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 KREDYTY HIPOTECZNE

W tym roku przyzwyczailiśmy się raczej do dobrych informacji na temat parametrów kredytów hipotecznych. Obniżki stóp procentowych spowodowały spadek przeciętnego oprocentowania z ok. 6,5 proc. do ok. 4,3 proc. Marże pozostawały stabilne. Od roku średnia marża mieściła się w przedziale 1,49 proc. - 1,57 proc. 

W ostatnim czasie obserwujemy jednak niepokojące sygnały. W lipcu pięć banków podwyższyło marże w swoich ofertach. Dla przypomnienia w czerwcu również informowaliśmy o pięciu podwyżkach. Średnia marża rośnie już od czterech miesięcy i w lipcu wyrwała się z wspomnianego wcześniej przedziału. Wynosi już bowiem 1,61 proc., czyli jest najwyższa od marca 2011 r. 

Wyższe marże przy stabilnym poziomie stawki WIBOR spowodowały, że nieznacznie wzrosło również średnie oprocentowanie. Obecnie wynosi ono 4,33 proc. W kolejnych miesiącach może dalej rosnąć. Po pierwsze banki mogą nadal podwyższać marże. Po drugie pod koniec roku możemy zobaczyć pierwsze wzrosty stawki WIBOR w oczekiwaniu na przyszłe podwyżki stóp procentowych NBP. To jednak przy założeniu, że zobaczymy dobre dane na temat sytuacji gospodarczej.

Oprocentowanie wzrosło na szczęście na tyle nieznacznie, że nie spowodowało istotnego pogorszenia dostępnej kwoty kredytu. Dobrą informacją dla wielu osób spłacających już kredyty hipoteczne jest natomiast spadek kursu franka szwajcarskiego. Jeszcze w końcu czerwca kosztował on 3,52 PLN, 
a obecnie już 3,42 PLN. W rezultacie rata wynosząca 500 franków będzie w tym miesiącu o ok. 50 PLN niższa niż przed miesiącem.  
Tab.1 10 najtańszych kredytów w PLN z wkładem własnym 

Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%, o pozycji decyduje poziom marży  

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Credit Agricole
	3,90%
	1,20%

	Euro Bank
	4,01%
	1,28%

	Citi Handlowy
	4,00%
	1,30%

	PKO Bank Polski
	4,05%
	1,35%

	BOŚ
	4,16%
	1,45%

	BZ WBK
	4,19%
	1,49%

	Kredyt Bank
	4,19%
	1,49%

	Millennium 
	4,19%
	1,49%

	Nordea Bank
	4,19%
	1,50%

	BNP Paribas
	4,20%
	1,50%

	Bank BPH
	4,20%
	1,50%

	Bank Pocztowy
	4,20%
	1,50%

	BGŻ
	4,21%
	1,50%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab.2 10 najtańszych kredytów w PLN bez wkładu własnego

Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 0%, o pozycji decyduje poziom marży
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Getin Noble Bank
	4,56%
	1,54%

	Bank Pocztowy
	4,30%
	1,60%

	BOŚ
	4,36%
	1,65%

	Euro Bank
	4,38%
	1,65%

	Nordea Bank
	4,49%
	1,80%

	Invest Bank
	4,51%
	1,80%

	PKO Bank Polski
	4,53%
	1,83%

	Millennium 
	4,59%
	1,89%

	Deutsche Bank PBC
	4,60%
	1,90%

	mBank
	4,79%
	2,05%

	Multibank
	4,79%
	2,05%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab.3 Kredyty w EUR z wkładem własnym 

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

	Deutsche Bank PBC
	3,03%
	2,80%

	BZ WBK
	3,41%
	3,30%

	Kredyt Bank
	3,41%
	3,30%

	Getin Noble Bank
	4,55%
	4,35%

	Alior Bank
	4,65%
	4,50%

	mBank
	4,88%
	4,60%

	Multibank
	4,88%
	4,60%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 4 Kredyty w EUR bez wkładu własnego 

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

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Getin Noble Bank
	4,55%
	4,35%

	mBank
	5,08%
	4,80%

	Multibank
	5,08%
	4,80%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 1. Średnia marża w ofertach kredytów hipotecznych w PLN
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Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%.
Wykres 2. Średnie oprocentowanie w ofertach kredytów hipotecznych w PLN
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Dotyczy kredytu na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%.
Wykres 3. Średnia zdolność kredytowa w PLN
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Dotyczy kredytu w PLN dla 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zł netto.
Jarosław Sadowski
Główny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.o.
CENY OFERTOWE LIPIEC 2013

Rozpoczął się sezon wyprzedaży. Duże obniżki cen to skuteczny sposób na przyciągnięcie klientów – szczególnie 
w okresie letnim. Na rynku nieruchomości nie ma szans na 50 procentowy spadek, ale kolejne obniżki okazały się niezbędne, aby zainteresować klientów ofertami. W lipcu ceny spadły 
w Łodzi (-3,1%), Wrocławiu (-0,9%), Lublinie i Poznaniu (-0,9%), Toruniu (-1,4%), a także Warszawie (-0,4%), Krakowie (-0,4%) 
i Gdańsku 9-0,2%). Średni spadek wyniósł 1%. Jednym 
z miast, gdzie okres wakacyjny ma odmienny wpływ na rynek nieruchomości, jest Sopot. Po wielomiesięcznych obniżkach 
i osiągnięciu poziomu cen niższego o niemal 40 proc. 
w porównaniu z okresem hossy, w lipcu tego roku sopocka średnia cena ofertowa wzrosła o 4,1 proc. Wraz 
z odwiedzającymi miasto turystami zwiększyło się zainteresowanie nieruchomościami w mieście. Sprzedający uznali, że istnieje szansa na zawarcie transakcji przy nieco wyższych cenach. W ofercie pojawiły się również mieszkania o wyższym standardzie. Lipcowe zmiany cen mają zdecydowanie charakter przejściowy. Najbardziej prawdopodobnym scenariuszem na jesień jest wzrost popytu i stabilizacja cen ofertowych.
Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym VII 2012 – VII 2013
Tab. 5 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym IV 2012- IIV2013 Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	lipiec 2012
	5 925
	6 760
	7 750
	5 300
	5 490
	5 640
	9 430

	sierpień 2012
	5 900
	6 750
	7 670
	5 240
	5 425
	5 610
	9 120

	Wrzesień 2012
	5 870
	6 710
	7 640
	5 190
	5 370
	5 510
	9 020

	Październik 2012
	5 780
	6 690
	7 680
	5 192
	5 380
	5 530
	8 900

	Listopad 2012
	5 740
	6 650
	7 660
	5 220
	5 390
	5 540
	8 830

	Grudzień 2012
	5 670
	6 620
	7 550
	5 210
	5 350
	5 530
	8 820

	styczeń 2013
	5 620
	6 530
	7 495
	5 175
	5 270
	5 340
	8 300

	luty 2013
	5 530
	6 480
	7 500
	5 150
	5 230
	5 275
	8 120

	marzec 2013
	5 460
	6 420
	7 480
	5 180
	5 280
	5 270
	7 980

	kwiecień 2013
	5 450
	6 400
	7 430
	5 130
	5 270
	5 265
	7 970

	maj 2013
	5 480
	6 410
	7 400
	5 188
	5 300
	5 300
	8 100

	czerwiec 2013
	5 470
	6 460
	7 430
	5 150
	5 280
	5 305
	8 070

	lipiec 2013
	5 420
	6 430
	7 400
	5 120
	5 270
	5 320
	8 400


Tab. 6 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym IV 2012- IV 2013 Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	lipiec 2012
	3 770
	4 830
	4 290
	4 365
	4 360
	4 060
	4 300
	3 680

	sierpień 2012
	3 710
	4 770
	4 220
	4 340
	4 335
	4 045
	4 290
	3 670

	wrzesień 2012
	3 690
	4 780
	4 230
	4 330
	4 310
	3 990
	4 265
	3 655

	październik 2012
	3 720
	4 740
	4 160
	4 350
	4 250
	3 920
	4 200
	3 670

	listopad 2012
	3 725
	4 760
	4 150
	4 360
	4 248
	3 930
	4 220
	3 650

	grudzień 2012
	3 560
	4 690
	4 100
	4 305
	4 200
	3 865
	4 170
	3 560

	styczeń 2013
	3 550
	4 680
	4 110
	4 320
	4 250
	3 880
	4 180
	3 515

	luty 2013
	3 500
	4 620
	4 075
	4 280
	4 230
	3 820
	4 160
	3 500

	marzec 2013
	3 600
	4 635
	4 100
	4 270
	4 260
	3 900
	4 200
	3 545

	kwiecień 2013
	3 625
	4 645
	4 125
	4 280
	4 275
	4 000
	4 230
	3 595

	maj 2013
	3 681
	4 658
	4 110
	4 300
	4 290
	4 020
	4 268
	3 610

	czerwiec 2013
	3 520
	4 655
	4 130
	4 360
	4 310
	4 100
	4 220
	3 650

	lipiec 2013
	3 410
	4 615
	4 160
	4 300
	4 330
	4 110
	4 240
	3 680


Szczyt sezonu wynajmu

Sierpień i wrzesień to okres wzmożonego ruchu na rynku wynajmu, ze względu na studentów poszukujących kwater na kolejny rok akademicki. Jest to okres, kiedy właściciele mają możliwość szybkiego zawarcia transakcji i uzyskania dobrej ceny. Ze względu na nieproporcjonalnie duży 
i skoncentroweany w okresie kilku tygodni popyt, ceny w miesiącach lipiec - wrzesień są zawsze wyższe w porównaniu z resztą roku. W tym roku w lipcu również ma miejsce taka sezonowa podwyżka. Jest jednak taniej w porównaniu z analogicznym okresem zeszłego roku. W Warszawie średnio o 8 proc., w Krakowie o 4 proc., we Wrocławiu 5 proc. i Gdańsku 6 proc.. 

Koszty wynajmu mieszkań 

Tab. 7 Koszty wynajmu mieszkań w lipcu 2013  Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

	 
	lipiec 2013

	
	1-pok.
	2-pok.
	3-pok.

	Wrocław
	1 220
	1 630
	2 140

	Kraków
	1 140
	1 512
	2 030

	Warszawa
	1 470
	2 110
	2 500

	Gdańsk
	1 125
	1 410
	1 805

	Poznań
	1 105
	1 375
	1 770

	Katowice
	1 060
	1 480
	1 920

	Bydgoszcz
	840
	1 080
	1 340

	Gdynia
	985
	1 330
	1 720

	Lublin
	1 030
	1 400
	1 685

	Łódź
	870
	1 180
	1 605

	Olsztyn
	960
	1 200
	1 605

	Szczecin
	1 030
	1 345
	1 660

	Toruń
	780
	1 020
	1 250

	Opole
	1 000
	1 390
	1 550

	Szczecin
	980
	1 300
	1 585


Najtaniej można wynająć mieszkania w Toruniu i Bydgoszczy, gdzie czynsz za mieszkanie 
3-pokojowe jest niższy niż za kawalerkę w Warszawie. W większości miast dysponując kwotą 1000 PLN można bez problemu wynająć kawalerkę. Najpopularniejsze wśród studentów mieszkania 
2-pokojowe to koszt rzędu 1020 – 1500 PLN, z wyjątkiem Warszawy i Wrocławia, gdzie trzeba zapłacić średnio odpowiednio 2110 i 1630 PLN. 
Wykres 4. Kraków – koszty wynajmu w latach 2006 - 2013
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Wykres 5. Warszawa – koszty wynajmu w latach 2006 - 2013
[image: image5.emf]Warszawa koszty wynajmu: 2006 - 2013 

500

750

1 000

1 250

1 500

1 750

2 000

2 250

2 500

2 750

3 000

I KW 2006 III KW 2006 I KW 2007 III KW 2007 I KW 2008 III KW 2008 I KW 2009 III KW 2009 I KW 2010 III KW 2010 I KW 2011 III KW 2011 I KW 2012 III KW 2012 I KW 2013

1 pok 2 pok 3 pok


Wykres 6. Gdańsk – koszty wynajmu w latach 2006 - 2013
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Wykres 7. Wrocław – koszty wynajmu w latach 2006 - 2013
[image: image7.emf]Wrocław koszty wynajmu: 2006 - 2013

500

750

1 000

1 250

1 500

1 750

2 000

2 250

2 500

2 750

3 000

II kw 2006

IV kw 2006

II kw 2007

IV kw 2007

II kw 2008

IV kw 2008

II kw 2009

IV kw 2009

II kw 2010

IV kw 2010

II kw 2011

IV kw 2011

II kw 2012

IV kw 2012

II kw 2012

1 pok 2 pok 3 pok


Marta Kosińska
Ekspert Szybko.pl Sp. z o.o.
marta.kosinska@szybko.pl
CENY TRANSAKCYJNE
Lipiec nie przyniósł spektakularnych zmian cen mieszkań w największych polskich miastach. Największe różnice cen dotyczą Poznania, gdzie kupujemy mieszkania średnio o 3,3 proc. droższe niż przed miesiącem i Krakowa, gdzie ponownie pojawiły się wzrosty – tym razem o 2,3 proc. W porównaniu do cen z wakacji 2012 r. tylko we Wrocławiu średnia cena mkw. jest niższa, w pozostałych miastach zapłacimy za mieszkanie nieznacznie więcej. W Poznaniu różnice wynoszą ponad 7 proc. To jednak tylko średnia. Nadal można znaleźć wiele okazyjnych ofert znacznie poniżej cen odnotowywanych w raporcie.
Marcin Jańczuk

Tab. 8  Średnie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkań w VII 2013 r.
	Miasto
	Średnia cena ofertowa z okresu IV 2013 – VI 2013
	Średnia cena transakcyjna z okresu IV 2013 – VI 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
	5 457
	5001
	8,4%
	1,2%
	-7,7%
	262 900 zł
	53,3 m kw. 

	Kraków
	6 433
	5955
	7,4%
	2,3%
	1,0%
	286 700 zł
	48,9 m kw.

	Warszawa
	7 410
	7184
	3,0%
	0,3%
	1,0%
	415 300 zł
	57,5 m kw.

	Poznań
	5 153
	4946
	4,0%
	3,3%
	7,2%
	280 500 zł
	57m kw.

	Gdańsk
	5 283
	5237
	0,9%
	-0,8%
	1,1%
	256 900 zł
	50 m kw. 

	Gdynia
	5 308
	4955
	6,7%
	-0,1%
	3,5%
	247 300 zł
	50 m kw. 

	Łódź
	3 537
	3512
	0,7%
	0,1%
	0,4%
	181 300 zł
	51,1 m kw. 


Źródło: Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse i transakcji realizowanych przez klientów doradców firmy Expander. Analizowany okres IV-VI 2013.
Półmetek wakacji za nami. Wraz z nim do koszyka analizowanych transakcji dołączyły mieszkania sprzedane w lipcu. Nasze przypuszczenia, że okres wakacyjny nie przyniesie większych perturbacji cenowych na rynku wtórnym okazały się trafione. W Warszawie, Gdyni i Łodzi zmiany 
w stosunku do poprzedniego miesiąca są najmniejsze. W stolicy średnia cena sprzedawanych mieszkań wzrosła o 24 PLN osiągając 7184 PLN za mkw. W Łodzi w analizowanych transakcjach widoczny był wzrost ceny o 5 PLN za mkw., a w Gdyni spadek o takiej samej wartości nominalnej. Gdańsk i Gdynia były miastami, które w poprzednim zestawieniu odnotowały wzrosty. Tym razem 
w Gdańsku ceny w analizowanych transakcjach spadły o 43 PLN do poziomu 5237 PLN. 
W pozostałych analizowanych miastach nabywane mieszkania były droższe niż w raporcie sprzed miesiąca. Poznaniacy kupowali mieszkania w średniej cenie 5156 PLN za mkw., co oznacza wzrost 
o 3,3 proc. Na droższe lokale decydują się także klienci kupujący lokale we Wrocławiu (o 1,2 proc.) i w Krakowie (2,3 proc.), gdzie średnia cena transakcyjna zbliża się do 6000 PLN za mkw. Ostatni raz takie ceny były widoczne wiosną 2012 roku. Od raportu styczniowego ceny w tym mieście wzrosły średnio o 682 PLN. 

Znacznie bardziej emocjonujące jest porównanie cen w stosunku rok do roku. Dla osób zwlekających z zakupem mieszkania nie jest to dobra informacja, ponieważ w większości dużych miast tak bardzo oczekiwane kolejne spadki cen nie nadeszły. Wręcz odwrotnie, tylko we Wrocławiu można kupić mieszkanie taniej niż przed rokiem (-7,7 proc.). W innych dużych miastach ceny są bardzo porównywalne do tych z wakacji 2012 r., a np. w Poznaniu rok temu nabywane mieszkania miały cenę niższą średnio o 7,2 proc. od aktualnych wartości. W Gdyni różnica wynosi 3,5 proc.

W czym zatem upatrywać niewielkich (ale jednak) wzrostów średnich cen transakcyjnych? U podstaw takiej sytuacji stoją spadki cen, które miały miejsce w kilku ostatnich kwartałach. Korekty spowodowały, że do łask powróciły mieszkania z innych segmentów niż tylko najtańsza wielka płyta na osiedlach położonych na obrzeżach. Przeceny w segmentach mieszkań lepiej zlokalizowanych, 
o wyższym standardzie i w nowszym budownictwie zaowocowały wzrostem zainteresowania tymi nieruchomościami i znaczącym zwiększeniem udziału w transakcjach mieszkań o dogodniejszych atrybutach, w wyższych od średniej, cenach mkw. 

Wykres 8.  Średnie ceny transakcyjne mieszkań I 2011 – VIII 2013
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Jańczuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.
mjanczuk@metrohouse.pl 

Sierpień 2013





POLSKI RYNEK NIERUCHOMOŚCI





KREDYTY HIPOTECZNE


Aż pięć banków podwyższyło marże kredytów w PLN. Średnia marża (1,61%) jest najwyższa od marca 2011 r.


Dobrą informacją jest spadek kursu CHF. Osoby spłacające kredyt w tej walucie zapłacą �w sierpniu o ok. 50 PLN mniejszą ratę niż przed miesiącem.





CENY OFERTOWE


Rozpoczął się sezon wyprzedaży. Duże obniżki to skuteczny sposób na przyciągnięcie klientów – szczególnie w okresie letnim. Na rynku nieruchomości nie ma szans na 50% spadek cen, ale kolejne obniżki okazały się niezbędne aby zainteresować klientów ofertami. 


Lipcowe zmiany cen mają zdecydowanie charakter przejściowy. Najbardziej prawdopodobnym scenariuszem na jesień jest wzrost popytu i stabilizacja cen ofertowych.


Sierpień i wrzesień to okres wzmożonego ruchu na rynku wynajmu, ze względu na studentów poszukujących kwater na kolejny rok akademicki. Jest to okres, kiedy właściciele mają możliwość szybkiego zawarcia transakcji i uzyskania dobrej ceny. Ze względu na nieproporcjonalnie duży i skoncentroweany w ciągu kilku tygodni popyt, ceny na przełomie lipca i września są zawsze wyższe w porównaniu z resztą.





CENY TRANSAKCYJNE


W porównaniu do raportu sprzed miesiąca największe różnice cen dotyczą Poznania, gdzie kupujemy mieszkania średnio o 3,3 proc. droższe i Krakowa, gdzie ponownie pojawiły się wzrosty – tym razem o 2,3 proc.


Tylko we Wrocławiu można kupić mieszkanie taniej niż przed rokiem (-7,7 proc.). �W innych dużych miastach ceny są porównywalne do poziomu z wakacji 2012r.


Warszawa wysunęła się na pierwsze miejsce pod względem metrażu nabywanych mieszkań (57,5 mkw.).
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