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W SKROCIE

KREDYTY HIPOTECZNE

e Przecietna marza kredytéow w euro wzrosta z 2,08% az do 3,25%, czyli powrécita do
poziomu sprzed 2 lat.
e Zdolnos¢ kredytowa w euro spadia az o 165 tys. zt.

e Wwyniku licznych podwyzek i obnizek marz kredytéw w ztotych przecietna marza
nieznacznie spadta, obecnie wynosi 1,25%.

CENY OFERTOWE
e W siédemce najdrozszych polskich miast, w ciggu ostatnich 12 miesiecy, srednie ceny
ofertowe spadty o ponad 6%. Tak duza obnizka to miedzy innymi efekt pojawienia sie

na rynku mieszkan z najnizszych przedziatéw cenowych.

e Mimo srednich cen znacznie powyzej 5 tys. ztotych za metr kwadratowy, wsze dzie poza
Warszawag mozna znalez¢ naprawde okazyjne oferty, nawet za mniej niz 3 tys. za metr.

e w 13,7% ogtoszen cena ofertowa jest modyfikowana przez ogloszeniodaw ce

e Najbardziej — srednio o 7,2% - obnizano ceny mieszkan 4 pokojowych; najmniej —
srednio o 5,6% - popularnych lokali 2 pokojowych.

CENY TRANSAKCYINE

e Wahania cen transakcyjnych w poréwnaniu do poprzedniego raportu nie sg duze.
Najwyzszy spadek odnotowujemyw Gdansku (-1,7 proc.).

e Od pazdziemika o 288 zl za m kw. wzrosta natomiast cena prze cietnego mieszkania
sprzedawanego w Krakowie.

e W ubieglym roku 68 proc. sprzedazy na rynku wtérnym to lokale ponizej 55 m kw.
Jedynie 6 proc. transakcji dotyczy mieszkan o metrazu wiekszym niz 80 m kw.

¢ Najmniejsze réznice pomiedzy ceng ofertowa a transakcyjna wystepuja w todzi i
Warszawie i wynosza odpowiednio 4,8 i 4,3 proc.



KREDYTY HIPOTECZNE

Przetom 2011 r. i 2012 r. przyniost ogromne zmiany w zakresie kredytéw w euro. Patrzac na wykresy
pokazujace zmiany parametrow mozna odnie$¢ wrazenie, ze do danych wkradt sie btgd. Dla przyktadu
W Ciggu miesigca przecietna zdolnos¢ kredytowa (rodziny z dochodem 8 tys. zt netto) spadta az o 165
tys. zt. Tak drastyczna zmiana nie jest jednak pomytkg lecz wynikiem wejscia w zycie Rekomendaciji
S. Istotnie zaostrzyta ona zasady wyliczania zdolnosci kredytowej, zwtaszcza w stosunku do oséb o
ponadprzecietnych dochodach zaciggajgcych kredyty walutowe.

Istotne zmiany dotyczg takze poziomu marz. Przecietna marza kredytow w euro wzrosta w minionym
miesigcu az o 1,18 pkt. proc. Wzrostfa z poziomu 2,08% az do 3,25%, czyli w ciggu zaledwie miesigca
powrdcita do poziomu sprzed 2 lat. W najwiekszym stopniu przyczynily sie do tego podwyzki w
Polbanku (o 1,5 pkt. proc.), Raiffeisenie (o0 1,45 pkt. proc.), Aliorze (o 1,1 pkt. proc.) i Banku Nordea
(0 0,9 pkt. proc.).

Niekorzystne zmiany polegaly takze na podwyzszeniu wymagan koniecznych do uzyskania kredytow
w euro. Dla przyktadu w Aliorze na kredyty w euro moga liczy¢ juz tylko klienci Private Bankingu lub
tacy, ktorzy uzyskujg dochody w euro. Nordea udziela ich tylko jesli dochdd wnioskodawcy wynosi
przynajmniej 12tys. zt netto. Takie wymaganie stosuje takze Deutsche Bank.

Rowniez w przypadku kredytow w ztotych na przetomie 2011 r. i 2012 r. banki wprowadzity wiele
zmian. Nie byly one jednak tak jednostronne jak w przypadku kredytéw euro. Co prawda az 7 bankow
dokonato podwyzek — najwieksze w Raiffeisenie i DnB Nord. Jednak kolejne 7 bankéw zdecydowato
sie na obnizki. W rezultacie przecietna marza kredytow w ztotych nieznacznie spadta — z 1,27% do
1,25%.

Oproce ntowanie i marze kredytéw hipotecznych w PLN
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%

Bank Oprocentowanie| Marza
Credit Agricole 5,86% 1,10%
Bank BPH 5,98% 1,00%
BZ WBK 5,98% 0,99%
Euro Bank 5,98% 0,99%
BGZ 5,99% 0,99%
ING Bank Slaski 6,00% 1,00%
Deutsche Bank PBC 6,09% 1,10%
Nordea Bank 6,09% 1,10%
mBank 6,10% 1,20%
Multibank 6,10% 1,20%
Citi Handlowy 6,18% 1,20%
Millennium 6,18% 1,19%
Bank Pocztowy 6,24% 1,25%
BNP Paribas 6,28% 1,29%
Bank Pekao 6,33% 1,39%
Kredyt Bank 6,39% 1,40%
Get Bank 6,41% 1,49%
PKO Bank Polski 6,42% 1,43%
Getin Bank 6,46% 1,54%




Pekao Bank Hipoteczny 6,58% 1,59%
Alior Bank 6,59% 1,60%
BOS 6,70% 1,70%
DnB Nord 7,29% 2,30%
Polbank EFG 7,29% 2,30%
Raiffeisen Bank 7,74% 2,75%

Zrodio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Oproce ntowanie i marze kredytow hipotecznych w EUR
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%

Ba Oprocentowanie

Deutsche Bank 3,37% 2,10%
BZ WBK 3,41% 2,15%
Nordea Bank 3,76% 2,40%
mBank 3,77% 2,40%
Multibank 3,77% 2,40%
Polbank EFG 4,63% 3,30%
BOS 4,78% 3,20%
Raiffeisen Bank 4,82% 3,44%
Alior Bank 5,23% 3,90%
Pekao 5,49% 3,90%
DnB Nord 5,73% 4,40%
Getin Bank 6,25% 4,65%

Zrodio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
* Kredyt dwuwalutowy
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CENY OFERTOWE
Warszawa, Wroclaw, Krakéw, Poznan, Gdansk, Gdynia, Sopot

Srednie ceny ofertowe s coraz nizsze, ale jakich ofert jest na rynku najwiecej i czy
rzeczywiscie moznakupi¢ mieszkanie duzo taniej niz przed rokiem?

W siédemce najdrozszych polskich miast, w ciggu ostatnich 12 miesiecy, $rednie ceny ofertowe
spadty o ponad 6%. Tak duza obnizka to miedzy innymi efekt pojawienia sie na rynku mieszkan z
najnizszych przedziatbw cenowych. Na poczatku roku w Warszawie nie byto ogtoszen sprzedazy za
mniej niz 5 tys. ztotych za metr, a oferty od 5 do 6 tys. stanowity zaledwie 0,2% catoSci podazy.
Obecnie mieszkania w cenie nizszej niz 6 tys. za metr to 3,43% sposrod okoto 11 tys., czyli ponad 370
ofert.

Przyrost ilosci najtanszych ofert jest jeszcze bardziej zauwazalny w Krakowie, gdzie przed rokiem
mieszkania za mniej niz 6 tys. stanowily niecate 6% podazy, a teraz jest to ponad 25% wszystkich
ogtoszen.

Mimo $rednich cen znacznie powyzej 5 tys. ztotych za metr kwadratowy, wszedzie poza Warszawg
mozna znalez¢ naprawde okazyjne ceny. W Poznaniu 6,6% mieszkan wystawionych na sprzedaz
mozna kupi¢ za 3 do 4 tys., podczas gdy przed rokiem byto ich trzy razy mniej. W Poznaniu i
Wroctawiu az 40% ofert jest wystawionych w cenie od 5 do 6 tys. W Krakowie najwiekszy wybor jest w
przedziale od 6 do 7 tys., podobnie w Gdarsku. W Warszawie nadal najwiecej jest ofert w cenie od 8
do 9 tys. za metr, porownywalng wielkos¢ ma réwniez przedziat cenowy od 7 do 8 tys. (23,09%). W
porownaniu z poczatkiem roku o 10 punktéw procentowych mnigj jest mieszkan za 9 do 10 tys.,
stanowig 16,9% podazy, podczas gdy na poczgtku 2011 byto to 27,7%

Srednie ceny ofertowe mieszkan Xll 2010- XIl 2011

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT

grudzien 10 6 740 7 160 8 500 5820 6 145 6 390 10 000
styczen 11 6 670 7120 8 450 5810 6 030 6 340 9 940
luty 11 6 520 7 100 8 320 5 750 5940 6 270 9 920
marzec 11 6 480 7 130 8 280 5 650 5 860 6 220 10 370
kwiecien 11 6 440 7 080 8 260 5610 5 840 6 200 10 340
maj 11 6 430 7 100 8 270 5 620 5 850 6 220 10 420
czerwiec 11 6 340 7 080 8 240 5570 5825 6 200 10 470
lipiec 11 6 355 7 070 8 290 5 600 5 860 6 230 10 190
sierpien 11 6 360 7 020 8 230 5570 5 800 6 210 10 152
wrzesien 11 6 300 6 970 8 200 5510 5 800 6 200 10 010
pazdziernik 11 6 245 6 980 8 120 5 530 5785 6 180 9 900
listopad 11 6 150 6 950 8 050 5470 5620 6 000 9 500
grudzien 11 6 080 6 960 8 060 5 450 5615 5990 9 730

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Struktura cenowa mie szkan oferowanych w Xil 2011

3-4 tys. 4-5 tys. 5-6 tys. 6-7 tys. 7-8 tys. 8-9 tys. 9-10 tys. 10-11 tys. 11-12 tys. | pow.12

WARSZAWA| 003% | 025% | 315% | 1533% | 23,09 | 240006 | 16,90% 8,05% 349% | 571%
KRAKOW | 1,61% | 434% | 1945% | 29.94% | 2377% | 1125% | 5,36% 1,48% 1,19% | 1,61%
WROCLAW [ 1,7% 6,4% 40,0% | 315% | 13,.8% 4.3% 1,1% 0,6% 0,2% brak
GDANSK |  2,9% 20,7% | 283% | 288% | 10,2% 3,5% 3,3% 1,1% 0,5% 0,7%
POZNAN|  6,6% 182% | 39,9% | 23,6% 7.3% 2,9% 0,9% 0,4% 0,2% brak




Lédz, Lublin, Szczecin, Torun, Olsztyn, Opole, Bialystok i Katowice

Sredni roczny spadek cen w grupie miast, o poziomie cen pomiedzy 4 a 5 tys. za metr, wyniést 4,9%.
To o ponad 1 punkt procentowy mniej niz w najdrozszych polskich aglomeracjach, ale mielismy tu do
czynienia ze zdecydowanie wiekszym wachlarzem zmian: od spadkéw o prawie 11% w todzi do
stosunkowo niewielkiej korekty o 2% w Toruniu i Biatlymstoku.

Na koniec 2011 struktura cenowa podazy radykalnie rézni sie od sytuacji z poczatku roku 2011. W |
kwartale 2011 w todzi ponad 80% mieszkan wystawiona byta za 4 do 5 tys., a zaledwie 0,2% miata
cene nizszg niz 3 tys. za metr. Aktualnie az 25% mieszkan jest oferowanych w cenie do 3 tys., 36% za
4 do 5ijuz tylko 28% (a nie 80%) za 5 do 6 tys.

Wszedzie poza todzig i Katowicami najwiecej jest ofert za 4 do 5 tysiecy ztotych za metr. Warto
zauwazyc¢, ze Lublinie, Toruniu, Olsztynie, Bialymstoku i Katowicach nieco zwiekszyt sie odsetek ofert
w najdrozszym przedziale cenowym. Nie majg one znaczgcego wplywu na wysokosS¢ srednigj ceny
metra na rynku, ale Swiadczg o réznicowaniu i wzbogacaniu oferty dostepnych nieruchomaosci w
wyzszym segmencie takze na mniejszych, lokalnych rynkach.

Srednie ceny ofertowe mieszkan XIl 2010- XIl 2011

rODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN| OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

grudzien 10 4 405 5 160 4 720 4 440 4 630 4 350 4 600 3 900
styczen 11 4 300 5100 4 760 4 480 4 560 4290 4 450 3 920
luty 11 4 280 5 040 4 600 4 460 4 520 4 200 4 500 3 900
marzec 11 4 200 5 000 4 565 4 500 4 510 4 260 4 560 3 840
kwiecien 11 4175 5 000 4 550 4 480 4 500 4 290 4 550 3 830
maj 11 4 096 5 030 4 560 4 500 4 480 4 295 4 580 3 850
czerwiec 11 4125 5035 4 550 4 540 4 500 4 200 4 570 3 890
lipiec 11 4 100 5 070 4 560 4 530 4 490 4 250 4 525 3 870
sierpien 11 4 020 5020 4 580 4 550 4 480 4 200 4 530 3 890
wrzesien 11 3 980 4 950 4 510 4 460 4 445 4120 4 520 3 860
pazdziemnik 11 3970 4 975 4 460 4 405 4 410 4100 4 540 3870
listopad 11 3 880 4 935 4 450 4 400 4 390 4 050 4 470 3 830
grudzien 11 3 850 4 930 4 460 4 430 4 400 4120 4 500 3 840

Struktura cenowa mie szkan oferowanych w Xll 2011

do 3 tys.  3-4 tys. o 2 6-7 tys. 7-8 tys.
LODZ| 251% 35,9% 28,1% 9,0% 1,8% brak
LUBLIN| 05% 6,4% 39,6% 39,6% 13,1% 0,8%
SZCZECIN|  52% 20,5% 43.3% 24.8% 5,7% 0,5%
TORUN|  25% 20,9% 45.8% 25,2% 4,8% 0,8%
OLSZTYN| 1,2% 18,6% 48,4% 29,2% 1,9% 0,6%
OPOLE| brak 23.7% 50,0% 18,4% 7.9% brak
BIALYSTOK | 1,6% 16,0% 40,1% 34.2% 5,9% 2,1%
KATOWICE | 11,2% 48,9% 27.2% 7,9% 2,0% 2,8%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expander

Jak sprzedajacy zmieniajg ceny ofertowe?

Z analizy ofert sprzedazy mieszkan promowanych w serwisie Szybko.pl wynika, ze w 13,7% ogtoszen
cena ofertowa jest modyfikowana przez ogtoszeniodawce. Jeszcze przed dwoma laty korekty cen byty
najczesciej symboliczne, rzedu tysigca do 5 tysiecy ztotych i stosowano je w celach marketingowych,



aby obnizy¢ cene calosciowg i zastosowaé sprawdzong metode 399 zamiast 400 lub tez zejs¢ na
nizszy putap ceny za metr. 6950 zamiast 7050. W minionym roku zaréwno ilo§¢ modyfikacji cen
ofertowych, jak i ich wielkos¢ jest zdecydowanie wigksza. Najbardziej — srednio o 7,2% - obnizano
ceny mieszkan 4 pokojowych; najmnigj — Srednio o 5,6% - popularnych lokali 2 pokojowych. W
przypadku kawalerek srednio obnizano ceny o 6,1%, a mieszkan 3-pokojowych o 6%.

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl

marta.kosinska@szybko.pl
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CENY TRANSAKCYJNE

Poréwnanie cen ofertowych i transakcyjnych

Srednia
cena Srednia cena Réznica
ofertowaz transakcyjnaz  pomiedzy ceng FAuIELERY
okresu X  okresuX 2011 transakcyjng a cenach trans.
2011 =Xl - Xll'2011 ofertowa
2011

Sredniacena  Sredni metraz
nabyw anego nabyw anego
mieszkania mieszkania

Miasto

Wroctaw 5793 ) ) i
Krakow 6963 6534 6,2% 2,4% 317 300 z 48,8 m kw.
Warszawa 8077 7730 4,3% -0,3% 413200 z# 53,6 m kw.
Poznan 5483 5153 6,0% 0,3% 234 200 # 47,7 m kw.
Gdansk 5673 5277 7,0% -1,7% 262400 # 50,7 m kw.
Gdynia 6057 5347 11,7% -0,2% 271000 # 51,5 mkw.
todz 3900 3713 4,8% -0,5% 174700 z# 46,3 m kw.

Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez Kientow doradcéw firmy Expander. Analizowany okres X 2011-XI1 2011.

Ostatni kwartat 2011 r. obfitowat w liczne transakcje. Szczyt obrotu na rynku wtérnym przypadt na
listopad, ktory okazat sie, statystycznie, obok marca i sierpnia, okresem najwyzszego ruchu
transakcyjnego. Nadspodziewanie wysoka liczba transakcji w tym okresie moze by¢é wynikiem
wprowadzenia od stycznia br. nowych rekomendacji zmieniajgcych zasady obliczania zdolnosci
kredytowej, jak réwniez postepujgcej korekty cen, ktéra przy wysokiej podazy gwarantuje kupujgcym
dobrg pozycje negocjacyjna.

49 proc. sprzedanych w tym czasie mieszkan na rynku wtornym to lokale o metrazu 35-55 m kw. Jesli
uwzglednimy tez mieszkania o najmniejszym metrazu, to az 68 proc. wszystkich analizowanych
transakcji dotyczyto lokali ponizej 55 m kw. Zainteresowanie wigkszymi mieszkaniami, o metrazu
powyzej 80 m kw., niezaleznie od miasta i roku budowy budynku utrzymuje sie niezmiennie na dos¢
stabym poziomie —tylko 6 proc. wszystkich przeprowadzonych transakcji dotyczy tego typu mieszkan.

Metraze mieszkan nabywanych w IV
kw. 2011 r.

mdo35m kw.
56-80m kw.

m ponad 81 m kw.

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Analiza transakcji przeprowadzonych w ostatnim kwartale 2011 r. przynosi niewielkie spadki cen w
czterech z siedmiu analizowanych miast (Warszawa, Gdansk, Gdynia i £6dz). Natomiast w przypadku
Poznania srednie ceny wzrosty o 0,3 proc., a we Wroctawiu o 0,5 proc. Nieco wyzsze wzrosty cen
dotyczg Krakowa, gdzie zanotowaliSmy podwyzke o 2,4 proc. W stolicy Matopolski nabywcy decydujg
sie na zakup coraz drozszych mieszkan — w poréwnaniu do notowania z pazdziernika $rednia cena
transakcyjna sprzedawanego tam mieszkania wzrosta o 288 zt za m kw.

Nadal najwieksze roznice pomiedzy ceng transakcyjng i ofertowg dotyczg mieszkah w Gdyni (11,7
proc.). W Warszawie i todzi rdznice te sg najnizsze i wynoszg odpowiednio 4,3 i 4,8 proc. W
przypadku tych dwdch miast ceny oferowane na rynku przez sprzedajgcych sa najbardziej zblizone do
mozliwosci nabywczych oséb poszukujgcych mieszkan. Jednak oczekiwania klientow rosng w miare
spadkéw cen. Potwierdzajg to réwniez internauci odwiedzajacy serwis Metrohouse & Partnerzy. W
opublikowanej sondzie wigkszos¢ z nich spodziewa sie w 2012 r. znacznych obnizek cen mieszkan
(kliknij tu, aby obejze¢ wyniki). Cho¢ tego typu sondy nie mozna postrzegat w kontekscie
badawczym, to presja potencjalnych nabywcdw na spadki cen jest coraz silniejsza.

- - r - -
Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych w
2011r.
8000
#-—-___
7750 =
7500 7787 7730
7250
7000
6750 o 6534
6500 = —
6000 —c=¢3 P —
3750 — — — 5793
5500 %§£5 ~ 5347
5250 7
5273
5000 5153
4750
4500
4250
4000 7173
3750 ———3713
3500
Styczen Marzec Maj Lipiec Wrzesien Listopad
e \W PO Clay e KrakGw Warszawa =Poznan = Gdansk = Gdynia Lodz

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse | Expandera

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