Raport z rynku nieruchomosci - marzec 2009

"Zimowy sen' - tak mozna by okresli¢ sytuacje jaka panowala na rynku nieruchomosci
w lutym br. Niewielkiej liczbie transakcji towarzyszyly nieznaczne zmiany cen. Wg
danych serwisu Oferty.net najwigkszy spadek Sredniej ceny ofertowej nastapit w Gdyni -
3,9% i Olsztynie - 2,8%.

Nieznaczny 1 bedacy zaprzeczeniem ogdlnego trendu wzrost srednich cen ofertowych
zanotowato Opole (2,7%), Szczecin (1,5%) 1 Katowice (1,1%).

Niepewnos$¢ tego co si¢ wydarzy w najblizszych miesiacach sprawia, ze wielu wilascicieli
rezygnuje z pozbywania si¢ nieruchomosci 1 wycofuje swoje oferty sprzedazy. Na transakcje,
czgsto kosztem znacznych ustgpstw cenowych, decyduja si¢ gtdwnie ci, ktorzy pilnie
potrzebuja gotowki.

Podobna sytuacja ma miejsce takze po stronie potencjalnych nabywcow; obawy zwigzane z
zaciaganiem zobowigzan finansowych oraz docierajace z réznych zrodet zapowiedzi dalszego
spadku cen nieruchomosci nie sprzyjaja zakupom. Wiascicieli zmieniaja gtdwnie te lokale,
ktorych zbywcy wykazuja duza elastycznos¢ wobec kupujacych - zarbwno co do ceny jak 1
terminu sfinalizowania transakcji.

. . zmiana . zmiana zmiana

miasto (F?L'{l/fr’n%) (F?Lﬁ/(z?z) ost.(ozq)ies. (PLN/m2) osE;/or)ok (OPSLtI\i/:r?Zk)
Biatystok 4420 4429 0,2 4607 -3,9 -178,0
Bydgoszcz 4239 4223 -0,4 4242 -0,4 -19,0
Gdansk 6 456 6 445 -0,2 6963 -7,4 -518,0
Gdynia 6984 6714 -3,9 7365 -8,8 -651,0
Katowice 4123 4170 1,1 4701 -11,3 -531,0
Krakow 7 358 7408 0,7 8197 -9,6 -789,0
Lublin 5000 5001 0,0 5103 -2,0 -102,0
Lodz 4280 4313 0,8 4689 -8,0 -376,0
Olsztyn 4967 4826 -2,8 bd bd bd
Opole 3976 4084 2,7 bd bd bd
Poznan 5750 5724 -0,5 6210 -7,8 -486,0
Rzeszéw 4493 4520 0,6 4763 -5,1 -243,0
Sopot 10 590 10 485 -1,0 11 347 -7,6 -862,0
Szczecin 4923 4999 1,5 5205 -4,0 -206,0
Warszawa 9144 9089 -0,6 9599 -5,3 -510,0
Wroctaw 6824 6755 -1,0 7430 -9,1 -675,0

KREDYTY ZLOTOWE PONOWNIE TANSZE

Od naszego poprzedniego raportu ponownie spadly rynkowe stopy procentowe, ktore sa
benchmarkiem dla wigkszos$ci kredytow hipotecznych udzielonych w ztotych. Tym razem
spadek stopy WIBOR 3M wyniost 27 punktow bazowych, przyczyniajac si¢ do spadku rat
kredytow 30-letnich o kolejne 3 proc. - wynika z danych Open Finance. Nie wydaje si¢ to
spektakularna zmiang (ok. 17 PLN miesigcznie dla kazdych pozyczonych 100 tys. PLN), ale
pamigtajmy, ze spadek WIBOR jest cze$cia znacznie dluzszej sekwencji 1 jego obnizenie z
6,8 do 4,3 proc. od pazdziernika 2008 r. do lutego 2009 r. oznacza spadek rat kredytow 30-



letnich juz o 29 proc. lub - liczac inaczej - o 163 PLN dla kazdych pozyczonych 100 tys.
PLN, co trzeba uzna¢ za znaczaca kwote.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze WIBOR 3M spadajac do 4,33 proc. znalazt si¢ zaledwie 13 pkt
bazowych powyzej swojego historycznego minimum sprzed trzech lat. Po ewentualne;j
kolejnej obnizce stop procentowych przez Radg Polityki Pieni¢znej bedzie mozna zapewne
powiedzie¢, ze kredyty hipoteczne w zlotych staty si¢ tak tanie, jak jeszcze nigdy dotad.

WIBOR 3M rata WIBOR 3M rata

kwot(aPILj:detu 25 lutego 25 lutego 13 marca 13 marca zn(10|/a;1a
(%) (PLN) (%) (PLN) °
100 000 4,60 574 4,33 557 -2,9

* Kredyt na 30 lat; raty rowne. Marza 1 pkt proc. ponad WIBOR 3M

Niestety ta uwaga dotyczy wytacznie tych kredytow, ktére zostaly udzielone przed jesiennym
zalamaniem na rynkach kredytowych, a wigc z niskimi marzami. Kredyty oferowane obecnie
maja marze znaczaco wyzsze (nawet 2,5 proc. powyzej WIBOR 3M), co oznacza, ze do
rekordowo niskich poziomdw potrzebna bylaby dalsza seria obnizek stop procentowych
nawet o 150 pkt bazowych (do 2,50 proc.), co nie wydaje si¢ by¢ obecnie wysoce
prawdopodobnym scenariuszem. Niemniej nowe kredyty zlotowe oprocentowane obecnie na
ok. 6,8 proc. sa i tak tatwiej dostgpne niz w czasie, kiedy ich $rednie oprocentowanie
przekraczato 9 proc.

RATY W CHF TYM RAZEM NIZSZE

Rowniez trzymiesigeczny LIBOR dla franka szwajcarskiego obnizyt si¢ w nastgpstwie decyzji
Narodowego Banku Szwajcarii (SNB) o obnizeniu stop procentowych. Obnizka o 25 pkt
bazowych nie jest jeszcze w petni odzwierciedlona przez rynek (LIBOR spadt o 8 pkt), ale
jesli tak sie stanie, oznacza¢ to bedzie spadek raty kredytow we frankach o ok. 2,5 proc. dla
kredytow 30-letnich lub o ok. 8 PLN dla kazdych pozyczonych 100 tys. PLN. Jednak
zdaniem analitykow Open Finance wigksze znaczenie dla kredytobiorcow (ktorzy obnizke
stop procentowych odczuja dopiero za kilka tygodni lub miesigcy) bedzie miat spadek
notowan franka, ktory obserwowali§my ostatnio. Od naszego ostatniego raportu (25 lutego)
kurs franka spadt z 3,17 do 2,94 PLN, a wigc o 7,2 proc. Spadek notowan franka ma
proporcjonalny wptyw na spadek rat kredytu, bez wzgledu na czas jego trwania czy
wysokos$¢. Zatem mozna liczy¢ na to, ze kolejna rata kredytow we frankach powinna by¢
nizsza.

Co wazne, SNB zapowiedzial, ze w razie dalszego umocnienia szwajcarskiej waluty nie
zawaha si¢ przeprowadzi¢ interwencji na rynku walutowym, aby zapobiec rozwojowi takiego
trendu. Posiadacze kredytow w CHF moga wigc czu¢ si¢ w miar¢ komfortowo z takim
obronca ich interesow. Ponadto zdaniem SNB przez najblizsze trzy lata w Szwajcarii utrzyma
si¢ deflacja lub inflacja zerowa, co oznacza, ze bank centralny moze utrzymac stopy
procentowe na niskim poziomie przez dluzszy czas (wtasnie ok. trzech lat), co takze zapewnia
spore poczucie komfortu posiadaczom kredytow we frankach.

Jednak mimo korzystnych okolicznosci (wysoki kurs franka, zapowiedz utrzymania niskich
stop) do zaciagania kredytow w CHF, "moda" na kredyty we frankach zapewne nie wroci, z
tej prostej przyczyny, ze coraz mniejsza liczba bankow ma je w swojej ofercie, a te ktore



maja, udzielaja ich tylko wybranym klientom (o ponadprzecigtnych dochodach).

CENA ZALEZY OD...

Zastdj na rynku nieruchomosci cho¢ spowodowat spadki cen to jednak nie zmienit
odwiecznej zasady, zgodnie z ktora trzy gtdwne czynniki decydujace o cenie mieszkania to: 1.
Lokalizacja, 2. Lokalizacja 1 3. Lokalizacja. Wida¢ to doskonale pordwnujac srednie ceny
ofert zlokalizowanych w centralnych i peryferyjnych dzielnicach miast. Wptyw adresu na
warto$¢ nieruchomosci potwierdza przygotowane przez serwis Oferty.net zestawienie
srednich cen za jakie oferowane sa mieszkania przy konkretnych ulicach w Warszawie,
Poznaniu 1 Krakowie.

Zdaniem Marcin Drogomireckiego z serwisu Oferty.net dysproporcje w cenie metra
kwadratowego mieszkania zlokalizowanego przy prestizowej ulicy a mieszkania na
peryferyjnym osiedlu moga sigga¢ nawet kilkuset procent. W przypadku mieszkan o
zblizonym standardzie, w blokach wzniesionych w okresie PRL-u, rozpigto$¢ cenowa
wynikajaca z r6znic w lokalizacji moze sigga¢ 60 procent.

Warszawa Poznan Krakéw
ulica ér. cena ulica ér. cena ulica ér. cena
(PLN/m?2) (PLN/m?2) (PLN/m?2)
Nowy Swiat 17 448 Nateczowska 7 493  Felicjanek 15 265
Mokotowska 13911 Dtugosza 7 271 Kosciuszki 10 278
Wilcza 11 535  Stowianska 7 236  Karmelicka 10 000
Zurawia 11 430 Dabrowskiego 6 059 Lea 8 206
Marszatkowska 9318 Rybaki 5916 Dtuga 8 151
Wrzeciono 8433 Czapla 5886 Wielicka 6 753
Bora-Komorowskiego 8336  Os. Bolestawa Smiatego 5159 Siewna 6707
Lazurowa 7 970  Os. Bolestawa Chrobrego 5014  Wystouchow 6 354
Zapustna 7923  Os. Wichrowe Wzgorze 4 874  Osiedle 1000-lecia 5598
Strumykowa 6 690 Galileusza 4668 Sciegiennego 5462
wiecej ulic... wiecej ulic... wiecej ulic...
W POLSCE JAK W USA?

Od wielu miesigcy amerykanski rynek nieruchomosci pograzony jest w kryzysie. Popyt
niemal zamarl a ceny spadty do tego stopnia, ze dom w Kalifornii mozna kupi¢ za mniej niz

potowe dotychczasowej ceny, tj. za rownowarto$¢ 3-pokojowego mieszkania np. we
Wroctawiu (400 000 PLN).

Stuchajac doniesien zza oceanu nasuwa sig pytanie - czy czeka nas to samo w Polsce? Czy u
nas tez dojdzie do spadkow cen o 50 procent 1 wigcej?

Skala nieoczekiwanych wydarzen do jakich doszto w ostatnim pdtroczu na rynkach
finansowych kaze z wielka ostrozno$cia wypowiadac si¢ na temat tego, co moze si¢ wydarzy¢
w przysztosci. Opierajac si¢ jednak na twardych danych mozna wykluczy¢ amerykanski
scenariusz w Polsce. Wynika to z ogromnych réznic w strukturze zadluzenia z tytuty
zaciagnigtych kredytow hipotecznych w obu krajach. Wedtug raportu InfoMonitora i Biura



Informacji Kredytowej z lutego br., nieterminowo sptacanych jest zaledwie 0,9% ogolne;j
liczby kredytow hipotecznych, ktérych warto$¢ stanowi zaledwie 0,35% catkowitej wartos$ci
udzielonych kredytow mieszkaniowych (oznacza to, ze czg$ciej niesplacane sa mate kredyty

hipoteczne).

W s$wietle tych danych skala problemu "ztych kredytow" jest w Polsce kilkanascie razy
mniejsza niz w USA. Tam, zgodnie z szacunkami CNN Money, problem ze sptata dotyczy
ok. 11% kredytow hipotecznych. Wierzyciele - gtéwnie banki - aby wyegzekwowac
nalezno$ci masowo przejmuja od dtuznikdéw nieruchomosci 1 sprzedaja je na licytacjach po
cenach nizszych od cen rynkowych. W Polsce takie sytuacje jak dotad naleza do rzadkosci.

RYNEK NAJMU MIESZKAN W WARSZAWIE W LUTYM 2009 R.

Srednie stawki ofertowe Srednie stawki

wg liczby pokoi (ceny za catos¢)

ér. czynsz $r. czynsz

ofertowe

wg liczby pokoi (ceny za m2)

ér. czynsz $r. czynsz

liczba pokoi  XII 2008  II 2009 2”2;2;‘3 liczba pokoi XII 2008  II 2009 Z”(“;z;‘a
(PLN) (PLN) (PLN) (PLN)

1 1770 1739 -1,8 1 55 53 -3,6

2 2405 2352 -2,2 2 48 47 -2

3 3523 3338 -53 3 46 44 -4,3

4 5150 5310 3,1 4 48 47 -2

5 6950 6957 0,1 5 51 49 -3,9

* stawki obejmuja czynsz dla administracji

INDEX KREDYTOWY OPEN FINANCE

* stawki obejmuja czynsz dla administracji

RYNEK KREDYTOW W WYBRANYCH MIASTACH POLSKI W LUTYM 2009 R.

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

Sredni okres

miasto $rednia warto$¢ kredytu w $rednie LTV (stos_unek kwoty kredytu kredytowania
lutym 2009 r. (w PLN) do wart. nieruch., w %.) (w latach)
Gdansk 252 583 80 29
Gdynia 317 435 87 28
Katowice 164 512 82 28
Krakow 263 989 79 27
Lublin 203 410 71 30
Olsztyn 261 651 87 37
Poznan 261 410 82 28
Warszawa 398 912 81 31
Wroctaw 249 759 87 30

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie oraz danych
Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 21047 unikalnych ofert sprzedazy i wynajmu mieszkan wystawionych przez agencje

nieruchomosci i osoby prywatne w lutym 2009 r.

Index Kredytowy Open Finance przygotowano na podstawie wnioskéw kredytowych sktadanych za posrednictwem Open Finance
w lutym 2009 r. Podane ceny maja charakter transakcyjny, dotycza mieszkan kupowanych zaréwno na rynku wtérnym, jak i

pierwotnym.

Raport z rynku nieruchomosci Oferty.net i Open Finance.






