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W SKROCIE

e W maju 2011 ceny ofertowe mieszkan przestaly spadac¢. Zjawisko to nalezy
uznac¢ za chwilowe, a jego przyczyna jest kotowrotek zmian w zasadach
dziatania programu Rodzina na swoim

e Wraz z wprowadzeniem modyfikacji do programu nalezy spodziewa¢ sie
znacznego spadku popytu. Drozejace kredyty i brak stymulacji w postaci
programu spowoduja powroét obnizek cen mieszkan

e Zainteresowanie kupujacych przede wszystkim oferta spetniajaca kryteria
programu RNS widoczne jest w zmianie struktury cenowej podazy. W
najwiekszych aglomeracjach znikneta z rynku duza czes¢ mieszkan, na ktére
mozna bylo uzyska¢ kredyty z doptata

e W todzi srednia cena transakcyjna spadta ponizej 4000 z{ za m kw.

e W Gdansku réznice pomiedzy srednimi cenami transakcyjnymi a ofertowymi
wynoszg juz tylko 2,3 proc.

o Kawalerki najpopularniejsze w Lodzi i Krakowie - w tych miastach co piate
sprzedawane mieszkanie ma jeden pokdj

e Maj przyniost obnizki marz kredytow w ztotych, ale rowniez podwyzki wsroéd
kredytéw w euro

e Najnizsza marza wsréd badanych przez nas kredytéw w ztotych spadta do 0,8%
- takq oferte wprowadzit Bank Nordea

o Polbank wycofat ze swojej oferty kredyty we frankach. Obecnie juz tylko 6
bankéw udziela tego typu kredytéw



KREDYTY HIPOTECZNE

W maju po raz kolejny spadt przecietny poziom marz kredytow w ztotych. Stato sie to m. in. za sprawg
Banku Nordea, ktory na tyle istotnie poprawit swojg oferte, ze trafit do czotdéwki ofert. Bank ten bardzo
istotnie obnizyt marze — z 1,4% do 0,8%. Nowa wartos¢ jest najnizsza na rynku nie liczac promocji
takich jak w DnB Nord czy BNP Paribas, w ktérych marza jest jeszcze nizsza, ale tylko w pierwszym
roku lub pierwszych trzech latach sptaty. Warto réwniez wspomnie¢ o dwéch innych obnizkach — w
ING Banku Slaskim i BGZ. W tym pierwszym nowa marza wynosi 0,85%, a wiec jest minimalnie
wyzsza niz w Nordei. Natomiast BGZ jest wart uwagi, gdyz podobnie jak Nordea obnizyt marze az o
0,6 p.p. W jego przypadku nowa marza jest jednak istotnie wyzsza - wynosi 1,2%.

Niestety maj przyniost tez podwyzki marz. Najbardziej dotknety one kredytow w euro, gdyz az trzy
banki (Alior, BOS, i Polbank) zdecydowaly sie na takie posuniecie, podczas gdy symboliczng obnizke
wprowadzit tylko jeden (Getin Noble Bank). Warta zauwazenia jest zmiana oferty w Alior Banku, ktory
podwyzszyt marze nie tylko w euro. Marza kredytu w ziotych takze wzrosta - z 0,9% do 1,2%.
Najwieksza podwyzka w Aliorze dotyczy jednak kredytéw we frankach — o 0,45 p.p. (z 3,70% do
4,15%). Warto tez wspomnie¢ o sytuacji w Polbanku. Nie tylko podwyzszyt on marze w euro, ale takze
catkowicie wycofat swoja oferte kredytow we frankach. W rezultacie obecnie kredyt w szwajcarskiej
walucie mozna uzyskac tylko w 6 bankach.

O ile jednak w kwestii marz pojawito sie kilka dobrych informacji, to gorzej wygladajg zmiany
oprocentowania. Mimo, ze przecietna marza badanych przez nas kredytow w ztotych spadta z 1,4%
do 1,3%, to przecietne oprocentowanie jest wyzsze niz przed miesigcem — wzrosto z 5,65% do
5,75%. Dodatkowo w przysztym miesigcu moze wzrosnac po raz kolejny, gdyz czes¢ bankoéw dokona
aktualizacji stawki bazowej po drugim kwartale. W przypadku kredytéw w euro, ze wzgledu na opisane
wczesniej podwyzki, wzrosta i przecietna marza (z 2% do 2,05%) i przecietne oprocentowanie (z
3,24% do 3,41%). Natomiast przypadku kredytéw we frankach tradycyjnie nic sie nie zmienito.

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

Bank Oprocentowanie Marza
HSBC Bank Polska 5,18% 0,99%
Euro Bank 5,19% 1,00%
Nordea Bank 5,25% 0,80%
DnB Nord 5,30% 1,00%
BZ WBK 5,44% 0,99%
ING Bank Slaski 5,46% 0,85%
Bank BPH 5,55% 1,10%
Millennium 5,64% 1,19%
Alior Bank 5,65% 1,20%
Lukas Bank 5,65% 1,20%
Citi Handlowy 5,65% 1,20%
Raiffeisen Bank 5,69% 1,50%
BNP Paribas 5,74% 1,29%
Deutsche Bank PBC 5,75% 1,30%
Bank Pocztowy 5,75% 1,30%
BGZ 5,81% 1,20%




Kredyt Bank 5,85% 1,40%
Bank Pekao 5,85% 1,59%
PKO Bank Polski 5,92% 1,47%
Getin Noble Bank 5,93% 1,84%
Multibank 5,95% 1,50%
Pekao Bank Hipoteczny 5,95% 1,50%
mBank 5,95% 1,50%
Polbank EFG 6,10% 1,80%
BOS 6,31% 1,70%
Gospodarczy Bank Wielkopolski 6,39% 2,10%
BPS 6,48% 2,30%
Mazowiecki Bank Regionalny 7,33% 3,00%
Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Oprocentowanie i marze kredytéw hipotecznych w EUR
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%
Bank Oprocentowanie Marza
Lukas Bank 2,64% 1,60%
DnB Nord 3,00% 1,60%
Nordea Bank 3,13% 1,70%
Polbank EFG 3,22% 1,80%
Raiffeisen Bank 3,32% 2,10%
Deutsche Bank PBC 3,34% 1,90%
Multibank 3,34% 2,00%
mBank 3,38% 2,00%
Kredyt Bank 3,43% 2,00%
Alior Bank 3,53% 2,15%
BZ WBK 3,53% 2,15%
PKO Bank Polski 3,79% 2,36%
Bank BPH 4,58% 3,20%
BOS 4,91% 3,20%
Getin Noble Bank 5,70% 4,65%
Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Oprocentowanie i marze kredytéw hipotecznych w CHF
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%
Bank Oprocentowanie Marza
Nordea Bank 2,68% 2,50%
Bank BPH 2,78% 2,60%
Multibank 3,91% 3,80%
mBank 3,91% 3,80%
Alior Bank 4,33% 4,15%
PKO Bank Polski 6,94% 6,76%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
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CENY OFERTOWE

W maju 2011 ceny ofertowe mieszkan przestaty spadac. Zjawisko to nalezy uznaé za chwilowe. Jego
przyczyng jest kotowrotek zmian w zasadach dziatania programu Rodzina na swoim. Ostateczny
ksztatt ustawy nadal jest znakiem zapytania, ale jedno jest pewne: za kilka miesiecy zakup mieszkania
i otrzymanie kredytu z doptatg bedg bardzo trudne lub niemal niemozliwe.

Mato prawdopodobne jest, aby wiasciciele mieszkan z rynku wtérnego i deweloperzy dostosowali
swojg oferte do nowych limitéw cenowych. Zainteresowani kupnem szukajg wiec mieszkan juz teraz.
Wiekszy, jak zwykle w sezonie wiosennym, popyt, stymulowany dodatkowo perspektywg zmian w
programie RNS, spowodowat zahamowanie spadkéw cen ofertowych. Co wiecej w maju ceny
ofertowe w 15 polskich miastach byty srednio o 0,2% wyzsze niz w kwietniu. Nie sg to wzrosty
znaczace w liczbach bezwzglednych, bo wynoszg od 10 (Poznan, Gdansk) do 80 (Sopot), ztotych na
metrze kwadratowym. Ceny najprawdopodobniej nie bedg spada¢ do momentu kiedy ostatecznie
ograniczony zostanie dostep do preferencyjnych kredytéw. Nalezy spodziewa¢ sie znacznego spadku
popytu wraz z wprowadzeniem modyfikacji do programu. Drozejace kredyty i brak stymulacji w postaci
programu spowodujg powrot obnizek cen mieszkan.

Dodatkowym czynnikiem, ktéry zwiastuje dalsze obnizki, po fazie ozywienie zwigzanego z programem
RNS, jest zwiekszajaca sie podaz. Tylko w ciggu ostatniego miesigca w serwisie www.szybko.pl ilo$¢
ofert sprzedazy mieszkan wzrosta o 7%. Najwiecej nowych ofert pojawito sie w Gdansku, gdzie ofert
jest o 20% wiecej, Poznaniu — wzrost o 15% i w Warszawie, gdzie mieszkan wystawionych na
sprzedaz jest 0 13% wiecej.

Srednie ceny ofertowe mieszkan V 2010- V 2011

ROCLA RAKO ARSZAWA POZNA DA DYNIA OPO
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
wrzesieh 09 6 740 7 260 8 580 5 800 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 6 120 6 370 9 900
grudzien 10 6 740 7 160 8 500 5820 6 145 6 390 10 000
styczeh 11 6 670 7120 8 450 5810 6 030 6 340 9 940
luty 11 6 520 7100 8 320 5750 5940 6 270 9920
marzec 11 6 480 7130 8 280 5 650 5 860 6 220 10 370
kwiecien 11 6 440 7 080 8 260 5610 5840 6 200 10 340
maj 11 6 430 7 100 8 270 5620 5 850 6 220 10 420

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
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Zmiany srednich cen ofertowych
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Srednie ceny ofertowe mieszkan V 2010- V 2011

LoDnz LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

kwiecien 10 4 330 5 060 4 830 4 540 4 820 4 470 4610 4120
maj 10 4270 5030 4840 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 5000 4 780 4 685 4770 4 340 4 690 4 200
sierpien 10 4220 5020 4710 4 660 4 800 4 310 4 635 4100
wrzesien 09 4272 5070 4785 4 666 4 765 4 383 4 660 4100
pazdziernik 10 4 340 5069 4710 4570 4670 4 260 4 605 4070
listopad 10 4 350 5135 4 680 4 505 4620 4270 4 590 4 000
grudzien 10 4 405 5160 4720 4 440 4 630 4 350 4 600 3900
styczen 11 4 300 5100 4760 4 480 4 560 4 290 4 450 3 920
luty 11 4 280 5 040 4 600 4 460 4 520 4 200 4 500 3 900
marzec 11 4 200 5000 4 565 4500 4510 4 260 4 560 3 840
kwiecien 11 4175 5 000 4 550 4 480 4 500 4 290 4 550 3 830
maj 11 4 096 5030 4 560 4 500 4 480 4 295 4 580 3 850

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expander



Zmiany srednich cen ofertowych
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Struktura cenowa podazy mieszkan na rynku wtérnym

Zainteresowanie kupujacych przede wszystkim ofertg spetniajaca kryteria programu widoczne jest w
zmianie struktury cenowej podazy w stosunku do kwietnia 2011 roku. W najwiekszych aglomeracjach
znikneta z rynku duza czes¢ mieszkan, na ktére mozna byto uzyskaé kredyty z doptatg. W Warszawie
wielkos¢ przedzialu cenowego od 7 do 8 tys. za metr kwadratowy skurczyta sie o 13 punktow
procentowych. W Poznaniu oferta w cenie do 6 tys. jest 0 5,5 punktéw procentowych mniejsza.

Nadal jednak stosunkowo fatwo, w kazdym z duzych polskich miast, znalez¢ nieruchomosé¢
mieszczacy sie w limitach cenowych programu.

Struktura cenowa podazy w IV 2011

3-4 tys. 4-5 tys. 5-6 tys. 6-7 tys. 8-9tys.  9-10 tys. 10-11 tys. 11-12 tys.  pow.12
WARSZAWA brak brak 0,1% 3,6% 17,4% 26,3% 22,6% 16,0% 9,0% 5,0%
KRAKOW brak 0,4% 7,2% 31,6% 37,7% 19,7% 2,7% 0,7% brak brak
WROCLAW |  0,2% 0,2% 22,9% 66,1% 8,6% 2,0% brak brak brak brak
GDANSK |  0,6% 8,7% 41,4% 43,3% 2,3% 2,8% 1,0% brak brak brak
POZNAN 1,1% 7,6% 59,5% 26,6% 5,0% 0,2% 0,0% brak brak brak
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SZCZECIN brak 12,8% 61,4% 25,5% 0,3% brak
TORUN brak 23,4% 57,6% 18,6% 0,4% brak
OLSZTYN brak 5% 62% 33% brak brak
OPOLE brak 15% 85% brak brak brak
BIALYSTOK brak 18% 60% 20% 1% brak
KATOWICE 4,3% 52,6% 38,6% 4.1% 0,4% brak

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl

marta.kosinska@szybko.pl
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CENY TRANSAKCYJNE

Poréwnanie cen ofertowych i transakcyjnych

Srednia
cena Srednia cena Réznica
ofertowaz transakcyjnaz pomiedzy ceng Zmiana w
okresu Il okresu Il 2011 transakcyjng a cenach trans.
2011 -V -V 2011 ofertowa
2011

Srednia cena  Sredni metraz
nabywanego nabywanego

mieszkania mieszkania

Wroctaw 6450 5882 8,8% -0,1% 313 300 zt 54,6 m kw.
Krakow 7103 6507 8,4% 2,7% 302 000 zt 46,6 m kw.
Warszawa 8270 7826 5,4% -0,4% 411 200 zt 53 m kw.
Poznan 5627 5389 4,2% 0,0% 274 200 zt 51,7 m kw.
Gdansk 5850 5718 2,3% 1,7% 295 500 zt 52,3m kw.
Gdynia 6213 5605 9,8% 0,5% 275 800 zt 49,5 m kw.
todz 4175 3930 5,9% -1,9% 212 200 zt 55 m kw.

Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez klientéw doradcow firmy Expander. Analizowany okres 111 2011-V 2011.

Czerwcowa analiza cen transakcyjnych nie przynosi znaczacych zmian w stosunku do poprzedniego
miesigca. Najwyzsze wahania odnotowujemy w Krakowie, gdzie $rednia cena sprzedawanego
mieszkania wzrosta o 2,7 proc. do poziomu 6507 zt za m kw. Wzrosty odnotowano takze w Gdansku,
gdzie $rednia cena m kw. wynosi obecnie 5718 zt, czyli 1,7 proc. wiecej niz w badaniach sprzed
miesigca. W dalszym ciggu spadajg ceny transakcyjne w todzi. Tym razem o 1,9 proc. osiagajac
poziom nizszy niz 4000 zt. W Poznaniu ceny utrzymujg sie na niezmiennym poziomie. W pozostatych
miastach (Wroctaw, Warszawa, Gdynia) réznice cenowe w poréwnaniu z poprzednim miesigcem sg
minimalne.

W dalszym ciggu zmniejszajq sie réznice pomiedzy ceng transakcyjng a ofertowg. We wszystkich
obserwowanych miastach po raz pierwszy nie odnotowaliSmy réznic siegajgcych ponad 10 proc. W
Gdansku jest to juz tylko 2,3 proc., w Poznaniu 4,2 proc., a w todzi 5,9 proc. Topniejgca rdéznica
pomiedzy tymi wartoSciami jest pochodng urealnienia sie cen wystawianych przez sprzedajgcych.
Przy duzej podazy mieszkan na rynku wtérnym wystawianie oferty po cenach znacznie odstajgcych od
mozliwej do osiagniecia wartosci powoduje catkowity brak zainteresowania oferta i znacznie
przedtuzajacg sie sprzedaz. Dotyczy to szczegdlnie mieszkan z segmentéw cenowych rzadziej
wybieranych przez klientow, lokali 3-4 pokojowych.

Nadal jednak sg miejsca, gdzie ceny ofertowe dos$¢ znacznie odbiegajg od cen osigganych w
transakcjach. Tak jest na przyktad w Gdyni. Tam na najszybszg sprzedaz mogg liczyé mieszkania z
najnizszej grupy cenowej. Znacznie tatwiej o sprzedaz mieszkania do remontu, zbudowanego w
przestarzatej technologii niz lokalu oddanego do uzytku w ostatnich latach, ktérego cena jest poza
zasiegiem zdolnosci kredytowej wiekszosci potencjalnych nabywcow.



Mieszkania jednopokojowe — udziat w ofercie, popularnos¢, ceny

Mieszkania jednopokojowe ze wzgledu na cene zawsze byly przedmiotem szczegdlnego
zainteresowania nabywcow. Podczas boomu na rynku nieruchomosci ustgpity nieco miejsca
mieszkaniom dwu i trzypokojowym, ale sprzedaz takiego mieszkania nie sprawiata w zasadzie
wiekszych probleméw, tym bardziej, ze deweloperzy nastawiajac sie na budowanie coraz wiekszych
mieszkan rzadziej oferowali najmniejsze metraze. Nabywcom pozostawat gtéwnie rynek wtérny, a tam
kawalerki staty sie towarem deficytowym i przy dobrym, funkcjonalnym rozkfadzie (np. jasna kuchnia z
oddzielnym wejsciem) byly poszukiwanym towarem. Analiza ofert i transakcji w wybranych miastach
pozwala stwierdzi¢, ze nie inaczej jest i teraz.

Udziat mieszkan jednopokojowych w
transakcjachi ofercie

205 205,

1%

20%
18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

Wroctaw Krakow Warszawa Poznan Gdansk Gdynia todz

B Udziat mieszkan jednopokojowych w transakcjach B Udziat mieszkan jednopokojowych w ofercie

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Udziat transakcji sprzedazy mieszkan jednopokojowych w badanym okresie wynosi od 9 proc.
wszystkich analizowanych przez nas uméw sprzedazy w Poznaniu do 20 proc. Krakowie i todzi, gdzie
cieszg sie najwieksza popularnoscig wsréd nabywcéw. Oprocz Poznania, w kazdym z analizowanych
miast odsetek transakcji sprzedazy mieszkahn jednopokojowych byt wyzszy niz procentowy udziat
takich mieszkan w ofercie rynkowe;j.

W poréwnaniu do oferty rynkowej, najwyzsze zapotrzebowanie na kawalerki odnotowaliSmy w Gdyni i
todzii W Gdyni zaledwie 9 proc. wszystkich ofert na rynku wtéornym stanowity mieszkania
jednopokojowe, a odsetek sprzedazy takich mieszkan osiggnat poziom 15 proc. Natomiast w todzi
przy 15-proc. udziale kawalerek w ofercie, takie mieszkania pojawiaty sie w co piatej transakcji.

Najtaniej za m kw. kawalerki moglismy zaptaci¢ w t.odzi, gdzie w niektorych transakcjach cena m kw.
nie osiggneta nawet 3000 zt. Ponizej ceny 5000 zt za m kw. transakcje przeprowadzono w Krakowie,
Poznaniu i Gdyni. W Warszawie pojawiaty sie umowy sprzedazy, gdzie cena za m kw. przekraczata
10 tys. zt. Tego typu transakcje nalezaty jednak do rzadkosci.



Zakres cen

ofertowych/m kw.

Zakres cen
transakcyjnych/m. kw.

Wroctaw 5880-8350 5210-8120
Krakow 4100-10684 4970-8220
Warszawa 6300-12800 5920-10520
Poznan 4600-8800 4820-7360
Gdansk 5435-9300 5050-7370
Gdynia 4257-8100 4120-7970
todz 3200-4700 2710-3840

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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