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Od momentu powstania serwisu www.szybko.pl na polskim rynku nieruchomodci zaszto wiele zmian.
MieliSmy do czynienia z trwajaca ponad rok galopada cen mieszkan, nastepnie przyszta moda na
domy a wraz z nia wzrosty cen domow oraz dzialek budowlanych. Obecnie rynek wraca do
normalnosci, a wraz z nim zmieniajg si¢ potrzeby 1 wymagania kupujacych oraz sprzedajacych
nieruchomosci. Poszukiwane sa przede wszystkim latwo dostepne i precyzyjne informacje. W
dziedzinie obrotu nieruchomosciami wszystkim tym dysponuje serwis www.szvbko.pl.

O wzrosécie znaczenia Internetu jako narzedzia sprzedazy $wiadcza nie tylko rosnace statystyki
ogladalnosci, ale takze coraz wigksza liczba ofert zamieszczanych w Szybko.pl — obecnie jest to
niemal 50 tysiecy anonséw dotyczacych roznych segmentéw rynku nieruchomosci.

Aby sprosta¢ rosnacym wymaganiom naszych Uzytkownikéw w I kwartale 2008 roku wprowadzone
zostaly kolejne innowacje: MULTIMEDIALNA PREZENTACJA NIERUCHOMOSCI. Po raz
kolejny wprowadzilismy nowe rozwiazanie jako pierwsi na rynku!

Kierujac si¢ zasada, ze ludzie pamigtaja zaledwie 10% tego co uslysza, 20% tego co przeczytaja, 30%
tego co zobacza i az 50% tego co jednoczesnie uslysza i zobacza, udostepnilismy w Szybko.pl
sposéb  prezentacji nieruchomosci, ktéry laczy w sobie obraz, tekst i dzwick. Multimedialna
prezentacja skonstruowana jest z 8 zdjeé animowanych na kilka sposobdéw, z muzyki wybranej
sposrod 12 dostepnych $ciezek dzwigkowych oraz z indywidualnych opiséw kazdego zdjecia. W ten
spos6b mozna wyeksponowac atuty nieruchomosci i przyciagna¢ uwage potencjalnego kupca do tej
a nie innej propozycji.

Kolejna nowoscig wprowadzong w I kwartale jest BAZA RYNKU PIERWOTNEGO, gdzie znajda
si¢ oferty nowych inwestycji realizowanych przez deweloperéw i spétdzielnie z catej Polski.

Szybko.pl niezmiennie utrzymuje si¢ wsrod najchetniej odwiedzanych serwiséw nieruchomosci w
Polsce. Swiadcza o tym prezentowane ponizej statystyki ogladalnosci. (zrédto Google analytics)
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»Raport Szybko.pl i Expandera” jest analiza sytuacji na wtérnym rynku nieruchomosci, ktéra jako
pilerwsza zostala udost¢pniona mediom i Internautom. Dlatego jej autorzy dysponujg najwicksza
lodcig danych. Drzigki nim mozna obserwowaé zmiany cen w najwickszych polskich miastach,
miesiac po miesiacu poczawszy od pazdziernika 2005 roku.

Wysoka, jako$¢ i wiarygodno$¢ prezentowanych danych gwarantuje po pierwsze liczba ogloszen na
podstawie, ktérych liczone sg Srednie wartosci, ale takze jako$¢ ogloszen publikowanych w Szybko.pl:
eliminowanie ofert powtarzajacych sig, aktualizowanie cen przez oferentéow, ktore znajduje pozniej
odzwierciedlenie w bazie danych. Dodatkowo kazdorazowo, w trakcie procesu przygotowywania
Raportu, eliminowane sa blednie podane wartosci. Przy obliczaniu $rednich cen mieszkan
wyeliminowane s3 nieruchomosci okreslane jako apartamenty, co gwarantuje iz §rednia cena nie jest
zawyzana.

Przedstawiana wersja jest 10 edycja ,,Raportu Szybko.pl i Expandera”. Raport jest kazdorazowo
tworzony na podstawie danych archiwizowanych w serwisie, w przypadku I kwartalu 2007 baza do
jego powstania bylo 48 293 ogloszenia z catej Polski.

,»Raport Szybko.pl i Expandera” jest niezwykle obszernym i bogatym Zrédlem informacii. Zadne inne
zestawienie nie obejmuje tak wielu lokalizacji. Dodatkowo raport zawiera dane unikalne np.: o cenach
wynajmu mieszkan i stancji.

Przedstawione w raporcie dane sa obrazem rynku nieruchomosci w $cisle okreslonym czasie. Raport
ma charakter informacyjny. Analizujac 1 poréwnujac dane zawarte w ,Raporcie Szybko.pl i
Expandera” nalezy pamiegtaé, iz baza do jego powstania sg tylko i wylacznie oferty zamieszczone w
serwisie www.szybko.pl. Raport nie zawiera danych transakcyjnych, lecz ceny ofertowe. Baza danych
jest jednak aktualizowana w momencie gdy ogloszeniodawca obniza lub podwyzsza ceng
nieruchomosci w serwisie.

Autorami raportu sa:

Marta Kosifiska - absolwentka Szkoly Gléwnej Handlowej w Warszawie oraz ,,Podyplomowych
Studiéw Analiz Marketingowych”. Wspottworzyla serwis 1 jest odpowiedzialna za kontakty z
uzytkownikami oraz wszelkimi instytucjami 1 organizacjami zainteresowanymi wspolpraca z serwisem
(antorka nastepujacych czesei raportu: Qbrit niernchomosciami na rynku wtdrnym oraz Domy i dziatki)

Michat Wilczynski — student socjologii, odpowiedzialny za kontakty Szybko.pl z mediami, (autor
CzeSei IV i U raportn)

Pawel Majtkowski - analityk produktéw finansowych w Expanderze — najwickszej firmie doradztwa
finansowego w Polsce. (autor Czesei I - Rynek kredytow hipotecznych)

Udziela si¢ zgody na publikowanie catosci lub czgséci raportu jedynie pod warunkiem podania nazwy
oraz zrédla (,,Raport Szybko.pl i Expandera” badz informacja: ,,Dane pochodza z Raportu
Szybko.pl 1 Expandera”. W razie jakichkolwiek pytan lub watpliwosci prosze o kontakt:
Marta Kosifska e-mail: martakosinska@szybko.pl; info@szybko.pl; michal@szybko.pl

Informacje zawarte w poprzednich edycjach ,,Raportu Szybko.pl i Expandera” wykorzystywane byly
w nastepujacych mediach:

v Gazeta Wyborcza
V" Rzeczpospolita

v" Gazeta Prawna

v Parkiet

v Puls Biznesu
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Program Trzeci Polskiego Radia
Program Pierwszy Polskiego Radia
Radio Tok FM

Radio Eska

Radio PIN

Stowo Polskie Gazeta Wroctawska
Dziennik Polski

Manager Magazine

TVN 24

TVN CNBC Biznes

TVP 1

POLSAT

TV Biznes

Serwisy internetowe: onet.pl,
Muratorplus.pl, Bankier.pl, row.pl

interia.pl,

tvn24.pl, Money.pl, Egospodarka,
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Szanowni Panstwo,

Z przyjemnoscia przekazuje w Panfstwa rece kolejng edycje Raportu Expandera i portalu Szybko.pl,
ktéry dokumentuje sytuacje na polskim rynku nieruchomosci w I kwartale 2008.

Od kilku miesigcy ceny zakupu mieszkan ustabilizowaly. Wydaje si¢, ze ten trend bedzie w
najblizszym czasie kontynuowany. Stabilizacja oznacza, ze inaczej niz jeszcze kilka miesi¢cy temu na
rynku znajdziemy sporo czekajacych na nabywcdw atrakcyjnych mieszkan i domoéw.

Zaobserwowali$my takze ,,powrét do mieszkan”. W zeszlym roku ogromna popularnoscia cieszyly
si¢ dziatki budowlane wokoét wielkich miast, na ktérych samodzielnie mozna byto wybudowaé¢ dom.
Byla to bowiem atrakcyjna konkurencja dla drogich mieszkan w samym miescie. Teraz, gdy ceny
dzialek wywindowane naglym popytem osiagaja ceny rzedu kilkuset a nawet kilku tysiecy zlotych za
metr kwadratowy, do lask znowu wrécily wicksze mieszkania. Wiecej na ten temat przeczytacie
Panstwo w naszym Raporcie.

Zachecam do lektury

Malgorzata Zbierada-Tyszkiewicz
Prezes Expander Advisors Sp. z o.o0.
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OPROCENTOWANIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH. RANKING

Rosénie oprocentowanie kredytow hipotecznych w zlotych. Jednak nie stabnie
zainteresowanie Polakéw kupowaniem mieszkan na kredyt. Polacy wracaja do frankow
szwajcarskich.

W ponizszej tabeli przedstawiamy oprocentowanie przykladowego kredytu mieszkaniowego w
najwickszych bankach na rynku. Analizujemy przypadek zakupu mieszkania wartego 400 tys. zt w
calosci za kredyt. W minionym kwartale rosto oprocentowanie kredytéw w zlotych, spadlo natomiast
oprocentowanie pozyczek we frankach.

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych na dzied 31.03.2008 Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera"
Zmiana Zmiana
PLN w ciagu CHF w ciagu
kwartatu* kwartatu*
BGZ 7,58% -0,22% 4,92% -0,46%
BOS 7,28% 0,53% 4,72% 0,34%
BPH 6,98% 0,25% 4,08% 20,03%
BZ WBK 7,56% 0,56% 4,87% 0,24%
Deutsche Bank PBC 6,73% 1,14% 3,79% 0,36%
Dom 1,49% 4.66% 2,23%
Fortis Bank 0,36% 4,03% 0,03%
GE Money Bank 0,45% 4,05% 0,00%
ING Bank Slaski 6,49% -0,35% n.d. n.d.
Invest-Bank 7,96% 0,53% n.d. n.d.
Kredyt Bank 6,84% -0,35% 4,15% 0,00%
Lukas Bank 7,22% 0,62% 4,29% 0,12%
mBank 7,02% 0,38% 4,09% 0,01%
Millennium 6,88% 0,58% 4,06% 20,13%
MultiBank 7,12% 0,48% [ 869% |  -0,19% |
Nordea Bank 06,86% 0,13% 3,92% -0,07%
Pekao 6,66% 0,57% n.d. n.d.
PKO BP 7,76% 0,70% 0,53%
Polbank 7,26% 0,33% 4,07% 0,08%
Raiffeisen Bank 6,90% 0,60% 417% 0,01%
Santander Consumer
Bank 7,29% 1,49% 4,55% 0,00%
$rednia 7,18% 0,35% 4,29% -0,07%
* stawki na dzien 31.03.2008, zmiana w pkt proc. w relacji do oprocentowania
obowiazujacego 27.12.2007
n.d. — bank nie oferuje kredytu w CHF

Przyczyna wzrostu oprocentowania kredytéw zlotowych, byly podwyzki stop procentowych. W
pierwszym kwartale Rada Polityki Pienigznej podnosita oficjalne stopy az 3 razy — w styczniu, lutym i
marcu. Obecnie podstawowa stopa procentowa jest o 0,75 proc. wyzsza niz rok temu. Te podwyzki
przelozyly si¢ na wzrost stopy rynkowej WIBOR na podstawie, ktorej obliczane jest oprocentowanie
kredytéw hipotecznych.
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Dlaczego zatem $rednie oprocentowanie wzrosto tylko o 0,35 proc? Jest to wynikiem tego, ze
WIBOR znaczaco wztrdst juz w IV kwartale 2007 w wyniku samej zapowiedzi kolejnych podwyzek
stop. Dodatkowo banki aktualizujg swoje oprocentowanie nie na biezaco, a w stalych okresach czasu:
co miesiac lub co kwartal. Zgodnie z tym mechanizmem cze¢§é bankéw podniesie oprocentowanie
kredytéw dopiero w kwietniu lub kolejnych miesiacach.

Wspomniany powyzej wzrost oprocentowanie kredytu o 0,35 proc. przetozyl si¢ na wzrost
miesigcznej raty kredytu na 400 tys. zt na 30 lat 0 94 zI. W tym samym czasie rata $redniego kredytu
we frankach zmniejszyla si¢ o 17 z1.

Jednak pomimo wzrostu oprocentowania kredyty hipoteczne nie traca popularnosci. Na koniec
lutego wedlug danych NBP hipoteczne zadluzenie Polakéw wyniosto prawie 124 mld z1. Jest to o
ponad 7 mld zt wigcej niz na koniec 2007 roku. Teraz jednak, odmiennie niz w drugim pétroczu
2007, wickszo$¢ klientow zaciaga nowe zobowiazania we frankach szwajcarskich. Ten trend na
pewno utrzyma si¢ jeszcze przez co najmniej 18 miesiecy. Tyle wynosi minimalny okres, w ktorym
kredyty ztotowe moga zaczaé tanied.

GDZIE PO NAJWIEKSZY KREDYT?

Dla osoby zaciagajacej kredyt ogromne znaczenie, poza oprocentowaniem, ma takze kwota, ktora
bank jest gotowy jej pozyczyé. Réznice pomigdzy poszczegélnymi bankami w obliczaniu tzw.
zdolnosci kredytowej sq bardzo duze. A rzadko zdarza si¢ niestety tak, ze bank oferujacy najtanszy
kredyt jednoczesnie jest gotowy pozyczy¢ nam najwigce;.

Sprawdzili§my ile gotowe sq pozyczy¢ dzi§ banki 4-osobowej rodzinie o sumie stalych dochodéw
(umowa o pracg na czas nieokreslony) na poziomie 3500 zt netto. Nasza rodzina mieszka w 100-
tysigcznym miescie, nie ma innych kredytéw i posiada samochdd. Za pieniadze z kredytu zamierza
kupi¢ mieszkanie o powierzchni 70 m.kw.

Maksymalna kwota kredytu w zfotéwkach

Kwota
kredytu
Bank (tys. z1)

GE Money Bank 338
Raiffeisen Bank 329 4
BZ WBK 326,1
Kredyt Bank 322
Polbank 304,4
Nordea Bank 298.6
Bank Pocztowy 295
Pekao 294.6
Millennium 279.,8
PKO BP 272
Fortis Bank 269,1
ING Bank Slaski 2659
Santander Consumer Bank 264.5
Dominet 2594
BPH 257,6
Dom (oddzial Getin Banku) 250
TLukas Bank 244
BPS 244
Eurobank 2384
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BOS 2331
Nykredit 2327
mBank 213,6
MultiBank 210,4
Bank BGZ 204,5

Maksymalna kwota kredytu we frankach

Kwota

kredytu

Bank (tys. z¥)

Polbank 3546
BZ WBK 319
GE Money Bank 301
Kredyt Bank 269
Raiffeisen Bank 258,1
Dom (oddzial Getin Banku) 250
Nordea Bank 2488
PKO BP 233
BOS 230
Millennium 227,5
Fortis Bank 224 2,
Bank BGZ 219,8
Dominet 216,2
Santander Consumer Bank 205,5
Furobank 1979
Lukas Bank 192
Mbank 1779
MultiBank 175,3

GDZIE PO NAJSZYBSZY KREDYT?

Przedstawiamy wyniki ankiety przeprowadzonej w styczniu 2008 wéréd doradcow finansowych
Expandera, ktérzy kazdego dnia kieruja do bankow kilkaset wnioskéw kredytowych swoich klientow.

Wedtug ankiety przeprowadzonej wsréd doradcdw finansowych Expandera najszybszymi bankami,
udzielajacymi kredytéw hipotecznych sa GE Money Bank, BGZ i Pekao SA. Doradcéw poproszono,
by sklasyfikowali banki pod wzgledem szybko$ci uzyskiwania kredytu jako: szybkie — gdy od
momentu zlozenia kompletnego wniosku do wyplaty kredytu mija z reguly mniej niz 2 tygodnie,
przecietne — gdy potrzeba na to od 2 do 4 tygodni oraz wolne - gdy zajmuje to ponad miesiac.

Zebrane informacje postuzyly do stworzenia rankingu szybkich bankéw. Najwigksza szansa na
szybkie uzyskanie kredytu, poza wymienionymi juz GE, BGZ i Pekao jest w Kredyt Banku i
Nykredit. Najdluzej natomiast trzeba czeka¢ na kredyt w Polbanku. Otrzymal on przewazajaca
wigkszos§¢ ocen ,,wolny”, duzo wigcej niz poprzedzajace go w rankingu Santander Consumer Bank,
Fortis Bank, mBank i Lukas Bank. W tych bankach trzeba si¢ liczy¢ z przynajmniej miesiacem
oczekiwania na kredyt mieszkaniowy.

SZYBRD e pal-'-ldl)!l'

Niezaleiny Doradca Finansowy



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

OCENA

Nazwa banku

GE Money Bank
BGZ

Pekao

Nykredit

Kredyt Bank
Deutsche Bank PBC
Multibank

ING Bank Slaski
Nordea Przecietne
BPH
Millennium
PKO BP
Lukas
MBank
Fortis Wolne

Szybkie

Santander Consumer Bank
Polbank EFG

Czy banki szybsze to automatycznie takze banki pobierajace wyzsze odsetki? Aby to sprawdzi¢ wyniki
ankiety zostaly poréwnane z oprocentowaniem kredytéw w poszczegdlnych bankach. Okazalo sig, ze
w przypadku najwolniejszego z bankéw - Polbanku tak diugi okres oczekiwania jest zwiazany z duza
loscia skladanych przez klientéw wnioskéw, a to za$ jest efektem atrakcyjnej oferty, przede
wszystkim w CHF. Ten bank podchodzi liberalnie do obliczania zdolnosci kredytowej dla kredytow
we frankach. Dzigki temu w szwajcarskiej walucie mozna dosta¢ kredyt na wyzsza kwote niz w
zlotych, co jest ewenementem na rynku. Natomiast ,,szybki” BGZ oferuje jedno z najwyzszych na
rynku oprocentowanie kredytéw w ztotych.

Jednak to, ze banki szybkie sq drogie, a wolne tanie, nie jest regula — znajdziemy banki, ktére szybko
obsluguja wnioski i jednoczesnie majq niskie oprocentowanie. Uznany za jeden z najszybszych — GE
Money Bank ma najnizsze oprocentowanie kredytéw w zlotych. Nykredit natomiast oferuje najnizsze
na rynku oprocentowanie pozyczek hipotecznych.

Czas, w jakim mozemy uzyskal kredyt, jest dla wigkszosci oséb bardzo wazny. W przypadku
opoznienia we wplatach, oprécz stresu, czesto konieczne staje zaplacenie odsetek. W skrajnych
przypadkach moze to rowniez doprowadzi¢ do zerwania umowy przedwstepnej, czyli utraty zaliczki i
tym samym szansy nabycia upatrzonego mieszkania. Ponadto jest to istotne przede wszystkim wtedy,
gdy trafia si¢ okazja i trzeba szybko wylozy¢ pieniadze.
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WTORNY RYNEK NIERUCHOMOSCI W PERSPEKTYWIE ROCZNE]

Patrzac jedynie na liczby i wskazniki procentowych zmian cen na wtérnym rynku nieruchomosci
mozna by powiedzie¢, ze na od marca 2007 niewiele si¢ dzialo. W Krakowie $rednia cena metra
kwadratowego spadta o 29 zlotych, czyli 0,4%, we Wroctawiu wzrosta o 2,3%, w Warszawie o 5,5%,
w Poznaniu o 5,9%. W poréwnaniu z rokiem 20006, kiedy mieszkania drozaly nawet po kilkanascie
procent miesi¢cznie, takg skale wzrostow cen w ciagu 12 miesigcy mozna uznaé za niewielka.
Poréwnywalne z okresem hossy z 2006 sa jedynie wskazniki dotyczace Katowic, gdzie srednia cena
od marca 2007 wzrosta o 26,5%.

Whrew pozorom niewielkie zmiany wskaznikéw sq jednak przejawem tego jak bardzo zmienila sie
sytuacja na rynku. Od okoto 6 miesi¢cy mamy do czynienia z procesem stabilizowania si¢ cen. Nalezy
to nazwac stabilizacja, a nie tendencja spadkows, poniewaz ceny ulegaja fluktuacjom, ktére mozna
poréwnac do sinusoidy o niewielkiej amplitudzie lub bardziej prozaicznie do dziecinnej hustawki. Po
jednym, dwoch miesigeach nieznacznych spadkow nastepuje odbicie 1 cykl si¢ powtarza. Skutkiem
tego ceny w chwili obecnej utrzymuja sie na poziomie poréwnywalnym z grudniem 2007.

Warto takze przeanalizowa¢ dane pod katem réznicy pomiedzy cena obecna a maksymalng cena
historyczna. We wszystkich lokalizacjach, z wyjatkiem Katowic, maksimum osiagnely ceny we
wrzesniu 2007. Ile mozna bylto zyskaé wstrzymujac si¢ z decyzja kupna do marca 20087 Najwiccej
zaoszczedzily osoby kupujace mieszkania w Poznaniu, az 385 zlotych na kazdym metrze
kwadratowym. Poréwnywalnie bo o 349 zlotych za metr tansze jest mieszkanie w Krakowie, a 0 343
w Gdansku. Znacznie mniej bo o 137 zlotych nizsze sa ceny w Warszawie, a o 82 we Wroclawiu.
Zjawisko odkladania decyzji o zakupie do momentu az ceny spadng jest w chwili obecnej dosy¢
czgste 1 skutkuje ograniczeniem popytu, a w rezultacie spadkiem cen. Oczywistym jest jednak ze
zadziata ono w odwrotnym kierunku w momencie, kiedy beda realizowane te ,,odroczone zakupy:
zwigkszony popyt moze zaowocowaé wzrostem cen. Z tej perspektywy kluczowa jest odpowiedz na
pytanie: kiedy te zakupy nastapia? Z jednej strony plyna pozytywne informacje o sytuacii
gospodarczej, wzroscie plac, mocnej pozycji polskiej waluty. Z drugiej strony pojawia si¢ perspektywa
wzrostu inflacji a wraz z nia podnoszone przez Radg Polityki Pieni¢znej stopy procentowe.
Niepokojace sa takze doniesienia o mozliwym §wiatowym kryzysie gospodarczym, wywolanym przez
kryzys w Stanach Zjednoczonych. Jesli nastroje Polakéw bedg pozytywne, to ustabilizowane ceny i
informacje o obnizkach, ktére pojawiaja sic w mediach beda bodZcem do zakupow. W ostatnim
czasie z rynku naplywaja sygnaly o tym ze mieszkania czekaja na nabywcéw i cena transakcyjna jest o
10-15% nizsza od ofertowej. W pierwszym momencie wydaja si¢ one niepokojace, ale w gruncie
tzeczy jest to przeciez sytuacja zupelnie normalna i nie nalezy tego traktowaé jako zlowrdzbnych
prognoz. Co wiecej liczba kredytow udzielonych w 2008 roku wcale nie jest nizsza w stosunku do
ostatnich miesiecy, a wrecz przekracza oczekiwania kredytodawcow.

Godna podkreslenia jest utrwalajaca si¢ tendencja szybszego wzrostu cen mieszkan duzych. Srednia
zmiana ceny, od marca 2007 roku liczona dla wszystkich 6-ciu miast, wskazuje ze najbardziej zyskaty
na warto$ci mieszkania 4 pokojowe — 12,8%, 3 pokojowe 10%, a juz 2 pokojowe i kawalerki az o
potowe mniej, czyli odpowiednio 6 1 5%. W przypadku Krakowa doszto wrecz do spadku $redniej
ceny mieszkan nieduzych 11 2 pokojowych o 0,1% i 3%.

WROCEAW |KRAKOW | WARSZAWA | GDANSK | POZNAN | KATOWICE
styczen 07 6 491 7656 8 004 5263 4940 3172
luty 07 6 542 7 622 8 091 5741 5121 3305
marzec 07 6975 7 883 8 469 6073 5875 3414
kwiecied 07 7101 8175 8 705 6 760 6 353 3967

SZYBRD e paﬁdl)ar

Niezaleiny Doradca Finansowy



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

maj 07 6 954 8 153 8 829 6 363 6 468 3879
czerwiec 07 7015 8 005 8 809 6 598 6 552 4188
lipiec 07 7077 8 066 9 068 6 494 6 546 4159
sierpien 07 7176 8 105 9019 6 828 6 481 4 393
wrzesieq 07 7219 8 203 9 076 6 988 6 604 4 345
pazdziernik 07 7 151 7976 9069 6919 6 593 4562
listopad 07 7 058 7 908 9013 6 740 6 549 4 501
grudzien 07 7 026 7 839 8 917 6 706 6 350 4 553
styczen 08 7153 7 893 9 098 6 758 6 142 4 473
luty 08 7 141 7 829 8 981 6704 6 365 4 413
marzec 08 7 137 7 854 8 939 6 645 6219 4320

Wykres 1. Dynamika zmian cen mieszkan na rynku wtérnym, marzec 2007 —
Zrédlo »Raport Szybko.pl i Expandera”

Dynamika zmian cen na rynku wtornym
marzec 2007 - marzec 2008

Zrédio: www.szybko.pl
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SYTUACJA W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

matzec 2008.

W I kwartale 2008 mozna by oglosi¢ swoisty remis: w 3 sposrdéd 6 najwickszych polskich miast
zanotowalo wzrost §redniej ceny, a 3 spadek. W calej ,,stawce” jest podobnie 7 miast zakonczylo
kwartal na plusie, 7 na minusie. Sportowa nomenklatura nie oddaje jednak calo$ci obrazu. Juz na
pierwszy rzut oka widac iz spadki sa wyzsze niz wzrosty. W Olsztynie $rednie ceny na rynku wtérnym
sa 0 5,9% nizsze w stosunku do grudnia 2007, w Katowicach 5,1% a w Sopocie 4,3%. Wzrosty
wyniosly 3,4% w Bialymstoku, 1,9% w Toruniu i 1,6% we Wroclawiu. Jesli obliczy¢ zmiane $redniej
ceny dla wszystkich analizowanych miast to bedzie ona ujemna i wynosi 0,81%. Pesymisci ale takze
realiSci powiedza ze jest to ewidentny przejaw tendencji spadku cen nieruchomosci i ze zapewne
kolejne spadki to kwestia czasu. Optymisci, ze korekta ceny jest niewielka, a w najwickszych i
najwazniejszych aglomeracjach ceny jednak minimalnie wzrosty.
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Tabela 1. Poréwnanie dynamiki cen w I kwartale 2007 i
2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

I kwartat 2007 | T kwartat 2008
Warszawa 7,20% 0,20%
Krakow 9,90% 0,20%
Wroctaw 11,00% 1,60%
Gdansk 13,00% -0,90%
Poznari 22,80% -2,10%
Katowice 17,30% -5,10%

Tabela 2. Procentowy wzrost cen w 1
kwartale 2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl
i Expandera"

I kwartat 2008
Warszawa 0,20%
Krakow 0,20%
Wroclaw 1,60%
Poznan -2,10%
Gdarisk -0,90%
Sopot -4,30%
Gdynia -0,90%
1.odz 1,30%
Lublin 1,20%
Szczecin -2,00%
Torud 1,90%
Olsztyn -5,90%
Bialystok 3,40%
Katowice -5,10%

W I kwartale 2008 najpowazniejsza zmiana $redniej ceny miata miejsce w Sopocie, w marcu metr
kwadratowy mieszkania na rynku wtérnym byl o 719 zlotych tanszy niz w styczniu! Jest to powazna
obnizka, szczegdlnie jesli wezmie si¢ pod uwage fakt, iz w sierpniu 2007 $rednia cena byla bliska
poziomu 12 tysiecy zlotych. Sopot nadal pozostaje jednak najdrozszym polskim miastem. Mozna
przewidywaé, iz w sezonie letnim wzro$nie zainteresowanie nieruchomosciami w tym kurorcie, co
spowoduje szybka reakcje w postaci wzrostu cen poniewaz podaz w przypadku Sopotu jest bardzo
ograniczona. Znaczace obnizki mialy réwniez miejsce w Olsztynie i Katowicach. W przypadku
Katowic I kwartal 2008 jest pierwszym okresem ciaglego, trzymiesigcznego spadku cen. W Olsztynie
cena nadal utrzymuje si¢ na poziomie powyzej 5 tysiecy zlotych za metr i jest to najdrozsze miasto o
populacji ponizej 500 tysiecy mieszkancdw, co wigcej do pordwnywalnego poziomu cen nadal daleko
jest Lodzi. Z drugiej strony £.6dZ byta jedng z niewielu lokalizacji, gdzie w 1 kwartale ceny rosly z
miesigca na miesiac. Nadal sa jednak duzo nizsze niz w miastach o poréwnywalnej wielko$ci i w
przypadku ozywienia na rynku nieruchomosci w L.odzi ceny powinny rosna¢ w najwickszym stopniu.

Nadal aktualna pozostaje tendencja szybszego wzrostu cen mieszkan duzych: 4 1 5 pokojowych w
porownaniu z kawalerkami i mieszkaniami 2 pokojowymi. Analiza zamian cen w zaleznosci od
wielko$ci mieszkania pokazuje, ze w I kwartale 2008 najwicksze spadki cen odnotowaly kawalerki:
$rednio we wszystkich miastach o 3,95%, 2 pokojowe o 2,9%. O 0,78% spadla takze cena metra
kwadratowego mieszkania 3 pokojowego. De facto w stosunku do mieszkan o innej wielkosci cena
pozostala bez zmian, poniewaz 0,78% to mniej niz $redni spadek cen liczony dla wszystkich
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rodzajéw mieszkant we wszystkich lokalizacjach. Biorac pod uwage fakt iz liczony dla 14 lokalizacji
wskaznik zmiany $redniej ceny metra kwadratowego wyniost -0,8%, tym wigksza uwage przykuwa
fakt, iz nadal drozeja mieszkania duze. 4 pokojowe o 0,21% a 5 pokojowe o 1,84%, przy czym w
Warszawie mieszkania duze zyskaly na wartos$ci az 4%. Jest to efekt ograniczenia (na skutek
rosnacego oprocentowania kredytow) mozliwosci zaciagniecia kredytéw dla oséb najmniej
zarabiajacych, ktére generowaly wickszo$¢ popytu na mieszkania. Zjawisko drozejacych kredytow nie
ma za$ znaczacego wplywu na mozliwosci zakupowe oséb najwigeej zarabiajacych, co wigcej
stabilizacja cen mogta zacheci¢ je do dokonania zakupéw.

Tabela 3. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtornym w najwigkszych polskich
miastach (w z1). Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

WROCEAW | KRAKOW | WARSZAWA | POZNAN | GDANSK | GDYNIA SOPOT
Styczert 7153 7893 9 098 6143 6758 6 886 11314
Luty 7141 7 829 8981 6 365 6 704 6969 10 940
Marzec 7137 7 854 8939 6219 6 645 6763 10 595

Tabela 4. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkad na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach (w zb).
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

LODZ | LUBLIN | SZCZECIN | TORUN | OLSZTYN | OPOLE | BIALYSTOK | KATOWICE
Styczen 4232 4941 5080 4742 5331 4655 4408 4473
Luty 4396 5054 5008 4797 5108 4500 4564 4413
Marzec 4439 5041 4952 4 805 5151 4453 4621 4320

Wykres 2. Zmiany $rednich cen metra kwadratowego w I kwartale 2008 w najwigkszych polskich miastach.
Zrédlo  Raport Szybko.pl i Expandera”
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DROGO, DROZE]... NAJDROZSZE] - GDZIE ZA MIESZKANIE TRZEBA ZAPLACIC
NAJWIECE]?

Lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja — te stowa jak mantr¢ powtarzaja agenci, analitycy rynku
nieruchomosci, dziennikarze 1 stusznie. To lokalizacja w ogromnej mierze wplywa na to ile warta jest
nieruchomosé. Réznice w cenach w jednym miescie moga wynosi¢ kilka, kilkanascie, kilkadziesiat a
nawet kilkaset %. Co wigcej nie muszg to by¢ nieruchomosci potozone na dwéch réznych krancach
miasta. Nawet w ramach jednej dzielnicy, ceny na poszczegdlnych ulicach bywaja bardzo
zrbznicowane.

O prawdziwosci tej tezy doskonale wiedza doradcy kredytowi Expandera, spotykajacy si¢ z osobami
kupujacymi mieszkania we wszystkich polskich miastach. Na podstawie swoich do$wiadczen
przygotowali oni ranking najdrozszych ulic w poszczegélnych miastach. Za$ analiza danych
dostgpnych w serwisie www.szybko.pl pozwolita na obliczenie cen i poréwnanie ich z $rednimi
cenami w dzielnicy 1 w miescie.

Najwyzsze ceny oraz najwicksze dysproporcje pomiedzy nimi widad, jak zwykle, w Warszawie. W
Alei Szucha za metr kwadratowy mieszkania trzeba zaplaci¢ $rednio 18 321 zlotych. Jest to
dwukrotnie wiecej niz $rednia cena warszawska i o ponad 60% wiecej niz w Srédmiesciu. Takze
pozostate, wybijajace si¢ najwyzszymi cenami ulice, polozone sa w warszawskim Srédmiesciu i
Centrum. Wszystkie 4 adresy to ulice znane niemal kazdemu Polakowi, jesli nie z autopsiji to z relacji
telewizyjnych, literatury lub lekcji historii. Sq to adresy prestizowe i to decyduje o ich cenie, a nie na
przyklad wysoki standard nieruchomosci czy samego mieszkania.

Podobne s3 przyczyny wysokich cen na Swietojanskiej w Gdansku, Krolewskiej i Kazimierza
Wielkiego w Krakowie czy Piotrkowskiej w Y.odzi. Mieszkania na tych ulicach sq o 25 do 35%
drozsze niz w miescie i kilkanascie procent wyzsze niz w dzielnicach, gdzie sa polozone.

W rankingu pojawia si¢ takze druga grupa lokalizacji polozona poza $cistym centrum miast, gdzie
ceny podyktowane sa innymi kryteriami. Swietnym przyktadem jest tu Aleja Komisji Edukacji
Narodowej na warszawskim Ursynowie. Gléwna przyczyna, iz ceny mieszkan polozonych przy tej
arterii (skadinad dosy¢ ruchliwej) przekraczaja 10 tysiecy za metr i sq o 20% wyzsze niz Srednia
warszawska 1 o 14% niz ursynowska, jest zlokalizowanie wzdluz Alei KEN stacji metra.
Pi¢ciominutowy spacer lub stacja metra pod blokiem to powdd dla ktérego cena moze byé wyzsza
nawet o kilkaset ztotych w poréwnaniu z blokiem polozonym kilometr dalej. Dodatkowym atutem
Al. KEN i Wawozowej jest standard polozonych tam mieszkan i budynkéw. Wiekszo$é z nich
powstala w ciagu ostatnich 5 do 10 lat.

Walory komunikacyjne to takze gléwny czynnik wplywajacy na cene na Grunwaldzkiej w Gdansku i
Grabiszynskiej we Wroclawiu.

WARSZAWA
Srednia cena w miescie 8939
Srednia cena Sré6dmiescie/Centrum 11 536
Al Szucha 18 321
Miodowa 15124
Nowy Swiat 17 314
Krakowskie Przedmiescie 18 032
Srednia cena Ursynéw 9270
Al KEN 10 604
Srednia cena Kabaty 10 158
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Wawozowa 12 402
KRAKOW
Srednia cena w miescie 7 854
Srednia cena Fobzow 8 709
Kazimierza Wielkiego 10 528
Wroclawska 9792
Krdlewska 9487
Srednia cena Pradnik Bialy 7785
T okietta 9 488
WROCLEAW
Srednia cena w miescie 7137
Srednia cena Fabryczna 6572
Grabiszyiiska 7453
GDANSK
Srednia cena w mies$cie 6 645
Swigtojariska 8923
Srednia cena Wrzeszcz 6 860
Grunwaldzka 7658
Srednia cena Piecki-Migowo 6 449
Mysliwska 7270
LODZ
Srednia w miescie 4439
Srednia Centrum 5152
Piotrkowska 5343
Wiersbowa 5244
WARSZAWA

> Srednia cena metra kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym dla calej Warszawy w
marcu spadla ponizej 9 tysiecy 1 wynosi 8939 ztotych

» Kwartalny wzrost cen (ofertowych) wyniost 0,2%, a od matrca 2007 roku (12 miesiccy) 5,5%

» Mieszkania w obrebie Watszawy w cenie ponizej 6 tysiecy za metr naleza do przeszlosci, z
kwartalu na kwartal pojawia sic mniej takich ofert. W I kwartale 2008 bylo ich zaledwie 19,
byly to mieszkania duze 5-6 pokojowe na Pradze, Biatotece i w Wawrze. Nieco ponad 2% to
oferty w cenie pomiedzy 6 a 7 tysigcy za metr. Kolejne 15,7% to mieszkania za ktore trzeba
zaplaci¢ od 7 do 8 tysiecy za metr. Najwickszg cze$¢ ogloszen zamieszczonych w serwisie
www.szvbko.pl stanowia oferty w cenie nizszej od $redniej dla calego miasta, jest to 37,7%
mieszkan. Co wigcej liczba ta zwigkszyla sie o ponad 5% w stosunku do poprzedniego
kwartatu. O 1,2% spadla liczba ofert w cenie od 9 do 10 tysiccy. Mniej jest takze
najdrozszych, stanowia 16% oferty w poréwnaniu z 18% w poprzednim kwartale. Warto
zaznaczy¢, 1z wigkszo$¢ to mieszkania w cenie ponizej 12 tysigcy za metr (12,6%). Az 91% z
nich jest zlokalizowanych w Centrum, Srédmiesciu lub na Mokotowie.
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Zmiana cen mieszkan w zaleznoséci od wielkosci: kawalerki - 3,19%, 2 pokojowe 1,23%, 3
pokojowe -0,83%, 4 pokojowe -0,01%, 5 pokojowe 4,0%

W ofercie najwigcej jest mieszkan 2 pokojowych. W szybko.pl jest to 41,3%, mieszka 3
pokojowych jest okolo 31,31%. Kawalerek jest prawie 20% (o 2% wigcej niz w IV kwartale
2007), mieszkan 4 pokojowych 7%, a duzych 5 pokojowych 1%.

W I kwartale spadly $rednie ceny mieszkan w 10 warszawskich dzielnicach. Najbardziej o
13,7% na Wilanowie, o prawie 6% na Saskiej Kepie. Obnizki dotkngly przede wszystkim
dzielnice, gdzie ceny byly i sa najwyzsze: Centrum/Srédmiescie, Mokotéw, Kabaty. W skali
roku nieznaczny spadek o 0,2% nastapil w przypadku Mokotowa.

Najwicksze wzrosty $rednich cen w ciggu 3 miesiecy mialy miejsce na Targowku (5,1%),
Bemowie (5,8%) i we Wtochach (7,5%)

W ciagu ostatnich 12 miesigcy najbardziej wzrosty ceny w nastepujacych dzielnicach: Kabaty
11,2%, Ursus 10%, Targdéwek 8%, Bemowo 7,7%

Srednia cena powyzej 10 tysigcy za metr utrzymuje si¢ na Kabatach. W Centrum i
Srédmiesciu jest to ponad 11 500 zlotych

Zwigkszyla si¢ liczba dzielnic, gdzie mozna znalez¢é mieszkanie ponizej 8 tys. za metr. Sg to:

Biatol¢ka, Brodno, Goctaw, Tarchomin, Wawer, Targowek.

Tabela 5. Warszawa — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym. I kwartal 2008.

Zr6dlo “Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 32 49 69 93 130
$rednia cena m2 w z! 9 132 9115 8 871 8619 8 632
Tabela 6. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach
Warszawy w zt 1 kwartal 2008 Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i
Expandera"

I II IT1

Bemowo 8 634 8 470 8714
Biatol¢ka 7 527 7367 7 469
Bielany 8 585 8 557 8 544
Brodno 7 501 7 450 7532
Centrum/Srédmiescie 12 048 11 944 11 536
Goclaw 7670 7 464 7 607
Kabaty 10 212 10 087 10 158
Mokotow 9 850 9 684 9756
Ochota 9092 9509 9 488
Praga Péinoc 7 965 8190 8 083
Praga Poludnie 8125 8215 8014
Saska K¢pa 9 764 9762 9 766
Tarchomin 7812 7 654 7824
Ursus 8432 8 368 8263
Ursynow 8992 9 042 9270
Wawer 8 050 7994 7 805
Wilanow 9141 9 517 8 757
Wlochy 8216 8162 8 150
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Wola 8769 8 680 8 698
Zoliborz 9720 9725 9 852
Natolin 8956 8 893 8 788
Targowek 7 384 7 588 7 861
KRAKOW
> Srednia cena metra kwadratowego na koniec I kwartatu 2008 w Krakowie wynosi 7854 zlote
1jest 0 0,2% wyzsza od ceny grudniowej (15 ztotych).
» W ciagu ostatnich 12 miesigcy $rednia cena w Krakowie spadta o 0,4%.

W I kwartale nieznacznie bo 0,47% zyskaly na warto$ci mieszkania 3 pokojowe i 0 1,05% 4
pokojowe. Spadly natomiast §rednie ceny mieszkan 11 2 pokojowych, odpowiednio o 4,9% i
6,4%.

Struktura podazy przedstawia si¢ nastepujaco: 20% kawalerki, 41% 2 pokoje, 31% 3 pokoje,
7% 4 pokoje i 1% 5 pokoi.

W minionym kwartale zwigkszyla si¢ liczba mieszkanl zdecydowanie taniszych niz $rednia dla
calego miasta. Pojawily si¢ oferty ponizej 5 tysigcy za metr, a liczba mieszka w cenie
pomiedzy 5 a 6 tysiecy to okoto 5,3%.

W wigkszo$ci dzielnic $rednie ceny spadly w ciagu ostatniego kwartalu, a od marca 2007 do
marca 2008 spadek cen nastapil w takich dzielnicach jak: Lagiewniki (-3%), Bronowice (-
1,7%), Debniki (-3,4), Biedczyce (-1,1%)

Najbardziej wzrosta $rednia cena mieszkan potozonych na Starym Miescie az o 11,3% do
poziomu 11 889 zlotych. Jest to obecnie najdrozsza z analizowanych lokalizacji w Polsce.

Najtadiszymi dzielnicami Krakowa sa Podgérze 1 Nowa Huta

W 6 dzielnicach ceny ksztaltuja si¢ na poziomie ponizej 7 tysigcy

Tabela 7. Krakéw — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2008.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
Sredni metraz 30 47 64 86 128
Srednia cena m2 w zt 8112 7 818 7 887 7761 7 530

Tabela 8. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Krakowa w
I kwartale 2008 w zt. Zrédlo "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Krakéw I kwartat 2008
Stare Miasto 11 889
Grzegorzki 8399
Pradnik Czerwony 7 640
Pradnik Bialy 7785
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Lobzéw 8709
Bronowice 8 360
Zwierzyniec 10 103
De¢bniki 8 343
Fagiewniki 7200
Podgorze 7243
Wola Duchacka 6517
Prokocim-Biezanow 6 642
Czyzyny 6 848
Mistrzejowice 6 406
Bienczyce 6737
Nowa Huta 6 256
GDANSK

> Srednia cena w Gdarisku na koniec T kwartalu 2008 wynosi 6645 ztotych

» Kwartalny spadek wynidst 2,2%, co w wartosciach bezwzglednych oznacza 135 zlotych.

» Od marca 2007 roku $rednia cena w Gdansku wzrosta o 5,9%

» W I kwartale na wartosci zyskaly mieszkania 5 pokojowe 2,58% i 3 pokojowe 2,49%.
Kawalerki i 2 pokojowe potanialy, bez zmian pozostata cena mieszkan 4 pokojowych.

» Ponad 13% ofert jest zdecydowanie tafisza od $redniej rynkowej, czyli mniej niz 6 tysiecy za
metr. Najwiecej bo 49,5% ogloszen ma ceng pomiedzy 6 a 7 tysiecy. Niewiele jest mieszkan
znacznie drozszych niz $rednia rynkowa: 2,6% ofert kosztowato pomiedzy 8 a 9 tysiecy a
4,7% powyzej 9.

» W wigkszos$ci dzielnic w I kwartale ceny ulegly obnizeniu, najbardziej, o 6,3% na Przymorzu.
Wzrosty odnotowane zostaly w nastepujacych lokalizacjach: Chelm, Oliwa, Osowa, Piecki,
Wrzeszcz.

> Najdrozszymi dzielnicami w Gdafisku pozostaja Oliwa, Srédmiescie, Brzezno i Wrzeszcz.

» Od marca 2007 najbardziej wzrosta $rednia cena w dzielnicy Osowa — o 35%, Wrzeszcz o

29%, Brzezno o 25%.

Tabela 9. Gdansk — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtornym w I kwartale 2008.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
sredni metraz 32 46 64 83 115
$rednia cena m2 w zI 7047 6909 6823 6 426 6052

Tabela 10. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Gdanska w
1 kwartale 2008 w zt. Zrédlo "Raport
Szybko.pl i Expandera"

Gdansk I kwartat 2008
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Brzezno 6980
Chelm 6184
Oliwa 7592
Orunia 6 363
Osowa 6581
Piecki 6 449
Przymorze 6 633
Siedlce 6 330
Srédmiescie 7 466
Suchanino 6 407
Wrzeszcz 6 860
Zaspa 6673
Zabianka 6773
WROCEAW

> Srednia cena w marcu wyniosta 7137 ztotych i jest o 1,6% wyzsza niz w grudniu. W ciagu
roku ceny wzrosly o 2,3%.

» W I kwartale we Wroclawiu mamy do czynienia ze spadkiem §rednich cen mieszkan 4-
pokojowych o 1,11% i 2 pokojowych o 2,17%. Ceny kawalerek pozostaly w zasadzie bez
zmian (+0,15). Zauwazalnie zdrozaly mieszkania 5 pokojowe o 1,13% w pordéwnaniu z
poprzednim kwartalem.

» Struktura oferty mieszkan pozostala bez wigkszych zmian w stosunku do IV kwartatu.
Najwiecej jest mieszkan 2 pokojowych 45%. Nadal stosunkowo uboga w stosunku do innych
miast jest oferta kawalerek — 13%, podczas gdy w Krakowie czy Warszawie jest to okoto
20%.

» Po raz kolejny zmniejszyla si¢ liczba ofert w cenie ponizej 6 tysigey. Jest ich obecnie nieco
ponad 2% 1 podobnie jak w innych miastach s to mieszkania duze 5 i 6 pokojowe. O ponad
7% zwigkszyla si¢ natomiast oferta mieszkat w cenie pomiedzy 6 a 7 tysiecy. Stalo si¢ to
kosztem mieszkan drozszych w cenie pomiedzy 7 i 8 tysigcy, ktére w poprzednim kwartale
stanowity wigkszo$¢ ogloszen serwisu www.szybko.pl.

> W ostatnim kwartale nieznacznie spadly ceny w Srédmiesciu o 1,2% i Fabrycznej o 0,9%.

Tabela 11. Wroclaw — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2008.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 30 48 64 88 97
$rednia cena m2 w zt 7792 7181 6 809 6 523 6 352

Tabela 12. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Wroctawia
w I kwartale 2008 w zL. Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera"

Wroctaw I kwartat 2008
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Fabryczna 6572
Krzyki 7 202
Psie Pole 6711
Stare Miasto 8 266
Srédmiescie 7 009
POZNAN

> Srednia cena na koniec T kwartalu wyniosta 6219 zlotych za metr i byta 2,1% nizsza niz w
grudniu.

» Od marca 2007 roku $rednia cena wzrosta o 5,9% czyli 344 zlote.

» W I kwartale spadly ceny mieszkan kazdej wielkosci. Najbardziej bo o prawie 10% stanial
metr mieszkania 3 pokojowego.

» W I kwartale w Poznaniu zdecydowanie zmienita si¢ struktura cenowa oferowanych
mieszkan. Ofert ponizej 6 tysigcy za metr jest okoto 36%, czyli nieznacznie mniej niz w
zeszlym kwartale, kiedy bylo ich ponad 38%. Zdecydowanie, bo o 9%, zwickszyla si¢ jednak
podaz mieszkan za 6 do 7 tysiecy. W tym momencie stanowia one ponad 54% poznanskich
ogloszen serwisu www.szvbko.pl. Zmniejszyla si¢ natomiast liczba ofert drozszych od
$redniej dla calego miasta: np. mieszkan w cenie od 7 do 8 tys. w IV kwartale bylo 12,5%,
obecnie jest ich 5,2%.

» W 7 poznanskich dzielnicach srednia cena w I kwartale spadta, w jednej pozostal bez zmian,
a'w 5 wzrosta. Najwicksze spadki nastapity w przypadku Jezyc (-6,8%) 1 Lazarza (-5,2%0)

» W ciagu ostatnich 12 miesi¢ecy 3 poznanskie dzielnice zanotowaly wzrost o ponad Vs W
Centrum cena wzrosta 25,8%, na Starym Miescie o 31,4% i az o 47,5% na Goérezynie.

Tabela 13. Poznan — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtornym w 1
kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 34 47 65 91
Srednia cena m2 w zt 6 531 6 516 5924 5532

Tabela 14. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Poznania w
I kwartale 2008 w zt. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Poznan I kwartat 2008
Centrum 6 980
Gorezyn 6106
Grunwald 5755
Jezyce 6 060
Y.azarz 5363
Nowe Miasto 7 040
Pigtkowo 6 392
Rataje 6 046
Sotacz 6111
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Stare Miasto 7892
Wilda 6216
Winiary 5985
Winogrady 6328
KATOWICE

> Srednia cena dla Katowic w marcu wynosi 4320 zlotych za metr i jest o 5,1% nizsza niz w

grudniu.

» W stosunku do poprzedniego kwattalu 4% wzrosta $rednia cena mieszkan 3 pokojowych.
Kawalerki stanialy o 8% na metrze, a 2 pokoje o 5,6%.

> Najdrozszymi dzielnicami Katowic sa Koszutka i Srédmiescie — ponad 5 tysiecy za metr.
Najtaniej mozna zakupi¢ mieszkanie w dzielnicy Dab. Cena ponizej 4 tysiecy za metr
utrzymuje si¢ w nastepujacych lokalizacjach: Osiedle Witosa, Dab, Dabréwka Mata,

Giszowiec, Piotrkowice-Ochojec oraz Welnowiec-]6zefowiec.

> Nastapila zauwazalna zmiana struktury cenowej ogloszed. Zmniejszyla si¢ liczba ofert w
cenie od 4 do 5 tysiecy z 77% do 63%, a pojawito si¢ wigcej mieszkan tanszych. W cenie

ponizej 4 tysiecy jest 23% ofert w porownaniu z 11% w IV kwartale.

Tabela 15. Katowice — $rednie ceny i metraz mieszkad na rynku wtérnym w I
kwartale 2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 32 46 59 80
$rednia cena m2 w zt 4029 4331 4 401 4 300

Tabela 16. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Krakowa w
I kwartale 2008 w z1. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Katowice I kwartat 2008
Bogucice 4291
Brynéw 4235
Centrum 4532
Dab 3 650
Dabréwka Mata 3942
Giszowiec 3954
Koszutka 5100
Ligota-Panewki 4032
Os. Paderewskiego 4 652
Os. Tysiaclecia 4 344
Os. Witosa 3935
Piotrkowice-Ochojec 3849
Srédmiescie 5 004
Welnowiec-

J6zefowiec 3951
Zawodzie 4067
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LODZ

> Srednia cena w Fodzi na koniec kwartalu wynosi 4439 zlotych za metr kwadratowy

mieszkania z rynku wtérnego. Jest to 1,3% wigcej niz w grudniu.

» Po kilku miesiacach spadkéw cen w I kwattale, zaréwno w lutym jak i w marcu $rednia cena

wzrosla.

» Po raz kolejny nastapil spadek $redniej ceny kawalerki i mieszkania 2 pokojowego. Skutkiem
tego jest niespotykana nigdzie indziej struktura cen: metr mieszkania duzego jest drozszy niz

kawalerki.

> Najdrozszymi dzielnicami pozostaja Centrum i Srédmiescie.

» W ofercie 16dzkiej przestaly funkcjonowad mieszkania w cenie ponizej 3 tysigcy za metr
kwadratowy. Wzrosta natomiast liczba ofert w przedziale od 3 do 4 tysiecy. Nadal dominuja

ceny w zakresie 4-5 tysiecy za metr — w takiej cenie jest ponad 77% ofert.

Tabela 17. 1.6dz— $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I

kwartale 2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 33 45 65 82
Srednia cena m2 w zt 4017 4 204 4 455 4 400

Tabela 18. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielpicach Krakowa w
I kwartale 2008 w zt. Zrédlo "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Y.odz I kwartat 2008
Baluty 4 203
Centrum 5152
Gorna 4194
Polesie 4403
Srédmiescie 4 605
Widzew 4 451

¢

exXpander

Niezaleiny Doradca Finansowy



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

CENY DOMOW

Na rynku doméw jednorodzinnych trudno o jednoznaczna ocene sytuacii, lecz liczne spadki cen,
ktére nastapily przede wszystkim w przypadku najdrozszych lokalizacji, wskazuja na zahamowanie
trwajacych w 2007 roku wzrostow.

Jednak nie wszystkie ceny ulegly obnizeniu. W I kwartale wzrosty nastapily w segmencie domoéow
malych do 150 metréw, ktérych ceny catkowite sa atrakcyjne/nizsze w pordéwnaniu z innymi
ofertami. Swiadczy to o nadal wysokim popycie na domy. Az o 19% zdrozaly takie domy we
Wroctawiu, o 12% w Poznaniu i 11% w Warszawie. Podobna skala wzrostéw — 18% wystapita w
Bialymstoku. Nieznacznie bo o 2% wzrosta tez cena w Lublinie. Po raz kolejny rekord padl we
Wroclawiu: 19% wzrost to realny wzrost ceny o 130 tysiecy zlotych. Takze zmiana cen w Warszawie i
Biatymstoku oznacza, ze potencjalni nabywcy musza przygotowaé o prawie 100 tysiecy wigcej niz na
koniec 2007 roku. W tym samym czasie w Katowicach, Szczecinie 1 Y.odzi niewielkie domy stanialy o
okoto 10%. Spadla tez ich cena w Krakowie o 1%. Na skutek ruchéw cenowych, ktére nastapily w
ciaggu ostatnich 3 miesi¢cy mozna wyodrebni¢ dwie grupy miast o poréwnywalnych poziomach cen:
Biatystok, Katowice, Szczecin, Lublin i £.6dZ z cenami ponizej 600 tysigcy oraz Poznan, Krakéw i
Wroclaw. Jak zwykle odrebnym zjawiskiem jest Warszawa, gdzie cena jest ponad dwukrotnie wyzsza
niz w Katowicach i az o 30% wyzsza niz w kolejnej najdrozszej lokalizacji we Wroctawiu.

Tabela 19. Srednia cena domu o powierzchni do
150 metréw w I kwartale 2008. Zrédlo "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Warszawa okoto 1 050 000
Wroctaw okoto 800 000
Krakéw okoto 700 000
Poznan okoto 630 000
Biatystok okoto 520 000
Katowice okoto 440 000
Szczecin okoto 590 000
Lublin okoto 500 000
1.6dz okoto 560 000

Tabela 20. Srednia cena domu o powierzchni do
150 metréw w I kwartale 2008. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera”
Warszawa okoto 1 050 000
woj. mazowieckie okoto 450 000

miejscowosci
podwarszawskie okoto 610 000

Tabela 21. Srednia cena domu o powierzchni do 150 metrow
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

IV KWARTAL 2007 | I KWARTAL 2008
Warszawa okoto 945 000 okoto 1 050 000
Wroclaw okolo 670 000 okoto 800 000
Krakow okoto 710 000 okoto 700 000
Poznan okoto 565 000 okoto 630 000
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Biatystok okoto 440 000 okoto 520 000
Katowice okoto 490 000 okoto 440 000
Szczecin okoto 651 000 okoto 590 000
Lublin okoto 490 000 okoto 500 000
L.6dz okoto 613 000 okoto 560 000

O ewidentnym zahamowaniu wzrostu cen mozna mowi¢ w przypadku doméw od 230 do 300
metrow kwadratowych. W trzech miastach, gdzie ceny wynosza ponad 1 milion ztotych, w I kwartale
tego roku nastapily spadki. W Warszawie taki dom jest tariszy o 5%, we Wroctawiu o 9%, a w
Krakowie o 4%. W Krakowie duze domy tanieja juz drugi kwartal z rzedu, po tym jak osiagnely
warto$¢ okoto 1 200 000 ztotych. Wydaje si¢ wigc, ze 1 milion to maksymalna kwota, ktéra kupujacy
sq gotowi przeznaczy¢ na dom w stolicy Malopolski. W przeciwiedistwie do Krakowa w Poznaniu
domy nadal drozaly, tak iz na dzien dzisiejszy niemal osiagnely poziom 1 miliona. I takze w tym
przypadku jest to najprawdopodobniej putap, ktéry zahamuje dalszy wzrost cen.

Innymi miastami, gdzie wzrosty ceny domoéw sq Bialystok, Szczecin i Lublin, odpowiednio o 7,9%,
3,5% 1 9,38%. W Yodzi ceny pozostaly bez zmian, a w Katowicach spadly o 4%. W przypadku
doméw od 230 do 300 metréw takze wyodrebnily sie dwie grupy cenowe: Wroctaw, Krakow, Poznan
i,,dobijajaca” do nich £.6dz, a w drugiej grupie: Bialystok, Katowice, Szczecin i Lublin.

Mozna przewidywaé, iz w ciagu najblizszych miesigcy ceny w pierwszej wymienionej grupie
pozostang na poziomie od 950 000 do 1 100 000 ztotych, w drugiej natomiast pomiedzy 700 a 850
tysiecy.

Zaleznoéci pomiedzy cenami mieszkan i domoéw, jako réznych segmentdéw tego samego rynku sa
oczywiste. Najlepszym przykladem byl wzrost zainteresowania kupnem doméw po tym jak
drastycznie wzrosly ceny mieszkan. W ostatnim czasie mamy do czynienia z odwrdceniem tego
mechanizmu. Poniewaz drastycznie wzrosly koszty kupna doméw zwigkszylo si¢ zainteresowanie
duzymi mieszkaniami. Symptomem tego jest wzrost cen mieszkan najwigkszych: 4 i 5 pokojowych,
przy stabilizacji a nawet spadkach cen $rednich. Wysokie, juz dzi§ a mimo to nadal rosnace, ceny
doméw oraz ziemi z pewnoscig ogranicza popyt na te nieruchomosdci. Dodatkowo cz¢$¢ popytu
bedzie si¢ przenosi¢ do segmentu duzych mieszkan. Te czynniki a takze zwigkszajaca sie liczba
budowanych i oddawanych do uzytku doméw beda wplywaly na stabilizacje cen.

Tabela 22. Srednia cena domu o powierzchni od
230 do 300 metréw w I kwartale 2008. Zrodto
"Raport Szybko.pl i Expandera”

Warszawa okoto 1 670 000
Wroctaw okoto 1 050 000
Krakow okoto 1 060 000
Poznan okoto 980 000
Biatystok okoto 750 000
Katowice okoto 720 000
Szczecin okoto 880 000
Lublin okoto 700 000
r.6dz okoto 900 000

Tabela 23. Srednia cena domu o powierzchni od
230 do 300 metréw w I kwartale 2008. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera”

Warszawa okolo 1 670 000

woj. mazowieckie okolo 715 000

miejscowosci
podwarszawskie okoto 1105 000

Tabela 24. Srednia cena domu o powierzchni od
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230 do 300 metréw w I kwartale 2008. Zrodlo
"Raport Szybko.pl i Expandera”

Poznan okoto 980 000
okoto 660 000

woj. wielkopolskie

Tabela 25. Srednia cena domu o powierzchni od
230 do 300 metréw w 1 kwartale 2008. Zrodlo
"Raport Szybko.pl i Expandera”

okolo 1 050 000
okoto 515 000

Wroctaw

woj. dolnoslaskie

Tabela 26. Srednia cena domu o powierzchni od
230 do 300 metréw w I kwartale 2008. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera”

Krakow okolo 1 060 000
okoto 600 000

woj. malopolskie

Tabela 27. Strednia cena domu o powierzchni od 230 do 300

metréw. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

IV KWARTAL 2007 I KWARTAL 2008
okoto 1 750 000 okoto 1 670 000

Wroctaw okoto 1 150 000 okoto 1 050 000

Krakow okoto 1 100 000 okoto 1 060 000

Warszawa

Poznan okoto 920 000 okoto 980 000
Bialystok okoto 695 000 okoto 750 000
Katowice okoto 750 000 okoto 720 000
Szczecin okoto 850 000 okoto 880 000
Lublin okolo 640 000 okoto 700 000
T.6dz okoto 900 000 okoto 900 000

DZIAZKI BUDOWLANE

Mimo iz juz na koniec 2007 roku dziatki w najwigkszych polskich miastach osiagnely ceny, ktére
przyprawiaja o zawrot gtowy, to jednak I kwartal nowego roku przyniést dalszy wzrost cen $rednich.
Ceny minimalne nie zmienily si¢ znacznie: w Warszawie sq nizsze o 24 w poréwnaniu z IV
kwartalem 2007, w Krakowie sa nizsze o symboliczna zlotéwke, w Poznaniu wzrosty o 10 ztotych,
we Wroctawiu o 11 i w Gdansku o 20. Wzrost cen $rednich jest wigc przede wszystkim efektem
ruchéw cenowych, ktére nastapily w segmencie dzialek najdrozszych. Maksymalna cena dziatki
budowlanej, dostepnej w serwisie www.szvbko.pl w Warszawie jest obecnie wyzsza o 600 zlotych w
poréwnaniu z koicem 2007 roku. Znacznie, poniewaz az o 400 zlotych wyzsze sa maksymalne ceny
we Wroclawiu, o 385 w Poznaniu , o 80 ztotych w Krakowie. Jedynie Gdansk odnotowat spadek cen
maksymalnych z 800 do 700 zlotych za metr. Efektem tego sa zmiany $rednich cen liczonych dla
kazdego z miast. Najnizszy 10% wzrost Sredniej ceny metra kwadratowego dziatki budowlanej
odnotowal Gdansk. We Wroctawiu cena wzrosta o 13%, w Krakowie o 14%. W Warszawie kolejny
18% wzrost spowodowal, Ze obecnie $rednia dla stolicy przekroczyla 1000 ztotych za metr
kwadratowy. Az o 38% wzrosta $rednia cena w Poznaniu, w efekcie wynosi 429 zlotych, czyli wigcej
niz w Krakowie czy Wroclawiu. Jest to skutek pojawienia si¢ na rynku sporej liczby dzialek w cenie
ponad 700 ztotych za metr, czyli powyzej sredniej z zeszlego kwartatu. Nastapila sytuacja zgodna z
prognozami z zeszlego kwartatu. Wynikta ona miedzy innymi z faktu, iz w Poznaniu zaledwie 13,7%
obszaru miasta posiada plany zagospodarowania przestrzennego, co oznacza ze podaz ziemi jest
niewielka.
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Oferta dzialek budowlanych dostepna w Szybko.pl jest bogatsza z miesigca na miesiac. Od wrzesnia
2008 wzrosta o 30%. Wzrost liczby ofert $§wiadczy o tym, ze dla sprzedajacych, ceny sa juz na tyle
atrakcyjne, iz decyduja si¢ wystawi¢ swoje tereny na sprzedaz. Nie sg jednak skfoni do obnizania
stawek, a wrecz nadal je winduja. W mojej opinii na rynku ziemi mamy juz do czynienia z sytuacja
analogiczng jak w przypadku mieszkan — ziemia jest juz tak droga, Ze popyt zostal bardzo
ograniczony. Sprzedajacy nie sa sktonni obniza¢ cen, moga czekac na nabywcow, wiedzac ze o dziatki
budowlane jest bardzo trudno.

W nieodleglej przysztosci naturalnie ograniczony popyt, ale przede wszystkim zwigkszenie podazy
dzieki liberalizacji prawa powinny wplynaé na stabilizacje cen, a nawet spadki w mniej atrakcyjnych
lokalizacjach.

Ponizsze ceny sa wyliczone na podstawie ogloszen o sprzedazy dziatek budowlanych ponizej 5000 m2 z www.szybko.pl

Tabela 28. Przyk/ladowe ceny dziatek w Srednia cena

I kwartale 2008. Zr6dlo "Raport metra $redni metraz
Szybko.pl i Expandera" kwadratowego dziatki
WARSZAWA od 330 do 3600 1030 1530
KRAKOW od 79 do 1420 385 1682
WROCELAW od 90 do 1300 306 1430
GDANSK od 150 do 700 344 1395
POZNAN od 90 do 1150 429 1530

W miejscowosciach podwarszawskich ceny ziemi nie prezentowaly w I kwartale jednorodne;j
tendencji. W Konstancinie i Babicach srednie ceny spadly o 5 i 1%. Jednocyfrowe wzrosty miaty
miejsce w Piasecznie (2%), Bloniach (7%), Lomiankach (7%) i Lesznowoli (7%). Ale w kilku
lokalizacjach ceny wzrosly o 20 1 wigcej procent, czyli bardziej niz w samej Warszawie. Byly to
Izabelin, Jézeféw 1 Milandwek, czyli miejscowosci nalezace do grupy drozszych podwarszawskich
lokalizaciji. Wysoki wzrost w Izabelinie spowodowal iz w tym momencie ceny sa tu porownywalne z
gruntami w miescie.

Tabela 29. Ceny dzialek w I kwartale 2008.
Ztrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”
Ceny

Zakres cenowy | $rednie
Babice Stare od 114 do 803 431
Blonie od 50 do 350 160
Tzabelin od 465 do 1000 795
Jabtonna od 160 do 400 284
Jozetow od 330 do 680 512
Komoréw od 200 do 680 442
Konstancin
Jeziorna od 230 do 920 420
Legionowo od 120 do 430 290
Lesznowola od 200 do 560 340
T.omianki od 180 do 1200 620
Marki od 220 do 720 485
Milanéwek od 185 do 425 343
Otwock od 120 do 500 260
Piaseczno od 100 do 790 308
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KOSZTY WYNAJMU MIESZKAN — I KWARTAE. 2008

Pierwszy kwartat 2008 roku, na rynku wynajmu okresem stabilnym, z dwoma wyjatkami. Podobnie
jak w poprzednim kwartale nalezal do nich Gdatisk. Po spektakularnych wzrostach cen wynajmu w
IV kwartale, nastapil powrét do wezesniejszych cen i najwickszy w tym kwartale spadek — koszty
wynajmu kawalerek obnizyly si¢ o 11,8 % (w poprzednim kwartale, gdanskie kawalerki ustanowily
najwigkszy wzrost cen na rynku). Duze zmiany, jednak w przeciwna strong niz w stolicy Tréjmiasta,
dotycza mieszkan 2- i 3-pokojowych w Katowicach — tam ceny wzrosly odpowiednio o 13,5% i 24%.
W podsumowaniu catego kwartalu uwage zwraca réwniez Krakéw — ktére jako jedno z najdrozszych
miast Polski, zanotowalo spadek we wszystkich kategoriach mieszkan. Poczawszy od 3,5% spadku
cen mieszkan 2-pokojowych, a skoficzywszy na 15 % spadku cen wynajmu mieszkan 4-pokojowych.

Po zmianach cen mozna zauwazy¢, ze nie spada zainteresowanie mieszkaniami duzymi 4- 1 wigcej
pokojowymi. Ceny wynajmu tych lokali w ciagu pierwszych 3 miesigcy 2008 roku nie spadly, jak to
miato miejsce w przypadku mniejszych mieszkan w kilku lokalizacjach, a nawet jak np. we Wroctawiu
1 w Krakowie zanotowaly wzrost. Moze to $wiadczy¢ o nowym trendzie na rynku: zwigkszeniu
popytu na wicksze lokale.

W poréwnaniu do I kwartatu 2007 roku, mozna méwié o stabilnych cenach wynajmu w najwigkszych
polskich miastach. Poczatek poprzedniego roku byl okresem wzrostéw cen wynajmu, co bylo
spowodowane wyeliminowaniem pewnej grupy spos$réd oséb kupujacych mieszkanie 1 przeniesienie
tego popytu na rynek najmu.

Tabela 30. Ceny wynajmu mieszkai w I kwartale 2008. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
WROCLAW 1269 1751 2352 3000
KRAKOW 1100 1578 2028 3065
WARSZAWA 1399 1930 2 606 3820
GDANSK 1140 1451 2100 2350
POZNAN 1000 1345 1700 2183
KATOWICE 993 1389 1985 2100

Tabela 31. Srednie powierzchnie mieszkari do wynajecia w [
kwartale 2008 mierzone w m2. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
WROCLAW 33 51 68 92
KRAKOW 32 48 67 97
WARSZAWA 32 50 73 99
GDANSK 33 49 65 95
POZNAN 32 49 72 98
KATOWICE 31 49 70 94
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WARSZAWA

W stolicy pierwszy kwartal 2008 r. w poréwnaniu do IV kwartatu 2007, minat pod znakiem spadkéw
cen we wszystkich kategoriach mieszkan, nawet w popularnych w innych czesciach kraju,
mieszkaniach 4-pokojowych.. To wlasnie w tym segmencie rynku mialy miejsce najwicksze spadki
Warszawy — ponad 19%. Ceny spadly doé¢ znacznie réwniez w przypadku mieszkan 2-pokojowych —
o 8,5% w stosunku do kotica IV kwartalu 2007. Przypadku kawalerek i mieszkad 3-pokojowych,
spadki cen nie byly tak duze — odpowiednio 1,4% 1 3 %.

Tabela 32. Srec}nie ceny wynajmu mieszkan w I
kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”
WARSZAWA 1 1I 111
1-POKOJOWE 1 380 1429 1 400
2-POKOJOWE 1941 1980 1892
3-POKOJOWE 2624 2 800 2779
4-POKOJOWE 3628 3870 3214

Analizujac ceny wynajmu mieszkad w poszczegblnych dzielnicach mozna zauwazyé prawie
niezmieniong od kilku kwartaléw  czoléwke cenowa. Przecigtnie najdrozsze  sa
Centrum/Srédmiescie, na drugim miejscu niezmiennie Mokotéw, i jedynie na trzecim miejscu
podium miala miejsce zmiana, Usynéw ustapil miejsca dla Zoliborza.

Zoliborz swoja pozycje na podium stolicy zawdziecza glownie wzrostom cen wynajmu kawalerek. W
porownaniu do IV kwartatu 2007, kawalerki zdrozaly $rednio o ponad 27% - co jest jednoczesnie
najwickszym wzrostem cen wynajmu w Warszawie w I kwartale. W pozostalych kategoriach
mieszkan w tej dzielnicy koszty najmu nie zmienily juz tak drastycznie — ceny mieszkan 2-
pokojowych pozostaly bez zmian, a 3-pokojowe zdrozaly o 5%.

Bardzo duzy wzrost cen wynajmu kawalerek mial réwniez miejsce na Biatolece. Tam ceny wzrosly z
poziomu 1100 zI w IV kwartale 2007, do 1386 zt w I kwartale 2008 — wzrost o 26%. Jest to zarazem
ostatni tak duzy skok cen w stolicy.

Rekord spadkéow w Warszawie, réwniez nalezy do kawalerek — najmniejsze mieszkania na Targéwku
stanialy o 16,8% w stosunku do IV kwartatu 2007 roku. Wyglada na to, ze ceny na Tarchominie, po
ogromnych skokach na koniec 2007 roku, wracaja do poprzedniego poziomu. Moze o tym §wiadczyé
chociazby spadek cen wynajmu mieszkan 2-pokojowych, o ponad 7 %. Dos¢ pokazne spadki réwniez
dotknely ceny mieszkan 2-pokojowych na Bemowie i Goclawiu — odpowiednio o 16,1% 1 14,5% w
stosunku do IV kwartatu 2007.

Tabela 33. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach
Warszawy w I kwartale 2008.
Ztrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-POK.| 2-POK.| 3-POK.
Bielany 1226 1774 2293
Biatol¢ka 1386 1571 2094
Bemowo 1533 1771 2 588
Centrum/Srédmiescie 1543 2498 3237
Goclaw 1 400 1616 2 000
Kabaty 1691 2175 2705
Mokotéw 1575 2253 3218
Ochota 1 400 2299 3459
Praga Péinoc 1292 1837 2241
Praga Poludnie 1335 1883 2 388
Targéwek 1116 1621 2728
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Tarchomin 1216 1588 2100
Ursus 1312 1782 1950
Ursynéw 1677 2057 2795
Wola 1439 2013 3473
Zoliborz 1697 2193 3089
KRAKOW

Stolica Malopolski jako jedyne miasto z 6 gtéwnych miast Polski, zanotowata spadki cen wynajmu
wszystkich rodzaju mieszkan. Jest to pierwsza tego typu sytuacja od dluzszego czasu. Spadki cen w
Krakowie byly dos¢ znaczne. Najmniej stanialy mieszkania 2-pokojowe, o 3,5% w stosunku do IV
kwartalu poprzedniego roku, w podobnym stopniu spadly ceny wynajmu mieszkart 3-pokojowych.
Najwicksze spadki cen objety dwie skrajane kategorie mieszkant — kawalerki i mieszkania 4-pokojowe.
Dla nich ceny spadly o 7,8% 1 15 % w poréwnaniu do IV kwartatu 2008 r.

Tabela 34. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"

KRAKOW I 11 111
1-POKOJOWE 1087 1121 1086
2-POKOJOWE 1576 1583 1500
3-POKOJOWE 2005 1945 2050
4-POKOJOWE 2 830 2793 2628

Analizujac ceny w poszczegélnych dzielnicach bardzo wyraznie widaé, ze w poréwnaniu do IV
kwartatu 2007 roku, Krakow zanotowal az spadek cen az w 35 kategoriach (lokalizacja + wielko$¢
mieszkania). Najbardziej spaly ceny wynajmu mieszkan 3-pokojowych na Woli Duchackiej — 21,7%,
oraz kawalerek w Fagiewnikach — 22%. Natomiast najwigksze wzrosty mialy miejsce w przypadku
kawalerek na Zwierzyncu — zrost o 35,8% w poréwnaniu do konca 2007 roku, oraz mieszkan 3-
pokokojowych w Mistrzejowice - 15,2%.

W analizie kwartalnych, procentowych zmian cen wyraznie widaé, ze najwicksze skoki (zaréwno
wzrosty jak spadki cen wynajmu) w Krakowie maja miejsce w przypadku kawalerek 1 mieszkan 3-
pokojowych. Sytuacja cenowa mieszkati 2-pokojowych jest w miare stabilna.

Tabela 35. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach Krakowa
w I kwartale 2008. Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera”
1-POK. 2-POK. 3-POK.
Stare Miasto 1172 2116 3201
Grzegorzki 1168 1555 1991
Pradnik Czerwony 1100 1569 1830
Pradnik Bialy 1093 1548 1650
t.obzéw 1140 1695 2370
Bronowice 969 1779 2163
Zwierzyniec 1358 1704 2 060
Debniki 1283 1610 1981
Lagiewniki 1002 1579 1815
Wola Duchacka 1051 1454 1686
Prokocim-Biezanéw 990 1170 1730
Podgorze 996 1536 1913
Czyzyny 975 1527 2098
Mistrzejowice 1150 1300 1 886
Bieniczyce 900 1300 1490
Nowa Huta 996 1238 1488
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WROCLAW

Wroclaw réwniez dosiegly spadki cen. Jednak nie byly duze — mozna je raczej nazwaé korektami
rzedu 2-3 % w skali kwartalu. Jedynie koszty wynajmu kawalerek wzrosly o 7,5%. Warto jednak
zwrdcié uwage na pewne tendencje na wrocltawskim rynku. Z miesiaca na miesigc mieszkania 1- 1 2-
pokojowe systematycznie tanialy, natomiast mieszkania 3 i 4-pokojowe systematycznie drozaty. Moze
to prognozowac dalsze wzrosty kosztéw wynajmu tego rodzaju mieszkan.

Tabela 36. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

WROCEAW I II II1
1-POKOJOWE 1291 1330 1317
2-POKOJOWE 1758 1749 1725
3-POKOJOWE 2 351 2421 2290
4-POKOJOWE 2736 2820 3 000

Tabela 37. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zr6édto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1 pok 2 pok 3 pok

Fabryczna 1275 1726 2095

Krzyki 1252 1854 2451

Psie Pole 1236 1686 2050

Stare Miasto 1500 2 046 2710

Srédmiescie 1355 1781 2 300
POZNAN

Sytuacja na rynku wynajmu mieszkan w Poznaniu jest kontynuacjg tego, co mialo miejsce w IV
kwartale 2007 roku — spadkéw cen. Kawalerki stanialy o 3,5 %, podobnie mieszkania 4-pokojowe, a
3-pokojowe staniaty o 10%. W poréwnaniu do IV kwartatu 2007, nie zmienila si¢ za$ cena mieszkan
2-pokojowych. Jednak podobnie jak w przypadku Wroclawia, nalezy zwréci¢ uwage na rosnace w
kolejnych miesigcach I kwartalu koszty najmu mieszkan 4-pokojowych. Po spadku ktéry mial miejsce
w styczniu w stosunku do grudnia 2007 i w zwigzku z tym, iz nadal nie osiagnely poziomu
zeszlorocznego mozna spodziewac si¢ ich dalszego wzrostu w nadchodzacych miesigcach.

Tabela 38. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

POZNAN I 1T 111
1-POKOJOWE 1032 919 959
2-POKOJOWE 1386 1371 1334
3-POKOJOWE 1723 1745 1630
4-POKOJOWE 2220 2275 2362
KATOWICE

W I kwartale 2008 roku Katowice, jako jedyne, moga pochwali¢ si¢, iz nie dotknal ich spadek cen
wynajmu mieszkan. Mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze Katowice systematycznie staraja si¢
»dogoni¢” pozostale miasta pod wzgledem poziomu cen — stad systematyczny i utrzymywany od 2
kwartaléw wzrost kosztow najmu. Najbardziej podrozal wynajem kawalerek — o 13,3%. Mieszkania
2-pokojowe zdrozaly o 11%, a mieszkania 3-pokojowe o 8%.
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Tabela 39. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”
KATOWICE I II IT1
1-POKOJOWE 1091 974 939
2-POKOJOWE 1391 1347 13406
3-POKOJOWE 1888 1830 1833

GDANSK

Po bardzo duzych wzrostach cen wynajmu kawalerek w poprzednim kwartale, nadszed! czas na
weryfikacje tych cen przez rynek. Zaowocowato to ok. 11% spadkiem cen tych mieszkan, i przerwato
fale wzrostow ktéra trwata od potowy 2007 roku. Roéwniez pozostalem rodzaje mieszkan w
Gdansku zanotowaly obnizenie kosztéw wynajmu. Ceny mieszkan 2-pokojowych spadly o 5,2 %,
natomiast ceny mieszkan 3-pokojowych o 8 % w poréwnaniu do 1V kwartatu 2007 roku.

Tabela 40. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale
2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

GDANSK I II 1
1-POKOJOWE 1260 1200 1190
2-POKOJOWE 1410 1522 1434
3-POKOJOWE 2 046 1920 2071
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KOSZTY WYNAJMU STANC]JI - ANALIZA SYTUAC]I W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

W I kwartale 2008 roku, zamieszczono w sumie ponad 3 258 ogloszen o wynajmie stancji i pokoi —
jest to ponad tysiac ofert wigcej niz w poprzednim kwartale. Wigksza ilo$¢ ofert zwigzana jest z
rosngcym na przetomie semestrow (ktory przypada na miesiace styczen-luty), zainteresowaniem ta
forma lokum do wynajecia. Jest ona najpopularniejsza i zdominowana przez studentow.

Tabela 41. Srednie ceny wynajmu pokoju w najwiekszych
miastach Polski z podzialem na miesigce. Zrédlo Raport
Szybko.pl i Expandera’

1 1I 111
WROCLAW 511 476 532
KRAKOW 518 556 550
WARSZAWA 594 590 615
GDANSK 548 510 500
POZNAN 436 428 447
KATOWICE 354 353 343
L.ODZ 466 430 417

W 3 sposéréd analizowanych miast wzrost cen wynajmu stancji utrzymywal si¢ regularnie przez caly I
kwartal — mowa tu o Wroctawiu, Krakowie i Warszawie — czyli de facto, o czotéwcee najdrozszych
miast pod wzgledem wynajmu mieszkania, stancji lub pokoju.

Sytuacja ta jednak ma miejsce tylko, jesli analizuje si¢ ceny w jednym kwartale. Przyréwnujac do
$rednich cen w IV kwartale 2007 roku, w wigkszo$ci miast miala miejsce korekta, lub nawet spadek
cen wynajmu pokoi. Najwigkszy spadek mial miejsce w Warszawie, gdzie w poréwnaniu do kornca IV
kwartatu 2007, w marcu 2008 roku, ceny byly srednio 22% nizsze, a w Lodzi o 12,6% nizsze.

Najwigkszy wzrost srednich cen w I kwartale mial miejsce w Olsztynie, gdzie pokoje zdrozaly o
21,6% w stosunku do $rednich z ostatniego kwartatu 2007 roku. Wysoki wzrost mial réwniez miejsce
w Czestochowie — 15%, oraz Gdanisku — 10,4%.

Tabela 42. Srednie ceny wynajmu
pokoi i stancji w Polsce w I
kwartale 2008. Zrédlo “Raport
Szybko.pl i Expandera”
Cena

pokoju
Bydgoszcz 383
Czestochowa 307
Gdansk 519
Katowice 350
Krakéw 541
Lublin 353
L.odz 437
Olsztyn 399
Poznan 437
Szczecin 370
Rzeszow 310
Torun 375
Wroclaw 506
Warszawa 599
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WARSZAWA

W Warszawie nadal mamy do czynienia ze wzrostem kosztéw wynajmu pokoi w wigkszosci dzielnic.
W IV kwartale 2007 , na 15 analizowanych dzielnic, pie¢ przekroczyto prég 600 ztotych miesiecznie
za pokéj. W I kwartale bylo to juz 9 dzielnic — z czego dwie przekroczyly kolejng granice — 700 zt
miesiecznie (Centrum/Srédmiescie oraz Kabaty). Jednak w tych 2 dzielnicach, bylo to efektem
stabilnego, systematycznego wzrostu cen. Najwigkszy skok w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu,
mial miejsce w Ursusie — 12,8%. Najwicksze spadki w I kwartale naleza ex-equo do 3 dzielnic —
Mokotowa, Bemowa i Bielan — o okoto 3,2 %.

Najdrozsze dzielnice stolicy pod wzgledem wynajmu pokoi to Centrum/Srédmiescie, Kabaty i
Goclaw. Najtansze za$ to Targéwek, Ursus 1 Tarchomin.

Tabela 43. Srednie ceny wynajmu
pokoi w dzielnicach Warszawy w I
kwartale 2008. Zrédlo "Raport
Szybko.pl i Expandera”

Cena
Warszawa pokoju
Bemowo 578
Bielany 528
Centrum/Srédmiescie 711
Goclaw 693
Kabaty 700
Mokotéw 622
Ochota 600
Praga Polnoc 558
Praga Poludnie 609
Tarchomin 520
Targdwek 512
Ursus 520
Ursynow 635
Wola 600
Zoliborz 610

KRAKOW

Srednia cena wynajmu stancji dla calego Krakowa utrzymata si¢ na nieco tylko nizszym poziomie niz
w ostatnim kwartale 2007 roku. Analizujac jednak poszczegdlne miesiace I kwartatu 2008, mozna
zauwazy¢, ze w stolicy Malopolski mial miejsce systematyczny wzrost cen, z niewielkg korekta w
marcu.

Poréwnujac ceny w dzielnicach zauwazalne sa spadki cen w niemal wszystkich analizowanych
lokalizacjach. Najbardziej spadly ceny w Nowej Hucie — 15%, oraz w Pradniku Bialym i na Woli
Duchackiej — o 10%. Najwigksze wzrosty mialy z kolei miejsce w Pradniku Czerwonym — 12,5% oraz
na Bronowicach — 10,5%.

Tabela 44. Koszty wynajmu
pokoju w Krakowie w I kwartale
2008. Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i
Expandera”

Cena
Krakow pokoju
Stare Miasto 717
Grzegorzki 670
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Pradnik Czerwony 521
Pradnik Bialy 532
F.obzéw 590
Bronowice 600
Zwierzyniec 660
Debniki 661
Fagiewniki 518
Wola Duchacka 526
Prokocim-Biezanéw 610
Podgorze 591
Czyzyny 545
Mistrzejowice 518
Bienczyce 460
Nowa Huta 443
WROCLAW

Po spadku cen wynajmu stancji we Wroctawiu w IV kwartale 2007 roku, przyszed! czas na wzrosty.
W poréwnaniu do konca IV kwartatu, pod koniec I kwartalu ceny pokoi wroctawskich byly wyzsze
$rednio o 22,6% - co stanowi jeden z najwigkszych wzrostéw podczas ostatniego kwartatu.

Rynek we Wroclawiu byl do$¢ niestabilny — po wzroscie cen w styczniu w poréwnaniu do grudnia, w
lutym nastapito dos¢ spore obnizenie cen, a nastgpnie ich ponowny wzrost, do wyzszego poziomu
niz osiagniety w styczniu.

Najbardziej w I kwartale zdrozaly pokoje w Centrum i w Fabrycznej — o 13,71 12,8%

Tabela 45. Koszty wynajmu
pokoju we Wroctawiu I kwartal
2008. Zrédto ,,Raport Szybko.pl 1
Expandera”
Cena
Wroctaw pokoju
Centrum 549
Fabryczna 600
Krzyki 489
Psie Pole 427
Stare Miasto 690
Srédmiescie 559
POZNAN

Poréwnujac koniec I kwartatu 2008 z konicem IV kwartalu 2007 w Poznaniu wynika, Zze ceny na
poczatku 2008 roku, byly wyzsze $rednio prawie o 5%. Najbardziej spadly ceny na Yazarzu — o
13,7%. Duzy, ponad dziesi¢cioprocentowy spadek mial miejsce na Wildze.

Nie obylo si¢ jednak bez wzrostéw cen. Najbardziej w Poznaniu zdrozal wynajem pokoju na
Goérezynie — o 15,6%, oraz na Sotaczu — o 12,4%.

Tabela 46. Koszty wynajmu
pokoju w Poznaniu IV kwartale
2008. Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i
Expandera”

Cena
Poznan pokoju
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Centrum 443
Gorczyn 520
Grunwald 453
Jezyce 426
Y.azarz 440
Nowe Miasto 482
Piatkowo 441
Sotacz 416
Stare Miasto 450
Wilda 415
Winogrady 462
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