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RAPORT WWW.SZYBKO.PL

Serwis nieruchomosci www.szybko.pl zostal uruchomiony w styczniu 2005 roku. Oferuje on
wszystkim uzytkownikom mozliwos¢ bezplatnego zamieszczania ogloszen dotyczacych
sprzedazy, kupna i wynajmu nieruchomosci. Codziennie w serwisie pojawia si¢ ponad 400
ogloszen, dotyczacych obrotu nieruchomosciami z calej Polski. Wedlug statystyk Megapanel
PBI/Gemius z kwietnia 2006 www.szvbko.pl jest najwigkszym w Polsce bezptatnym
serwisem z ogloszeniami nieruchomosci. Ponizej ranking serwiséw ogloszeniowych
dotyczacych nieruchomosci.

Zr6dlo: Badanie Megapanel PBI/ Gemius, kwiecied 2006

Kategoria Budownictwo i nieruchomoséi. Serwisy ogloszeniowe.
Oplaty za
korzystanie z
Lp. Nazwa Uzytkownicy | Odstony serwisu. Rok powstania
1. | gratka.pl 305401 | 13672264 tak 1995
2. | trader.pl 150 637 5 845 961 tak 2000
3. | oferty.net 147 164 2654 072 tak 1999
4. | ken.pl 96 962 2040 141 tak 2003
5. | szybko.pl 62 616 1008127 | bezptatny 2005

Szybko.pl jest najmlodszym i najdynamiczniej rozwijajacym si¢ serwisem o nieruchomosciach.
Dowodem moze by¢ fakt, iz w cytowanym badaniu w przeciagu miesiaca przesunal si¢ o 8
pozycji w gore. Dynamike rozwoju obrazuja ponizsze wykresy.
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Inne wazne liczby:

e 08 tys. uzytkownikéw w czerwcu 2006 — 400% wzrostu w poréwnaniu z czerwcem 2005
e Dlugosé¢ trwania wizyty w serwisie 9 minut
e Ponad 1 mln 700 tys. odston — §rednio 26,7 odstony na kazdego uzytkownika

e Osoby ponizej 40 roku zycia to 80% uzytkownikéw serwisu
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Péltoraroczna obecno$é na rynku, zdobyte doswiadczenie i wiedza a przede wszystkim ilosé
ogloszen z calej Polski pozwolily na przygotowanie zestawienia informacji oraz analizy wtérnego
rynku nieruchomosci.

»Raport www.szybko.pl” jest analiza cykliczna, publikowana kwartalnie. Kazdorazowo
tworzony jest na podstawie danych archiwizowanych w serwisie. Raport dotyczacy 11 kwartatu
2006 jest 3 z kolei zetsawieniem informacji o wtérnym rynku nieruchomosci w najwickszych
polskich miastach. Biezaca wersja powstata na bazie 10 069 ogloszen. Wraz z rozwojem serwisu i
wzrostem liczby ogloszent mozliwe jest prezentowanie coraz bardziej szczegdtowych danych. W
biezacej edycji zawarte sg informacje na temat cen nieruchomosci we wszystkich opisywanych
miastach z podzialem na dzielnice.

Kolejne edycje Raportu pozwalaja na obserwowanie zmian na rynku, opisywanie trednéw 1
prognozowanie na ich podstawie. Wierzymy ze przekazane ponizej informacje beda dla Padstwa
niezwykle uzyteczne jako zrédio wiedzy na temat rynku nieruchomodci. ,,Raport Szybko.pl”
zawiera bowiem informacje rzadko publikowane, a wrecz unikalne np.: o cenach wynajmu stancji
1 mieszkan, §rednim oferowanym metrazu, najpopularniejszych lokalizacjach itp.

Przedstawione w raporcie dane sa obrazem rynku nieruchomosci w $cisle okreslonym
czasie. Raport ma charakter informacyjny analizujac i poréwnujac dane zawarte w ,,Raporcie
Szybko.pl” nalezy pamietaé, iz baza do jego powstania sa tylko i wylacznie oferty zamieszczone w
serwisie www.szybko.pl.

Autorkg raportu jest Marta Kosifiska, absolwentka Szkoly Gléownej Handlowej w
Warszawie oraz ,,Podyplomowych Studiéw Analiz Matrketingowych”. Wspottworzyla serwis i jest
odpowiedzialna za kontakty z uzytkownikami oraz wszelkimi instytucjami i organizacjami
zainteresowanymi wspolpraca z serwisem.

Udziela si¢ zgody na publikowanie calosci lub czesci raportu jedynie pod warunkiem podania
nazwy oraz zrédla (,Raport Szybko.pl” lub adres www.szybko.pl badZz informacja: ,,Dane
pochodza z serwisu nieruchomosci www.szybko.pl”). W razie jakichkolwieck pytann lub
watpliwosci prosze o kontakt:

Marta Kosiriska e-mail: martakosinska@szybko.pl lub info@szybko.pl

Informacje zawarte w ,,Raporcie Szybko.pl” wykorzystywane byly w publikacjach dziennika
Rzeczpospolita oraz Gazety Prawne;j.



Wprowadzenie

Informacije o Raporcie Szybko.pl

Cz¢s$¢ I —,,0Obrét nieruchomosciami na rynku wtérnym”
1. Sytuacja w najwickszych polskich miastach

2. Szczegblowe dane dotyczace Warszawy, Krakowa, Gdariska, Wroctawia i
Poznania

Czes¢ II — ,,\Wynajem”
1. Najwigksze polskie miasta

2. Dane dotyczace kosztow wynajmu w Warszawie, Krakowie, Poznaniu i
Wroctawiu

Czes¢ 1 — ,,Pokoje, stancje

1. Analiza sytuacji w najwigkszych polskich miastach

SYTUACJA W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

IT kwartal 2006 roku byl kolejnym okresem hossy na wtérnym rynku nieruchomosci. Padly
kolejne rekordy wzrostéw, a uzywajac gleldowego zargonu mozna powiedzie¢, ze na rynku
nieruchomosci na dobre rozgoscit si¢ byk. Tymczasem na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie, po dlugim okresie prosperity i wzrostow gietdowych indekséw mamy w tej chwili do
czynienia z odwroceniem trendu. Zjawisko to niektorzy analitycy nazywaja korekta, ale pojawiaja si¢
opinie prognozujace trend spadkowy w dluzszym czasie. Jest to kolejna przestanka, ktéra zacheca do
dokonania pewnej i zyskownej inwestycji w nieruchomosci na rynku pierwotnym lub wtérnym.

Analizujac zmiany cen, ktére mialy miejsce w ciagu ostatnich trzech miesiecy ci$nie si¢ na usta
pytanie o granice, barier¢ wzrostu. Zwyzka $redniej ceny metra kwadratowego mieszkania na rynku
wtérnym w Krakowie o niemal 25% w czerwcu w pordwnaniu z marcem, czy 16.3% we Wroctawiu,
sq zaskakujace nawet dla analitykéw rynku i agentéw nieruchomosci z dlugoletnim stazem. Bez
zadnej przesady mozna powiedzied, ze ceny rosly z tygodania na tydzien, a interesujace oferty znikaly
jak $wieze buleczki. Zlozylo si¢ na to kilka przyczyn, a mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie iz w
znacznej mierze byly to nowe wprowadzane i dopiero planowane regulacje prawne. Prébujac
odpowiedzie¢ na pytanie o gérna granice cen nieruchomosci w Polsce nie pozostaje nic innego jak
obserwowa¢ rynek w krajach Unii Europejskiej. Oczywiscie jesteSmy jednym z najbiedniejszych
cztonkéw Wspdlnoty. Niemniej jednak mozna dokona analizy poréwnawczej i tak np.: ceny
zywnosci w Polsce juz w tej chwili osiagnely 50% wysokosci srednich cen unijnych. Nieruchomosci
za§ pozostaja nadal od 6 do 8 razy tanisze. Jesli ceny nieruchomo$ci maja doszusowaé do
poréwnywalnego poziomu jak zywnosé, czyli do 50% cen unijnych, to trzeba jasno powiedzie¢ Ze
pole dla wzrostu jest ogromnel!
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Jaki jest zatem obraz wtérnego rynku nieruchomoscei na koniec czerwcea 2006 roku? Padly kolejne
rekordy. W poprzednim kwartale Warszawa przetamala bariere 5 tys. ztotych jako $rednia cene metra
kwadratowego, by w czerwcu 2006 przekroczy¢ kolejna czyli 6 tys. i odnotowaé 14.52% wzrost w
skali kwartalu. Tym jednak razem to nie stolica jest liderem. W niestychanym tempie nastapit wzrost
cen w Krakowie. W stolicy Malopolski w II kwartale 2006 padly dwa rekody: najpierw w maju
$rednie ceny przekroczyly 5 tys. za metr kwadratowy, a juz w czerwcu po niemal 13% wzroscie w
ciaggu miesiaca wyniosty 6 126 zlotych za metr. W ten sposéb srednie ceny w Krakowie zréwnaly sie,
a nawet nieznacznie przekroczyly poziom cen w Warszawie. O ponad 16% wzrosly w II kwartale
$rednie ceny we Wroclawiu, juz w kwietniu przekroczyly wartosé¢ 4 tys. za metr kwadratowy, a w
maju osiagnely 4 658 ztotych. Wroclaw znajduje si¢c w chwili obecnej na 3 miejscu najdrozszych
polskich miast. Najnizsze §rednie ceny na rynku wtérnym, ciagle ponizej 4 tys. ztotych, utrzymuja si¢
w Gdansku i Poznaniu, a ich tempo wzrostu w tym kwartale wynosito odpowiednio 8.48% i 5.51%.

Przyczyny tak duzej dynamiki wzrostu cen w tym kwartale to: standardowo juz przywolywana
luka podazowa (przewaga popytu nad podaza). Niestety nic nie wskazuje na to aby miala si¢ ona w
najblizszym czasie zmniejszy¢. Przedwyborcze plany PiS, budowy 3 mln mieszkan w ciagu
najblizszych 8 lat, okazaly si¢ by¢ tradycyjna ,,wyborcza kielbasy”. Przygotowywany program
wspierania budownictwa mieszkaniowego nie spotyka si¢ z przychylnymi ocenami ekspertéw i
specjalistow z branzy. Ze wzgledu na wprowadzane tam definicje budownictwa spolecznego,
postawione batiery kwotowe i wielkosciowe, prognozuje si¢ wrecz iz moze on doprowadzi¢ do
realizowania inwestycji o celowo obnizonym standardzie i nieatrakcyjnych lokalizacjach — czyli
niskich kosztach. Dodatkowo koniunkture podgrzewaja propozycje legislacyjne: wzrost podatku
VAT z 7 do 22% od 2008 juz teraz generuje wzmozony popyt, a niewatpliwie jesli nastapi ta
podwyzka, to jej koszt zostanie wliczony do ceny metra kwadratowego i tym samym spowoduje
kolejny wzrost cen. Kolejna propozycja zmian podatkowych dotyczacych nieruchomosci to
zastapienie 10% podatku od wartosci sprzedazy nieruchomosci, 19% od zysku (od 1 stycznia 2007).
Przy czym zniesione zostang wszelkie dotychczasowe ulgl 1 zwolnienia. Takze te zmiany zostana z
duzym prawdopodobiefistwem wliczone przez sprzedajacego do ceny transakciji.

W biezacym kwartale najwigkszy wplyw na wzrost cen mial jednak zupelnie inny czynnik.
Gléwny Inspektorat Nadzoru Bankowego wprowadzil nowe regulacje dotyczace kredytow
walutowych. Kredyty staly si¢, w ostatnim czasie, gléwnym zrédlem finansowania zakupu
mieszkania. Polacy tylko w 2005 roku zaciagneli 24 mld. ztotych w kredytach hipotecznych. Jest to
nadal niewielka kwota w poréwnaniu z innymi krajami Unii Europejskiej, bo stanowi jedynie 5%
PKB, podczas gdy w Niemczech jest to 55%, w Wielkiej Brytanii 75%!. Analitycy Instytutu Badan
nad Gospodarka Rynkows szacuja ze w kolejnych latach liczby te wzrosna do 58 mld. w 2006, 71
mld. w 2007, 86 w 2008 1 103 w 2009. Znamienng cechg polskiego rynku kredytowego byta przewaga
kredytéw udzielonych we frankach szwajcarskich — najtafiszych na rynku. Sa to oczywiscie kredyty
obarczone wyzszym ryzykiem w pordéwnaniu z kredytami ztotéwkowymi i wlasnie owo ryzyko,
sposob jego kalkulowania i przedstawiania oferty kredytobiorcy sa przedmiotem ,,Rekomendaciji S”
wydanej przez GINB. Reakcja na obostrzenia wprowadzane od 1 lipca 2006 byl ogromny wzrost
zainteresowania kredytami hipotecznymi w maju i czerwcu. Przelozylo si¢ to na wzrost popytu na
nieruchomosdci, a co za tym idzie wzrost cen. W Krakowie ceny w maju wzrosty w stosunku do
kwietnia o 11.16%, a w czerwcu o 12.8% w pordéwnaniu z majem. Rekordowe wzrosty zanotowaly
nastepujace miasta: Wroclaw o 8.73%, Krakow 12.8%, Warszawa 6.38% 1 Poznan 6.12%.

W kolejnych miesiacach bardziej rygorystyczne zasady udzielania najnizej oprocentowanych
kredytéw walutowych oraz rekordowa liczba kredytéw udzielonych w maju i czerwcu moga czasowo
zmniejszy¢ na nie popyt. Dodatkowo ograniczona zostanie mozliwos¢ udzielania kredytow oraz
wysoko$§¢ kwot w przypadku grupy najmniej zarabiajacych klientéw bankow. Znajdzie to swoje
odzwierciedlenie w popycie na nieruchomosci. Nie zostanie on jednak ograniczony tak drastycznie
aby moglo to w znaczacy sposéb wplynaé na ceny. Najprawdopodobniej w miesiacach letnich
nastapi stabilizacja cen.

1 Forbes 07/06
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Wykres 1. Zmiana cen m2 mieszkari na rynku wtérnym w najwickszych polskich miastach. Zrédto
www.szybko.pl

Trendy zmian cenowych na rynku wtérnym styczen - czerwiec 2006

AQNO=2WANO=2WANO=2WANO-=2WA
[eloleslololololololololololololelelelolo]o]

OO0 O0O0OCOOOOOOOOOOOOOOO

tys. zt
NN WWWWWABRMRRARMOTOIGIOIUIOO O

, B —

: —e— WROCLAW
—a— KRAKOW

: —a— WARSZAWA
: —a— GDANSK

‘ styczen luty marzec kwiecien mayj czerwiec —8— POZNAN

Tabela 1. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkadi na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach
(w tysiacach z1). IT kwartal 2006. Zrédlo www.szybko.pl

WROCEAW | KRAKOW | WARSZAWA | GDANSK POZNAN
Kwiecien 4277 4,866 5,611 3,591 3,231
Maj 4,284 5,431 5,735 3,612 3,303
Czerwiec 4,658 6,126 6,101 3,693 3,505
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WARSZAWA

W II kwartale 2006 Warszawa, podobnie jak pozostale aglomeracje, zanotowata bardzo wysokie
wzrosty cen nieruchomosci na rynku wtérnym. Wzrost w ciagu catego kwartalu wyniost 14,52%, a
$rednia cena bezwzgledna w czerwcu osiagneta 6 101 zlotych. Oznacza to bezwzgledny wzrost od
marca do czerwca o 886 zlotych. Mimo imponujacych wartodci nie sa to tym razem najwyzsze
wskazniki. Jesli chodzi o zaleznosé ceny od wielko$ci nadal najwyzsze ceny osiagaja mieszkania 21 1
pokojowe. Wtasnie najpopularniejsze 2 pokoje o wielkosci okoto 50 metréw (stanowia 36% ofert
serwisu) przekroczyly bariere 6 tys jako $redniej kwartalnej ceny. W praktyce oznacza to, ze za
atrakcyjnie zlokalizowane 2 pokoje placi si¢ znacznie wigcej. Mieszkania 1, 2 1 3 pokojowe w ciagu
kwartatu zyskaly 8-9% swojej wartosci. Na wyzszy sredni wzrost skladajg si¢ szybciej rosnace ceny
duzych mieszkan. W I kwartale §rednia cena metra kwadratowego w mieszkaniu 1 pokojowym byta o
20% wyzsza niz w duzym 5 pokojowym mieszkaniu. W II kwartale ta dysproporcja zostala niemal
zniwelowana i wynosi nieco ponad 5%.

Jesli chodzi o charakterystyke zaleznosci ceny od dzielnicy pozostala on podobna jak w
poprzednich okresach. Najpopularniejsze Srédmiescie, Mokotéw, Zoliborz przekroczyly poziom 7 a
nawet 8 tys. zlotych za metr kwadratowy. Dysproporcje pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami
Warszawy sa szczegolnie glebokie. Srednie ceny w przypadku takich dzielnic jak Tarchomin,
Targéwek czy Brodno wynosza zaledwie nieco ponad 50% najwyzszych cen warszawskich.

Tabela 2. Warszawa — $rednie ceny i metraz mieszkaf na rynku wtérnym w I kwartale 2006. Zrédto

www.szybko.pl

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 34 48 67 93 121
$rednia cena m2 w zt 5,993 6,037 5,704 5,688 5,680

Tabela 3. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Warszawy w zLIT kwartal 2006 Zrédto
www.szybko.pl

Warszawa v \Y VI
Bielany 5,040 5,546 5,674
Bemowo 5,506 5,931 6,009
Brodno 4,300 4,562 4,698
Centrum/Srédmiescie 7,706 7,845 8,395
Goclaw 4,407 4,826 4,944
Kabaty 6,232 6,798 7,046
Mokotow 6,698 6,925 7,355
Ochota 6,296 6,470 6,761
Praga 4,842 4,955 5,418
Saska Kepa 5,566 5,463 6,900
Tarchomin 4,350 4,498 4,400
Utsus 4,852 4,834 4,812
Ursynow 5,757 5,865 6,300
Wilanow 5,510 5,696 6,317
Wola 5,226 5,886 5,421
Zoliborz 5,963 6,210 6,529
Natolin 5,808 5,908 6,200
Targbéwek 4,610 4,661 4,773
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KRAKOW

Wyscig cen w IT kwartale zakoficzyt si¢ dosyé niespodziewanym zwycigstwem Krakowa. Srednia
cena w czerwecu 2006 byla wyzsza prawie o 25% od ceny marcowej, co oznaczalo bezwzgledny
wzrost w wysokosci 1520 zlotych i przekroczenie 6 tys za metr kwadratowy. Srednia krakowska cena
metra kwadratowego w czerwcu byla wrecz wyzsza o kilkanascie zlotych od $redniej warszawskiej.
Srednie ceny dla calego kwartalu sa na nieco nizszym poziomie, ale w przypadku nieduzych
mieskszan 1 pokojowych takze §rednia kwartalna jest bliska kwoty 6 tysiccy. W przypadku Krakowa
widoczna jest ta sama tendencja jak w Warszawie. A mianowice zniwelowana zostala dysproporcja
pomiedzy $rednig cena mieszkania matego 1 pokojowego a duzych mieszkad. W poprzednim
kwartale $rednia cena metra kwadratowego mieszkania 4 pokojowego byla o 26% nizsza, w 11
kwartale r6znica obnizyta si¢ o polowe 1 wynosita 13%.

Ceny w poszczegélnych dzielnicach podobnie jak w stolicy wykazuja duze dysproporcje. Srednie
na Zwierzyicu przekroczyly nawet 7 tys. zlotych. Podobnymi $rodkami trzeba dysponowaé, aby
kupi¢ mieszkanie w bliskiej centrum miasta, a jednoczesnie zielonej dzielnicy Lobzéw. Lobzéw jest
zresztg obok Czyzyn, Bronowic 1 Prokocimia dzielnica, ktéra odnotowala najszybszy wzrost cen w
przeciagu kwartalu. Liczby te sg zreszta imponujace 1 wynosza odpowiednio 18%, 22%, 31%, 23%.

Tabela 4. Krakéw — érednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w 11 kwartale 2006. Zrédto
www.szybko.pl
Krakow 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 33 47 66 89
$rednia cena m2 w zl 5,843 5,504 5,435 5,136
Tabela 5. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Krakowa w II
kwartale 2006 w z1. Zrédto www.szybko.pl
Krakéw 1T kwartat 2006
Stare Miasto 6,231
Grzegrzoki 5,796
Pradnik Czerwony i Biaty 4,687
Y.obzéw 6,997
Bronowice 6,195
Zwierzyniec 7,100
Debniki 5,900
Wola Duchacka 3,648
Prokocim-Biezanéw 4,562
Czyzyny 4,885
Miestrzejowice 4,269
Bienczyce 4,200
Nowa Huta 4,114
Fagiewniki 6,213
Swoszowice 5,266
Grebalow 4,600
GDANSK

Ceny nieruchomosci w Gdansku charakteryzuja si¢ stosunkowo duza stabilno$cia w pordwnaniu
z Krakowem czy Warszawa. W ciagu II kwartatu 2006 wzrosty o 8.48% i osiagnely warosé 3693
zlotych za metr kwadratowy. Stanowi to nieco ponad 60% ceny metra kwadratowego w tym samym
czasie w Warszawie czy Krakowie. W tabeli numer 6 przedstawiono $rednie ceny dla calego kwartalu
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oraz $rednie wielko$ci poszczegolnych rodzajéow mieszkan. Zestawiajac te same dane dla pozostalych
miast mozna zauwazy¢, ze w Gdaisku w ofercie znajdujg si¢ mieszkania o najmniejszym metrazu.

Ceny w poszczegdlnych dzielnicach Gdanska sa zdecydowanie bardziej wyrdwnane i nie
wykazuja tak duzych dysproporcji jak w Warszawie czy Krakowie. Jedynie najbardziej prestizowa
Oliwa odbiega od $redniej, ceny w pozostatych lokalizacjach znajduja si¢ w widelkach pomiedzy 3 a 4
tysiacami ztotych.

Tabela 6. Gdafisk — $rednie ceny i metraz mieszkaf na rynku wtérnym w IT kwartale 2006. Zrédlo

www.szybko.pl
Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
sredni metraz (m2) 28 48 56 85
$rednia cena m2 w zt 3,630 3,766 3,376 3,351
Tabcla 7. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Gdariska w zt.
Zrédlo www.szybko.pl
Gdansk 1T kwartat 2006
Brzezno 4,300
Chelm 2,736
Jasien 3,424
Oliwa 5,374
Orunia 3,215
Osowa 4,000
Przymorze 3,795
Siedlce 3,497
Stogi 2,996
Srédmiescie 3,878
Suchanino 3,316
Wrzeszcz 3,952
Zaspa 3.804
Zabianka 4,446
WROCLAW

Ceny we Wroclawiu gonig czotéwke. W I kwartale Wroctaw odnotowal najwyzszy % wzrost cen
rzedu 13%, w II kwartale jest on jeszcze szybszy i wynosi 16.32%. Wynika to z dynamicznego
rozwoju miasta, poprawny wskaznikéw makroekonomicznych: spadku stopy bezrobocia, wzrostu
poziomu $rednich plac. Mozna przewidywac ze dwucyfrowe tempo wzrostu cen zostanie zachowane,
chociazby dlatego, Ze ceno we Wroctawiu daleko jeszcze do $redniej warszawskiej czy krakowskiej, a
perspektywy rozwoju miasta sa ogromne.

Po raz pierwszy w raporcie Szybko.pl prezentowane sa $rednie ceny w poszczegélnych
dzielnicach. W przypadku Wroclawia, podobnie jak w Gdanisku ceny sa stosunkowo wyréwnane.
Najdrozsze sa: Centrum, Srédmiescie, Stare Miasto. Przy czym Centrum jako jedyne zanotowalo cene
powyzej 5 tys. za metr kwadratowy. Tak jak w innych miastach najbardziej poszukiwane 1 najdrozsze
w przeliczeniu na metr kwadratowy sq mieszkania 21 1 pokojowe.

Tabela 8. Wroctaw — érednie ceny i metraz mieszkafi na rynku wtérnym w 11 kwartale 2006. Zrédto

www.szybko.pl
Wroctaw 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
sredni metraz (m?2) 33 46 66 83
$rednia cena m2 w zt 4,500 4,588 4,205 4,017
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Tabela 9. Stednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Wroctawia w II

kwartale 2006 w z1. Zrédlo www.szybko.pl
Wroctaw 1T kwartat 2006
Centrum 5,099
Fabryczna 4,188
Kartowice 3,362
Klecina 3,659
Krzyki 4,432
Maslice 4,659
Muchobor Wielki 4.269
Psie Pole 3,910
Stare Miasto 4,542
Widawa 4,267
Zakrzbw 3,953
Srodmiescie 4,538

POZNAN

W I kwartale Poznan jak jedyny nie zanotowal wzrostu cen, ale juz w 1I kwartale ogélnopolska
goraczka zakupowa udzielifa sie nawet oszczednym Poznaniakom. Nie nalezy sie specjalnie dziwié, w
niemal wszystkich mediach mozna spotka¢ informacje o korzysciach jakie moze przynie$¢ inwestycja
na rynku nieruchomosci, przy bardzo minimlanym ryzyku. Poznan w chwili obecnej w zwiazku z tym,
iz ceny sa tu najnizsze sposréd analizowanych miast, ma poptencjal na szybki wzrost. Motorem
napedowym, w przypadku stolicy Wielkopolski, moga zosta¢ nasi zachodni sasiedzi. Lokalizacja w
poblizu granicy, budowana autostrada, dobre polaczenie z Betlinem moga skusi¢ niemieckich
inwestoréw. Ceny, ktore czgsto stanowia jedynie 50% cen warszawskich czy krakowskich a sa niemal
symboliczne w pordéwnaniu z niemieckim rynkiem nieruchomosci, beda niewatpliwym magnesem i
gwarancja duzej zyskownosci inwestycji.

Nieco odmiennie ksztattuje si¢ w Poznaniu zaleznosé ceny od wielko$ci mieszkania. Najdrozsze
sa tu kawalerki, a dwa pokoje mozna kupi¢ o 250 zlotych taniej za kazdy metr. Najwiccej za metr
kwadratowy zaplacimy na Staréwce, w Centrum i na Yazarzu. Pozostale ceny oscyluja w granicach
3 300-3 500 za metr i tylko takie dzielnice jak Gérezyn 1 Rataje nie przekroczyly jeszcze granicy 3 tys.

Tabela 10. Poznat — $rednie ceny i metraz mieszkasi na rynku wtérnym w IT kwartale 2006. Zrédto
www.szybko.pl

Wroctaw 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
sredni metraz (m2) 37 46 73 85
$rednia cena m2 w z1 3,606 3,360 3,150 3,037

Tabela 11. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Poznania w 11

kwartale 2006, w zt. Zrédlo www.szybko.pl
Poznan II kwartal 2006
Centrum 3,686
Chartowo 3,222
Goérezyn 2,959
Gronwald 3,472
Jezyce 3,410
Yazarz 3,758
Nowe Miasto 3,110
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Piatkowo 3,282
Rataje 2,947
Sotacz 3,472
Stare Miasto 4,333
Wilda 3,134
Winiary 3,526
Winogrady 3,484

NAJWIEKSZE POLSKIE MIASTA

IT kwartal nie jest okresem natezonego ruchu na rynku wynajmu mieszkan. Najwiecej transakcij,
szczegblnie w duzych osrodkach akademickich, przypada na sierpiet i wrzesieri, kiedy mieszkan
szukaja studenci. W zwigzku z tym ruchy cenowe odnotowane w II kwartale sa raczej niewielkie i
odnotowuje si¢ nieco wigcej spadkéw. We wszystkich miastach obnizyly sie ceny mieszkan 2
pokojowych. Nieznaczne spadki mialy miesjce w Krakowie, Wroctawiu 1 Warszawie, a odpowiednio
o 12 1 13% zmalaly koszty wynajmu w Gdansku i Poznaniu. Mieszkania 2 pokojowe ciesza si¢
najwigksza popularnosciq wéréd kupujacych. Osoby ktére dokonuja zakupu w celach inwestycyjnych
oraz pod wynajem najczesciej wybieraja wlasnie lokale 2 pokojowe. Skutkuje to stosunkowo duza
podaza tego typu mieszkan na rynku wynajmu. W serwisie www.szybko.pl stanowig one 40% ofert.
Tak wysoka podaz jest w stanie zaspokoi¢ rynkowy popyt, a réwnowaga miedzy podaza a popytem
gwarantuje stabilno$¢ i realnosé cen.

Zgodnie z przewidywaniami w II kwartale nadal rosty ceny wynajmu we Wroclawiu. Zwickszony
popyt generowany przez migrujacych do Wroclawia pracownikéw kolejnych inwestycji, spowodowat,
ze koszty wynajmu zrownaly sie, a nawet przekroczyly ceny krakowskie. Mozliwe sa dalsze wzrosty
powodowane ograniczong podaza mieszkan. Z drugiej aby spelni¢ oczekiwania najemcéw — czesto
obcokrajowcéw — wzrosnie standard wynajmowanych mieszkan a zatem takze ich cena.

Najwicksze spadki cen w II kwartale od 5 do 14% mialy miejsce w Poznaniu. W zwigzku z tym iz
rynek nieruchomosci w stolicy Wielkopolski jest obecnie najbardziej stabilnym w skali kraju, mozna
uznad, ze spadki te sg efektem sezonowosci.

Tabela numer 12 prezentuje $rednie metraze wynajmowanych nieruchomosci. Na podstawie tych
danych mozna wnioskowac jakie sa standardy w danym miescie. Najwicksze mieszkania oferowane sq
w Warszawie, najmniejsze we Wroclawiu i Gdansku. Réznice sg znaczne: mieszkanie 2 pokojowe w
Warszawie jest o 8 metrow wigksze niz w Gdafisku — czyli niemal o wielko§¢ 1 pomieszczenia.

Optécz czynnikéw o charakterze czysto rynkowym, na ceny wplywaja takze odgdrne regulacje
rzadowe. W 2007 roku planowanych jest szereg zmain podatkowych dotyczacych obrotu
nierychomosciami, ktére dotkng takze rynku najmu mieszkad. Planowane jest zniesienie mozliwosci
wyboru sposobu opodatkowania przychodéw z najmu. Obecnie wynajmujacy ma mozliwo$é
oplacania naleznego podatku w formie ryczattu 8.5% od przychodéw do kwoty 17 514,80 zI a
nastepnie 20%. Druga forma jest rozliczanie si¢ z Urzgdem Skarbowym na zasadach ogélnych, czyli
wedlug stawek 19,30 1 50%. Jakie beda nastepstwa tej decyzjir Juz teraz szacuje sig, iz tylko niewielka
cz¢$¢ wynajmujacych dokonuje tego w sposéb oficjalny. Mozna przewidywaé, ze liczba ta jeszcze
wzro$nie. Kolejnym nastepstwem tych regulacji bedzie wzrost cen, gdyz wynajmujacy niewatpliwie
zechcg przeniesé ciezar podwyzki na najemcow.
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Tabela 12. Srednie ceny wynajmu mieszka w I kwartale 2006. Zrédto danych www.szybko.pl

1 - pok. 2 - pok. 3 - pok. 4 - pok.
WROCLAW 940 1,154 1,328 2,200
KRAKOW 881 1,174 1,470 2,099
WARSZAWA 1,169 1,365 2,291 2,954
GDANSK 800 1,070 1,500 2,100
POZNAN 752 1,038 1,550 1,735

Tabela 13. Sredni metraz wynajmowanego mieszkania. Zrédto danych www.szybko.pl

WARSZAWA | KRAKOW | WROCLAW | GDANSK | POZNAN

1-POKOJOWE 36 36 33 31 32

2 POKOJOWE 48 49 46 40 45

3-POKOJOWE 71 68 59 67 70

4-POKOJOWE 95 92 85 98 91
WARSZAWA

Stenie koszty najmu w Warszawie w II kwartale 2006 nie zmienily si¢ znaczaco w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem. W przypadku mieszkant 1,2 1 3 pokojowych ceny w czerwcu sa kilkadziesiat
zlotych wyzsze niz w ostatnim miesigcu I kwartalu. W tabeli numer 14, przedstawiajacej $rednie
koszty najmu w kolejnych miesiacach widaé, iz z miesigca na miesiac nieznacznie rosly ceny
najpopularniejszych na rynku mieszkan 1 i 2 pokojowych. Duze 4-pokojowe lokale po raz kolejny
odnotowaly spadki cen. Mimo korzystnych zmian w trakcie kwartatu, w czerwcu koszt ich wynajmu
byl o 200 zlotych nizszy niz na koniec I kwartalu.

Analizujac  koszty wynajmu w poszczegdlnych dzielnicach mozna zauwazy¢ tendencje
wyrownywania si¢ cen mieszkan 1-pokojowych. Za okolo 1100 zlotych mozna wynaja¢ kawalerke
niemal w kazdym punkcie miasta. Wlasnie w przypadku mieszkan 1 pokojowych wystapil najwicksza
znizka kosztéw wynajmu. O 24%, czyli o 250 zlotych mniej placi si¢ za kawalerke w Centrum.
Oznacza to, ze ceny w Centrum i Srédmiesciu zréwnaly sie z poziomem notowanym w innych
dzielnicach. Pozostaja jednak nadal wsréd grupy najpopularniejszych razem z Mokotowem i
Zoliborzem. Do grupy tej jesli chodzi o wysoko$é cen dolaczyly w ostatnim czasie Wola i Ochota.
Na Woli s$redni koszt wynajecia mieszkania 2 pokojowego okazal si¢ by¢ w II kwartale najwyzszy i
wynidést 1700 zlotych, a na Ochocie za mieskzanie 3 pokojowe trzeba zaptaci¢ 2300 zlotych
miesigcznie, co plasuje ja na drugim miejscu zaraz po Mokotowie. Wzosty cen w tych dzielnicach sa
wynikiem postepujacej zmiany ich charakteru, nowych inwestycji — czesto o podwyzszonym
standardzie - wlasnie tam zlokalizowanych. Poza tym sa one bardzo korzystnie zlokalizowane i
skomunikowane z Centrum Warszawy.

Tabela 14. Srednie ceny wynajmu mieszkan w IV, Vi VI 2006 roku w Warszawie.

WARSZAWA v Y VI
1- POKOJOWE 1,038 1,081 1,132
2 - POKOJOWE 1,297 1,332 1,404
3 - POKOJOWE. 2,085 2,096 2,036
4 - POKOJOWE 2,500 2,468 2,719
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Tabela 15. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach Warszawy w II kwartale 2006.

1-POK. 2-POK. 3-POK.
Bielany 997 1,218 1,720
Bemowo 1,100 1,477 1,857
Centrum/Srédmiescie 1,068 1,693 2,232
Goclaw 1,150 1,400 1,500
Kabaty 1,173 1,457 2,267
Mokotéw 1,109 1,533 2,616
Ochota 1,163 1,700 2,300
Praga 880 1,191 1,500
Tarchomin 1,000 1,200 1,500
Ursus 975 1,056 1,280
Ursynow 1,246 1,526 1,885
Wilanow 1,200 1,333 1,700
Wola 998 1,503 2,400
Z.oliborz 1,050 1,292 2,208

KRAKOW

Ceny wynajmu w Krakowie utrzymuja si¢ na poréwnywalnym poziomie do I kwartatu 2000.
Nadal najwiecej trzeba zaplaci¢ za mieszkania polozone na Starym Miescie 1 na Zwierzynicu, ale
jednoczesnie to wlasnie tu mialy miejsce najwicksze spadki. Kawalerka na Stardéwce staniata o 27%,
na Zwierzyticu o 24%. Mieszkanie 3-pokojowe na Starym Miescie mozna wynajaé za 1650 zlotych
czyli poréwnywalnie jak w innych dzielnicach Krakowa, podczas gdy w I kwartale byly one o 40%
drozsze. Mimo tych korekt dysproporcje pomiedzy réznymi lokalizacjami Krakowa sa nadal glebokie.
W takich miejscach jak Bienczyce, Nowa Huta czy Czyzyny za mieskzanie placi si¢ nawet o 40%
mniej w poréwnaniu z najdrozszymi dzielnicami.

W zwiazku z tym, iz Krakéw jest drugim co do wielkosci osrodkiem akademickim w Polsce
natgzonego ruchu na rynku wynajmu mozna si¢ spodziewa¢ w kolejnych miesiacach III kwartalu

2006.

Tabela 16. Srednie ceny wynajmu mieszkad w IV, Vi VI 2006 roku w Krakowie
KRAKOW Y \ VI
1-POKOJOWE 880 963 860
2 POKOJOWE 1,292 1,049 1,145
3-POKOJOWE 1,455 1,546 1,559
4-POKOJOWE 2,020 1,830 1,978
Tabela 17. Ceny wynajmu mieszkad w dzielnicach Krakowa w II kwartale 2006
1-POK. 2-POK. 3-POK.
Stare Miasto 1,053 1,491 1,650
Grzegbrzki 883 1,270 1,341
Pradnik Czerwony 950 1,006 1,372
Pradnik Biaty 768 1,047 1,208
F.obzow 855 1,240 1,450
Bronowice 828 1,562 1,850
Zwierzyniec 850 1,147 1,400
Debniki 874 1,224 1,586
Lagiewniki 900 1,000 1,200
Wola Duchacka 794 1,069 1,570
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Prokocim-Biezanéw 777 1,017 1,303
Podgdrze 925 1,108 1,338
Czyzyny 613 1,151 1,500
Miestrzejowice 690 971 1,540
Bienczyce 570 890 1,097
Nowa Huta 683 861 1,163

POZNAN I WROCELAW

Rosngca liczba ogloszen w serwisie szybko.pl, a co za tym idzie wigkszy zaséb danych pozwolita
na przedstawienie zmian kosztéw wynajmu w poszczegdlnych miesigcach II kwartalu takze w
Poznaniu i Wroctawiu.

We Wroclawiu rynek nieruchomosci przezywa okres prosperity zwigzanej z dynamicznym
rozwojem miasta. Zwigkszony popyt na mieszkania do wynajecia juz spowodowal, iz w raknigu
najdrozszych miast polskich Wroclaw zajat 2 miejsce po Warszawie. Dalszy wzrost cen jest niemal
gwarantowany. Nie mozna wykluczy¢, iz osiagna one nawet wyzszy poziom niz w Warszawie, a to ze
wzgledu na zdecydowanie mniejsza podaz mieszkan. Mimo oczywistych niedoboréw Warszawa byla 1
jest miastem, w ktérym realizowanych jest najwiecej inwestycji. Wroctaw za$ plasuje si¢ ostatnim
miejscu wsrod najwickszych polskich miast, jesli chodzi o liczbe nowych mieszkan oddanych do
uzytku.?

Zaréwno ceny jak 1 koszty wynajmu w Poznaniu naleza do najstabilniejszych sposrod
analizowanych aglomeraciji. Sa one srednio o 20% nizsze w poréwnaniu z innymi miastami.

Tabela 18. Srednie ceny wynajmu mieszkan w IV, V i VI 2006 roku w Poznaniu
POZNAN v \ VI
1-POKOJOWE 883 845 920
2 POKOJOWE 1,072 1,113 1,074
3-POKOJOWE 1,509 1,556 1,553
4-POKOJOWE 1,740 1,795 1,600
Tabela 19. Srednie ceny wynajmu mieszkan w IV, V i VI 2006 roku we Wroclawiu
WROCLAW I\ \% VI
1-POKOJOWE 971 927 854
2 POKOJOWE 1,222 1,220 1,061
3-POKOJOWE 1,330 1,419 1,200
4-POKOJOWE 2,100 2,200 2,250

ANALIZA SYTUAC]I W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

Popyt na pokoje i stancje jest niemal w catosci zastuga studentow 1 0os6b uczacych si¢. W zwiazku
z zakoficzeniem roku akademickiego i szkolnego, wickszo$¢ mlodych ludzi wrécita do domoéw
rodzinnych i poszukiwania lokum na kolejny rok rozpocznie wraz z koficem wakacji. W chwili

2 Raportty o rynkach mieszkaniowych 2005/2006 Reas Konsulting.
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obecnej znaczaco zwigkszyla si¢ podaz: wlasciciele po zwolnieniu pokoi przez dotychczasowych
lokatoréw rozpoczynaja poszukiwania nowych wspétlokatorow. W serwisie www.szybko.pl ilo$¢
ofert wzrosta o 30% w samym tylko czerwcu. Popyt na razie jest stosunkowo niski, wiec ceny w
zasadzie si¢ nie zmienily. W Krakowie, Warszawie i Poznaniu nieznacznie spadly, ale sa to réznice
rzedu kilku zlotych. Wyjatkiem jest Wrocltaw, gdzie $rednia cena za pokdj wzrosta o 12% w stosunku
do zeszlego kwartatu. W chwili obecnej $redni koszt wynajmu pokoju we Wroclawiu wynosi 424
zlote 1 jest nizszy tylko od cen warszawskich, a od pozostalych miast wyzszy o $rednio 14%.
Tendencja wzrostowa jest oczywiscie pochodna wzrostu cen sprzedazy 1 wynajmu mieszkan.

W Warszwie najwyzsze ceny osiagaja w tej chwili mieszkania zlokalizowane w poblizu metra.
Najwiccej trzeba zaplaci¢ za pokdj na Kabatach. Tu na cen¢ oprocz lokalizacji w poblizu metra
sklada si¢ takze wysoki standard mieszkan, nowych i w pelni wyposazonych. Na drugiej pozycji
znajduyje si¢ Centrum, potem Ursynéw, takze ze wzgledu na tatwos§¢é komunikacji przy uzyciu metra.
O popularnoéci warszawskiego metra moze $wiadczy¢ fakt, iz nawet 54% ofert serwisu
www.szybko.pl to mieszkania zlokalizowane przy metrze, badz tak reklamowane przez ich wiascicieli.

Tabela 20 zawiera dane dotyczace cen pokoi w dzielnicach Krakowa. W Krakowie najwyzsze
ceny osiagaja pokoje na Starym Miescie 1 w jego bezposrednim sasiedztwie. Réznice miedzy najtafsza
i najdrozsza oferta sq zmniejszyly sic w poréwnaniu z I kwartalem 2006 i wynosza okolo 100
zlotych. Srednia krakowska cena pokoju rzedu 369 ztotych nie dawata mozliwosci wynajmu pokoju w
zadnej z Warszawskich dzielnic.

Prezentowane w tabelach koszty wynajmu zostaly policzone jako $rednie z ofert samodzielnych
pokoi w mieszkaniach bez wlasciciela jak i stancji czyli pokoi przy wlascicielach mieszkania.

Tabela 20. Cena wynajmu pokoi w II kwartale 2006. Zrédlo danych www.szybko.pl
Cena pokoju
WROCLAW 424
KRAKOW 369
WARSZAWA 500
GDANSK 356
POZNAN 373
Tabela 21. Cena wynajmu pokoju w wybranych Tabela 22. Cena wynajmu pokoju w wybranych
dzielnicach Warszawy w II kwartale 2006. dzielnicach Krakowa w II kwartale 2006.
Warszawa Cena pokoju Krakow Cena pokoju
Bielany 496 Stare Miasto 468
Bemowo ] 506 Grzegbrzki 354
Centrum/Srédmiesdcie 598 Pradnik Czerwony 326
Goclaw 488 Pradnik Bialy 334
oz 2 Fobzow 399
Mokotow 555 Bronowice 390
Oidiie) 217 Zwierzyniec 388
Praga 397 Debniki 340
Eﬁr‘ﬁomm iﬁ Fagiewniki 330
. Wola Duchacka 331
Ursynow 590 R
Wilanow 500 Prokocim-Biezanéw 304
Wola 441 Podgérze 318
Zoliborz 476 Czyzyny 313
Miestrzejowice 327
Bienczyce 263
Nowa Huta 308




