012- II 2013
	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	luty 12
	6 085
	6 930
	8 050
	5 450
	5 570
	5 940
	9 860

	marzec 12
	6 060
	6 960
	8 030
	5 440
	5 610
	5 920
	9 750

	kwiecień 12
	6 040
	6 944
	7 990
	5 450
	5 590
	5 930
	9 605

	maj 12
	6 010
	6 870
	7 900
	5 410
	5 580
	5 860
	9 500

	czerwiec 12
	5 959
	6 790
	7 860
	5 350
	5 550
	5 740
	9 450

	lipiec 12
	5 925
	6 760
	7 750
	5 300
	5 490
	5 640
	9 430

	sierpień 12
	5 900
	6 750
	7 670
	5 240
	5 425
	5 610
	9 120

	wrzesień
	5 870
	6 710
	7 640
	5 190
	5 370
	5 510
	9 020

	październik
	5 780
	6 690
	7 680
	5 192
	5 380
	5 530
	8 900

	listopad
	5 740
	6 650
	7 660
	5 220
	5 390
	5 540
	8 830

	grudzień
	5 670
	6 620
	7 550
	5 210
	5 350
	5 530
	8 820

	styczeń 13
	5 620
	6 530
	7 495
	5 175
	5 270
	5 340
	8 300

	luty 13
	5 530
	6 480
	7 500
	5 150
	5 230
	5 275
	8 120


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab 6. Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym II 2012- II 2013
	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	luty 12
	3 850
	4 930
	4 440
	4 410
	4 470
	4 170
	4 410
	3 890

	marzec 12
	3 880
	4 910
	4 400
	4 380
	4 445
	4 100
	4 370
	3 885

	kwiecień 12
	3 905
	4 900
	4 380
	4 310
	4 385
	4 080
	4 330
	3 800

	maj 12
	3 920
	4 850
	4 310
	4 370
	4 360
	4 088
	4 370
	3 760

	czerwiec 12
	3 750
	4 840
	4 280
	4 360
	4 340
	4 100
	4 325
	3 735

	lipiec 12
	3 770
	4 830
	4 290
	4 365
	4 360
	4 060
	4 300
	3 680

	sierpień 12
	3 710
	4 770
	4 220
	4 340
	4 335
	4 045
	4 290
	3 670

	wrzesień 12
	3 690
	4 780
	4 230
	4 330
	4 310
	3 990
	4 265
	3 655

	październik 12
	3 720
	4 740
	4 160
	4 350
	4 250
	3 920
	4 200
	3 670

	listopad 12
	3 725
	4 760
	4 150
	4 360
	4 248
	3 930
	4 220
	3 650

	grudzień 12
	3 560
	4 690
	4 100
	4 305
	4 200
	3 865
	4 170
	3 560

	styczeń 13
	3 550
	4 680
	4 110
	4 320
	4 250
	3 880
	4 180
	3 515

	luty 13
	3 500
	4 620
	4 075
	4 280
	4 230
	3 820
	4 160
	3 500


Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
DZIAŁKI BUDOWLANE

Wiosna to jeden z najlepszych momentów na zakup działki budowlanej. Ta pora roku nie tylko daje możliwość przyjrzenia się w jakim stanie znajduje się teren po wiosennych roztopach, jaki jest do niego dojazd, ale również po zimowym zastoju, ceny są nieco niższe. Analiza cen od 2008 roku wykazuje, że ziemia najbardziej potaniała poza aglomeracjami. Jednak również w największych miastach, w tym w Warszawie, gdzie ceny były najbardziej przeszacowane, widać spadek w stosunku do 2008, kiedy ceny były najwyższe (930 złotych za metr w Warszawie).

Najtańsze działki budowlane na terenach miast wojewódzkich można znaleźć w Opolu, Kielcach, Olsztynie, gdzie średnie ceny kształtują się na poziomie 145-150 złotych za metr kwadratowy. Warszawa jest jak zwykle najdroższą lokalizacją, ale w przypadku działek budowlanych dysproporcje między stolicą a pozostałymi aglomeracjami są wyjątkowo duże. Średnia cena warszawska jest ponad dwukrotnie wyższa od poznańskiej i krakowskiej i niemal 6 razy w porównaniu z najtańszymi lokalizacjami.

W porównaniu ze zmianami cen ofertowych mieszkań, działki potaniały w niewielkim stopniu. Aktualnie na całym rynku nieruchomości panuje recesja, kupujących nie ma wielu, również w segmencie działek budowlanych. Możliwe są więc negocjacje cenowe, a ich margines może być nie mniejszy niż w przypadku mieszkań czy domów i sięgać nawet 20-30% ceny wyjściowej. Większe upusty można uzyskać na terenach oddalonych o co najmniej 20-30 km od granic dużych miast. 
Średnie ceny ofertowe działek budowlanych

Tab 7. Średnie ceny ofertowe działek budowlanych do 2000 M2 w IV kwartale 2012 i I kwartale 2013
	 
	DZIAŁKI BUDOWLANE DO 2000 M2

	
	IV kwartał 2012
	I kwartał 2013

	 
	zakres cen
	średnia cena
	zakres cen
	średnia cena

	Dolnośląskie
	od 22 do 420
	110
	od 23 do 555
	102

	Wrocław
	od 60 do 1050
	266
	od 60 do 850 
	230

	Kujawsko-pomorskie
	od 14 do 795 
	85
	od 15 do 560
	86

	Toruń
	od 30 do 810
	220
	od 30 do 680
	215

	Łódzkie
	brak danych
	brak danych
	od 15 do 360 
	90

	Łódź
	do 350
	200
	od 60 do 420 
	190

	Lubelskie
	od 24 do 390
	90
	od 20 do 640
	100

	Lublin
	od 35 do 640
	215
	od 40 do 644
	220

	Lubuskie
	od 15 do 290
	80
	od 20 do 160
	75

	Małopolskie
	od 20 do 1500 
	127
	od 15 do 1800
	121

	Kraków
	od 50 do 2300
	370
	od 100 do 1780
	355

	Mazowieckie
	od 16 do 1100
	210
	od 19 do 1000
	220

	Warszawa
	od 90 do 4400
	850
	od 150 do 2450
	850

	Opolskie
	od 30 do 190
	100
	od 40 do 180
	90

	Opole
	od 50 do 285 
	150
	od 60 do 210
	145

	Podkarpackie
	od 10 do 302
	76
	od 25 do 260
	80

	Rzeszów
	od 30 do 400
	160
	brak danych
	brak danych

	Podlaskie
	od 23 do 530
	120
	od 20 do 260
	100

	Białystok
	od 60 do 800
	260
	od 80 do 1600 
	225

	Pomorskie
	od 36 do 430
	129
	od 24 do 470
	124

	Gdańsk
	od 50 do 1200
	270
	od 90 do 940
	260

	Śląskie
	od 30 do 440
	130
	od 29 do 420
	125

	Katowice
	150 do 844
	275
	od 100 do 1000
	270

	Świętokrzyskie
	od 30 do 180
	90
	od 33 do 160
	89

	Kielce
	od 90 do 870
	150
	od 100 do 630
	145

	Warmińsko-mazurskie
	od 30 do 300
	90
	od 20 do 230
	80

	Olsztyn
	od 80 do 530 
	170
	od 100 do 330
	150

	Wielkopolskie
	od 20 do 744 
	140
	od 20 do 700
	145

	Poznań
	od 40 do 1100
	400
	od 70 do 1170
	390

	Zachodniopomorskie
	od 22 do 420
	120
	od 17 do 885
	114

	Szczecin
	od 80 do 600 
	230
	od 70 do 780
	220


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Marta Kosińska
Ekspert Szybko.pl Sp. z o.o.
marta.kosinska@szybko.pl
CENY TRANSAKCYJNE
Duża podaż, taniejące kredyty, silna pozycja kupujących w negocjacjach to tylko niektóre z czynników zachęcających do przyjrzenia się bliżej rynkowi mieszkaniowemu. Warto jeszcze dodać, że analizując średnie ceny transakcyjne z ostatnich lat po uwzględnieniu inflacji okazuje się, że ceny mieszkań odpowiadają poziomom z 2006 r. – czyli jeszcze sprzed fali historycznych szczytów hossy na rynku. Czy takie optymistyczne wiadomości zachęcą do przyjrzeniu się bliżej zakupowi mieszkania? Z pewnością zmobilizują grupę osób, które już od kilkunastu miesięcy odkładają zakup własnego M. 

Fot. Marcin Jańczuk

Tab 8. Średnie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkań w II 2013 r.
	Miasto
	Średnia cena ofertowa z okresu XII 2012 – II 2013
	Średnia cena transakcyjna z okresu XII 2012 – II 2013
	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
	5607
	5041
	10,1%
	0,8%
	-10,7%
	286 700 zł
	55,4 m kw. 

	Kraków
	6543
	5307
	18,9%
	0,6%
	-18%
	290 000 zł
	57,1 m kw.

	Warszawa
	7515
	6792
	9,6%
	1,9%
	-10,2%
	368 900 zł
	53,8 m kw.

	Poznań
	5178
	4823
	6,9%
	6,4%
	- 8,4%
	251 700 zł
	52,3 m kw.

	Gdańsk
	5283
	5065
	4,1%
	1,5%
	- 4,3%
	250 300 zł
	50,1 m kw. 

	Gdynia
	5382
	5276
	2,0%
	-0,2%
	+1,1%
	255 100 zł
	49,4 m kw. 

	Łódź
	3537
	3355
	5,1%
	-0,1%
	- 6,9%
	161 700 zł
	52,1 m kw. 


Źródło: Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse & Partnerzy i transakcji realizowanych przez klientów doradców firmy Expander. Analizowany okres XII 2012- II 2013.

Uwzględniając inflację obecne ceny mieszkań znajdują się na poziomie obserwowanym w 2006 r., a więc jeszcze przed szczytem cenowego szaleństwa. Do zakupów zachęcają coraz liczniejsze okazje, a potencjalnych nabywców mobilizują uzgadniane właśnie zmiany do Rekomendacji S IV, które już od przyszłego roku ograniczą możliwość finansowania kredytem hipotecznym 100 proc. wartości nieruchomości.

Gdyby zestawienie cen mieszkań konstruować podobnie do tabeli notowań giełdowych przeważającym kolorem byłaby zieleń. W pięciu na siedem analizowanych miast ceny transakcyjne są wyższe od notowania sprzed miesiąca. Najwyższe różnice (6,4 proc.) odnotowujemy w Poznaniu. W przypadku tego miasta pojawienie sięwyższych cen było scenariuszem nieuniknionym. Korekty, które obserwowaliśmy w zeszłym roku wynikały w dużej mierze z dostosowywania się cen do limitów RnS. Nabywcy wykorzystywali ostatnie chwile programu kupując mieszkania w cenach pozwalających na uzyskanie rządowych dopłat do kredytów. W rezultacie w listopadzie 2012 r. średnia cena spadła poniżej granicy 4300 zł za m kw. Nabywane w ostatnich trzech miesiącach mieszkania mają średnią cenę 4823 zł za m kw. 

Następnymi dwoma miastami, w których ceny używanych mieszkań drgnęły w górę są Warszawa i Gdańsk. Ceny wzrosły tam odpowiednio o 1,9 i 1,5 proc. W przypadku tych miast za wcześnie jest mówić o zmianie trendu spadkowego, ponieważ podwyżki mogą wynikać ze zwiększonej liczby transakcji na nieruchomościach o wyższym standardzie.

W pozostałych czterech miastach ruchy cenowe nie są duże i mieszczą się w granicy 1 proc. Niewielkie ruchy cen w górę widoczne są we Wrocławiu (0,8 proc.) i Krakowie (0,6 proc.). Natomiast w Gdyni i Łodzi spadki wyniosły odpowiednio 0,2 proc. i 0,1 proc. Warto zauważyć, że obecnie notowane ceny transakcyjne w Gdyni są o 1,1 proc. wyższe niż przed rokiem.

Najmniejsze metraże w transakcjach tym razem nie pojawiają się w Gdyni (49,4 m kw.). W Krakowie sprzedawane metraże są największe (już 57,1 m kw.) We wszystkich miastach popyt skupia się na grupie mieszkań dwupokojowych i trzypokojowych o metrażach do 65 m kw. Większe mieszkania, choć pojawiają się w tym roku częściej na listach transakcyjnych, nadal bardzo długo czekają na nowego właściciela.

Wykres 4. Średnie ceny transakcyjne mieszkań I 2011- II 2013
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POLSKI RYNEK NIERUCHOMOŚCI





KREDYTY HIPOTECZNE


Przeciętne oprocentowanie kredytów hipotecznych w złotych wynosi już tylko 5,3% i zapewne jeszcze spadnie poniżej 5%.


W ciągu minionych 6 miesięcy dostępna kwota kredytu w złotych wzrosła o 42 tys. zł.





CENY OFERTOWE


Aktualny obraz wtórnego rynku nieruchomości to wyjątkowo duża liczba mieszkań na sprzedaż – średnio o 30% a nawet do 50% większa niż przed rokiem i ceny o 9% niższe niż w lutym 2012. 


Spadające ceny mieszkań i ich bogaty wybór nadal nie są wystarczającym impulsem do zakupów.


Wiosna to jeden z najlepszych momentów na zakup działki budowlanej, szczególnie że po zimowej stagnacji, ceny gruntów budowlanych są nieco niższe. 








CENY TRANSAKCYJNE


Ceny transakcyjne mieszkań po uwzględnieniu inflacji prezentują poziomy obserwowane w 2006 r.


W pięciu na siedem analizowanych miast ceny transakcyjne są wyższe od notowania sprzed miesiąca.


W Poznaniu nabywane w ostatnich trzech miesiącach mieszkania mają średnią cenę 4823 zł za m kw. podczas gdy jeszcze w listopadzie 2012 r. średnia cena była niższa od poziomu 4300 zł za m kw.


Największe mieszkania nabywane są w Krakowie. Średnia transakcja przekracza już 57 m kw. 











