


W SKROCIE

Mamy do czynienia z kontynuacj trendu spadku  rednich cen ofertowych. W
rezultacie ju w10z 15 miastceny s ni sze ni przed rokiem.

Sprzedaj cy s zmuszenido obni ania cen, ju w czasie promowania

mieszkania, aby uzyska jakiekolwiek zainteresowanie ofert . rednia obni ka
ceny ofertowej w 15 najwi  kszych polskich miastach wynosi a 5,12% (okres Xl
2010 — 11 2011).

Minimalne wzrosty cen transakcyjnych odnotowano w P oznaniu, Warszawie,
Gdyni i odzi. Spadki dotyczy y Wroc awia, Gda ska i Krakowa. W Krakowie
by y najwy szeiwyniosy 3,2 proc.

W rankingu warszawskich dzielnic prowadzi Mokotow. Wysokie drugie miejsce
Biao ki,atu zani Bemowo iPraga Po udnie.

W lutyma 10 bankéw obni yomar ewPLNia 7 bankéow mar e w EUR

Nowa najni sza mar aw PLN to 0,99%, w EUR to 1,5%, a w CHF to 2,3%



KREDYTY HIPOTECZNE

W lutym nadesz a kolejna fala obni ek mar nowoudzielanych kredytéw hipotecznych. A 10 z 28
bankéw zmniejszy o mar  dla kredytéw w z otych. Co ciekawe s w réd nich BZ WBK i Euro Bank,
ktére ju wcze niej oferoway bardzo atrakcyjne warunki. Nowa mar a w BZ WBK wynosi zaledwie
0,99%, czyli jest najni sza na rynku. W Euro Banku spad a natomiast do 1%. Warto te wspomnie o
Lukas Banku, ktéry dokona najwi kszej zmiany, gdy obniy mar a o 0,6 p.p. do poziomu 1,1%.
Dodatkowo dzi ki niskim stawkom bazowym oprocentowanie w Euro Banku i Lukas Banku jest ni sze
ni w BZ WBK, ktérego mar a jest przecie najni sza. W rezultacie wszystkich lutowych zmian
przeci tna(mediana) mar kredytow w z otych spad a do poziomu 1,5%.

Powody do zadowolenia maj réwnie osoby zainteresowane kredytami w euro, gdy ich mar e tak e
istotnie spady. Najwi ksz obni k —a o1 p.p. - wprowadzi Lukas Bank. W rezultacie nowa mar a
wynosi 1,6%, czyli tyle samo ile w DnB Nord, ktéry wcze niej oferowa najta sze kredyty w
europejskiej walucie. Obecnie zosta jednak zepchni ty na trzecie miejsce. Liderem zosta bowiem
Bank Nordea, ktéry zaoferowa mar na poziomie 1,5%. W wyniku obni ek w 7 bankach przeci tna
mar a kredytéw euro spad a do poziomu 2,15%.

Nareszcie pojawiy si réwnie dobre informacje dla 0os6b zainteresowanych kredytem we frankach.
Dzi ki zmianom oferty w Banku Nordea mo na uzyska kredyt w tej walucie z mar a wynosz c
2,3%. Nordea oferuje wi ¢ najta szy kredyt zaréwno w euro jak i we frankach. Nadal nie drgn a
natomiast przeci tna (mediana) mar a kredytow we frankach. Tak jak przed miesi cem wynosi ona
3,8%.

Oprocentowanie i mar e kredytow hipotecznych w PLN
Kredyt na kwot 300 tys. z, wk ad w asny 25%

Bank Oprocentowanie Mar a
Euro Bank 4,93% 1,00%
Lukas Bank 4,95% 1,10%
BZ WBK 5,14% 0,99%
Alior Bank 5,25% 1,10%
HSBC Bank Polska 5,25% 1,30%
Deutsche Bank PBC 5,37% 1,30%
ING Bank | ski 5,42% 1,05%
Raiffeisen Bank 5,43% 1,49%
BNP Paribas Fortis 5,44% 1,29%
Bank Pekao 5,53% 1,59%
Bank BPH 5,55% 1,40%
Citi Handlowy 5,55% 1,40%
mBank 5,57% 1,50%
MultiBank 5,57% 1,50%
PKO Bank Polski 5,62% 1,47%
Allianz Bank 5,65% 1,50%
Nordea Bank 5,65% 1,50%
Pekao Bank Hipoteczny 5,65% 1,50%
Kredyt Bank 5,69% 1,60%
Millennium 5,69% 1,60%
Getin Noble Bank 5,75% 1,89%




Bank Pocztowy 5,75% 1,60%
BO 6,07% 1,50%
BG 6,16% 1,80%
BPS 6,22% 2,30%
Polbank 6,27% 2,10%
DnB NORD 6,34% 2,25%
Mazowiecki Bank Regionalny 7,08% 3,00%

Oprocentowanie i mar e kredytow hipotecznych w EUR

Bank Oprocentowanie Mar a
Nordea Bank 2,59% 1,50%
Lukas Bank 2,64% 1,60%
DnB NORD 2,69% 1,60%
Deutsche Bank PBC 2,96% 1,90%
MultiBank 2,99% 2,00%
Raiffeisen Bank 3,00% 1,99%
mBank 3,05% 2,00%
BZ WBK 3,19% 2,15%
Kredyt Bank 3,27% 2,20%
PKO Bank Polski 3,45% 2,36%
Alior Bank 3,53% 2,50%
Polbank 3,60% 2,50%
BNP Paribas Fortis* 4,11% 1,49%
Bank BPH 4,25% 3,20%
Bank Pekao 4,49% 3,50%
BO 4,68% 2,90%
Getin Noble Bank 5,75% 4,70%

Oprocentowanie i mar e kredytéw hipotecznych w CHF

Bank Oprocentowanie Mar a
Nordea Bank 2,47% 2,30%
Bank BPH 2,77% 2,60%
Alior Bank 3,87% 3,70%
mBank 3,91% 3,80%
MultiBank 3,91% 3,80%
Polbank 4, 77% 4,60%
PKO Bank Polski 6,93% 6,76%




Marze kredytéw hipotecznych
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Jaros aw Sadowski
Expander Advisors Sp. z 0.0.




CENY OFERTOWE

W lutym ceny ofertowe mieszka na rynku wtornym nadal spaday. W najwi kszym stopniu o 3,4% w
Szczecinie i we Wroc awiu i Opolu o ponad 2% w ci gu ostatniego miesi ca. rednio w 15 polskich
miastach ceny s ni sze 0 1,2% w por6éwnaniu ze styczniem 2011.

Mamy do czynienia z kontynuacj trendu spadkowego, w skutek ktérego ju w 10 z 15 miast ceny s

ni sze ni przed rokiem. W Katowicach i Olsztynie rednie ceny s ni sze o0 6,6% w poréwnaniu z
lutym 2011. W Szczecinie i Sopocie o ponad 3%. Ceny nieco wy sze ni przed rokiem utrzymuj si w
Krakowie +3,2%, Warszawie +0,8%, Biaymstoku +0,4%, odzi +0,2%, a w Lublinie cena jest
identyczna jak w lutym 2010.

W ostatnich miesi cach oferta mieszka wystawionych na sprzeda w serwisie www.szybko.pl
utrzymuje si poziomie oko o 44 tysi cy ofert. Poda nie zwi ksza si , jednak popyt, przy obecnym
dost pie do kredytéw, warunkach rynkowych i cenach, jest niewielki. O ywienie i zwi kszenie liczby
zawieranych transakcji b dzie mo liwe tylko dzi ki dalszym obni kom cen.

Z konieczno ci obni enia ceny, w celu uzyskania jakiegokolwiek zainteresowania ofert , sprzedaj cy
stykaj si ju na etapie promowania mieszkania w serwisach internetowych. W co 10 og oszeniu,
zamieszczonym w serwisie www.szybko.pl od listopada 2010 do marca 2011, obni ono cen . W 64%
przypadkéw cen wyj ciow obni ono o mnigj ni 5%, w 27% od 5 do 10%, a w 9% 0g 0sze 0 Wi Cej
ni 9%. rednia obni ka ceny ofertowej w 15 najwi kszych polskich miastach wynosi a 5,12%.

rednie ceny ofertowe mieszka I 2010- 11 2011

WROC AW KRAKOW WARSZAWA POZNA GDA SK GDYNIA SOPOT

luty 10 6 585 6 880 8 250 5800 6120 6 300 10 260
marzec 10 6 570 6 940 8 360 5750 6100 6 280 10 400
kwiecie 10 6 660 7 090 8 415 5780 6 125 6 370 10 115
maj 10 6 714 7110 8 445 5770 6100 6 330 10 180
czerwiec 10 6 750 7210 8 485 5790 6 220 6 370 10 200
lipiec 10 6 720 7170 8 490 5 840 6130 6 300 10 070
sierpie 10 6 700 7 200 8 510 5780 6170 6 330 10 100
wrzesie 09 6 740 7 260 8 580 5 800 6 215 6 400 10 400
pa dziernik 10 6 760 7 200 8 500 5810 6 160 6 375 10 210
listopad 10 6 700 7200 8 515 5775 6120 6 370 9 900
grudzie 10 6 740 7 160 8 500 5820 6 145 6 390 10 000
stycze 11 6 670 7120 8 450 5810 6 030 6 340 9940
luty 11 6 520 7 100 8 320 5750 5940 6 270 9 920

réd o: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Zmiany rednich cen ofertowych
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rednie ceny ofertowe mieszka I 2010- 11 2011

oD LUBLIN SZCZECIN TORU OLSZTYN OPOLE BIAYSTOK KATOWICE
luty 10 4270 5 040 4 760 4 540 4 840 4 250 4 480 4180
marzec 10 4 320 5100 4770 4 565 4 800 4 350 4 550 4170
kwiecie 10 4 330 5 060 4 830 4540 4 820 4470 4610 4120
maj 10| 4270 5 030 4 840 4 610 4 760 4 400 4 600 4110
czerwiec 10 4 300 5 060 4 870 4 655 4 680 4 400 4 610 4 200
lipiec 10| 4 260 5 000 4780 4 685 4770 4 340 4 690 4 200
sierpie 10 4 220 5020 4710 4 660 4 800 4 310 4 635 4100
wrzesie 09 4272 5070 4 785 4 666 4 765 4 383 4 660 4100
pa dziernik 10 4 340 5 069 4710 4570 4 670 4 260 4 605 4 070
listopad 10| 4 350 5135 4 680 4 505 4 620 4 270 4 590 4 000
grudzie 10 4 405 5160 4720 4440 4 630 4 350 4 600 3 900
stycze 11| 4300 5 100 4 760 4 480 4 560 4 290 4 450 3920
luty 11 4 280 5 040 4 600 4 460 4520 4 200 4 500 3900

réd o: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Zmiany rednich cen ofertowych
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Marta Kosi ska
Serwis Szybko.pl

marta.kosinska@szybko.pl




CENY TRANSAKCYJNE

Poréwnanie cen ofertowych i transakcyjnych

rednia redni

Miasto

cena

ofertowa z
okresu XII
2010 -1

2011

rednia cena
transakcyjna

z okresu XII
2010 -112011

RO nica
pomi dzy

trans.

a ofertow

Zmiana w
cenach trans.

rednia cena
nabywanego

mieszkania

metra
nabywane
go
mieszkani
a

Wroc aw 6643 5707 14,1% -1,0% 326 000 z 57,6 m kw.
Krakow 7127 6360 10,8% -3,2% 320 000 z 51,6 m kw.
Warszawa 8423 7829 7,1% 0,6% 416 600 z 52,8 m kw.
Pozna 5793 5314 8,3% 0,8% 295 500 z 56 m kw.
Gda sk 6038 5334 11,7% -1,5% 275700 z 52,5 m kw.
Gdynia 6333 5384 15,0% 0,7% 305 700 z 53 m kw.
od 4328 4135 4,5% 0,3% 200 600 z 48 m kw.

réd o: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse &
Partnerzy i transakcji realizowanych przez klientéw doradcoéw firmy Expander. Analizowany okres XII 2010-11 2011.

W poréwnaniu do poprzedniego analizowanego okresu zaobserwowali my nieznaczne wahania cen
transakcyjnych. W pi ciu na siedem analizowanych miastach zmiany rednich cen transakcyjnych nie
przekroczy y jednego procenta. Niewielkie wzrosty cen odnotowali my w Warszawie, Poznaniu, Gdyni
i odzi, natomiast we Wroc awiu w stosunku do poprz edniego analizowanego okresu rednia cena
transakcyjna ulega obni eniu 0o 1 proc. Nieco wi ksze spadki wyst piy w Gda sku (1,5 proc.).
Rekordzist w réd analizowanych miast jest Krakéw, gdzie odnotowane ceny transakcyjne by y tym
razem ni sze od analizowanych we wcze niejszym okresie 0 3,2 proc.

W rod miast poddanych analizie najwi ksze mieszkania byy sprzedawane we Wroc awiu (57,6 m
kw.), podczas, gdy odzianie kupowali mieszkania a o prawie 10 m kw. mniejsze. Dysproporcja w
cenach pomi dzy odzi a najdro sz w zestawieniu Warszaw ma odzwierciedlenie w redniej
kwocie sprzedawanego mieszkania — poréwnywalne powierzchniowo lokale w stolicy s nawet
dwukrotnie dro sze.

W Gdyni i we Wroc awiu nadal widoczny jest najwi kszy rozd wi k pomi dzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi. W tych miastach realne mo liwo ci nabywcze oséb poszukuj cych mieszkania s
znacznie ni sze od obecnej na rynku oferty cenowe;.

W analizowanym okresie widoczny jest trend zakupowy skierowany w stron mieszka , ktérych
nabycie daje mo liwo wsparcia rz dowymi dop atami w ramach Rodziny na Swoim. W ka dym z
analizowanych miast wi kszo transakcji zosta o przeprowadzonych na lokalach o parametrach
umo liwiaj cych dop aty. Najlepszym przyk adem jest stolica, gdzie odsetek takich transakcji w
ca kowitej puli sprzeda y doradcéw Metrohouse wyniés a 81 proc.

Pierwsze analizy dotycz ce czasu sprzeda y mieszka z rynku wtérnego, wskazuj te na
sukcesywne skracanie czasu od wystawienia mieszkania do sprzeda y do transakcji.



Poda mieszka w Warszawie a preferencje nabywcow

W zesz orocznych transakcjach przeprowadzonych w Warszawie przez klientow Metrohouse dzielnic
najcz ciej wybieran by tradycyjnie Mokotow. Tam dokonano 14 proc. wszystkich transakcji
zrealizowanych w stolicy. Zaskoczeniem jest wysoka, bo druga pozycja Biao ki, gdzie
przeprowadzono 12 proc. wszystkich uméw sprzeda y. W zesz ym roku dzielnica ta znalaza si w
sonda u w gronie rejonéw, ktére byy najcz ciej odrzucane przez klientéw przy poszukiwaniu
mieszkania. Elementem przekonuj cym do zakupu by a cena mieszka , ktora klasyfikuje dzielnic
w réd najta szych w Warszawie. Decyzji o zakupie sprzyjay te post puj ce prace przy budowie
Mostu PO nocnego, ktéry usprawni komunikacj z Centrum. Trzecie miejsce pod wzgl dem
popularno ci zaj y ex quo Bemowo i Praga Po udnie (po 11 proc. transakcji). Praga Po udnie ju od
kilku lat zyskuje coraz wi ksz sympati nabywcow ze wzgl du na mo liwo  szybkiej komunikacji z
Centrum, stosunkowo dost pne ceny mieszka oraz zr6 nicowan zabudow .

réd o: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Dane na podstawie Szybko.pli Metrohouse & Partnerzy.
Do najmniej popularnych dzielnic pod wzgl dem przeprowadzanych transakcji nale  Wawer, Weso a,
Rembertéw i W ochy. Ma to jednak zwi zek z ograniczon poda mieszka w tym rejonie.

Aby dope ni analizy zdecydowali my si na poréwnanie popularno ci transakcyjnej dzielnic z
wielko ci poda y ofert w danym rejonie. Dane dostarczone przez serwis Szybko.pl wskazuj , e
istnieje kilka istotnych dysproporcji. Na Bemowie i Biao ce procentowy udzia ofert w ogélnej poda y
w stolicy wynosi odpowiednio 6,6 i 7,6 proc. podczas gdy nabywcy szczegodlnie upodobali sobie te
rejony sprawiaj ¢, e znalazy si one w czo 6wce najpopularniejszych dzielnic (odpowiednio 11 i 12
proc.). Tak e na Ursynowie udzia oferty w poda y na rynku wtérnym (4,3 proc.) jest znacznie ni szy
ni zarejestrowany popyt na mieszkania. Z danych Metrohouse wynika, e co dziesi ty nabywca
wybierat dzielnic na zakup mieszkania.



Z kolei z odmienn sytuacj mieli my do czynienia np. w rédmie ciu i w Ursusie. S to dzielnice, w
ktérych du a poda ofert nie oznacza wcale ruchu transakcyjnego. W skali caej Warszawy w

rédmie ciu odnotowano 12,3 proc. wszystkich ofert. Jednak udzia przeprowadzonych transakciji
wynosi zaledwie 6 proc. G 6wn barier zakupow jest w tym przypadku oczywi cie cena. Z kolei w
Ursusie wg statystyk Szybko.pl udzia ofert sprzeda y wynosi 8,5 proc. Transakcje dokonane przez
po rednikbw Metrohouse pokazuj , e w tej dzielnicy dokonano 4 proc. warszawskich transakcji.
Jednak na tym obszarze zauwa amy szczegOlnie siln rywalizacj rynku wtdérnego z nowymi
inwestycjami.

Marcin Ja czuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.
mjanczuk@ metrohouse.pl







