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· Średnia marża kredytów z najniższym dopuszczalnym wkładem własnym (5%) wzrosła. Wynosi obecnie 1,94 proc., jest więc wyższa o 0,07% niż w grudniu 2012.
· Przeciętna zdolność kredytowa pozostaje stabilna. W ostatnich dwóch miesiącach istotnie (o 66,8 tys. PLN) poprawiła się jednak najlepsza oferta w zakresie dostępnej kwoty kredytu. 
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· 2013 był pierwszym od 2008 rokiem, który nie zakończył się spadkiem wartości mieszkań. W skali kraju, średnie ceny są wyższe o 1,4% w porównaniu z grudniem 2012.
· Ożywienie widoczne jest przede wszystkim w miastach, gdzie ceny w grudniu 2012 nie przekraczały poziomu 4500 złotych za metr kwadratowy, a w szczególności na rynkach, które przeżyły największą zapaść.
· Cechą charakterystyczną rozpoczynającego się roku będzie uzależnienie sytuacji na rynku mieszkaniowym przede wszystkim od uwarunkowań lokalnych.
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· W końcówce roku nie odnotowaliśmy zwiększonego ruchu transakcyjnego będącego pochodną zakończenia kredytowania 100 proc. wartości nieruchomości. 

· W porównaniu do analogicznego okresu w 2012 r. dane transakcyjne wskazują na wzrost średnich cen nabywanych mieszkań. Wyjątkiem jest Gdańsk, w którym ceny są niższe prawie o 4 proc. 

· W odniesieniu do poprzedniego notowania największe spadki średniej ceny widoczne są w Poznaniu (-3,2 proc.), natomiast wzrost, w Krakowie (3,5 proc.).

	PODSUMOWANIE 2013 ROKU


Kredyty hipoteczne

Komentarz Andrzeja Oślizło, Prezesa Zarządu Expander Advisors
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Rok 2013, w kontekście sytuacji na rynku kredytów hipotecznych 
i nieruchomości, można opisać jako przełomowy. Dla jednych był to czas oczekiwania na nowy program dopłat  Mieszkanie dla Młodych (MdM), po tym jak w 2012 r. zakończyła się „Rodzina na swoim”. Dla innych był to czas walki o to, aby wykorzystać ostatni moment na uzyskanie kredytu na 100% wartości nieruchomości.
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Zapewne na kilka lat rok 2013 zostanie również zapamiętany jako okres, w którym oprocentowanie kredytów hipotecznych było najniższe 
w historii. W poprzednich latach średnie oprocentowanie nowoudzielanych kredytów wahało zwykle się między 6% a 8%. 
W minionym roku po raz pierwszy spadło poniżej 5%. Kredyty stały się nie tylko tańsze, ale co istotne również istotnie wzrosła ich dostępność.

Miniony rok, zwłaszcza jego pierwsza połowa, prawdopodobnie będzie również wspominana jako najlepszy moment na zakup mieszkania. 
W tym czasie marże kredytowe były bowiem jeszcze dość niskie. Tanie były również mieszkania. W drugim półroczu banki zaczęły wprowadzać podwyżki marż. Bardzo niskie oprocentowanie lokat bankowych wywołało natomiast pierwszą od dawna falę zwiększonego popytu na rynku nieruchomości. Na rynku pierwotnym zaobserwowano tak wysoką liczbę transakcji, której nie notowano od okresu boomu w 2007 roku, co wywołało pierwsze wzrosty cen.

Wiele wskazuje na to, że 2014 r. również będzie można podzielić na dwie różne części. Początkowo poprawiająca się sytuacja gospodarcza i start programu MdM będą stymulować popyt na mieszkania. Na zakup zapewne zdecydują się również ci, którzy w ostatnich latach odkładali tą decyzję 
w oczekiwaniu na dalsze spadki cen mieszkań. Pod koniec roku mogą jednak zacząć rosnąć stopy procentowe. Jeśli dodatkowo banki będą nadal podwyższały marże, to połączenie tych elementów może ograniczyć dostępność kredytów mieszkaniowych.  

Rynek wtórny mieszkań

Komentarz Mariusza Kani, Prezesa Zarządu Metrohouse
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Zaklinanie kolejnych spadków cen na rynku wtórnym mieszkań nie przyniosło pożądanych rezultatów. Choć dla wielu komentatorów rynku nieruchomości brak rządowych programów wsparcia 
w połączeniu ze słabszą akcją kredytową i niekoniecznie korzystnymi informacjami gospodarczymi były wystarczającymi przesłankami by prognozować minorowe nastroje na rynku nieruchomości, to 
w rzeczywistości mijający rok branża może uznać za udany. Potwierdzają to także wyniki sprzedażowe deweloperów – zwykle znacznie lepsze w porównaniu rok do roku. Szczególnie druga połowa 2013 r. pokazała, że w rynku drzemie duży potencjał. Do klientów wspierających się kredytem przy zakupie mieszkań dołączyli klienci deklarujący zakup inwestycyjny. Byli to zazwyczaj inwestorzy „z potrzeby chwili”, będący następstwem spadków oprocentowania depozytów bankowych. Szacujemy, że średnio 20 proc. klientów rynku wtórnego nie wspierało się w zakupach kredytem. Po mniejszym zainteresowaniu inwestowaniem w nieruchomości miniony rok przyniósł w tym zakresie istotne zmiany. 

Już na początku 2013 r. analizy prezentowane m.in. przez AMRON wskazywały, że aktualne ceny mieszkań po uwzględnieniu wskaźnika inflacji znajdują się na poziomie obserwowanym w 2006 r., czyli w przededniu boomu na rynku nieruchomości. Niektórzy powątpiewali w możliwość przełamania trendu spadkowego. Tymczasem średnie ceny mieszkań w największych analizowanych przez Metrohouse miastach są wyższe niż w analogicznym okresie 2012 r. Jedynym z miast, gdzie można było kupić taniej mieszkanie niż przed rokiem był Gdańsk, w którym średnie ceny m kw. były niższe 
o 3,9 proc. Przykładowo w Warszawie grudniowe notowania wskazują na kolejną podwyżkę. Metr kw. kosztuje średnio 7315 PLN, co oznacza wzrost o prawie 600 PLN w stosunku do zeszłego roku. O tym, czy wzrosty cen na dłużej zagoszczą na rynku zdecyduje wiele czynników, m.in. popularność nowego programu Mieszkanie dla Młodych. W I kw. br. roku limity cenowe ustalone dla programu nie przyczynią się do szerszego boomu na zakup mieszkań z rynku pierwotnego z dopłatami. Jednak każde podnoszenie wskaźników, a więc dostępności mieszkań z dopłatą, może mieć następstwa dla kształtowania się popytu na używane mieszkania, a co za tym idzie także na ich ceny. 

Miniony rok nie przyniósł jednak spektakularnych zmian w strukturze popytowej. Nadal najbardziej pożądanym produktem są mieszkania z segmentu popularnego, z których najczęściej wybierane są lokale dwupokojowe o metrażu do 50 mkw. Lokalnie wzrosło zapotrzebowanie na mieszkania 
o większych metrażach, których ceny najłatwiej jest negocjować z uwagi na długi czas ekspozycji. Początkowe zainteresowanie klientów skupia się przeważnie na mieszkaniach oddanych do użytku 
w ostatnich kilku-kilkunastu latach. Z uwagi na wysokość cen ofertowych takich lokali, czasem znacznie odbiegających od średniej dla danego rynku, nabywcy decydują się na tańsze segmenty rynku, m.in. mieszkania wybudowane w technologii wielkiej płyty. Przy prawidłowej wycenie takie mieszkania są poszukiwanym produktem na rynku. 

	GRUDZIEŃ 2014


KREDYTY HIPOTECZNE

Koniec roku przyniósł liczne zmiany w ofertach banków. Część z nich kontynuowała, obserwowane w poprzednich miesiącach, podwyżki marż. Były również takie, które na nowy rok zdecydowały się uatrakcyjnić swoja ofertę. Niestety przeważyły zmiany negatywne i przeciętna marża nowoudzielanych kredytów (z LTV 75%) wzrosła 
w minionym miesiącu (z 1,62% do 1,65%). 

W tym roku banki nie udzielają już kredytów bez wkładu własnego. Rozpoczęliśmy więc monitorowanie marż kredytów z najniższym dopuszczalnym wkładem własnym (5%). Mogłoby się wydawać, że w przypadku takich kredytów, powinny być one niższe niż tych na 100% wartości nieruchomości. Niestety tak nie jest. Przeciętna marża kredytu z 5% wkładem wynosi obecnie 1,94%. Dla porównania, jeszcze przed miesiącem średnia marża kredytów bez żadnego wkładu własnego była niższa, wynosiła 1,87%. Niestety wiele wskazuje na to, że w tym roku średnia marża kredytów 
z niskim wkładem może przekroczyć 2%.

Stabilna pozostała średnia dostępna kwota kredytu. Nie oznacza to jednak, że w bankach nic się 
w tym zakresie nie zmieniło. W części z nich zdolność kredytowa istotnie wzrosła. Były również takie, które obecnie są gotowe przyznać mniej. W rezultacie średnia kwota nieznacznie wzrosła. Warte zauważenia jest jednak to, że w grudniu i styczniu rosła rozbieżność między najlepszą i najgorszą ofertą w zakresie dostępnej kwoty kredytu. Przykładowa 4-osobowa rodzina z dochodem 8 000 PLN netto obecnie  może otrzymać nie więcej niż 929,5 tys. PLN. W listopadzie 2013 r. było to 862,6 tys. PLN. Dostępna kwota kredytu wzrosła więc aż o 66 800 PLN.

Warte zauważenia jest również, że od stycznia zaczął działać program „Mieszkanie dla młodych”. Obecnie dwa banki – PKO BP i Pekao – udzielają kredytów umożliwiających skorzystanie z dopłat. Oferowane marże wynoszą odpowiednio 1,81% i 1,99%. Są więc wyższe niż w przypadku standardowego kredytu z wkładem własnym równym dopłacie. PKO BP marżę kredytów w ramach MDM podwyższył o 0,1 pkt. proc. a Bank Pekao o 0,35 pkt. proc. Niedługo powinny pojawić się kolejne tego typu oferty. Wiele wskazuje na to, że w ich przypadku marże również będą wyższe niż kredytów standardowych.

Tab. 1 10 kredytów w PLN z wysokim wkładem własnym z najniższą marżą

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

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Credit Agricole
	4,09%
	1,35%

	BPS
	4,06%
	1,39%

	Euro Bank
	4,10%
	1,39%

	Citi Handlowy
	4,10%
	1,40%

	BGŻ
	4,17%
	1,45%

	Bank Pocztowy
	4,17%
	1,47%

	BZ WBK
	4,19%
	1,49%

	PKO Bank Polski
	4,19%
	1,49%

	Nordea
	4,15%
	1,50%

	Bank BPH
	4,20%
	1,50%

	BNP Paribas
	4,20%
	1,50%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 2 10 kredytów w PLN z niskim wkładem własnym z najniższą marżą

Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 5%, o pozycji decyduje poziom marży

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Euro Bank
	4,14%
	1,43%

	Bank Pocztowy
	4,37%
	1,67%

	Nordea
	4,45%
	1,80%

	BOŚ
	4,52%
	1,80%

	Getin Noble Bank
	4,54%
	1,84%

	Bank Pekao
	4,56%
	1,89%

	Deutsche Bank PBC
	4,65%
	1,95%

	BPS
	4,66%
	1,99%

	Plus Bank S.A.
	4,72%
	2,00%

	PKO Bank Polski
	4,72%
	2,02%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 3 Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla młodych

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

	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	PKO Bank Polski
	4,51%
	1,81%

	Bank Pekao
	4,66%
	1,99%


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 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zł netto.

[image: image6.png]740000zt
730000zt
720000zt
710000zt
700000zt
690000zt
680000zt
670000zt
660000zt
650000zt
640000zt

r/
/
/
P
//
> > J > J > J > J > >
«9& \0& 6@0 *\‘.‘\w &&w a@\' o &w ‘,&N é& & é\p "dx





Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarosław Sadowski
Główny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.o.
CENY OFERTOWE
2013 był pierwszym od 2008 rokiem, który nie zakończył się spadkiem wartości mieszkań. W skali kraju średnie ceny są wyższe o 1,4% w porównaniu z grudniem 2012. Nie odnotowujemy również obniżki ceny średniej jeśli skorygujemy ceny o wskaźnik inflacji. Miniony rok okazał się nie tylko okresem stabilizacji cen, ale przede wszystkim długo oczekiwanego ożywienia popytu. Niskie ceny mieszkań, malejące stopy procentowe a wraz z nimi większa dostępność kredytów, zaktywizowały kupujących, szczególnie w ostatnim kwartale 2013 roku. 

Ożywienie widoczne jest przede wszystkim w miastach, gdzie ceny w grudniu 2012 nie przekraczały poziomu 4500 złotych za metr kwadratowy, a w szczególności na rynkach, które przeżyły największą zapaść. W Opolu ceny wzrosły o 7,7% w Katowicach 6,7%, w Olsztynie o 4,3%, a w Białymstoku o 3,5%. Warta odnotowania zmiana miała miejsce na rynku łódzkim. Ceny są realnie wyższe niż przed rokiem 
o +1,4%. Wzrost to w dużej mierze efekt niskiego poziomu wyjściowego. Dodatkowo struktura podaży na łódzkim rynku nieruchomości zdecydowanie różni się od reszty kraju. W ofercie przeważają mieszkania w starych kamienicach, często do generelnego remontu. Drugą co do wielkości grupę stanowią bloki z płyty, których cena średnia jest wyższa niż w kamienicach (zupełnie odwrotnie niż 
w innych miastach), a najmniejszą część podaży stanowią nowe lokale budowane po 2005 roku. Ożywienie na łódzkim rynku nieruchomości przejawiało się nie tylko w większej liczbie transakcji, ale również w zakpuach mieszkań z droższego segmentu, a nie tych najtańszych dostępnych w ofercie. Odzwierciedleniem takiej zmiany popytu jest cena transakcyjna wyższa od ofertowej o około 5%. 

O nieznacznym wzroście możemy również mówić w przypadku Poznania, gdzie ceny są wyższe 
o +1,8% w porównaniu z XII 2012. W Warszawie, po uwzględnieniu inflacji, ceny utrzymały się na poziome sprzed roku. Podobnie jest we Wrocławiu i Gdańsku. Nieznacznie taniej niż przed rokiem sprzedawane są mieszkania w Krakowie i Gdyni. Jedyną lokalizacją, gdzie należy odnotować wysoki realny spadek cen jest Sopot – 7,9%. W pewnej mierze jest to spadek tymczasowy, specyficzny dla okresu zimowego w tym mieście.

Cechą charakterystyczną rozpoczynającego się roku będzie uzależnienie sytuacji na rynku mieszkaniowym przede wszystkim od uwarunkowań lokalnych. Wskaźniki makroekonomiczne będą najprawdopodobniej pozytywnie wpływać na rynek, a zmiany cen w największym stopniu  będą stymulowane lokalnie przez: popyt i jego podział pomiędzy rynek pierwotny i wtórny, sytuację gospodarczą konkretnych regionów, zmiany w stanie infrastruktury, migracje itp. 

Tab. 5 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym XII 2012 – XII 2013

	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	grudzień 12
	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

	marzec 13
	5 460
	6 420
	7 480
	5 180
	5 280
	5 270
	7 980

	kwiecień 13
	5 450
	6 400
	7 430
	5 130
	5 270
	5 265
	7 970

	maj 13
	5 480
	6 410
	7 400
	5 188
	5 300
	5 300
	8 100

	czerwiec 13
	5 470
	6 460
	7 430
	5 150
	5 280
	5 305
	8 070

	lipiec 13
	5 420
	6 430
	7 400
	5 120
	5 270
	5 320
	8 400

	sierpień 13
	5 480
	6 420
	7 440
	5 118
	5 300
	5 380
	8 500

	wrzesień 13
	5 500
	6 460
	7 500
	5 130
	5 330
	5 400
	8 315

	październik 13
	5 600
	6 500
	7 550
	5 200
	5 340
	5 450
	8 500

	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


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 6 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym XII 2012 – XII 2013

	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	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

	marzec 13
	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 13
	3 681
	4 658
	4 110
	4 300
	4 290
	4 020
	4 268
	3 610

	czerwiec 13
	3 520
	4 655
	4 130
	4 360
	4 310
	4 100
	4 220
	3 650

	lipiec 13
	3 410
	4 615
	4 160
	4 300
	4 330
	4 110
	4 240
	3 680

	sierpień 13
	3 425
	4 650
	4 140
	4 310
	4 340
	4 074
	4 220
	3 670

	wrzesień 13
	3 470
	4 640
	4 170
	4 330
	4 300
	4 060
	4 225
	3 690

	październik 13
	3 580
	4 700
	4 190
	4 325
	4 345
	4 070
	4 270
	3 735

	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


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosińska
Ekspert Szybko.pl Sp. z o.o.

CENY TRANSAKCYJNE

Koniec roku był głównie czasem finalizowania transakcji zawiązanych w październiku i listopadzie. Nie odnotowaliśmy zwiększonego ruchu transakcyjnego będącego pochodną zakończenia kredytowania 100 proc. ceny nieruchomości. 
W porównaniu do analogicznego okresu 2012 r. dane transakcyjne wskazują na wzrost średnich cen nabywanych mieszkań. Wyjątkiem jest Gdańsk, w którym ceny są niższe prawie o 4 proc. W odniesieniu do poprzedniego notowania największe spadki średniej ceny widoczne są w Poznaniu (-3,2 proc.), natomiast wzrost w Krakowie (3,5 proc.).

Tab. 7 Średnie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkań w XII 2013 r.

	Miasto
	Średnia cena ofertowa z okresu X 2013 – XII 2013
	Średnia cena transakcyjna z okresu X 2013 – XII 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
	5638
	5292
	6,1%
	1,9%
	3,8%
	286 700 zł
	55 m kw. 

	Kraków
	6537
	5672
	13,2%
	3,5%
	2,4%
	300 200 zł
	52,8 m kw.

	Warszawa
	7592
	7315
	3,6%
	1,9%
	8,6%
	384 600 zł
	53 m kw.

	Poznań
	5265
	5006
	4,9%
	-3,2%
	13,4%
	279 900 zł
	57,8 m kw.

	Gdańsk
	5368
	4801
	10,6%
	0,1%
	-3,9%
	257 500 zł
	54,8 m kw. 

	Gdynia
	5453
	4984
	8,6%
	0,0%
	0,4%
	237 000 zł
	49 m kw. 

	Łódź
	3605
	3507
	2,7%
	-2,1%
	1,1%
	182 200 zł
	51 m kw. 


Na tle poprzednich miesięcy grudzień nie owocował zwiększoną liczbą transakcji. Ogłaszane już dużo wcześniej zmiany w rekomendacji S dotarły do potencjalnych zainteresowanych na tyle wcześniej, że na rynku nie była widoczna gorączka zakupowa. Klienci podejmują decyzję coraz bardziej świadomie 
i nawet brak możliwości finansowania zakupów kredytem na 100 proc. wartości nieruchomości nie był na tyle silnym bodźcem, by podejmować szybkie decyzje o zakupie. W opinii pośredników Metrohouse 5 proc. wkład własny nie będzie stanowił większej bariery w dostępie do zakupów mieszkaniowych.
W końcówce roku najbardziej spadły ceny mieszkań w Poznaniu. Za m kw. płacono średnio 5006 zł, czyli 3,2 proc. mniej niż przed miesiącem i o 329 zł mniej niż w notowaniu wrześniowym. Spadki cen widoczne są również w Łodzi, gdzie za m kw. płacimy średnio 3507 zł. To już drugi z rzędu spadek cen w tym mieście. Podobne wartości obserwowaliśmy w połowie minionego roku. 
Niemal identyczne jak przed miesiącem wartości widoczne są przypadku lokali sprzedawanych 
w Trójmieście. W Gdańsku średnia cena m kw. wynosi 4801 zł, a w Gdyni 4984 zł. W porównaniu do zeszło miesięcznego notowania ceny są wyższe zaledwie o kilka złotych. W pozostałych trzech analizowanych miastach cena m kw. uległa wzrostowi. Najlepiej to widać w przypadku Krakowa, gdzie po dość znaczących spadkach ceny wzrosły do poziomu 5672 zł za m kw. (3,5 proc.). Proporcjonalnie identyczne zwyżki pojawiły się we Wrocławiu i w Warszawie, 1,9 proc. W obu tych miastach ceny odnotowywane w końcówce roku są najwyższymi wartościami w całym roku i wynoszą dla Wrocławia 5292 zł za m kw., a dla Warszawy 7315 zł. 
Wykres 4 Średnie ceny transakcyjne mieszkań I 2011- XII 2013
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