Raport z rynku nieruchomosci - luty 2009

Sytuacja na rynku wtornym sprzedazy mieszkan wciaz pozostaje bez zmian. Z
najnowszej analizy przeprowadzonej przez serwis Oferty.net wynika, ze Srednie ceny
ofertowe mieszkan nadal spadaja. Skala obnizek w ostatnim miesigcu nie byla jednak
wysoka - wyniosta od 2,7% w Opolu do 0,1% w Olsztynie. W przeliczeniu na cen¢ metra
kwadratowego spadek stawek zamykal si¢ w przedziale od symbolicznych 5 PLN do 125
PLN.

zmiana zmiana

miasto (Plj/?fz) (Pcl)_h/%?z) ost.(ozw)ies. o(sF>t|:Nr/ani1(3§.
Biatystok 4444 4420 -0,5 -24
Bydgoszcz 4314 4 239 -1,7 -75
Gdansk 6 467 6456 -0,2 -11
Gdynia 7052 6984 -1,0 -68
Katowice 4141 4123 -0,4 -18
Krakow 7374 7 358 -0,2 -16
Lublin 5125 5000 -2,4 -125
Lodz 4361 4280 -1,9 -81
Olsztyn 4972 4967 -0,1 -5
Opole 4085 3976 -2,7 -109
Poznan 5816 5750 -1,1 -66
Rzeszow 4567 4493 -1,6 -74
Sopot 10 665 10 590 -0,7 -75
Szczecin 5015 4923 -1,8 -92
Warszawa 9170 9144 -0,3 -26
Wroctaw 6869 6824 -0,7 -45

Spadki cen mieszkan i utrzymujacy si¢ zastdj na rynku zaczynaja przynosi¢ efekt w postaci
spadku podazy nowych ofert. Szybka deprecjacja ztotego sprawia, ze zamienienie trwatego
dobra jakim jest nieruchomo$¢ na polska walutg zaczgta mijac si¢ z celem. W dobie kryzysu
nawet taniejace nieruchomosci pozostaja zdecydowanie bezpieczniejsza lokata kapitatu niz
akcje na gietdzie czy jednostki funduszy inwestycyjnych. Te bowiem notuja kilku- czy
kilkunastoprocentowe spadki wartos$ci nawet w ciagu jednego dnia.

Brak atrakcyjnych sposobow zainwestowania kapitalu sprawia, ze wielu wiascicieli odktada
decyzj¢ o wystawieniu do sprzedazy swojej nieruchomosci.

Wg Marcina Drogomireckiego z serwisu Oferty.net obecnie na rynek trafiaja przede
wszystkim mieszkania, ktorych wlasciciele zmuszeni sa do szybkiej sprzedazy w zwiazku z
koniecznoscia uzyskania srodkdw na pokrycie innych wydatkow lub zobowiazan. Moze to
by¢ np. che¢ wykonczenia zakupionego wczesniej, nowego mieszkania lub koniecznosé
rozliczenia si¢ z deweloperem przy odbiorze mieszkania kupowanego na rynku pierwotnym.

RATY CORAZ NIZSZE

Kolejny miesiac przyniost kontynuacje, a nawet przyspieszenie tempa spadku rynkowych stop
procentowych, dzigki czemu w najblizszym czasie mozemy spodziewac si¢ dalszego



zmniejszenia rat kredytowych nominowanych w zlotych - twierdzi Emil Szweda z Open
Finance. Tym samym zaczyna zaznacza¢ si¢ przewaga tego rodzaju kredytow nad
walutowymi - tak modnymi w ostatnich latach. Od 19 stycznia (daty opracowania
poprzedniego raportu) do 25 lutego trzymiesigczna stopa WIBOR spadta z 5,56 do 4,60 proc.
a wigc o prawie 96 pkt bazowych. W tym samym czasie Rada Polityki Pienieznej obnizyta
stopy procentowe o 100 punktow (wliczajac w to decyzj¢ z 25 lutego). W rezultacie raty
kredytow ztotowych moga nadal si¢ obniza¢. Gdyby aktualizacji oprocentowania dokonano
dzi$ rata kredytu 30-letniego zmniejszylaby si¢ 0 9,7 proc. w poréwnaniu do stanu ze
stycznia, lub o ok. 60 PLN dla kazdych pozyczonych 100 tys. PLN.

Jak zmienily si¢ raty kredytow zlotowych

Oprocentowanie Rata Oprocentowanie Rata .
kWOt(aPE:I(;dytu 19 stycznia 19 stycznia 25 lutego 25 lutego zn(10|/a;1a
(%) (PLN) (%) (PLN) ?
100 000 6,56 636 5,60 574 -9,7

* Kredyt na 30 lat, raty rowne, marza 1 pkt proc. ponad WIBOR 3M

Powyzsze wyliczenia maja zastosowanie dla kredytow udzielonych przed nasileniem kryzysu
finansowego, a wigc w okresie, w ktérym obowiazywaty nizsze marze kredytowe. Sytuacja
0sOb dopiero starajacych si¢ o kredyt hipoteczny jest nieco odmienna (cho¢ takze si¢
poprawila), poniewaz $rednie marze dla kredytow hipotecznych sa obecnie wyzsze.

Jak zmienily si¢ raty kredytow zlotowych

Oprocentowanie Rata Oprocentowanie Rata .
kwot(aPILj:detu 19 stycznia 19 stycznia 25 lutego 25 lutego zn(10|/a;1a
(%) (PLN) (%) (PLN) ?
100 000 7,56 703 6,60 639 -9,1

* Kredyt na 30 lat; raty rowne. Marza kredytu 2 pkt proc. ponad WIBOR 3M

Warto zauwazy¢, ze od swojego szczytu w pazdzierniku, stopa trzymiesigczna WIBOR, ktora
jest podstawa obliczania oprocentowania wigkszosci kredytow ztotowych spadta juz o 220 pkt
(2,2 pkt proc.) przyczyniajac si¢ do spadku rat kredytow ztotowych o ok. 20 proc. w
przypadku kredytow zaciagnigtych przed jesiennym nasileniem kryzysu (lub o ok. 146 PLN
dla kazdych pozyczonych 100 tys. PLN), a w przypadku nowych kredytow ztotowych (z
wyzszymi marzami) spadek rat wynosi 18,9 proc. lub 149 PLN dla kazdych pozyczanych 100
tys. PLN.

FRANK NADAL STRASZY

Od naszego ostatniego wspdlnego raportu trzymiesigczna stopa LIBOR dla franka
szwajcarskiego spadta z 0,56 do 0,5 proc. 1 od kilku tygodni stabilizuje si¢ w tych okolicach.
Oprocentowanie kredytow we frankach pozostaje wigc na historycznie niskim poziomie 1
zdaniem Emila Szwedy z Open Finance najprawdopodobniej nizsze juz nie bedzie (w kazdym
razie potencjat dalszej znizki jest mocno ograniczony). To byla ta lepsza wiadomos$¢. Druga
jest znacznie gorsza, bo w tym samym czasie kurs franka wzrdst o kolejne 7,9 proc. do 3,12
PLN (siggajac nawet 3,30 PLN) przyczyniajac si¢ do wzrostu rat kredytow.



W tym przypadku nie da si¢ wyznaczy¢ precyzyjnie wysokosci rat kredytow juz istniejacych,
poniewaz ostateczny wynik zalezy od kursu, przy jakim kredyt byt zaciagany. Na pewno
mozna powiedzie¢, ze uwzgledniajac spadek stopy LIBOR o 6 pkt bazowych 1 wzrost kursu
franka o 7,9 proc., raty kredytow wzrosty od 19 stycznia o 7,0 proc.

Od sierpnia 2008 r., kiedy kurs franka wynosit 2,0 PLN, trzymiesigczna stopa LIBOR dla
CHEF siggata 2,8 proc., raty kredytow we frankach wzrosty o ok. 16 proc., pomimo wzrostu
kursu o 56 proc. od tego czasu. Obnizki stop procentowych w Narodowym Banku Szwajcarii
zadziataly wigc jak poduszka amortyzacyjna, cho¢ obecnie jej mozliwosci tagodzenia
skutkow oslabienia ztotego dla kredytobiorcéw si¢ wyczerpuja.

Jak pokazuja dane Open Finance, nowe kredyty we frankach pozostaja oferta ekskluzywna,
dostepna dla 0s6b o bardzo wysokich dochodach.

PERSPEKTYWY

W przypadku kredytow ztotowych dalszy spadek rat ma ograniczony charakter - wzrost
kursow walutowych ogranicza mozliwosci Rady Polityki Pieni¢znej w dalszym obnizaniu
stop procentowych. Proceder ten bedzie kontynuowany pod warunkiem opanowania sytuacji
na rynku walutowym. W dluzszej perspektywie (6-12 miesigcy) mozna spodziewac si¢
dalszego spadku oprocentowania kredytow zlotowych, a tym samym takze spadku rat. Mozna
si¢ spodziewac, ze w Il polroczu raty kredytow ztotowych (30-letnich) moga by¢ o kolejnych
10 proc. nizsze niz obecnie (dotyczy zardéwno kredytow nowych, jak i zaciagnigtych przed
jesieniag 2008 r.).

W przypadku kredytow we frankach perspektywy nie sa tak jednoznaczne. W krotkim
terminie ryzyko walutowe pozostaje wysokie pomimo dziatan podjetych przez rzad i NBP w
celu stabilizacji notowan. Wptyw czynnikow miedzynarodowych moze by¢ zbyt silny, by
uspokoi¢ notowania ztotego. Moze im natomiast sprzyja¢ konsekwentne dazenie do
wprowadzenia Polski do strefy euro, co powinno wspiera¢ ztotego w dtuzszym okresie.

WIESCI Z RYNKU WARSZAWSKIEGO

Ceny ofertowe mieszkan w stolicy spadaja - nikogo to nie zaskakuje. Trend ten dotyczy rynku
mieszkaniowego w calym kraju. Jednak daleko odbiegajace od rzeczywistosci byloby
stwierdzenie, ze w Warszawie mamy do czynienia z lawinowymi przecenami mieszkan.
Srednie stawki za jakie wlasciciele oferuja mieszkania uzywane zmalaty w ciagu ostatniego
roku zaledwie o 4% (zar6wno wg $redniej arytmetycznej jak 1 mediany). Zdaniem Marcina
Drogomireckiego z serwisu Oferty.net obnizka o dalszych kilka czy kilkana$cie procent jest
juz uzalezniona wytacznie od bezposrednich ustalen migdzy stronami transakcji. Che¢ czy
wprost potrzeba szybkiej sprzedazy po stronie zbywcy 1 skuteczne prowadzenie negocjacji
przez klienta moga zaowocowac realnym obnizeniem ceny nawet o 20% w stosunku do ceny
ofertowej. W wymiarze gotdwkowym obnizka moze si¢gga¢ nawet kilkudziesigciu tysigcy
zlotych. Tak duze kwoty stanowia juz wymierna korzys$¢ dla kupujacych. Jednak aby
rzeczywiscie je zaoszczedzi¢ nie nalezy zdawac si¢ na medialne doniesienia o spadkach cen.
Trzeba szuka¢ ofert, trzeba je oglada¢ 1 zawsze trzeba rozmawiac o cenie.



Poréwnanie cen ofertowych mieszkan w Warszawie

$rednia $rednia zmiana ér. statystyczna mediana
dzielnica  cena m2 cena m2 w ost. mies. (PLN/m2)  (PLN/m2)
XI1 2008 12009 (%) 12007 9566 9042
Bemowo 8 438 8 299 -1,6 12008 9144 8684
Biatoteka 7 373 7 459 1,2 zmiana -4,4 -4,0
Bielany 8 565 8518 -0,5
Mokotdw 10 135 9935 -2,0
Ochota 9 649 9415 -2,4
Praga Potudnie 8 395 8 525 1,5
Praga Pétnoc 7 970 7 945 -0,3
Rembertow 7 294 7 552 3,5
Srédmiedcie 12 029 11 840 -1,6
Targéwek 7 548 7 566 0,2
Ursus 7 620 7 819 2,6
Ursyndéw 9284 9129 -1,7
Wawer 7 856 8 024 2,1
Wesota 7 124 7 348 3,1
Wilandéw 9413 9 257 -1,7
Wtochy 8465 8339 -1,5
Wola 9197 9054 -1,6
Zoliborz 10054 9674 -3,8
WARSZAWA 9170 9 144 -0,3
WROCLAW W LICZBACH
Podaz ofert sprzedazy Srednie ceny Srednie ceny
mieszkan na rynku ofertowe mieszkan ofertowe mieszkan
wtérnym we Wroctawiu we Wrocltawiu we Wroctawiu
wg liczby pokoi wg dzielnic wg liczby pokoi
liczba pokoi podaz (%) ér. cena ér. cena
1 pok. 11 dzielnica (c;)flc_alzlt/c;r\:vza) liczba pokoi of(eprmv)va
2 pok. * Srodmiescie 6825 1 pok. 241 564
3 pok. 32 Fabryczna 5964 2 pok. 338 215
4 pok. 120 krzyki 6490 3 pok. 455 947
> pok. i wigcej L' psie Pole 5798 4 pok. 596 259

Stare Miasto 8 920



INDEX KREDYTOWY OPEN FINANCE
RYNEK KREDYTOW W WYBRANYCH MIASTACH POLSKI W STYCZNIU 2009
R.

Dane przygotowanie na podstawie wnioskéw kredytowych sktadanych
przez klientow OPEN FINANCE w styczniu 2009 r.

Sredni okres

miasto érednia_wartoéé kredytu w $rednie LTV (sto;unek kwoty kredytu kredytowania
styczniu 2009 r. (w PLN) do wart. nieruch., w %.) (w latach)
Gdansk 292 116 83 32
Gdynia 280 284 74 29
Katowice 259 758 76 23
Krakow 251 793 76 30
Lublin 200 661 77 26
Olsztyn 210 781 87 28
Poznan 318 986 90 27
Warszawa 367 607 80 30
Wroctaw 295 219 72 28

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie oraz danych
Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 19652 unikalnych ofert sprzedazy mieszkan wystawionych przez agencje
nieruchomosci i osoby prywatne w styczniu 2009 r.

Wysokosci rat i wymaganych zarobkéw przygotowane w Open Finance zostaly oszacowane na podstawie aktualnie dostepnych
ofert kredytdw hipotecznych. Index Kredytowy przygotowano na podstawie wnioskow kredytowych sktadanych za
posrednictwem Open Finance w styczniu 2009 r. Podane ceny majq charakter transakcyjny, dotycza mieszkan kupowanych
zaréwno na rynku wtérnym, jak i pierwotnym.

Raport z rynku nieruchomosci Oferty.net i Open Finance.



