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Analiza wtórnego rynku nieruchomości
Ceny mieszkań w październiku 2010
W SKRÓCIE:

· Październik nie przyniósł kontynuacji trendu wzrostu średnich ceny, który obserwowaliśmy w ostatnich miesiącach. W 11 na 15 miast w październiku średnie ceny ofertowe są niższe niż we wrześniu. 

· W większości analizowanych lokalizacji  średnie ceny ofertowe są  wyższe niż w październiku 2009. Wyjątkami są Olsztyn oraz Szczeci.

· Sprzedający dostosowują się do obecnych realiów rynkowych. W porównaniu z analogicznym okresem 2009 roku, obecnie już na etapie oferty, ceny obniżane są  zdecydowanie częściej i w większym stopniu.
· Obecnie ceny ofertowe, jeszcze w procesie promowania nieruchomości w Internecie, są obniżane średnio o 5,6% (średnia dla 12 miast). Szczegółowe dane w dalszej części Raportu.

· Aż 7 banków obniżyło w październiku marże kredytów w złotych

· Po 2 latach przerwy Lukas Bank znów udziela kredytów w euro 

RYNEK KREDYTÓW HIPOTECZNYCH

Październik był kolejnym miesiącem, w którym spadały marże kredytów w złotych. Przeciętna (mediana) marża tego rodzaju kredytów na kwotę 300 tys. zł (25% wkładu własnego) spadła w minionym miesiącu z 1,79% do 1,73%. Jest to najniższa wartość od grudnia 2008 r. Do tego spadku przyczyniły się korzystne zmiany  oferty na które zdecydowało się aż 7 banków. Ich skala nie była jednak bardzo duża. Największa obniżka miała miejsce w HSBC, w którym marża spadła z 1,6% do 1,3%, dzięki czemu znalazł się w czołówce banków udzielających najtańszych kredytów w złotych. Istotne zmiany zaszły również w BNP Paribas Fortis, który obniżył marże z 1,79% do 1,5%.

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w PLN
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	ING Bank Śląski
	5,10%
	1,05%

	Eurobank
	5,13%
	1,30%

	HSBC
	5,14%
	1,30%

	Alior Bank
	5,15%
	1,30%

	BZ WBK
	5,20%
	1,35%

	BPH
	5,25%
	1,40%

	BNP Paribas Fortis
	5,34%
	1,50%

	Allianz
	5,35%
	1,50%

	Millennium 
	5,45%
	1,60%

	Pekao
	5,53%
	1,59%

	PKO BP
	5,55%
	1,70%

	Pocztowy
	5,55%
	1,70%

	Kredyt Bank
	5,64%
	1,79%

	Citi Handlowy
	5,65%
	1,80%

	Lukas Bank
	5,65%
	1,80%

	mBank
	5,66%
	1,80%

	Multibank
	5,66%
	1,80%

	Nordea Bank
	5,66%
	1,80%

	BOŚ
	5,75%
	1,70%

	Deutsche Bank PBC
	5,75%
	1,90%

	DnB Nord
	5,75%
	1,70%

	Pekao BH
	5,80%
	1,75%

	Gospodarczy Bank Wielkopolski
	5,93%
	2,10%

	Raiffeisen Bank
	6,03%
	2,20%

	Getin Bank
	6,06%
	2,20%

	BPS
	6,12%
	2,30%

	BGŻ
	6,15%
	2,10%

	Polbank EFG
	6,15%
	2,30%

	Mazowiecki Bank Regionalny
	7,00%
	3,00%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
Nieco gorzej wygląda sytuacja jeśli spojrzymy jednak na oprocentowanie kredytów w złotych. Mimo spadku marż przeciętne oprocentowanie wzrosło w październiku z 5,63% do 5,65%. Ta zmiana wynika ze wzrostu stawki WIBOR, która z kolei rośnie w związku z oczekiwaną podwyżką stóp NBP. Nie zmieniło się natomiast najniższe oprocentowanie. Podobnie jak przed miesiącem wynosi 5,10% oferowane przez ING Bank Śląski. Co ciekawe niewiele wyższe oprocentowanie oferują Eurobank, HSBC i Alior Bank mimo, że oferowana prze nie marża kredytowa jest o 0,25 p.p. wyższa. Niewielka różnica w oprocentowaniu mimo istotnie niższe marży wynika z tego, że ING BŚ korzysta z sześciomiesięcznej stawki WIBOR. Większość banków stosuje stawkę trzymiesięczną , która obecnie jest niższa o 0,2 p.p.
Niewiele dzieje się natomiast w ofertach kredytów walutowych. Przeciętna marża kredytów w euro od września pozostaje na poziomie 2,65%. Od ponad roku prawie nie zmienia się również przeciętna marża kredytów we frankach. Warto jednak wspomnieć, że w październiku pojawiła się \jednak nowa oferta. Po 2-letniej przerwie kredyty w euro znów zaczął udzielać Lukas Bank. Zaoferował on marże na poziomie 2,5% i oprocentowanie 3,54%, czyli jest to oferta zbliżona do średniej rynkowej. Dla części kredytobiorców wadą może być wysoki wymóg w zakresie [image: image8.jpg]


wkładu własnego – przynajmniej 20% wartości nieruchomości. Ponadto stosunkowo krótki jest również maksymalny okres kredytowania – 25 lat. Tymczasem wielu kredytobiorców preferuje okres 30-letni.
Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w EUR
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	DnB Nord
	2,58%
	1,40%

	Nordea Bank
	3,14%
	2,10%

	Deutsche Bank PBC
	3,25%
	2,20%

	PKO BP
	3,41%
	2,36%

	Raiffeisen Bank
	3,48%
	2,60%

	BZ WBK
	3,49%
	2,50%

	Multibank
	3,53%
	2,70%

	Lukas Bank
	3,54%
	2,50%

	Kredyt Bank
	3,55%
	2,50%

	mBank
	3,75%
	2,70%

	Polbank EFG
	3,75%
	2,70%

	BPH
	4,19%
	3,20%

	Pekao
	4,20%
	3,50%

	BOŚ
	4,47%
	3,20%

	Alior Bank
	4,88%
	3,90%

	Getin Bank
	5,60%
	4,70%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w CHF
	Bank
	Oprocentowanie
	Marża

	Nordea Bank
	2,67%
	2,50%

	BPH
	2,77%
	2,60%

	Polbank EFG
	3,77%
	3,60%

	mBank
	3,91%
	3,80%

	Multibank
	3,91%
	3,80%

	Alior Bank
	4,07%
	3,90%

	PKO BP
	6,93%
	6,76%


Kredyt na kwotę 300 tys. zł, wkład własny 25%
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Jarosław Sadowski

Analityk firmy Expander
CENY OFERTOWE W PAŹDZIERNIKU 2010  
Warszawa, Wrocław, Kraków, Poznań, Gdańsk, Gdynia, Sopot, Łódź, Lublin, Szczecin, Toruń, Olsztyn, Opole, Białystok, Katowice
W ostatnim czasie średnie ceny ofertowe rosły z miesiąca na miesiąc. W lipcu średnio o 0,3% we wszystkich 15 analizowanych miastach, w sierpniu o 0,4%, a we wrześniu nawet o 0,9%. Październik nie przyniósł kontynuacji tego trendu. W 11 na 15 miast w październiku średnie ceny ofertowe są niższe niż we wrześniu. Największy spadek, rzędu 3,1% w ciągu miesiąca nastąpił w Katowicach; o ponad 2% spadły ceny w Olsztynie i Toruniu. Październikowe obniżki w największych polskich aglomeracjach (Warszawa, Kraków, Wrocław, Poznań, Gdańsk, Gdynia i Sopot) mają mniejszą skalę niż w pozostałych analizowanych miastach wojewódzkich. W Poznaniu i Wrocławiu ceny ofertowe nie spadły, w Krakowie, Warszawie i Gdańsku obniżki są mniejsze niż 1%. 
W większości analizowanych lokalizacji  średnie ceny ofertowe są  wyższe niż w październiku 2009. Wyjątkami są Olsztyn, gdzie cena metra kwadratowego jest niższa o 3,1% niż przed rokiem; Opole z ceną niższą o 2,2% oraz Szczecin, gdzie sprzedający obniżyli swoje oczekiwania w porównaniu z październikiem 2009 o niemal 100 złotych (2%).

Czy i jak sprzedający dostosowują się do obecnych realiów rynku nieruchomości?
W ramach statystyk Szybko.pl, monitorowane są zmiany cen ofertowych dokonywane przez sprzedających. W porównaniu z analogicznym okresem 2009 roku, obecnie już na etapie oferty, ceny obniżane są  zdecydowanie częściej i w większym stopniu. W 2009 ceny były obniżane w co dwudziestym ogłoszeniu (5%). Analiza ostatnich 3 miesięcy (sierpień, wrzesień, październik) wskazuje, że aż 14% sprzedających zmniejszyło cenę pierwotną 

Skala upustów cenowych jest również zdecydowanie większa. Obecnie ceny ofertowe, jeszcze w procesie promowania nieruchomości w Internecie, są obniżane średnio o 5,6% (średnia dla 12 miast), podczas gdy  12 miesięcy temu średnia skala upustów wynosiła 4,9%.

W ciągu ostatnich 3 miesięcy ceny pierwotne zostały obniżone o ponad 10% w 16% modyfikowanych ofert, podczas gdy rok temu w takim stopniu obniżono ceny tylko 10% ogłoszeń. W przypadku  32% ofert cena zmniejszyła się o 5 do 10%, a w 52% ogłoszeń poniżej 5%. 
Zestawienie średnich, minimalnych i maksymalnych upustów wskazuje, iż w największym stopniu swoje oczekiwania muszą weryfikować osoby sprzedające nieruchomości w największych miastach: Krakowie, Warszawie, Wrocławiu i Poznaniu. Maksymalne odnotowywane modyfikacje cen przekraczają 1/3 ceny początkowej. Zazwyczaj jest to efekt tego, iż sprzedający mieszkania w tych miastach, przy ustalaniu ceny, nie biorą pod uwagę wszystkich czynników wpływających na wartość nieruchomości, czyli lokalizacji w skali mikro (dzielnicy, osiedla, otoczenia), stanu technicznego budynku, mieszkania, udogodnień bądź utrudnień występujących w danej okolicy. 
Zdecydowanie mniejsze obniżki odnotowujemy w Lublinie, Białymstoku czy Olsztynie. W miastach tych zarówno oczekiwania sprzedających, jak i ceny są zbliżone do możliwości kupujących. 

W 78% przeanalizowanych przypadków cena ofertowa została obniżona tylko raz. Czasami okazuje się to jednak niewystarczające aby wzbudzić zainteresowanie kupujących. W 16% przypadku oferent obniżał cenę dwukrotnie, w 4% trzykrotnie. Są jednak oferty, gdzie ostateczny upust cenowy rzędu 30% nastąpił wskutek pięcio- sześciokrotnej modyfikacji ceny.
Zakres obniżek cen ofertowych dokonywanych w serwisie www.szybko.pl

	 
	średnia zmiana ceny
	minimalna
	maksymalna

	Warszawa
	-5,3%
	-0,01%
	-39,0%

	Kraków
	-8,0%
	-0,80%
	-33,0%

	Wrocław
	-5,2%
	-0,82%
	-32,0%

	Poznań
	-5,1%
	-0,9%
	-38,0%

	Katowice
	-6,2%
	-1,2%
	-17,0%

	Gdańsk
	-5,3%
	-0,37%
	-22,0%

	Łódź
	-5,3%
	-0,42%
	-18,0%

	Olsztyn
	-5,8%
	-0,5%
	-13,0%

	Lublin
	-4,1%
	-0,3%
	-10,0%

	Opole
	-5,8%
	-0,50%
	-18,8%

	Toruń
	-5,8%
	-0,70%
	-22,0%

	Szczecin
	-5,8%
	-0,4%
	-16,7%

	Białystok
	-4,9%
	-0,5%
	-14,0%



Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera
Średnie ceny metra kwadratowego mieszkań na rynku wtórnym
	 
	WROCŁAW
	KRAKÓW
	WARSZAWA
	POZNAŃ
	GDAŃSK
	GDYNIA
	SOPOT

	październik 09
	6 345
	6 860
	8 230
	5 780
	6 060
	6 285
	10 115

	listopad 09
	6 320
	6 900
	8 250
	5 700
	6 090
	6 260
	9 940

	grudzień 09
	6 300
	6 950
	8 270
	5 730
	6 080
	6 290
	9 954

	styczeń 10
	6 400
	6 900
	8 260
	5 780
	6 180
	6 200
	10 050

	luty 10
	6 585
	6 880
	8 250
	5 800
	6 120
	6 300
	10 260

	marzec 10
	6 570
	6 940
	8 360
	5 750
	6 100
	6 280
	10 400

	kwiecień 10
	6 660
	7 090
	8 415
	5 780
	6 125
	6 370
	10 115

	maj 10
	6 714
	7 110
	8 445
	5 770
	6 100
	6 330
	10 180

	czerwiec 10
	6 750
	7 210
	8 485
	5 790
	6 220
	6 370
	10 200

	lipiec 10
	6 720
	7 170
	8 490
	5 840
	6 130
	6 300
	10 070

	sierpień 10
	6 700
	7 200
	8 510
	5 780
	6 170
	6 330
	10 100

	wrzesień 09
	6 740
	7 260
	8 580
	5 800
	6 215
	6 400
	10 400

	październik
	6 760
	7 200
	8 500
	5 810
	6 160
	6 375
	10 210


Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera
Procentowa zmiana ceny metra kwadratowego mieszkania na rynku wtórnym
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w ciągu roku w ciągu 3 miesięcy w ostatnim miesiącu średnio miesięcznie w ciągu ostatnich 12 miesięcy


Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera
Średnie ceny metra kwadratowego mieszkań na rynku wtórnym

	 
	ŁÓDŹ
	LUBLIN
	SZCZECIN
	TORUŃ
	OLSZTYN
	OPOLE
	BIAŁYSTOK
	KATOWICE

	październik 09
	4 280
	4 888
	4 805
	4 500
	4 820
	4 355
	4 350
	3 960

	listopad 09
	4 210
	4 760
	4 700
	4 600
	4 900
	4 340
	4 380
	3 920

	grudzień 09
	4 090
	4 900
	4 780
	4 500
	4 850
	4 220
	4 350
	3 930

	styczeń 10
	4 126
	4 980
	4 865
	4 500
	4 900
	4 200
	4 370
	4 020

	luty 10
	4 270
	5 040
	4 760
	4 540
	4 840
	4 250
	4 480
	4 180

	marzec 10
	4 320
	5 100
	4 770
	4 565
	4 800
	4 350
	4 550
	4 170

	kwiecień 10
	4 330
	5 060
	4 830
	4 540
	4 820
	4 470
	4 610
	4 120

	maj 10
	4 270
	5 030
	4 840
	4 610
	4 760
	4 400
	4 600
	4 110

	czerwiec 10
	4 300
	5 060
	4 870
	4 655
	4 680
	4 400
	4 610
	4 200

	lipiec 10
	4 260
	5 000
	4 780
	4 685
	4 770
	4 340
	4 690
	4 200

	sierpień 10
	4 220
	5 020
	4 710
	4 660
	4 800
	4 310
	4 635
	4 100

	wrzesień 09
	4 272
	5 070
	4 785
	4 666
	4 765
	4 383
	4 660
	4 100

	październik 10
	4 340
	5 069
	4 710
	4 570
	4 670
	4 260
	4 605
	4 070


Źródło: Raport Szybko.pl i Expandera
Procentowa zmiana ceny metra kwadratowego mieszkania na rynku wtórnym
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Marta Kosińska

Ekspert Szybko.pl Sp. z o.o.
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EXPANDER – NIEZALEŻNY DORADCA FINANSOWY

Expander jest największym na rynku niezależnym doradcą finansowym. Na sieć Expandera składa się 51 oddziałów w całej Polsce, w których pracuje ponad 180 doradców finansowych. Expander nie jest częścią grupy kapitałowej, która realizowałaby swoją politykę sprzedażową poprzez tę firmę. 
Fundamentalne znaczenie w budowaniu relacji z klientem ma system premiowania doradców, który jest tak skonstruowany, aby dla doradcy Expandera nie miało znaczenia, do jakiego banku skieruje wniosek o kredyt hipoteczny. Expander współpracuje w zakresie oferty kredytowej z 23 bankami, a ponadto łącznie z 30 TFI, towarzystwami ubezpieczeń na życie i innymi partnerami w zakresie produktów oszczędnościowych, inwestycyjnych, emerytalnych i ochronnych. W oddziałach 
Expandera można zaciągnąć kredyt hipoteczny, kredyt oferowany w ramach programu „Rodzina na swoim”, a także kredyt refinansowy, konsolidacyjny i pożyczkę gotówkową. Dostępność wszystkich tych produktów w jednym miejscu pozwala stworzyć pełny model finansów osobistych. Każdy klient po przyjściu do oddziału Expandera, w przyjaznej atmosferze, otrzyma rekomendację najlepszych ofert i wybierze produkt najlepiej dostosowany do swoich potrzeb. Właścicielem udziałów w Expanderze jest konsorcjum funduszy private equity zarządzane przez Innova Capital. 
SERWIS SZYBKO.PL
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Skala możliwości, jaką daje Internet jest nieporównywalna z żadnym innym medium. Dostęp do milionów Internatów przy jednoczesnym braku ograniczeń czasowych stawia Internet na lepszej pozycji niż telewizję. 

Szybko.pl jako jeden z największych polskich serwisów nieruchomości nieustannie pracuje nad zwiększeniem liczby osób, które zapoznają się z ofertami sprzedaży i wynajmu nieruchomości oraz danymi i analizami rynku. W chwili obecnej istnieje sieć portali tematycznych, specjalizujących się w obrocie różnymi typami nieruchomości czy też  skierowanych do określonych grup osób. Są to:

www.szybko.pl
www.szybkowynajem.pl
www.szybkokomercyjne.pl
www.bezpośrednio-nieruchomości.pl
www.szybkostancje.pl
www.dom.money.pl 

www.nieruchomosci.zumi.pl
www.students.pl, www.studentnews.pl 

W październiku 2009 uruchomione zostały dwa portale anglojęzyczne: www.property-in-poland.pl oraz www.commercial-realestate.pl. Oferty z szybko.pl są bez żadnych dodatkowych kosztów tłumaczone i umieszczane w obu tych portalach. W ten sposób oferty dotrą do zagranicznych inwestorów, osób przyjeżdżających do pracy w Polsce, studentów zagranicznych, turystów.  

W styczniu 2010 na polski rynek wszedł największy irlandzki serwis nieruchomości daft.ie. Nowy serwis daft.pl powstaje w ścisłej współpracy z Szybko.pl – ogłoszenia na daft.pl pojawiają się tylko i wyłącznie za pośrednictwem serwisu www.szybko.pl. Współpraca z grupą Daft pozwoli na umocnienie pozycji Szybko.pl na polskim rynku i dotarcie do nowej grupy Internautów – ponad miliona Polaków, którzy wyemigrowali na Wyspy Brytyjskie i świetnie znają markę Daft.
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