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· Po trzech latach wzrostów marż sytuacja zaczęła się zmieniać. Obecnie obserwujemy ich stabilizację. 
· W przyszłości czekają nas podwyżki stóp procentowych. Co prawda zwiększą one raty, ale zapewne spowodują także spadek marż. Prawdopodobnie za 3-5 lat warto więc będzie zrefinansować obecnie zaciągane kredyty.
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· Kwiecień był kolejnym miesiącem, w którym ceny nieruchomości nie uległy większym zmianom. W sześciu lokalizacjach nieznacznie spadły, dziewięć z nich odnotowało  natomiast niewielkie wzrosty. 

· Ożywienia na rynku nieruchomości można się spodziewać na przełomie III i IV kwartału 2015 roku w związku z kolejnym wzrostem wymaganego poziomu wkładu własnego z 10 do 15% (obowiązkowy wkład własny o tej wysokości zacznie obowiązywać w 2016).
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· Na większości lokalnych rynków ceny nieruchomości są dość stabilne. Zmiany zwykle nie przekraczają 1% w porównaniu do poprzedniego notowania.

· Największe zmiany dotyczą Gdyni, gdzie średnia cena sprzedawanego mieszkania przekroczyła 5000 zł i wynosi 5035 zł za mkw.
· Zainteresowanie kompaktowymi mieszkaniami trzypokojowymi przekłada się na wzrost średniego metrażu nabywanego mieszkania. W żadnym z analizowanych miast średni sprzedawany metraż nie jest mniejszy niż 50 mkw. Średnia dla siedmiu miast to 56 mkw.
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Po trzech latach wzrostu marż sytuacja na rynku kredytów hipotecznych zaczęła się stabilizować. Średnie marże kredytów z niskim (10%) wkładem własnym oraz tych udzielnych w ramach programu „Mieszkanie dla młodych”
 w ostatnich miesiącach utrzymują się na poziomie zbliżonym do 2%. 
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Wiele wskazuje na to, że w kolejnych miesiącach marże pozostaną na poziomie zbliżonym do obecnego. Najprawdopodobniej nie będą one już rosły, gdyż stopy procentowe zapewne nie będą już niższe, 
a to one były główną przyczyną podwyżek. W dłuższej perspektywnie stopy procentowe będą raczej rosły. To co prawda podwyższy raty, ale jednocześnie da szansę na spadki marż. 
W rezultacie wydaje się dość prawdopodobne, że za kilka lat wielu osobom, które obecnie zaciagają kredyty będzie się opłacało je refinansować. Ta tendencja pojawi się jednak dopiero za 3-5 lat, gdyż po takim okresie banki przestają naliczać prowizję za wcześniejszą spatę kredytu.   
Warto dodać, że nawet jeśli marże nie spadną, to wielu osobom i tak będzie opłacało się kredyt refinansować. Kredyty z minimalnym (10%) wkładem własnym mają bowiem istotnie wyższe marże (średnio 1,97%) niż te z wkładem wynoszacym 25% (marża średnio 1,74%). Najwyższe marże mają natomiast kredyty udzielane w ramach programu „Mieszkanie dla młodych”. W ich przypadku refinansowanie bedze więc najbardziej opłacalne. Na istotny spadek marży można jednak liczyć dopiero gdy stosunek zadłużenia do wartości nieruchomości spadnie poniżej 80%. W przypadku kredytu z 10% wkładem spłata obniżająca dług do takiego poziomu zajmie 4-5 lat.
Warto dodać, że choć poziom marż stabilizuje się, to patrząc na wykres dotyczący kredytów 
z wysokim wkładem własnym można odnieśc wrażenie, że ich marże już spadają. W rzeczywistości ostatni spadek średniej nie jest efektem obniżek dokonanych przez banki lecz połączenia się dwóch 
z nich – BGŻ i BNP Paribas. Gdyby nadal fukcjonowały one osobno, to średnia marża by wzrosła, gdyż trzy banki wprowadziły w minionym miesiącu podwyżki, a tylko jeden marżę obniżył. Można więc przyjąć, że stabilizacja dotyczy również kredytów z wysokim wkładem wkładnym. 

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
	36 531 zł
	0,85%
	2,50%

	Bank Pekao
	50 093 zł
	1,59%
	3,24%

	ING Bank Śląski
	50 687 zł
	1,70%
	3,36%

	BPS
	52 067 zł
	1,60%
	3,25%

	BGŻ BNP PARIBAS
	52 332 zł
	1,65%
	3,31%

	Euro Bank
	52 452 zł
	1,80%
	3,45%

	BZ WBK
	53 572 zł
	1,69%
	3,34%

	mBank
	53 588 zł
	1,55%
	3,37%

	Deutsche Bank
	53 720 zł
	1,59%
	3,24%

	Citi Handlowy
	54 388 zł
	1,60%
	3,66%

	PKO Bank Polski
	55 811 zł
	1,82%
	3,47%

	Raiffeisen Polbank
	56 500 zł
	1,60%
	3,25%

	Credit Agricole
	57 936 zł
	1,55%
	3,20%

	BOŚ
	61 418 zł
	2,00%
	3,66%

	Millennium 
	62 618 zł
	1,89%
	3,54%

	Alior Bank
	63 415 zł
	2,20%
	3,85%

	Bank Pocztowy
	69 627 zł
	2,20%
	3,85%

	Getin Noble Bank
	73 429 zł
	2,37%
	4,35%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 2 Kredyty w PLN z wkładem własnym 10%

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

	Bank
	Koszt kredytu w pierwszych 5 latach
	Marża
	Oprocentowanie

	Bank Pekao
	51 073 zł
	1,59%
	3,24%

	BZ WBK
	53 572 zł
	1,69%
	3,34%

	mBank
	54 322 zł
	1,97%
	3,66%

	Euro Bank
	55 074 zł
	1,85%
	3,50%

	BPS
	57 843 zł
	2,00%
	3,65%

	Deutsche Bank
	58 436 zł
	1,79%
	3,44%

	PKO Bank Polski
	59 120 zł
	1,99%
	3,64%

	Raiffeisen Polbank
	59 764 zł
	1,80%
	3,45%

	BGŻ BNP PARIBAS
	63 131 zł
	1,85%
	3,51%

	Millennium 
	64 953 zł
	2,09%
	3,74%

	Alior Bank
	66 322 zł
	2,40%
	4,05%

	Bank Pocztowy
	69 360 zł
	2,30%
	3,95%

	BOŚ
	71 468 zł
	2,20%
	3,86%

	Getin Noble Bank
	82 120 zł
	2,47%
	4,45%


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

	Bank Pekao
	52 120 zł
	1,69%
	3,34%

	BZ WBK
	53 572 zł
	1,69%
	3,34%

	Euro Bank
	54 269 zł
	1,85%
	3,50%

	Raiffeisen Polbank
	57 965 zł
	1,80%
	3,45%

	BGŻ BNP PARIBAS
	58 230 zł
	1,95%
	3,61%

	PKO Bank Polski
	59 197 zł
	2,09%
	3,74%

	Deutsche Bank
	61 496 zł
	2,15%
	3,80%

	Millennium 
	65 092 zł
	2,09%
	3,74%

	Alior Bank
	66 322 zł
	2,40%
	4,05%

	BOŚ
	72 880 zł
	2,20%
	3,86%

	Getin Noble Bank
	79 096 zł
	2,47%
	4,45%


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
CENY OFERTOWE
Kwiecień był kolejnym miesiącem, w którym ceny nieruchomości nie uległy większym zmianom. 
W sześciu lokalizacjach nieznacznie spadły, dziewięć 
z nich odnotowało natomiast niewielkie wzrosty. 
Warta odnotowania jest obniżka w Sopocie, o 120 złotych czyli 1,3%, w okresie kiedy zazwyczaj ceny nadmorskich mieszkań idą w górę. Druga co do wielkości obniżka miała miejsce w Katowicach o – 0,9% i w rezultacie cena wynosi tu 3910 złotych za metr kwadratowy. Najwyższy wzrost wartości metra kwadratowego w ostatnim miesiącu miał jednak miejsce w Olsztynie +1,2%, czyli 50 złotych. Pozostałe podwyżki i obniżki to zmiany rzędu od 5 do 30 złotych na każdym metrze kwadratowym. 
Niewielki zakres zmian cen oraz zróżnicowany kierunek - dwa miesiące niewielkich wzrostów, potem spadek i znowu zmiana kierunku - wbrew pierwszemu wrażeniu świadczą raczej o stabilizacji cen aniżeli o tendencji spadkowej czy wzrostowej. Z takim rozwojem wydarzeń mamy do czynienia  od grudnia 2014 roku.
Jakie będą kolejne miesiące? Obniżki stóp procentowych i rekordowo tanie kredyty nie wywołały tak dużego wzrostu popytu na mieszkania, jakiego można by się spodziewać analizując dane historyczne. Kolejnych obniżek nie możemy oczekiwać, więc trudno będzie szukać tu bodźca do wzrostu popytu. 
Z drugiej strony historia pokazuje, że dużo silniejszym stymulatorem do zakupów na polskim rynku nieruchomości, są zaostrzenia wprowadzane w systemie kredytowym.  Można więc oczekiwać, że 
w związku z kolejnym wzrostem wymaganego poziomu wkładu własnego z 10 do 15% w 2016, wzrośnie popyt na mieszkania i ilość transakcji. Biorąc pod uwagę sezonowość rynku nieruchomości, ożywienia na rynku możemy się spodziewać w końcówce III i  IV kwartale 2015 roku.

Tab. 4 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym IV 2014 – IV 2015 
(w PLN za mkw.)
	
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	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

	grudzień 14
	5 650
	6 540
	7 600
	5 260
	5 315
	5 420
	8 200

	styczeń 15
	5 666
	6 500
	7 570
	5 230
	5 390
	5 390
	8 270

	luty 15
	5 680
	6 450
	7 520
	5 200
	5 370
	5 330
	9 290

	marzec 15
	5 650
	6 430
	7 517
	5 140
	5 375
	5 370
	9 220

	kwiecień 15
	5 620
	6 420
	7 530
	5 120
	5 400
	5 380
	9 100


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 5 Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym IV 2014 – IV 2015
(w PLN za mkw.)
	
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	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 14
	3 615
	4 800
	4 200
	4 310
	4 230
	4 200
	4 370
	3 860

	listopad 14
	3 600
	4 820
	4 180
	4 290
	4 210
	4 100
	4 360
	3 900

	grudzień 14
	3 660
	4 840
	4 160
	4 200
	4 190
	4 170
	4 390
	3 910

	styczeń 15
	3 685
	4 830
	4 175
	4 210
	4 166
	4 145
	4 400
	3 940

	luty 15
	3 690
	4 820
	4 190
	4 220
	4 180
	4 170
	4 380
	4 010

	marzec 15
	3 730
	4 770
	4 110
	4 225
	4 120
	4 190
	4 320
	3 945

	kwiecień 2015
	3 740
	4 800
	4 130
	4 230
	4 170
	4 180
	4 340
	3 910


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Marta Kosińska
Ekspert Szybko.pl
CENY TRANSAKCYJNE

Wiosennemu ożywieniu na rynku mieszkaniowym nie towarzyszą znaczne wahania cen. Dla kupujących to dobra wiadomość, bowiem stawki, za jakie sprzedawane są mieszkania zwykle tylko nieznacznie odbiegają od wiosennych notowań z zeszłego roku. Dla sprzedających to wskazówka, by z rozsądkiem podchodzić do wyceny mieszkań. 
Jeżeli rzeczywiście zależy nam na sprzedaży, cena nie może w znaczący sposób odbiegać od rynkowych stawek. W innym przypadku już na starcie jesteśmy na straconej pozycji wśród podobnych ofert, których na rynku jest wiele. Jak zatem kształtują się ceny w poszczególnych miastach?

Ostatnie transakcje nie przyniosły zaskakujących zmian. Ceny, po jakich kupujemy mieszkania na rynku wtórnym nie różnią się od wartości, jakie obserwowaliśmy przed miesiącem. Najczęściej wahania cen nie przekraczają 1%. Wyjątkiem są dwa miasta. Pierwsze to Gdynia, gdzie w stosunku do poprzedniego notowania średnie ceny w transakcjach wzrosły o 2,3% i znów przekraczają poziom 5000 zł. To już drugi dość widoczny wzrost – przez ostatni rok ceny kształtowały się na poziomie poniżej 5000 zł. Porównując ceny mieszkań do wiosny zeszłego roku, widoczne są niemal takie same wartości. Drugim z miast, gdzie wahania cen wykraczają ponad 1% jest Poznań. Tu mamy jednak do czynienia z obniżeniem średnich cen z poprzedniego notowania (o 1,2%). Klienci Expandera 
i Metrohouse kupują mieszkania w średniej cenie 5115 zł za mkw., o 2% drożej niż przed rokiem.
W pozostałych pięciu analizowanych miastach zmiany cen są niewielkie. Wśród nich najniższe ceny widoczne są w Łodzi (3629 zł, wzrost o 0,9 %), choć w tym przypadku warto zauważyć, że wartość jest najwyższą spośród tegorocznych notowań w tym mieście. Średnio 4927 zł za mkw. płacą klienci nabywający lokale w Gdańsku. W stosunku do poprzedniego miesiąca obniżka wynosi zaledwie 5 zł za mkw. Po wielokrotnych próbach przebicia bariery 5000 zł, średnie ceny w ostatnich kilkunastu miesiącach mieszczą się w widełkach 4600-4900 zł. We Wrocławiu zanotowaliśmy niewielki wzrost średnich cen o 0,8% – końcowa cena mieszkań sprzedawanych na lokalnym rynku wynosi 5165 zł za mkw. i jest niższa niż przed rokiem o 6,5%. To największy średni spadek cen wśród miast, którym przyglądamy się w raporcie. W Krakowie po raz kolejny odnotowujemy coraz niższe ceny transakcyjne. Za metr mieszkania płacimy średnio 5872 zł (-0,7%), podczas gdy jeszcze na przełomie roku nabywane mieszkania mieściły się średnio w kwotach 6100-6200 zł. W najdroższej w grupie Warszawie nie widać natomiast większych ruchów cen. Aktualnie sprzedawane mieszkania mają średnią cenę 7109 zł za m kw., tj. o 21 zł mniej niż przed miesiącem. 

Stabilne ceny zachęcają do zakupów coraz większych mieszkań. Średnia dla siedmiu analizowanych miast to 56 mkw. W żadnej z lokalizacji średni metraż sprzedawanego lokalu nie jest jednak niższy niż 50 mkw. Największe mieszkania kupowane są w Krakowie, gdzie średnia dochodzi prawie do 61 mkw., natomiast w Łodzi i Gdańsku metraże przekraczają nieznacznie 53 m kw. Takie dane są pochodną utrzymywania się zainteresowania mieszkaniami trzypokojowymi, zwłaszcza o powierzchniach nie przekraczających 65 mkw., które chętnie są nabywane zarówno przez osoby zamieniające poprzednie mniejsze mieszkanie lub poszukujące lokalu docelowego w rozsądnej cenie. W powyższych miastach obrót mieszkaniami o metrażu do 65 mkw. stanowi 70% ogółu transakcji. 

Tab. 6 Średnie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkań w IV 2015 r.

	Miasto
	Średnia cena ofertowa z okresu II-IV 2015
	Średnia cena transakcyjna z okresu II-IV 2015
	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
	5663
	5165
	8,8%
	0,8%
	-6,5%
	285 300 zł
	56,9 m kw. 

	Kraków
	6460
	5872
	9,1%
	-0,7%
	-1,0%
	347 700 zł
	60,9 m kw.

	Warszawa
	7519
	7109
	5,5%
	-0,3%
	-2,5%
	400 600 zł
	57,9 m kw.

	Poznań
	5177
	5115
	1,2%
	-1,2%
	2,0%
	286 200 zł
	55,9 m kw.

	Gdańsk
	5378
	4927
	8,4%
	-0,1%
	-1,0%
	258 700 zł
	53,2 m kw. 

	Gdynia
	5367
	5035
	6,2%
	2,3%
	0,5%
	274 600 zł
	54,2 m kw. 

	Łódź
	3727
	3629
	2,6%
	0,9%
	1,4%
	194 900 zł
	53,4 m kw. 


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Wykres 4 Średnie ceny transakcyjne mieszkań IV 2014 – IV 2015
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.
Marcin Jańczuk
Ekspert Metrohouse
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