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KREDYTY HIPOTECZNE

Styczniowa decyzja Rady Polityki Pienieznej o podwyzszeniu stép procentowych nie pozostata bez
wptywu stawke WIBOR, ktéra wzrosta w styczniu z 3,95% do 4,09%. W tym samym czasie wiekszo$¢
bankéw nie zmieniata marz kredytowych. W rezultacie przecietna (mediana) marza kredytow w ztotych
pozostata na poziomie 1,6%, a przecietne oprocentowanie nieznacznie wzrosto (z 5,54% do 5,58%).
Wzrost WIBOR-u wystarczyt jednak, aby zmieni¢ czotdwke bankéw oferujgcych najnizsze
oprocentowanie. Obecnie sa to ING Bank Slaski, Euro Bank i HSBC.

Nalezy jednak dodac, ze styczen przyniost kilka zmian w wysokosci marz kredytow w ziotych.
Podobnie jak w poprzednich miesigcach wiecej byto jednak obnizek. Wprowadzity je Pekao Bank
Hipoteczny (o 1 p.p.), BGZ (o 0,3 p.p.) oraz Polbank (o 0,2 p.p.). W tym pierwszym banku marza
spadta az o 1 p.p. (z 2,5% do 1,5%). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze tak duza zmiana wynika z tego, ze
wczesniej, czyli w grudniu marza wzrosta z 1,75% do 2,5%, aby teraz ponownie spas¢. W poréwnaniu
do grudnia spadek wynosi wiec zaledwie 0,25 p.p. Na podwyzszenie marzy zdecydowat sie natomiast
tylko Alior Bank (o 0,3 p.p.).

Nieliczne zmiany pojawity sie rowniez w przypadku kredytow w euro. Polbank i Deutsche Bank
obnizyty marze o 0,3 p.p. Dzieki temu ten ostatni wskoczyt drugg pozycje po wzgledem
oprocentowania. Liderem caty czas pozostaje DnB Nord w ktérym wynosi ono tylko 2,6%. Podobnie
jak w przypadku kredytow w ztotych podwyzke marzy wprowadzit tylko jeden bank — Alior (0 0,6 p.p.).
Przecietna (mediana) marza pozostata jednak na tym samym poziomie - 2,36%.

Oprocentowanie i marze kredytéw hipotecznych w PLN
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%

Bank ‘ Oprocentowanie Marza
ING Bank Slaski 5,21% 1,05%
Euro Bank 5,23% 1,30%
HSBC Bank Polska 5,25% 1,30%
Deutsche Bank PBC 5,37% 1,30%
BZ WBK 5,42% 1,35%
Raiffeisen Bank 5,43% 1,49%
Bank BPH 5,47% 1,40%
Citi Handlowy 5,47% 1,40%
Bank Pekao 5,53% 1,59%
Millennium 5,55% 1,60%
Lukas Bank 5,55% 1,70%
BNP Paribas Fortis 5,57% 1,50%
mBank 5,57% 1,50%
Multibank 5,57% 1,50%
Allianz 5,59% 1,50%
Bank Pocztowy 5,67% 1,60%
Alior Bank 5,69% 1,60%
PKO Bank Polski 5,71% 1,62%
Kredyt Bank 5,75% 1,80%
Pekao Bank Hipoteczny 5,82% 1,50%
Nordea Bank 5,99% 1,90%




BOS 6,02% 1,70%
BGZ 6,12% 1,80%
Getin Bank 6,16% 2,30%
Polbank 6,17% 2,10%
DnB Nord 6,19% 2,25%
BPS 6,22% 2,30%
Mazowiecki Bank Regionalny 7,08% 3,00%
Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Oprocentowanie i marze kredytéw hipotecznych w EUR
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%
Ba Oprocentowanie 3
DnB Nord 2,60% 1,60%
Deutsche Bank PBC 2,93% 1,90%
Multibank 2,99% 2,00%
Raiffeisen Bank 3,00% 1,99%
mBank 3,05% 2,00%
BZ WBK 3,15% 2,15%
Nordea Bank 3,37% 2,30%
PKO Bank Polski 3,43% 2,36%
Kredyt Bank 3,51% 2,50%
Polbank 3,56% 2,50%
Lukas Bank 3,64% 2,60%
BNP Paribas Fortis 4,07% 1,50%
Alior Bank 4,16% 3,30%
Bank BPH 4,21% 3,20%
Bank Pekao 4,49% 3,50%
BOS 4,53% 3,20%
Getin Bank 5,85% 4,80%
Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Oprocentowanie i marze kredytow hipotecznych w CHF
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%
Ba Oprocentowanie 3
Bank BPH 2,77% 2,60%
Nordea Bank 2,87% 2,70%
Polbank 3,77% 3,60%
mBank 3,91% 3,80%
Multibank 3,91% 3,80%
Alior Bank 4,37% 4,20%
PKO Bank Polski 6,93% 6,76%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Marze kredytéw hipotecznych
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CENY OFERTOWE

Sytuacja na rynku nieruchomosci w styczniu nie rozwineta sie po mysli sprzedajacych. Wprawdzie
podjeto decyzje o ograniczeniu programu Rodzina na swoim do mieszkanh z rynku pierwotnego, nie
wptyneto to jednak na taki wzrost popytu na rynku wtérnym, ktéry skutkowatby wzrostem cen. Co
wiecej w niemal wszystkich lokalizacjach $rednie ceny ofertowe sg nizsze niz w grudniu 2010.
W styczniu 2011 $rednie ceny ofertowe w 15 polskich miastach byty nizsze o 0,9% niz w grudniu
2010. Z tendencji spadkowej wytamaly sie jedynie: Szczecin, Torun, Katowice.

W najwiekszym stopniu o 3,3% w ciggu miesigca spadta srednia cena ofertowa w Biatymstoku, o0 2,4%
w todzi, o 1,9% w Gdansku. Wart odnotowania jest rowniez fakt, iz w 6 miastach aktualne ceny
ofertowe sg nizsze niz przed rokiem. Najwieksza réznica dotyczy Olsztyna, gdzie styczniowa cena jest
nizsza 0 6,9% niz w styczniu 2010. W Katowicach metr kwadratowy mieszkania na rynku wtornym jest
0 2,5% tanszy, w Szczecinie o0 2,2%, w Sopocie 1,1%, a w Toruniu o0 0,4%.

Poniewaz o zmianach w programie Rodzina na swoim dowiedzieliSmy sie w poftowie stycznia mozna

nadal liczy¢ na wiekszg liczbe zainteresowanych kupnem mieszkan z rynku wtérnego w lutym i marcu.
Jednak nawet zwiekszony popyt nie powinien spowodowa¢ wzrostu cen ofertowych.

Srednie ceny ofertowe mieszkan |1 2010-1 2011

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT

styczen 10 6 400 6 900 8 260 5780 6 180 6 200 10 050
luty 10 6 585 6 880 8 250 5800 6120 6 300 10 260
marzec 10 6 570 6 940 8 360 5750 6 100 6 280 10 400
kwiecien 10 6 660 7090 8415 5780 6 125 6 370 10 115
maj 10 6714 7110 8 445 5770 6 100 6 330 10 180
czerwiec 10 6 750 7210 8 485 5790 6 220 6 370 10 200
lipiec 10 6 720 7170 8 490 5840 6 130 6 300 10 070
sierpien 10 6 700 7 200 8 510 5780 6170 6 330 10 100
wrzesien 09 6 740 7 260 8 580 5800 6 215 6 400 10 400
pazdziernik 10 6 760 7 200 8 500 5810 6 160 6 375 10 210
listopad 10 6 700 7 200 8 515 5775 6120 6 370 9900
grudzien 10 6 740 7 160 8 500 5820 6 145 6 390 10 000
styczen 11 6670 7120 8 450 5810 6 030 6 340 9940

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Zmiany srednich cen ofertowych

SOPOT

GDYNA

GDANSK

POZNAN

WARSZAWA

KRAKOW

WROCLAW

-1,9%

-1,1%

-1,3%'H

,07%
)

| 0,11%

)
llo,O%
0,5%

0,47%

2/8%

28%

3,2%

4.2%

1
-4,0%

-3,0%

-2,0%

-1,0%

1 T
0,0% 1,0%

2,0%

3,0%

T
4,0%

5,0%

w ciagu roku B w ciggu 3 miesiecy ™ w ostatnim miesigcu

Srednio miesiecznie w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Srednie ceny ofertowe mieszkan |1 2010-1 2011

OD B OR O OPO B 0 A
styczen 10 4126 4 980 4 865 4 500 4 900 4 200 4370 4020
luty 10 4270 5040 4760 4 540 4 840 4 250 4480 4180
marzec 10 4 320 5100 4770 4 565 4 800 4 350 4 550 4170
kwiecien 10 4330 5 060 4 830 4 540 4 820 4470 4610 4120
maj 10 4270 5030 4 840 4610 4760 4 400 4 600 4110
czerwiec 10 4 300 5 060 4870 4 655 4 680 4 400 4610 4 200
lipiec 10 4 260 5 000 4780 4 685 4770 4 340 4 690 4 200
sierpien 10 4220 5020 4710 4 660 4 800 4 310 4635 4100
wrzesien 09 4272 5070 4785 4 666 4 765 4 383 4 660 4100
pazdziernik 10 4 340 5 069 4710 4570 4670 4 260 4 605 4070
listopad 10 4 350 5135 4 680 4 505 4 620 4270 4590 4 000
grudzien 10 4 405 5160 4720 4440 4 630 4 350 4 600 3900
styczen 11 4 300 5100 4 760 4 480 4 560 4 290 4 450 3920

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Zmiany srednich cen ofertowych
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CENY TRANSAKCYJNE

Koncowka roku, ktora nie jest historycznie okresem najbardziej obfitujgcym z transakcje, tym razem
zaskoczyta duzg liczbg podpisanych umow sprzedazy. Jednym z powodow takiej sytuacji byty
zapowiedzi zmian w programie Rodzina na swoim, ktére dopiero w potowie stycznia zostaty
zatwierdzone przez Rade Ministrow. Najbardziej istotne dotyczg znacznego obnizenia limitow
cenowych wskutek zmiany mnoznika (z 1,4 na 1,1), ograniczenia doptat tylko do rynku pierwotnego
oraz braku zgody na rozszerzenie programu na jednoosobowe gospodarstwa domowe.

Jako, ze zmiany wejdg w zycie nie wcze$niej niz na poczatku Il kwartatu, na rynku wtérnym
obserwujemy kontynuacje zesziorocznego trendu zakupowego, gdzie dominante stanowig mieszkania

spetniajgce limity cenowe programu Rodzina na swoim.

Poréwnanie cen ofertowych i transakcyjnych

Roéznica

Srednia cena Srednia cena ) . . Sredni
) pomiedzy Srednia cena .
ofertowa z transakcyjna z cena nabywanego metraz
okresu X1 2010 | okresu Xl 2010 — transakcyjna mieszkania nabywanego
—-12011 12011 mieszkania

a ofertowa
Wroctaw 6703 5763 14 proc. 326 600 zt 57,2 m kw.
Krakéow 7160 6573 8,2 proc. 335 000 zt 51,9 m kw.
Warszawa 8488 7786 8,3 proc. 403 700 zt 51,8 m kw.
Poznan 5802 5273 9,1 proc. 295 000 z 57 m kw.
Gdansk 6098 5415 11,2 proc. 278 000 zt 52 m kw.
Gdynia 6367 5346 16 proc. 277 000 zt 51,2 m kw.
todz 4300 4123 4,1 proc. 203 000 zt 48,6 m kw.

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez klientéw doradcow firmy Expander.

Analiza cen ofertowych portalu Szybko.pl oraz danych transakcyjnych z bazy Expandera i Metrohouse
wskazujg na duze zréznicowanie proporcji pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi. Sposrod
siedmiu analizowanych miast najmniejsza réznica dotyczy todzi, gdzie wynosi 4,1 proc. Z kolei
najwiekszg dysproporcje mozna zaobserwowaé w Gdyni i we Wroctawiu. W tym przypadku
oczekiwania sprzedajgcych sa znacznie wyzsze niz poziom cenowy przeprowadzanych na rynku
transakcji. Rdéznica wynosi odpowiednio 16 i 14 proc. W pozostatych miastach réznica ksztattuje sie
na poziomie od 8,2 proc. do 11,2 proc.

Réznica miedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi wynika m.in. z wystawiania przez sprzedajgcych
cen z marginesem na negocjacje, a czasem po prostu niepoprawnej kalkulacji ceny, czy nadmiernych
oczekiwan wzgledem kwoty, jakg mozna uzyskac za nieruchomos$¢. Wskaznik ten przede wszystkim
jednak pokazuje jak bardzo aktualna oferta na rynku odstaje od preferencji i przecietnych mozliwosci
nabywczych klientéw dokonujgcych transakcje. Utrzymujaca sie duza liczba transakcji z najtanszego
segmentu mieszkan (wielka ptyta) ma znaczacy wptyw na rdéznice w cenach ofertowych i
transakcyjnych.

Analiza rynku warszawskiego i gdanskiego wskazuje, ze w ofercie dominujg mieszkania z
najdrozszego segmentu, zbudowane po 2000 roku (33,7 proc. w Gdansku i 30,3 proc. w Warszawie),
podczas gdy np. w stolicy najwiekszy odsetek sfinalizowanych transakcji dotyczy mieszkan
budowanych miedzy 1970 a 1990 rokiem (35,4 proc.). Natomiast w Gdansku liczba sprzedanych
mieszkan w budynkach z wielkiej ptyty ksztaltuje sie na bardzo zblizonym poziomie do sprzedazy
mieszkan z segmentu postdeweloperskiego.



Poréwnanie oferty rynkowej i dokonanych transakcji - Gdansk

Poréwnujac obecng oferte rynkowg z dokonanymi transakcjami mozna zauwazy¢, ze najwieksze
dysproporcje wystepujg w przypadku najwiekszych mieszkan. W Gdansku 13 proc. ofert na rynku to
mieszkania posiadajgce co najmniej 4 pokoje, podczas, gdy w grupie analizowanych transakcji tylko
6,4% dotyczyto takich mieszkan. Warto zwréci¢ uwage na stosunkowo wysoki udziat w transakcjach
mieszkan trzypokojowych i zaledwie 15,3-procentowy odsetek transakcji na mieszkaniach
jednopokojowych.

Nadal najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie¢ mieszkania wybudowane po 2000 r., ktdre stanowig
28,4 proc. obrotu na rynku wtérnym w Gdansku. Jednoczes$nie w ofercie obserwujemy wysokg podaz
tego typu mieszkan - 33,7 proc. Nieco mniejszy odsetek dotyczy mieszkan wybudowanych w latach
1970-1990, z ktérych wiekszo$¢ znajduje sie w budynkach z wielkiej ptyty. Statystyki sprzedazowe
$wiadcza o tym, ze lokale te sg takze chetnie wybierane przez nabywcow (26,7 proc. ogotu transakcji).

Poréwnanie - podziat na liczbe pokoi
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Poréwnanie - podziat na rok budowy budynku
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Poréwnanie oferty rynkowej i dokonanych transakcji - Warszawa

W Warszawie co druga transakcja dotyczy mieszkan dwupokojowych, natomiast oferta lokali z
najwiekszego segmentu powierzchniowego cieszy sie znikomym zainteresowaniem. Jedynie 4,3 proc.
transakcji dotyczyto mieszkan czteropokojowych i wiekszych, podczas gdy w ofercie portalu Szybko.pl
odnajdziemy takie mieszkania stanowig 12,3 proc. wszystkich ogtoszen.

Poczatek roku najczesciej obfitowat w transakcje na mieszkaniach wybudowanych w latach 1970-
1990 (35,4 proc.). Bardzo popularny zazwyczaj segment mieszkan wybudowanych po 2000 r. ustgpit
tym razem miejsca mieszkaniom z lat 50-tych i 60-tych. Pomimo wysokiej podazy mieszkan z grupy
postdeweloperskiej zaledwie 19,1 proc. transakcji dotyczyto najnowszych mieszkan.

Poréwnanie - podziat na liczbe pokoi
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Poréwnanie - podziat na rok budowy budynku
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