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W SKROCIE

KREDYTY HIPOTECZNE

W kwietniu niewiele bankéw zmienito poziom marz kredytéw hipotecznych.
BGZ podwyzszyt marze kredytow w zlotych z 1,05%do 1,25% Deutsche Bank
podwyzszyt marze kredytow weuro z2,4%do 3%

W najblizszym czasie raty kredytéw hipotecznych moga wzrastaé. Tych w

ztotych ze wzgledu na podwyzke stép procentowych dokonang przez Rade
Polityki Pienieznej. Raty kredytow w walutach moga rosnaé pod wptywem

obserwowanego w ostatnim czasie ostabiania si¢ zlotego.

CENY OFERTOWE

Kwie cien nie przyniést zaskakujgcych zmian na wtérnym rynku nieruchomosci.

Ceny ofertowe nadal spadajg w wigekszosci lokalizacji. Jest to obnizka wieksza
niz w marcu i wynosi 0,9%

Od lata 2008, kiedy mieliSmy szczyt mie szkaniowe j hossy, mieszkania w 15
najwie kszych polskich miastach, potanialy srednio o0 14%

Osoby promujgce swoje nieruchomosci w serwisie www.szybko.pl przewaznie
modyfikuja cene po 4-6 tygodniach od zamieszczenia oferty. Najczesciej cena
jest obnizana o maksymalnie 5%

CENY TRANSAKCYINE

Spadki cen transakcyjnych nieco przyhamowaty. Z analizowanych miast
jedynie w Gdansku i Gdyni obserwujemy kontynuacje obnizek sprzed
miesigca.

W Poznaniu juz trze ci miesigc z rzedu ceny transakcyjne mieszkan ida w gore.
Jednoczesnie ceny wywotawcze mieszkan sg tu bardzo zblizone do cen po

ktorych sprzedawane sg mieszkania.

Najwieksze mieszkania byly sprzedawane w Gdyni (Srednio 55,9 m kw.)

W I kwartale br. wiascicie le 20 proc. mieszkan z bazy Metrohouse zgtosili che¢
obnizki ceny ofertowej. Srednia korekta wyniosta 5,1 proc.


http://www.szybko.pl/

KREDYTY HIPOTECZNE

Kwiecien byt kolejnym miesigcem, w ktérym banki podwyzszaty marze kredytow hipotecznych. Na
szczescie podwyzek nie byto wiele. W przypadku kredytéw w ztotych taka decyzje podjat jedynie BGZ.
Zaoferowat on marze na poziomie 1,25%, podczas gdy przed miesigcem byto to 1,05%.

Réwniez w przypadku kredytéw w euro tylko jeden bank dokonat podwyzki, ale az o 0,6 pkt. proc.
Chodzi o Deutsche Bank, w ktérym marza wzrosta z 2,4% do 3%. Warto jednak przypomnieé, ze
pozostate banki oferujgce tego rodzaju kredyty podwyzek dokonaty juz wczesniej. Deutsche przed
podjeciem tej decyzji byt jedynym oferujgcym kredyty w euro z marza ponizej 3%. Obecnie, mimo
podwyzki, jego oferta nadal ma najnizsze oprocentowanie w naszym zestawieniu.

Nie mamy dobrych informacji réwniez dla osdb juz sptacajgcych kredyty hipoteczne. Ostabiajgcy sie
ztoty negatywnie wptywa na poziom rat kredytéw we frankach i euro. Warto jednak doda¢, ze kurs

jest nadal znacznie nizszy niz na poczatku tego roku. Raty kredytéw w ztotych réwniez mogga rosngé
ze wzgledu na decyzje Rady Polityki Pienieznej, ktéra podwyzszyta stopy procentowe o 25 pb.

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

Bank Oprocentowanie| Marza
BZ WBK 5,93% 0,99%
Eurobank 5,93% 0,99%
Bank BPH 5,94% 1,00%
ING Bank Slaski 5,97% 1,00%
Deutsche Bank PBC 6,04% 1,10%
mBank 6,10% 1,20%
Multibank 6,10% 1,20%
BNP Paribas 6,13% 1,19%
Credit Agricole 6,13% 1,15%
Citi Handlowy 6,14% 1,20%
Millennium 6,14% 1,19%
Bank Nordea 6,14% 1,20%
BGZ 6,22% 1,25%
Bank Pocztowy 6,24% 1,30%
PKO Bank Polski 6,29% 1,35%
Bank Pekao 6,33% 1,39%
BPS 6,34% 1,39%
Getin Noble Bank 6,46% 1,54%
Kredyt Bank 6,65% 1,70%
Alior Bank 7,04% 2,10%
SGB-Bank 7,04% 2,10%
Polbank EFG 7,24% 2,30%
Raiffeisen 7,69% 2,75%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



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

Deutsche Bank PBC 3,78% 3,00%
BZ WBK 3,92% 3,30%
Bank Nordea 4,09% 3,40%
Raiffeisen 4,23% 3,44%
mBank 4,28% 3,50%
Multibank 4,28% 3,50%
Polbank EFG 5,49% 4,80%
Getin Noble Bank 5,75% 4,65%

Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
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CENY OFERTOWE MARZEC 2012

Kwiecien nie przynidst zaskakujgcych zmian na wtérnym rynku nieruchomaosci. Ceny ofertowe nadal
spadajg w wiekszosci lokalizacji. Jest to obnizka wieksza niz w marcu i wynosi 0,9%. Od lata 2008,
kiedy mielismy szczyt mieszkaniowej hossy, mieszkania w 15 najwiekszych polskich miastach,
potaniaty sSrednio o 14%. Rekordzistg obnizek jest Olsztyn, gdzie ceny spadly o 22%. Na drugim
miejscu, w rankingu spadkéw cen, znalazt sie Szczecin z 19% obnizkg; o 17% nizsze sg ceny
ofertowe we Wroctawiu, todzi, Sopocie i Gdansku, a o 16% w Katowicach i Gdyni. Najmniej stracity
na wartosci mieszkania w Lublinie 5% i w Bialymstoku 8%. Réwniez w stolicy i w Krakowie obnizki
byly znacznie mnigjsze niz w rekordowym Olsztynie i wyniosty 11%.

Srednie ceny ofertowe mieszkan 1V 2011- 1V 2012

ROCLA RAKO ARSZAWA POZNA DA D A OPO
marzec 11 6 480 7 130 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 7 100 8 270 5620 5 850 6 220 10 420
czerwiec 11 6 340 7 080 8 240 5570 5825 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 5510 5 800 6 200 10 010
pazdziernik 11 6 245 6 980 8 120 5 530 5785 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 5 450 5615 5990 9 730
styczen 12 6 060 6 910 8 030 5440 5 580 5910 9 800
luty 12 6 085 6 930 8 050 5 450 5570 5940 9 860
marzec 6 060 6 960 8 030 5440 5610 5 920 9 750

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

rODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN| OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

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 5035 4 550 4 540 4 500 4 200 4570 3 890
lipiec 11 4 100 5 070 4 560 4 530 4 490 4 250 4 525 3 870
sierpien 11 4 020 5020 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
pazdziemnik 11 3970 4 975 4 460 4 405 4410 4100 4 540 3 870
listopad 11 3 880 4 935 4 450 4 400 4 390 4 050 4 470 3 830
grudzien 11 3 850 4930 4 460 4430 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
marzec 12 3 880 4910 4 400 4 380 4 445 4 100 4 370 3 885
kwiecien 11 3 905 4 900 4 380 4 310 4 385 4 080 4 330 3 800

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

REALIZM CEN OFERTOWYCH | ICH WERYFKACJA

Mimo trwajacej od kilkunastu miesiecy stagnacji na wtornym rynku nieruchomaos$ci, coraz mniejszemu
popytowi i spadajacym cenom ofertowym, nadal mozna trafi¢ na ogtoszenia ze znacznie zawyzonymi
cenami wyjsciowymi. Analizujac ceny ofertowe, w dzielnicach poszczegdlinych miast, mozna ocenic, iz



w 5 do 10% ogtoszen ceny sgzawyzone. Najczesciej dotyczy to najpopularniejszych dzielnic w danym
miescie. Wystawiajgcy mieszkania na sprzedaz uznajg, iz prestizowa lokalizacja gwarantuje cene
niezaleznie od standardu i wielkosci mieszkania. Najczesciej przeszacowane sg lokalizacje
Srodmiejskie. WSrod ofert z zawyzong ceng dominujg mieszkania duze, powyzej 80 metrow
kwadratowych, za ktore sprzedajgcy zadajg cenza metr porownywalny z kawalerkami.

Niezawodnym narzedziem weryfikujgcym cene ofertowg jest zainteresowanie ze strony kupujacych.
Brak zapytan jest sygnatem, iz oferte nalezy zmodyfikowaé: poprawi¢ jej jakos¢, zamiesScic wiecej,
lepszej jakosci zdie¢, wyeksponowac zalety mieszkania i okolicy, ale przede wszystkim raz jeszcze
przeanalizowa¢ czy poziom ceny jest wiasciwy. Osoby promujgce swoje nieruchomosci w serwisie
www. szybko.pl przewaznie modyfikujg cene po 4-6 tygodniach od zamieszczenia oferty. Najczesciej
cena jest obnizana o maksymalnie 5%. W 57% przypadkéw obnizka wyniosta od 0,5 do 5%. Od 5 do
10% obnizono ceny w 33% wystawionych ofert. Spektakularne obnizki, powyzej 20%, mialy miejsce w
zaledwie 1,2% przypadkéw.

W najmniejszym stopniu obnizane sg ceny mieszkan w Olsztynie. Odnotowujemy tu najnizszy sredni
poziom obnizki - 3,1%, ale rowniez maksymalny upust cenowy byt najnizszy sposréd analizowanych
miast. Biorgc pod uwage fakt, iz od hossy w 2008 srednie ceny w Olsztynie spadly juz 0 22% mozna
wnioskowac, iz ceny ofertowe w Olsztynie sgzblizone do cen transakcyjnych.

Do miast, gdzie obnizki cen juz na etapie ofert sg wysokie, nalezg Krakéw, toédz, Warszawa i
Wroctaw, ze Srednim poziomem upustow powyzej 5% i przypadkami obnizania cen nawet o 1/3.

Warto doda¢, ze aktualnie ceny ofertowe sg obnizane w mniejszym stopniu niz w 2011 roku. Obecnie
$rednia liczona dla wszystkich miast obnizka to 5%, podczas gdy w 2011 byto to 5,6%.

Zmiany cen ofertowych na etapie promowania nieruchomosci w serwisie
www.szybko.pl

srednia zmiana ceny minimalna maksymalna

Warszawa -5,3% -0,30% -35,0%
Krakow -6,4% -0,40% -32,0%
Wroctaw -5,4% -0,35% -28,0%
Poznan -4,4% -0,60% -20,0%
Katowice -5,2% -0,30% -13,0%
Gdansk -3,6% -0,40% -9,0%

todz -6,2% -0,45% -20,0%
Olsztyn -3,1% -0,40% -10,0%
Lublin -4,4% -0,30% -11,0%
Torun -5,7% -1,50% -12,0%
Gdynia -4,4% -0,60% -10,0%
Biatystok -5,4% -0,90% -12%

Zrédto: 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
ofertowa z
okresu ll
2012 -1V
2012

Miasto

Srednia cena
transakcyjna z

okresu 112012

-1v 2012

Réznica
pomiedzy ceng
transakcyjng a

ofertowa

Zmiana proc. w

cenach trans.

Srednia cena
nabyw anego
mieszkania

Sredni metraz
nabyw anego
mieszkania

Wroctaw 6062 5550 8,4% bz 275 500 zt 50 m kw.
Krakéw 6945 6285 9,5% 0,6% 320 900 zt 51,9 mkw.
Warszaw a 8023 7505 6,5% 0,1% 374 000 zt 50,7 m kw .
Poznan 5447 5420 0,5% 2,5% 268 400 zt 50,8 m kw .
Gdansk 5590 5104 8,7% -1,4% 251 000 zt 53 m kw.
Gdynia 5930 5029 15,2% -2,6% 315800 zt 55,9 m kw .
todz 3878 3560 8,2% -1,9% 169 400 zt 46,2 m kw .

Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez Kientow doradcow firmy Expander. Analizowany okres 11 2012-IV 2012.

Analiza transakcji z miesiecy luty-kwiecieh pokazuje, ze spadki cen z poprzedniego miesigca
utrzymaly sie tylko w Trojmiescie. W Gdansku spadek wynidst tym razem 1,4 proc., natomiast w Gdyni
kupowano mieszkania tansze o 2,6 proc. niz przed miesigcem. Po chwilowym zatrzymaniu spadkéw w
todzi ceny znéw obnizyly sie —tym razem o 68 zt za m kw. osiggajac $rednig 3560 zt. We Wroctawiu
odnotowalismy bardzo podobny poziom cen, natomiast w Krakowie i Warszawie wzrosty wyniosty
odpowiednio 35i 7 zt.

Z kolei w Poznaniu juz trzeci raz z rzedu odnotowujemy podwyZzki. W ciggu trzech miesiecy Srednia
cena m kw. nabywanego mieszkania podrozata o 279 zt i w obecnym zestawieniu wynosi 5420 zt. Jest
to tez jedyne miasto o tak bardzo zblizonej cenie ofertowej i transakcyjnej. Réznica pomiedzy tymi
wartosciami wynosi zaledwie 27 zt. W takim przypadku trudnigj niz w innych miastach o istotne
negocjacje cen ofertowych. Z drugiej strony, w przeciwienstwie do innych miast, kupujacy sg w stanie
zaakceptowac obecny $redni poziom cen.

Tradycyjnie juz Gdynia plasuje sie na pierwszym miejscu pod wzgledem réznic pomiedzy ceng
ofertowg a transakcyjna. 15,2 proc. — tyle wynosi réznica w $redniej cenie nabywanych mieszkan a
ceng ofertowg mieszkan na rynku. Podczas, gdy 55 proc. transakcji przeprowadzonych w ostatnich
trzech miesigcach w Gdyni miato cene m kw. nizszg od 5000 zt, na rynku zaledwie 30 proc. ofert
spetnia takie kryterium cenowe. Jest to wiec typowy przyktad niedopasowania oferty do mozliwosci
nabywczych klientow, ktdérzy omijajg mieszkania z gornej pdki skupiajgc sie na wielkiej ptycie,
mieszkaniach do remontu i mieszkaniach o nizszym standardzie. Jednoczesnie to wtasnie w Gdyni
nabywane sg najwieksze lokale — srednia z ostatnich miesiecy to prawie 56 m kw. — czyli ponad 5 m
kw. wiecej niz w stolicy.

Duza podaz mieszkah na rynku wtérnym powoduje zwiekszajacg sie sktonnos¢ sprzedajgcych do
korekty ceny nie na etapie negocjacji z kupujacym, ale juz na etapie ekspozyciji. Wedtug obserwacji
Metrohouse & Partnerzy co piagty klient sprzedajacy mieszkanie zdecydowat sie w | kw. br. obnizy¢
zadania cenowe. Srednia korekta ceny wyniosta 5,1 proc. Cze$é znizek ma jedynie symboliczny
charakter. Sg to korekty nie przekraczajace tysigca ztotych. W 17 proc. obnizki nie przekraczaty 2



proc. ceny ofertowej. Najwiecej, bo 28 proc., dotyczyto spadkdéw z przedziatu 2-4 proc. Wiasciciel

obnizajacych podczas sprzedazy ceny o wiecej niz o jedng dziesiatg byto 11 proc.

O ile procent ohnizali ceny wtasciciele mieszkan oferowanych
do sprzedazy w | kwartale br.
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Niewatpliwy wplyw na obnizki cen ofertowych ma czas ekspozycji mieszkania na rynku. W grupie
mieszkan, ktére zostaly wystawione do sprzedazy jeszcze w 2010 r. Srednia obnizka ceny przez
wiasciciela wyniosta 6 proc. Ceny mieszkan, ktére nie sprzedaty sie w okresie 6-12 miesiecy byly
obnizane przez wtascicieli o 5 proc. Jeszcze nizsze obnizki cen dotyczyty lokali wystawionych do
sprzedazy w ciggu 180 dni od dnia przeprowadzenia badania. W tej grupie korekta ceny wyniosta 4,5
proc. Cho¢ skfonnos¢ do obnizek ceny jest wieksza niz zwykle nadal zdarzajg sie sytuacje, kiedy
twarda postawa negocjacyjna sprzedajgcych nieruchomosci powoduje brak ostatecznej transakc;ji.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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