Raport z rynku nieruchomosci - sierpien 2009
WAKACYJNA STABILIZACJA CEN MIESZKAN

Tegoroczne lato to okres wyjatkowej stabilnos$ci cen na rynku mieszkaniowym. Wg serwisu
Oferty.net zmiany stawek ofertowych w lipcu byly minimalne - w 12 na 18 badanych miast
nie przekroczyly 1%. O nieco ponad 1% wyzsze byty lipcowe $rednie ceny mieszkan w
Gdansku (1,2%) i Kielcach (1,6). O ponad 1% potaniaty mieszkania w Lublinie (1,1%),
Katowicach (1,3%) 1 Biatymstoku (2,1%).

07'08 06'09 07'09 zZmiana zmiana

miasto (PLN/m2) (PLN/m2) (PLN/m2) mdm  rdr
(%) (%)
Biatystok 4828 4510 4417 -2,1  -8,5
Bydgoszcz 4333 4125 4107 -0,4 -5,2
Gdansk 6963 6413 6490 1,2 -6,8
Gdynia 7433 6439 6457 0,3 -13,1
Gorzéw WIkp. bd bd 3099 bd bd
Katowice 4333 4140 4087 -1,3 -5,7
Kielce bd 3961 4025 1,6 bd
Krakow 7775 7 214 7 227 0,2 -7,0
Lublin 5247 4912 4858 -1,1 -7,4
Lodz 4482 4198 4197 0,0 -6,4
Olsztyn 5099 4816 4772 -0,9 -6,4
Opole 4155 4094 4070 -0,6 -2,0
Poznan 5912 5580 5632 0,9 -4,7
Rzeszow 4809 4664 4629 -0,8 -3,7
Sopot 11 424 10151 10108 -0,4 ~-11,5
Szczecin 5251 4850 4896 0,9 -6,8
Warszawa 9510 8856 8899 0,5 -6,4
Wroctaw 7001 6644 6703 0,9 -4,3

NOWE KREDYTY: JAKIM JESTES KLIENTEM, TAKA ZAPLACISZ RATE

Na poczatek dobra wiadomos$¢: po wynikach bankow za 11 kwartat mozemy stwierdzi¢, ze
znaczaco poprawilty si¢ ich wskazniki wyptacalnosci. Ponadto spadek kursow walutowych w
ostatnich miesiagcach spowodowat poprawe pltynnosci sektora bankowego (uwolnione zostaty
pieniadze zamrozone do tej pory na depozytach zabezpieczajacych walutowe linie
kredytowe), szacowang przez nas nawet na 30 mld PLN od rekordowych pozioméw (z lutego
2009) kurséw franka 1 euro.

Banki nadal beda jednak ostroznie podchodzity do kwestii udzielania nowych kredytéw
hipotecznych, poniewaz moga obawia¢ si¢ pogorszenia portfela kredytowego. Jednak
poprawa ich biezacej sytuacji zaowocuje juz teraz - oferta banko6w nie powinna ulega¢
dalszemu pogorszeniu. W perspektywie kilku miesigcy moze zacza¢ si¢ nieznacznie
poprawiaé, czego dobrym omenem jest nowa propozycja Allianz Banku, ktory wprowadzit do
swojej oferty kredyty hipoteczne, oferujac kredyt na 105 proc. wartosci nieruchomosci (czego
nie ma w ofercie zadnego innego banku) oraz kredyty na 50 lat.



Juz obecnie widoczne sa spore rozbieznosci w ofercie kredytowej bankow, ktore
zdecydowanie przychylniej traktuja klientow, uznawanych za bezpiecznych. A wigc
posiadajacych wkiad wilasny 1 wysokie dochody. Dodatkowo moga oni zbi¢ marzg na
kredycie korzystajac z innych produktow banku (w Polbanku mozna w ten sposob zbi¢ marze
nawet o 1 pkt proc.).

Klienci, ktorych uznaje si¢ za ryzykownych - nie posiadajacych wktadu wtasnego, ani innego
atrakcyjnego zabezpieczenia (np. lokat bankowych) ptaca za kredyty znaczaco wigce;.
Réznice w racie kredytoéw placonych przez bezpiecznych i ryzykownych klientow moga
siggac¢ od ponad 10 proc. (w przypadku kredytow ztotowych) do nawet 20 proc. (gdy
moéwimy o frankach szwajcarskich).

Odnotujmy tez, ze nadal nieliczna grupa bankéw jest sktonna udziela¢ kredytow walutach
obcych 1 przez ostatni miesiac nie zaszly na tym polu Zzadne zmiany.

Jak zmienig si¢ raty kredytow hipotecznych

waluta kwota mediana oprocentowania rata mediana oprocentowania rata | réznica
kredytu dla ryzykownych klientéw dla bezpiecznych klientéw o
kredytu (PLN) (%) (PLN) (%) (PLN) (%)
PLN 100 000 7,41 693 6,36 623 -11,2
EUR 100 000 5,26 586 3,71 489 -16,5
CHF 100 000 5,24 585 3,44 473 -19,1

* Kredyt na 30 lat raty rowne. Na podstawie oferty 21 bankdéw dla kredytéw w PLN,
7 bankéw dla kredytéw w euro i 5 bankéw dla kredytow w CHF

KREDYTY SPLACANE - RATY SPADAJA

W pordéwnaniu do raportu sprzed miesiaca trzymiesigczna stopa WIBOR obnizyta si¢ o 5 pkt
bazowych (z 4,21 do 4,16 proc.) powodujac nieznaczny spadek rat kredytow hipotecznych w
zlotych o ok. 0,5 proc. lub liczac inaczej o 3 PLN dla kazdych pozyczonych 100 tys. PLN.
Stabilizacja jest dobra informacja, poniewaz WIBOR oscyluje wokol poziomoéw najnizszych
w historii. Zatem takze i raty kredytow ztotowych sa historycznie najnizsze - z punktu
widzenia osob, ktore takie kredyty obecnie sptacaja.

Jak zmienig si¢ raty kredytow hipotecznych

marza

kwota kredvtu onad oprocentowanie rata oprocentowanie rata smiana
(PLN) Y WI%OR 3M przed miesigcem przed miesigcem obecnie obecnie (%)
(pkt proc.) (%) (PLN) (%) (PLN) °
100 000 1 5,21 550 5,16 547 -0,5
100 000 2 6,21 613 6,16 610 -0,5
100 000 3 7,21 679 7,16 676 -0,4

* Kredyt na 30 lat, raty rowne



W przypadku kredytow we frankach decydujacy wptyw na wysoko$¢ rat (wobec
niezmienionych stop procentowych w Szwajcarii) maja notowania franka szwajcarskiego. Od
naszego poprzedniego raportu (22 lipca) do pisania tego (19 sierpnia) kurs franka spadt z 2,80
do 2,76 PLN, a wigc o 1,65 proc. W takim tez stosunku spadty w tym czasie raty kredytow
nominowanych w tej wlasnie walucie. Kurs euro spadl w tym czasie z 4,25 do 4,18 PLN, a
wigc takze o 1,65 proc. Zatem takze w przypadku kredytow wyrazonych w euro nalezy
spodziewac¢ si¢ niewielkiego spadku rat kredytow hipotecznych.

PERSPEKTYWY

W $wietle ostatnich danych makroekonomicznych (inflacji, dynamiki wynagrodzen 1
zatrudnienia) spodziewamy si¢ (w grupie Noble Bank), ze Rada Polityki Pieni¢znej nie
dokona juz cigcia stop procentowych przed koncem roku. Wplyw na taka oceng ma rowniez
zblizajacy si¢ koniec kadencji obecnej RPP, co réwniez w sposob nieformalny ogranicza pole
jej manewru.

Jednak spadek oprocentowania kredytow jest mozliwy mimo to, a to z powodow czysto
rynkowych. Obecnie mamy do czynienia z wysokim poziomem trzymiesigcznej stopy
WIBOR (a takze 6- 1 12- miesigcznej) wobec stop w NBP, ze wzgledu na stosunkowo niska
plynnos¢ rynku pienigznego. W obliczu poprawy ptynnosci w bankach, stopy WIBOR 3M 1
"starsze" moga zacza¢ przyblizac¢ si¢ do gtownej stopy w Narodowym Banku Polskim, o ile
jednoczes$nie nie wystapia symptomy wzrostu inflacji. Zatem nie wykluczone, ze sytuacja
moze stopniowo poprawiac si¢ na korzys¢ posiadaczy kredytoéw w ztotych, lecz bedzie to
zapewne proces bardzo powolny, przypominajacy tempem zmiany rynkowych stop
procentowych w ostatnich tygodniach.

W przypadku kredytow walutowych nie da si¢ wykluczy¢ silnej korekty spadkowej ztotego
(wzrostu kursOw walut) w najblizszych dniach, jednak nie powinna mie¢ ona trwatego
charakteru (o ile nie ulegnie zmianie Srednioterminowy sentyment na rynkach finansowych).
Do konca roku kurs franka moze porusza¢ si¢ w szerokim zasiggu 2,60-2,90 PLN, a euro
4,10-4,40 PLN. Stopy procentowe w strefie euro 1 w Szwajcarii powinny pozosta¢ na
obecnym poziomie przez dluzszy czas.

DROGIE CENTRUM STOLICY

Mieszkania w Srédmiesciu Warszawy obok apartamentéw w najbardziej prestizowych
gorskich i nadmorskich kurortach niezmiennie naleza do najdrozszych w kraju. Srednia
stawka za m2 mieszkania oferowanego do sprzedazy w centrum stolicy w lipcu wynosita
11675 PLN; byta nizsza o 4,3% niz przed rokiem (12193 PLN/m2), a zarazem az o 60%
wyzsza niz w poczatkowym okresie boomu mieszkaniowego - w styczniu 2006 roku (7296
PLN/m2).

Przygladajac si¢ cenom mieszkan w granicach Warszawy, tatwo zauwazy¢, ze Srednia stawka
w §rédmiesciu byta w lipcu o ponad 60% wyzsza od tej, po jakiej oferowano mieszkania w
najtanszej dzielnicy - Wawrze (7264 PLN/m2).



Klienci zainteresowani zakupem lokum w poblizu Palacu Kultury, Staréwki czy siedziby
Parlamentu nie powinni mie¢ ktopotdéw ze znalezieniem odpowiedniej oferty. Mieszkania ze
Srédmieécia stanowia blisko 11% wszystkich warszawskich ofert. Wéréd nich najwigce;j jest
mieszkan 2-pokojowych - prawie 43%:; zaledwie co piaty oferowany lokal to kawalerka, a
tylko 2,4% stanowia mieszkania duze i bardzo duze - liczace 5 i wigcej pokoi.

Biorac pod uwage ceng metra kwadratowego zaledwie jedno na 20 mieszkan oferowane jest
w cenie nieprzekraczajacej 8000 PLN/m2. Udziat lokali w cenach od 8001 do 10000 PLN/m2
oraz drozszych - od 10001 13000 PLN/m2 jest podobny i wynosi odpowiednio 35,9% i 34%.
Jedna czwarta ofert wystawionych do sprzedazy w serwisie Oferty.net w lipcu stanowity
najdrozsze mieszkania i apartamenty, ktorych ceny przekraczaty 13000 PLN/m2.

WARSZAWA - SRODMIESCIE WARSZAWA - SRODMIESCIE
podaz ofert wg liczby pokoi podaz ofert wg ceny za m2

1 POKOJOWE - 18,5% — DO 8000 - 4,6% —

2 POKOIOWE - 42,6% 8001 - 10000 - 35,9%

3 POKOJOWE - 28,4% 10001 - 13000 - 34,0%

4 POKOJIOWE - 8,1% POW. 13000 - 25,4%

5 POKOIOWE - 2,4% -| -|
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WARSZAWA - SRODMIESCIE
zmiana ceny m2 mieszkania od stycznia 2006
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Struktura podazy ofert sprzedazy Spadek stawek ofertowych
mieszkan w miastach wojewoédzkich za najem mieszkan w Warszawie
Polski wschodniej wg cen za m2

Olsztyn Rzeszdw Lublin Biatystok $redni czynsz* $redni czynsz* ;

Cena PLN/m2 udziat (%) liczba pokoi  VIII 2008 VII 2009 ZTD'/"";'a

° (PLN/mies.) (PLN/mies.) 0
do 4000 13,2 17,3 14,4 29,2 1 1756 1687 39
4001 - 5000 53,9 56,8 46,2 49,2 > 2 435 2320 47
5001 - 6000 30,0 19,8 31,5 16,2 3 3567 3 467 58
pow. 6000 2,9 6,2 8,0 5,4 4 5542 5118 77
5 6 967 6 894 -1,0

* podane wartosci obejmujg optaty dla adm.

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie oraz danych
Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 25237 unikalnych ofert sprzedazy i wynajmu mieszkan wystawionych przez agencje
nieruchomosci i osoby prywatne w lipcu 2009 r.

Raport z rynku nieruchomosci Oferty.net i Open Finance.



