Raport z rynku nieruchomosci - czerwiec 2009

Gdynia, Szczecin i Gdansk byly w maju liderami spadkéw cen mieszkan na rynku
wtornym. Wg najnowszej analizy serwisu Oferty.net Srednie stawki wywolawcze w tych
miastach byly nizsze w stosunku do kwietnia o 2,5 do 3%.

Od momentu publikacji ostatniego raportu wzrosly raty kredytéw hipotecznych we
frankach. Posiadacze kredytow zlotowych moga spaé spokojnie - wynika z analizy Open
Finance.

Nieznacznie tansze niz przed miesiacem byty oferty sprzedazy mieszkan w Poznaniu (-1,1),
Warszawie (-1%) 1 Katowicach (-0,7%).

1,5-procentowy wzrost §redniej ceny ofertowej zanotowat Krakow. O 1,1% wyzsza byta
srednia cena mieszkan wystawionych do sprzedazy w maju w Bialymstoku, a 0 0,8% w
Lodzi.

04'09 05'09 zmiana zmiana
mdm rdr

(PLN/m2) (PLN/m2) (%) (%)

Biatystok 4 461 4511 1,1 -1,8

Bydgoszcz 4 194 4223 0,7 -1,1

miasto

Gdansk 6465 6302 -2,5 -6,9
Gdynia 6488 6292 -3,0 -10,5
Katowice 4146 4118 -0,7 -3,8
Kielce bd 3934 bd bd
Krakow 7270 7382 1,5 -8,6
Lublin 4963 4949 -0,3 -4,0
Lodz 4137 4172 0,8 -4,5
Olsztyn 4771 4748 -0,5 bd
Opole 4106 4082 -0,6 -8,5
Poznan 5673 5609 -1,1 -8,3
Rzeszow 4596 4577 -0,4 -4,8
Sopot 9891 9935 0,4 -9,2

Szczecin 4987 4857 -2,6 -9,5
Warszawa 8853 8762 -1,0 -8,1
Wroctaw 6634 6644 0,2 -6,0

STABILNE KREDYTY ZL.OTOWE

Od ostatniego wspolnego raportu Oferty.net i Open Finance (20 maja) trzymiesigczne stopy
WIBOR wzrosty o 6 pkt bazowych do 4,62 proc. przy czym praktycznie od konica maja
pozostaja one stabilne na obecnym poziomie. Od potowy kwietnia stopa WIBOR wzrosta o
50 pkt, poniewaz banki operujace na rynku migdzybankowym uznaty, ze Rada Polityki
Pienigznej zakonczyta w I kwartale br. cykl obnizek stop procentowych.

Obecna sytuacja nie wymaga jednak dalszego wzrostu stop WIBOR, poniewaz rynek
pienigzny jako taki jest dostatecznie ptynny, a ostatnie dane 1 przewidywania nie wskazuja na
ryzyko wzrostu inflacji w przysztosci. Dlatego mozna sadzi¢, ze sytuacja na rynku
pienigznym pozostanie stabilna, lub ewentualnie ulegnie poprawie z punktu widzenia osob



posiadajacych kredyty ztotowe, ktorych oprocentowanie zalezne jest od stop WIBOR.
Poprawa bedzie mozliwa, jesli rynek uzyska przekonanie, ze RPP wroci do obnizek stop
procentowych. Analitycy Grupy Noble Bank spodziewaja si¢ obnizek o 50 pkt przed koncem
roku, co sprowadzitoby trzymiesigczny WIBOR z powrotem w okolice 4,10 proc. 1 obnizyto
raty istniejacych kredytéw hipotecznych o ok. 5 proc.

Jak zmienig si¢ raty kredytow hipotecznych

marza . .
kwota kredytu ponad oprogsgig;/;ame rata kredytu ggrsé:g;';tcc)\;voaknuli rata kredytu zmiana
(PLN) \(NIkBOR 3r\; (%) (PLN) (%) (PLN) (%)
pkt proc.
100 000 1 5,62 575 51 543 -5,6
100 000 2 6,62 640 6,1 606 -5,3
100 000 3 7,62 707 7,1 672 -4,9

* prognoza

Wedlug Emila Szwedy z Open Finance nie jest natomiast przesadzone, ze skorzystaja na tym
nowi kredytobiorcy. W ostatnich miesiagcach proces podnoszenia marz kredytowych w
bankach zatrzymat si¢ (w odniesieniu do kredytow hipotecznych), lecz nie jest pewnym, na
jak dlugo. Wspotczynniki wyptacalnosci bankow nadal utrzymuja si¢ na niskich poziomach i
w najblizszym czasie brak jest przestanek dotyczacych mozliwos$ci ich poprawy. W
szczegb6lnosci wyptata dywidendy przez PKO BP w kwocie 2,9 mld PLN moze dodatkowo -
cho¢ czasowo - ograniczy¢ zdolnos$¢ sektora do udzielania kredytow. Dlatego nie da si¢
wykluczy¢, ze przecigtna marza od kredytu z niskim lub zerowym wktadem wtasnym
wzro$nie z obecnych 3,2 proc. (mediana), co byloby dla przysztych kredytobiorcow
przeciwwaga dla oczekiwanych decyzji RPP.

WYZSZE RATY KREDYTOW WE FRANKACH

Od ostatniego raportu (20 maja) do 17 czerwca kurs franka wzrdst z 2,875 do 3,0 PLN czyli o
4,3 proc. 1 w takim wtasnie stosunku wzrosty raty kredytow hipotecznych nominowanych w
tej walucie, co potwierdzaja wyliczenia Open Finance. Zmiennos$¢ kursu walutowego
pozostanie w najblizszym czasie glownym czynnikiem wptywajacym na wysokos$¢ rat
kredytow, poniewaz Narodowy Bank Szwajcarii (SNB) nie ma mozliwos$ci dalszego
obnizania stop procentowych, a rozpoczecie cyklu podwyzek wydaje si¢ by¢ dos¢ odlegte (i
sprzeczne z deklaracjami samego SNB).

Jak si¢ okazuje, proby wplynigcia SNB na ostabienie franka wobec euro przez interwencje
walutowe okazaty si¢ mato skuteczne, lub tez obecny poziom notowan tej pary uznawany jest
juz za satysfakcjonujacy dla wtadz banku centralnego (obecny kurs jest o 3 proc. nizszy od
dotka z 10 marca).

Nie wida¢ powodow, dla ktorych w najblizszym czasie miatoby nastapi¢ pogorszenie lub
poprawienie sytuacji na rynku walutowym (z punktu widzenia posiadaczy kredytow
walutowych). Ztoty pozostaje staby, a jedynym czynnikiem wzrostu jego wartosci moze by¢
poprawa bilansu handlowego. Jednak ze wzgledu na spadek eksportu (szybszy niz importu)
nie jest to obecnie czynnik wywierajacy dostatecznie duza presj¢ na umocnienie ztotego. Taka
presje moglby wywota¢ napltyw bezposrednich inwestycji zagranicznych i cho¢ Polska ma



warunki do tego, by przycigga¢ inwestoréw, to jednoczesnie Swiatowy kryzys gospodarczy
powstrzymuje powstawanie nowych inwestycji na caltym §wiecie (nie tylko w Polsce).
Stabilny, cho¢ wysoki kurs franka, moze si¢ wigc utrzymywac przez kilka miesigcy, jednak w
dtuzszym terminie wyzsze jest prawdopodobienstwo spadku jego notowan.

MNIEJ ZAKUPOW "NA WYROST"

Ograniczenie dostgpnosci kredytow hipotecznych oraz spowolnienie gospodarcze skutkujace
coraz czg¢stszymi obawami o zatrudnienie 1 przyszte dochody sprawiaja, ze osoby decydujace
si¢ na zakup mieszkania zdecydowanie racjonalniej podchodza do kwestii jego wielkosci 1
ceny. Zdaniem Marcina Drogomireckiego z serwisu Oferty.net klienci szukaja teraz przede
wszystkim mieszkan takich, ktore odpowiadaja ich rzeczywistym potrzebom i realnym
mozliwosciom finansowym. Moda na kupowanie mieszkan "na wyrost" mingfa.

W takiej sytuacji znow zaobserwowac mozna wzrost zainteresowania mieszkaniami o
mniejszych powierzchniach, o mniejszej liczbie pokoi. Z uwagi na najnizsze ceny najwigksza
popularnos$cia ciesza si¢ mieszkania jedno- 1 dwupokojowe. Ich wybdr jest obecnie duzy a
rozpigtos¢ srednich cen - biorac pod uwage rozne miasta - ogromna. Widac to szczegdlnie na
przyktadzie Warszawy i badz co badz nie tak odleglej L.odzi; w stolicy ceny kawalerek sa
ponad dwukrotnie wyzsze.

Znamienny jest takze fakt, ze wartos¢ dwoch kawalerek w Poznaniu jest nizsza od $redniej
ceny mieszkania 2-pokojowego w Warszawie.

srednia cena srednia cena
miasto  mieszk. 1-pok. miasto  mieszk. 2-pok.
(PLN) (PLN)

Wroctaw 222 176 Wroctaw 323 628
Warszawa 288 745 Warszawa 420 365
Poznan 191 068 Poznan 273 679
Krakow 248 107 Krakow 363 029
Lodz 124 342 toédz 197 578
Gdansk 205 875 Gdansk 282 557
Gdynia 212 878 Gdynia 280 742
Szczecin 162 278 Szczecin 238 297

RYNEK WTORNY SPRZEDAZY MIESZKAN W WARSZAWIE

Ceny mieszkan w Warszawie sa niezmiennie jednymi z najdrozszych w Polsce. Drozsze
pozostaja tylko apartamenty w kurortach nad morzem i w gorach. Jednak ostatni rok przynidst
nie tylko wyrazny spadek cen (-8,1%) ale tez istotne zmiany w strukturze podazy ofert w
stolicy. Analiza ofert publikowanych w serwisie Oferty.net wskazuje na zdecydowany wzrost
udzialu mieszkan, ktorych cena ofertowa nie przekracza 7 000 PLN za m2. W kwietniu 2008
roku wynosit on 6,3% a w maju br. juz 15,6%. Jednoczesnie zdecydowanie, bo o blisko
potowe, zmniejszyt si¢ udziat ofert w cenie pow. 11 000 PLN; w kwietniu 2008 taka ceng
ofertowa miata niemal co piata nowa oferta (18,9%) a w maju br. juz tylko jedna na dziesig¢
(10,8%).



Warszawa - podaz ofert Warszawa - ranking

wg cen za m2 popularnosci dzielnic
(wg preferencji osob
poszukujacych mieszkan)

udziat udziat
cena za m2

(PLN) I\(/0/00)8 \20/8)9 1  Mokotow
do 7 000 6,3 15,6 2 Ursynow
7 001 do 9 000 42,3 49,0 3 Srédmiescie
9001do 11000 32,3 24,6 4 Ochota
11 001 do 13 000 11,9 6,7 5 Wola
pow. 13 000 7 4,1 6 Bielany
S of 7 Bemowo
warssawa - podas ofers o zowor
9 Praga Pid.
cena catkowita ;"\?Z,Bas* lild,zéa; 10] Wilanow
(PLN) (%) (%) 11 Biatoteka
do 200 000 07 1, 12Ursus
od 200 001 do 300 000 12,1 14,0 13 Targowek
od 300 001 do 400 000 24,3 26,0 L4 PragaPin.
od 400 001 do 500 000 22,1 23,0 1> Whochy
od 500 001 do 800 000 27,3 24,2 L& Wawer
pow. 800 000 13,5 11,6 1/ Wesola
18 Rembertéw

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie oraz danych
Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 20112 unikalnych ofert mieszkan wystawionych do sprzedazy przez agencje
nieruchomosci i osoby prywatne w maju 2009 r.

Raport z rynku nieruchomosci Oferty.net i Open Finance.



