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W SKROCIE

KREDYTY HIPOTECZNE

Po dwéch miesigcach podwyzek srednia marza nareszcie nieznacznie spadia — z 1,61% do
1,59%

Kredyty hipoteczne stajg sie bardziej dostepne. Zamozni Polacy mogg dzis uzyska¢ az

0 105000 PLN wyzszy kredyt niz przed rokiem. Ci z nizszym dochodem o 16 000 PLN
wiecej.

CENY OFERTOWE

W sierpniu odnotowujemy nieznaczny wzrost cen ofertowych. Srednio w skali catego kraju
ceny sg wyzsze o 0,5%.

Ostatnie miesigce 2013 roku mogg okaza¢ sie najlepszym okresem dla rynku nieruchomosci.
Ceny pozostang stabilne i wida¢ ozywienie wsréd kupujgcych.

Mimo ze sytuacja na rynku mieszkaniowym nieco sie poprawita, a dzieki obnizkom stép
procentowych Polacy dysponujg wiekszymi budzetami, cena jest nadal gldwnym czynnikiem

decydujgcym o wyborze mieszkania. W raporcie prezentujemy ranking najtanszych dzielnic
wraz z mapami cen.

CENY TRANSAKCYJNE

W Warszawie, Gdansku i todzi srednie ceny mieszkan znajdujg sie na poziomie sprzed 12
miesiecy.

W najwiekszych polskich miastach poza Gdanskiem i Gdynig srednie ceny transakcyjne
ulegty wzrostowi.

W todzi Srednia cena sprzedazy jest o 16 PLN wyzsza niz srednia cena ofertowa.



KREDYTY HIPOTECZNE

Po niepokojgcych informacjach z czerwca i lipca, w ktérych banki
podwyzszaly marze, sierpien przyniost uspokojenie. Przecietna
marza nieznacznie spadfa z poziomu 1,61% do 1,59%. Nadal jest
jednak dos¢ wysoka. Nie liczac poprzedniego miesigca po raz ostatni
byta wyzsza od tego poziomu w lutym 2011 r.

Przecietne oprocentowanie réwniez minimalnie spadto z 4,33% do
4,32%. Na wiekszy jego spadek raczej nie mozemy liczy¢, gdyz
wszystkie banki juz zaktualizowaty poziom stawki WIBOR. Poza tym
jest niemal pewne, ze cykl obnizek stop procentowych w naszym
kraju juz sie zakonczyt. Ewentualne zmiany poziomu oprocentowania
jakie mogg sie pojawi¢ w najblizszym czasie bedg wiec wynika¢ ze
zZmian poziomu marz.

Parametrem, ktéry moze sie jeszcze nieco poprawi¢ w kolejnych
miesigcach jest zdolno$¢ kredytowa. Dotychczas banki obliczajgc
dostepng kwote kredytu musiaty zaktadaé¢, ze dtug zostanie sptacony
w ciggu maksymalnie 25 lat, nawet jesli faktycznie bedzie sptacany
np. przez 30 lat. Wedlug nowej Rekomendaciji S, limit 25 lat zostanie podniesiony do 30 lat. Gdy wiec
bedziemy starali si¢ o kredyt na 30 lat bank bedzie mogt uwzgledni¢ rzeczywistg wysokosé raty.
Dotychczas musiat zaktada¢ w wyliczeniach zdolnosci kredytowej, ze rata wynosi np. 1091 PLN cho¢
faktycznie ptacilismy 992 PLN.

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

Trzeba jednak doda¢, ze juz teraz dostepnos¢ kredytow jest zadowalajgca, zwlaszcza jesli chodzi
o Polakéw z wysokimi dochodami. W przypadku 4-osobowej rodziny z dochodem 8000 PLN netto
dostepna kwota wzrosta az o 17% w ciggu minionych 12 miesiecy. Oznacza to, ze mogg oni
zaciggng¢ az o 105 000 PLN wiekszy kredyt (wzrost z 632 tys. PLN do 737 tys. PLN). Dzigki temu
zamozni mogg sobie kupi¢ mieszkanie wieksze o dodatkowe 2-3 pokoje.

Kredytobiorcy z nizszym dochodem réwniez mogg liczy¢ na wiekszy kredyt. Dodatkowy pokdj nie jest
juz jednak w ich zasiegu. Dla przyktadu podobna rodzina, ale z dochodem 3500 PLN netto dostanie
od banku o 10% wiecej, co w praktyce oznacza kwote kredytu wyzszg o 16 000 PLN (wzrost z 164
tys. PLN do 180 tys. PLN). W zadnym z duzych miast nie wystarczy to na zakup dodatkowego pokoju.

Tab.1 10 najtanszych kredytéw w PLN z wkitadem witasnym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%, o pozycji decyduje poziom marzy

Bank Oprocentowanie ‘ Marza
Credit Agricole 3,90% 1,20%
Euro Bank 4,02% 1,29%
Citi Handlowy 4,01% 1,30%
PKO Bank Polski 4,05% 1,35%
BPS 4,13% 1,39%
Bank Pocztowy 4,11% 1,40%
Bank Pekao 4,14% 1,44%
BZ WBK 4,20% 1,49%
Millennium 4,19% 1,49%
BGZ 4,23% 1,50%




BNP Paribas 4,21% 1,50%
Bank BPH 4,20% 1,50%
Nordea Bank 4,21% 1,50%
Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab.2 10 najtanszych kredytow w PLN bez wktadu wiasnego
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkiad wtasny 0%, o pozycji decyduje poziom marzy
Bank Oprocentowanie Marza
Euro Bank 4,18% 1,45%
Bank Pocztowy 4,31% 1,60%
Bank Pekao 4,33% 1,63%
Getin Noble Bank 4,66% 1,64%
Invest Bank 4,51% 1,80%
Nordea Bank 4.51% 1,80%
PKO Bank Polski 4,53% 1,83%
Millennium 4,59% 1,89%
Deutsche Bank PBC 4,60% 1,90%
BOS 4,68% 1,95%
Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab.3 Kredyty w EUR z wkiadem wtasnym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkiad wtasny 25%, o pozycji decyduje poziom marzy
Bank Oprocentowanie Marza
Deutsche Bank PBC 2,72% 2,50%
BZ WBK 3,45% 3,30%
Alior Bank 4,65% 4,50%
mBank 4,88% 4,60%
Multibank 4,88% 4,60%
Getin Noble Bank 4,85% 4,65%
Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab.4 Kredyty w EUR bez wkiadu wiasnego
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkiad wtasny 0%, o pozycji decyduje poziom marzy
Bank Oprocentowanie Marza
Getin Noble Bank 4,85% 4,65%
mBank 5,08% 4,80%
Multibank 5,08% 4,80%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Wykres 3. Srednia zdolno$é kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zt netto.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
Gtéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



Marta Kosinska
Szybko.pl

CENY OFERTOWE SIERPIEN 2013

W sierpniu odnotowujemy nieznaczny wzrost cen ofertowych.
Srednio w skali catego kraju ceny sg wyzsze o 0,5%. Roéznice
w wartosciach nominalnych to od 10 do 70 ztotych wiecej za metr
niz przed miesigcem. W niemal wszystkich analizowanych
miastach mieszkania sg jednak tansze niz przed rokiem. W ciggu
12 miesiecy najwiecej stracity na wartosci mieszkania w todzi
10,6%; we Wroctawiu 8,7% i Sopocie 7,6%. Wyjatkiem jest
Olsztyn, gdzie $rednia cena ofertowa po roku jest o jeden punkt
procentowy wyzsza. Rowniez w Opolu, Katowicach i Biatymstoku
mieszkania sg nieco drozsze niz w sierpniu 2012. Ostatnie
miesigce 2013 roku mogg okaza¢ sie najlepszym okresem dla
rynku nieruchomosci. Ceny pozostang stabilne, ale widac
ozywienie wsrdd kupujgcych (wiekszy ruch w serwisie oraz
informacje od posrednikbw w obrocie nieruchomosciami). Do
kupna sktaniajg atrakcyjne ceny, a mozna sie spodziewac, ze
rowniez banki bedg =zachecaly do zaciggania kredytow

hipotecznych przed wprowadzeniem w 2014 roku zmian w zasadach udzielania kredytow.

Tab. 5 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym VIIl 2012 — VIIl 2013

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT
sierpien 12 5 900 6 750 7 670 5 240 5 425 5610 9120
wrzesien 12 5 870 6 710 7 640 5190 5 370 5510 9 020
pazdziernik 12 5 780 6 690 7 680 5192 5 380 5 530 8 900
listopad 12 5 740 6 650 7 660 5220 5 390 5 540 8 830
grudzien 12 5670 6 620 7 550 5210 5 350 5 530 8 820
styczen 13 5 620 6 530 7 495 5175 5270 5 340 8 300
luty 13 5530 6 480 7 500 5150 5230 5275 8 120
marzec 13 5 460 6 420 7 480 5180 5 280 5270 7 980
kwiecien 13 5 450 6 400 7 430 5130 5270 5 265 7 970
maj 13 5 480 6 410 7 400 5188 5 300 5 300 8 100
czerwiec 13 5 470 6 460 7 430 5150 5 280 5 305 8 070
lipiec 13 5 420 6 430 7 400 5120 5270 5 320 8 400
sierpien 13 5 430 6 475 7 450 5150 5 300 5 390 8 475

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 6 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym VIIl 2012 — VIIl 2013

+ODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE
sierpien 12 3710 4770 4 220 4 340 4335 4 045 4290 3670
wrzesien 12 3690 4 780 4 230 4 330 4 310 3990 4 265 3655
pazdziernik 12 3720 4 740 4160 4 350 4 250 3920 4 200 3670
listopad 12 3725 4 760 4 150 4 360 4 248 3930 4 220 3650
grudzien 12 3560 4 690 4100 4 305 4 200 3865 4170 3560
styczen 13 3550 4 680 4110 4 320 4 250 3880 4 180 3515




luty 13 3 500 4620 4075 4 280 4 230 3 820 4 160 3 500
marzec 13 3 600 4 635 4100 4270 4 260 3900 4 200 3 545
kwiecien 2013 3 625 4 645 4125 4 280 4275 4 000 4230 3595
maj 13 3681 4 658 4110 4 300 4 290 4 020 4 268 3610
czerwiec 13 3 520 4 655 4130 4 360 4310 4100 4 220 3 650
lipiec 13 3410 4615 4160 4 300 4 330 4110 4 240 3680
sierpien 13 3450 4 630 4 150 4 315 4 380 4 060 4 300 3690

Najtansze dzielnice polskich miast

Mimo Ze sytuacja na rynku mieszkaniowym nieco sie poprawita, a dzieki obnizkom stép procentowych
Polacy dysponujg wiekszymi budzetami, nadal cena jest gtdwnym czynnikiem decydujgcym o wyborze
mieszkania. Witasciwe oszacowanie wartosci pozwala na znaczne skrécenie procesu sprzedazy.
Podobnie jest w przypadku kupujgcych — realistyczne spojrzenie na budzet utatwia poszukiwania
wsrod bogatej oferty. W sierpniu 2013 Szybko.pl udostepnito nowe narzedzie — serwis ceny.szybko.pl,
ktére moga wykorzystaé zaréwno sprzedajacy jak i kupujgcy. Na mapach, za pomoca koloréw zostaty
oznaczone poziomy cen w konkretnych lokalizacjach. Ceny.szybko.pl charakteryzuja sie bardzo duzg
dokfadnosciag. Zostaly skalkulowane na podstawie precyzyjnie zlokalizowanych nieruchomosci, dzieki
czemu uzyskano dane z doktadnoscig do konkretnych ulic. Kazda z prezentowanych map posiada

Zrédto: Raport Szybko.pl,

Metrohouse i Expandera

metryczke informujgca o wielkosci bazy oraz okresie, z ktérego pochodzg oferty.

Tab.7 Ranking najtanszych dzielnic
Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym VIl 2012- VIII 2013

Srednia cena VIl

Dzielnice z najnizszymi cenami

2013 ofertowymi
Wesota 6000
Warszawa 7450 WaW’er 6120
Targéwek 6420
Biatoteka 6225
Nowa Huta 5450
Krakow 6475 Bienczyce 5385
Biezanow 5280
Fabryczna 5080
Wroct 5430
rociaw Psie Pole 5030
. Wilda 4220
Poznah 5150
z Swarzedz 4090
Gdarisk 5300 Orunia =i
Nowy Port 4020
Gdynia 5390 Chyllonla 4270
Pogorze 4400

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Przyktady map cenowych Warszawa Potudnie i Pétnoc

W02z
W 6708 2t
We3ssn
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Srednia cena m? mieszkafl na sprzedaz w pld-wsch Warszawie . wem os e ofert » 2 dane 2 dn, 03.09.13
Dane dostarcza Szybko.pl Sp. 2 0.0. e Sprawd: inne lokalizacje na ceny.szybko.pl « © Szybko.pl « basemap by maps.google.pl

Srednia cena m* mieszkah na sprzedaZ w pin. Warszawie . na bazie 78 000 ofert opublikowanych w clagu ostatnich 12 miesigcy, dane z dnia 83.99.13)
Dane dostarcza Szybko.pl Sp. z 0.0. « SprawdZ inne lokalizacje na ceny.szybko.pl =« © Szybko.pl « basemap by maps.google.pl

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Okres wakacyjny nie byt czasem przestoju na rynku. Wrecz
przeciwnie, w ciggu wakacyjnych miesiecy odnotowalismy
20 proc. wzrost liczby transakcji w stosunku do miesiecy
maj-czerwiec. Nabywcy mieszkan dzieki kupowanym
w ostatnich miesigcach lokalom skutecznie podwyzszajg
srednig cene transakcyjng. W stosunku do raportu
z sierpnia wzrosty srednich cen wystgpity we wszystkich
analizowanych miastach za wyjatkiem Gdanska i Gdyni.

y g

Marcin Janczuk
Metrohouse

Tab.8 Srednie ceny transakcyjne z okresu VI 2013-VIIl 2013

Srednia < . .
Srednia cena Roéznica ) Zmiana
cena . . Zmiana 5 . < . .
transakcyjna pomiedzy proc.w Sredniacena Sredni metraz
ofertowa proc. w
z okresu VI ceng cenach nabywanego nabywanego
z okresu . cenach ; . ; ;
VI 2013 2013 - VI transakcyjna trans. r/r mieszkania mieszkania

trans. m/m
VIl 2013 2013 a ofertowa

Wroctaw 5457 5019 8,0% 0,4% -8,7% 264 500 zt 53,2 m kw.
Krakéw 6433 6020 6,4% 1,1% 2,2% 296 800 z! 50,1 m kw.
Warszawa 7 410 7217 2,6% 0,5% 0,7% 419 400 z 57,8 m kw.
Poznan 5153 5129 0,5% 3,7% 7,6% 274 700 zt 51,9 m kw.
Gdansk 5283 5199 1,6% -0,7% 0,5% 251 900 zt 50 m kw.
Gdynia 5308 4876 8,1% -1,6% 4,3% 228 000 zt 46,8 m kw.
todz 3537 3553 -0,5% 1,2% bz 178 900 zt 50 m kw.

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Odnotowywane transakcje wydajg sie by¢ wbrew wszystkim tym, ktérzy w sytuacji duzej podazy
oczekiwali kolejnych spadkéw cen mieszkan. Takowe pojawiajg sie w przypadku mniej popularnych
segmentow rynku, lecz nie ma to wiekszego przetozenia na ksztattowanie sie Sredniej ceny
transakcyjnej. Nadal prym wiodg mieszkania kompaktowe do ok. 50 m kw., ktére stanowig wiekszosc¢
sprzedawanych lokali w kazdym z analizowanych miast — niezaleznie od tego, czy méwimy o rynku
mieszkan wybudowanych w ostatnich latach, czy starszych.

Najnowsza edycja raportu przynosi kolejne wzrosty cen transakcyjnych. Jedynie w przypadku
Gdanska i Gdyni podwyzki nie wystepujg. Ponownie do poziomu cenowego ponad 5000 zt za m kw.



powrdcit Poznan. W poréwnaniu do zestawienia sprzed miesigca cena m kw. wzrosta o 3,7 proc. (183
PLN). Warto podkresli¢ tu zaledwie 0,5 proc. roznice pomiedzy wskazaniami cen ofertowych
a transakcyjnych. Nominalnie réznica ta wynosi tylko 24 PLN, co wplywa demotywujgco na
sprzedajgcych, ktdrzy obserwujgc tak niewielkie réznice w cenach prezentujg dos¢ sztywng pozycije
negocjacyjng. Tymczasem w Krakowie réwniez obserwujemy przetamanie pewnej istotnej granicy
psychologicznej. Po wzroscie ceny m kw. o 1,1 proc. srednia cena m kw. przekroczyta 6000 PLN
(wynosi 6020 zt). Ostatni raz takie kwoty byty obserwowane w maju 2012 r. Podobny wzrost $redniej
ceny transakcyjnej dotyczy todzi (1,2 proc.), w ktérej ceny do tej pory znajdowaty sie na stabilnych
poziomach. Niewielkie wahania w gére (ponizej 1 proc.) widoczne byty w Warszawie i Wroctawiu.

Roéznice pomiedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi najnizsze sg w Poznaniu, Warszawie
i Gdansku. W tych miastach teoretycznie najtrudniej bedzie negocjowaé ceny. Ciekawa sytuacja ma
miejsce w todzi. Po raz pierwszy od czasu publikowania notowan cen transakcyjnych (2011 r.) ceny
transakcyjne sg wyzsze (0 16 PLN) niz $rednia cen ofert wystawionych do sprzedazy w todzi.
Najwigksze roznice cenowe majg miejsce we Wroctawiu i Gdyni.

W trzech miastach (Warszawa, Gdansk, £6dz) obecne ceny mieszkan sg najbardziej zblizone do cen
sprzed 12 miesiecy. Oczekiwanie na spadki opfacito sie jednak w przypadku rynku wroctawskiego,
gdzie obecne ceny transakcyjne sg o 8,7 proc. nizsze niz przed rokiem. Natomiast w przypadku
Poznania $rednie ceny wzrosty o 7,6 proc., co nie do konca jest przejawem wzmozonego popytu na
mieszkania, lecz zwykle zmiany preferencji nabywcow i wzrostu zainteresowania nowszym
segmentem lokali.

Wykres 4. Ksztaltowanie sie srednic cen transakcyjnych mieszkan (I 2011- VIII 2013)

Ksztattowanie sie Srednich cen transakcyjnych mieszkan
(12011-VI1 2013)
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.
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