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W SKROCIE

KREDYTY HIPOTECZNE

Obnizki marz w lutym sprowadzity przecietng marze kredytéw w zitotych do
najnizsze go poziomu od pazdziernika 2008 r. Wynosi ona 1,2%

Aby uzyskac¢ kredyt w euro coraz czesciej nalezy zarabia¢ w tej walucie lub
dochod musi wynosi¢ kilkanascie tysie cy ztotych netto.

W lutym, podobnie jak w styczniu spadt zaré6wno kurs euro jak i EURIBOR 3M.
Od poczatku roku raty kredytéw w europejskiej walucie spadty juz o ok. 160 zi.

CENY OFERTOWE

W lutym 2012 mieszkania na rynku wtornym przestaty tanie¢. Po wyhamowaniu
spadkéw w styczniu, obecnie mamy do czynienia ze wzrostem sredniej ceny o
0,3% (w skali miesigca).

Warto zauwazy¢, ze w Opolu, Katowicach czy Toruniu od 12 miesiecy ceny
ofertowe utrzymuja sie¢ na wyrownanym poziomie.

We wszystkich miastach najwieksza grupa ofert nieruchomosci na sprzedaz to
mieszkania wybudowane po 2000 roku. We Wroctawiu i Gdansku jest to nawet
ponad 50 % wszystkich ogtoszen, w Krakowie i Poznaniu wiecej niz 40% a w
Warszawie 31%

Analiza cen, przeprowadzona z uwzgle dnieniem wieku i charakteru budynku,
wykazuje, ze mieszkania z ostatniej 10-latki s najdrozszg grupa
nieruchomosci.

CENY TRANSAKCYINE

Oproécz Poznania we wszystkich analizowanych miastach odnotowujemy
spadki cen transakcyjnych.

Najwieksze spadki pojawity sie¢ w Lodzi (-2,4 proc). W tym miescie srednie
sprzedawane mieszkanie kosztuje 165,7 tys. zt

W Poznaniu réznica pomie dzy ce ng ofertowa a transakcyjng wynosi juz tylko
3,4 proc., co oznacza, ze kupujacy maja stosunkowo najmniejsze szanse na
istotne negocjacje cen.

Problemy z pozyskaniem kredytéw nie ograniczyly ruchu na rynku mieszkan.
Kupujacy przy zakupach positkujg sie w coraz wie kszym stopniu gotowka.



KREDYTY HIPOTECZNE

Po styczniowych podwyzkach w lutym nareszcie pojawily sie obnizki, ktére spowodowaly, ze
przecietna marza kredytéw w ztotych spadta. Co istotne, obecny jej poziom (1,2%) jest najnizszy od
pazdziernika 2008 r. Tego wyniku nie zawdzieczamy jednak masowym obnizkom, lecz korzystnym
zmianom w zaledwie trzech bankach. Atrakcyjniejsze marze wprowadzity w minionym miesigcu tylko
Citi Handlowy, Credit Agricole i BNP Paribas. To jednak wystarczyto, aby zmniejszy¢ poziom
przecietnej marzy, nawet mimo podwyzek w Alior Banku i Banku Nordea.

Gorzej wyglada natomiast sytuacja w przypadku kredytow w euro. Co prawda przecietna marza
nieznacznie spadta, ale nie wynika to niestety z uatrakcyjniania ofert lecz wycofywania kilku z nich.
Coraz wiecej bankéw podejmuje decyzje, ze bedzie udzielata tego rodzaju kredytéw tylko osobom
zarabiajgcym w euro. Takie zmiany wprowadzity w ostatnim czasie np. Alior Bank czy BOS. Dla
przecietnego kredytobiorcy takie rozwigzanie jest rownoznaczne z wycofaniem oferty.

Dodatkowo, te banki ktére nadal udzielajg kredytow w euro asobom zarabiajacym w ztotych coraz
czesciel wymagajg bardzo wysokich dochodow. Dla przyktadu w Deutsche Banku i Banku Nordea
kredyt w europejskiej walucie mogg uzyska¢ tylko zarabiajgcy nie mniej niz 12 000 zt netto. W
Polbanku dolna granica wynosi 10 000 zt netto. To rowniez skutecznie blokuje dostep do kredytow w
euro.

Powody do zadowolenia majg natomiast osoby sptacajgce kredyty w euro. W lutym, podobnie jak w
styczniu, spadt bowiem zaréwno kurs euro jak i poziom stawki EURIBOR, od ktorej zalezy wysokosé
oprocentowania tego rodzaju kredytéow. W rezultacie od poczatku roku raty kredytéw w euro
zmniejszyly sie o ok. 160 zt (dla kredytu na 300 000zt na 30 lat).

Nie wszyscy kredytobiorcy odczuli jednak tak istotng poprawe. O ile zmiany kursu waluty wptywajg na
kazda rate, to zmiany stawek bazowych banki zwykle uwzgledniajg raz na trzy miesigce. W czesci z
nich obnizki oprocentowania mogg wiec zosta¢ wprowadzone dopiero w kwietniu, czyli z poczatkiem |l
kwartatu.

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

Bank Oprocentowanie| Marza
BZ WBK 5,95% 0,99%
Bank BPH 5,96% 1,00%
BGZ 5,97% 0,99%
Citi Hand lowy 5,97% 1,00%
Eurobank 5,98% 0,99%
ING Bank Slaski 5,98% 1,00%
Deutsche Bank PBC 6,04% 1,10%
mBank 6,10% 1,20%
Multibank 6,10% 1,20%
Credit Agricole 6,12% 1,15%
BNP Paribas 6,15% 1,19%
Millennium 6,15% 1,19%
Nordea Bank 6,16% 1,20%
Bank Pocztowy 6,21% 1,25%
Bank Pekao 6,33% 1,39%




BPS 6,37% 1,39%
PKO Bank Polski 6,39% 1,43%
Getin Bank 6,46% 1,54%
Kredyt Bank 6,66% 1,70%
BOS 6,70% 1,70%
Alior Bank 6,76% 1,80%
Polbank EFG 7,26% 2,30%
DnB Nord 7,48% 2,50%
Raiffeisen Bank 7,74% 2,75%
Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Oproce ntowanie i marze kredytow hipotecznych w EUR
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%

B2 Oprocentowanie

Deutsche Bank* 3,02% 2,10%
BZ WBK 3,04% 2,15%
Nordea Bank* 3,36% 2,40%
Polbank** 4,22% 3,30%
mBank 4,63% 3,50%
Multibank 4,63% 3,50%
Raiffeisen Bank 4,82% 3,44%
Getin Bank 6,25% 4,65%

Zrodio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
* Wymagany dochdd 12 000 zt netto
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CENY OFERTOWE LUTY 2012

Srednie ceny ofertowe mieszkan Il 2011- Il 2012

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK| GDYNIA SOPOT

luty 11 6 520 7 100 8 320 5750 5940 6 270 9 920
marzec 11 6 480 7130 8 280 5 650 5 860 6 220 10 370
kwiecien 11 6 440 7 080 8 260 5610 5 840 6 200 10 340
maj 11 6 430 7100 8 270 5 620 5 850 6 220 10 420
czerwiec 11 6 340 7 080 8 240 5570 5 825 6 200 10 470
lipiec 11 6 355 7 070 8 290 5 600 5 860 6 230 10 190
sierpien 11 6 360 7 020 8 230 5570 5 800 6 210 10 152
wrzesien 11 6 300 6 970 8 200 5 510 5 800 6 200 10 010
pazdziernik 11 6 245 6 980 8 120 5 530 5 785 6 180 9 900
listopad 11 6 150 6 950 8 050 5470 5 620 6 000 9 500
grudzien 11 6 080 6 960 8 060 5450 5 615 5990 9 730
styczen 12 6 060 6 910 8 030 5 440 5 580 5910 9 800
luty 12 6 085 6 930 8 050 5450 5570 5940 9 860

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

toDZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

luty 11 4 280 5040 4 600 4 460 4 520 4 200 4 500 3 900
marzec 11 4 200 5 000 4 565 4 500 4510 4 260 4 560 3 840
kwiecien 11 4175 5000 4 550 4 480 4 500 4 290 4 550 3 830
maj 11 4 096 5 030 4 560 4 500 4 480 4 295 4 580 3 850
czerwiec 11 4125 5 035 4 550 4 540 4 500 4 200 4 570 3 890
lipiec 11 4 100 5070 4 560 4 530 4 490 4 250 4 525 3 870
sierpien 11 4 020 5 020 4 580 4 550 4 480 4 200 4 530 3 890
wrzesien 11 3 980 4 950 4 510 4 460 4 445 4120 4 520 3 860
pazdziernik 11 3970 4 975 4 460 4 405 4410 4100 4 540 3870
listopad 11 3 880 4 935 4 450 4 400 4 390 4 050 4 470 3 830
grudzien 11 3 850 4 930 4 460 4 430 4 400 4120 4 500 3 840
styczen 12 3 810 4 920 4 400 4 415 4 450 4 150 4 450 3 860
luty 12 3 850 4 930 4 440 4 410 4 470 4170 4 410 3 890

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

W lutym 2012 ceny ofertowe na rynku wtérnym przestaly spadaé. Po wyhamowaniu spadkéw w
styczniu, obecnie mamy do czynienia ze wzrostem Sredniej ceny o 0,3%. Wszedzie poza
Biatymstokiem, Toruniem i Gdanskiem, srednia cena metra kwadratowego mieszkania jest wyzsza o
10 do 40 ziotych w poréwnaniu ze styczniem. Warto zauwazy¢, iz w takich miastach jak Opole,
Katowice czy Torun od 12 miesiecy ceny ofertowe utrzymujg sie na wyréwnanym poziomie.

Zmiany z ostatnich dwoch miesiecy nie oznaczajg powrotu czasu wzrostéw cen. Mogg by¢ natomiast
sygnatem ze strony sprzedajacych, ze nie sg juz sktonni do dalszych obnizek. Czy mozna wskazaé
przyczyny takiej sytuacji?

Niewatpliwie jednym z powoddw jest struktura ofert, wystawionych nasprzedaz na rynku wtérnym. We
wszystkich miastach najwieksza grupa ofert nieruchomosci na sprzedaz to mieszkania wybudowane
po 2000 roku. We Wroctawiu i Gdansku jest to nawet ponad 50% wszystkich ogtoszen, w Krakowie i



Poznaniu wiecej niz 40%, a w Warszawie 31%. Jednoczes$nie analiza cen, przeprowadzona z
uwzglednieniem wieku i charakteru budynku, wykazuje, ze mieszkania z ostatniej 10-latki sg
najdrozszg grupg nieruchomosci.

Utrzymujacy sie wysoki poziom cen wynika miedzy innymi z preferencji kupujgcych. W badaniach
poszukujgcy mieszkan deklarujg, ze sg zainteresowani przede wszystkim nieruchomosciami
budowanymi po 2000 roku. Dodatkowo duza czes¢ tych nieruchomosci zostata zakupiona na kredyt, a
wiasciciele uzalezniajg ich cene od aktualnej wartosci kredytu. Czes¢ kupiono rowniez po gwattownym
wzroscie cen w 2007 roku. W wyniku splotu wszystkich okolicznosci, elastyczno$¢ cenowa i sktonnosc
do obnizek w tej grupie ofert jest zdecydowanie mniejsza niz w przypadku blokéw z plyty czy
mieszkan z lat 1990-2000.

Usztywnienie cen mieszkan budowanych po 2000 roku bedzie hamowac kolejne spadki cen.

Dodatkowo wiosng mozna liczy¢ na tradycyjne ozywienie na rynku nieruchomaos$ci, wiec istnieje duze
prawdopodobienstwo, iz w najblizszych miesigcach aktualny poziom cen zostanie utrzymany.

Struktura podazy mieszkan na rynku wtérnym w lutym 2012 roku

Kamienice Bloki z 0 2000
przedw ojenne plyty 1802000 P roku
Warszawa 11,2% 24, 7% 12,4% 31,0%
Krakow 18,2% 19,1% 9,2% 45,5%
Wroctaw 13,8% 19,4% 9,4% 51,2%
Poznan 16,1% 21,1% 11,5% 41,2%
Gdansk 11,9% 16,9% 9,1% 55,8%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Srednie ceny mieszkan uzaleznione od wieku i charakteru nieruchomosci - luty 2012

Warszawa 8 980 7 590 8 230 9 015
Krakow 7 700 6 300 6 550 7 090
Wroctaw 6 090 5 960 6 240 6 500
Poznan 5 160 5 100 5460 6 030
Gdansk 5 750 5 500 5 400 5 950

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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 VAIELERY

Sredniacena  Sredni metraz
nabyw anego nabyw anego

i cenach trans. ; . : .
okresu Xl okresu Xl transakcyjng a mieszkania mieszkania

2011 -1l 2011 -112012 ofertowa
2012

Wroctaw 6075 5643 7,1% -2,3% 284 400 zt 51,8 m kw .
Krakéw 6933 6474 6,6% -0,8% 317 700 zt 48,8 m kw .
Warszaw a 8047 7565 6,0% -2,0% 400 600 zt 53,1 m kw .
Poznan 5447 5263 3,4% 2,4% 262 200 zt 51,7 mkw.
Gdansk 5588 5293 5,3% -1,8% 270 000 zt 52,9 m kw.
Gdynia 5947 5221 12,2% -1,5% 260 500 zt 50,6 m kw.
todz 3837 3604 6,1% -2,4% 165 700 zt 45,2 m kw .

Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez Kientéw doradcéw firmy Expander. Analizowany okres XII 2011-11 2012.

Wyniki analizy transakcji przeprowadzonych przez klientéw Metrohouse & Partnerzy i Expandera
pokazuja, ze ceny transakcyjne uzywanych mieszkan w dalszym ciggu zmierzajg w dot. Korekty cen
sg poktosiem ograniczen w dostepie do kredytéw, ale takze zmian w preferencjach kupujacych, ktorzy
coraz czesciej wybierajg mieszkania w stanie do remontu, o niskim standardzie. Zakup takich
mieszkan uprawnia do skorzystania (jeszcze) z dofinansowania do kredytu hipotecznego. Jednak dla
wielu nabywcéw jest to jedyna mozliwoscig realizacji marzen o wiasnym M.

Wprowadzenie kolejnych obostrzen w przyznawaniu kredytow hipotecznych nie wplyneto na
ostabienie ruchu na rynku. Polacy, po raz kolejny w sytuacji probleméw z uzyskaniem kredytow
pokazuja, ze sg w stanie finansowac transakcje za pomoca gotéwki. Podobnie jak to miato miejsce na
poczatku 2009 r., wzrasta udziat transakcji dokonywanych przy znacznym udziale wktadu wiasnego,
badZz w 100 proc. za gotowke.

Sposrod siedmiu analizowanych miast tylko w Poznaniu cena m kw. jest wyzsza niz przed miesigcem
(0 122 zt). Zwyzka Srednich cen transakcyjnych nie wynika z faktu, ze na lokalnym rynku pojawity sie
nagle okolicznosci wplywajagce na zmiane dotychczasowego trendu. Duze znaczenie ma koszyk
przeprowadzonych w ostatnim kwartale transakcji w ktérym pojawiaty sie mieszkania drozsze, o
ponadprzecietnym standardzie. Warto zwréci¢ uwage, ze w Poznaniu, w poréwnaniu do innych miast,
kupujgcy majg najmniejsze pole do negocjacji ceny. R6znica pomiedzy srednimi cenami wystawionymi
do sprzedazy, a cenami transakcyjnymi wynosi 3,4 proc. W innych miastach réznice te sg wyzsze i
wynoszg od 5,3 proc. w Gdansku do nawet 12,2 proc. w Gdyni.

W pozostatych szesciu miastach spadki. W wiekszoSci przypadkéw sg one wyzsze niz przed
miesigcem. Proporcjonalnie najwiekszg obnizke odnotowujemy w todzi (2,4 proc.), gdzie Srednia cena
m kw. osiggneta poziom 3604 zi. todz tez jest miastem, w ktorym sprzedawane sg statystycznie
najmniejsze mieszkania (45,2 m kw.). We Wroctawiu ceny spadly o 2,3 proc., w Warszawie o 2 proc.
Najnizsze spadki widoczne sg tym razem w Krakowie, gdzie cena m kw. jest nizsza o 53 zt w
poréwnaniu do zestawienia sprzed miesigca.



W Warszawie srednia cena calkkowita sprzedawanego mieszkania przekracza nieznacznie 400 tys. zt.
Jesli przyjrze¢ sie medianie, wynosi ona juz tylko 350 tys. zt. To pokazuje, ze nawet w stolicy popyt na
mieszkania ogranicza sie do segmentu lokali dwupokojowych.
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Marcin Janczuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.
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