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W SKROCIE

KREDYTY HIPOTECZNE
W minionym miesigcu az 5 bankéw podwy zszyto mar ze kredytéw w ztotych
e Przecietna marza wynosi 1,65%. Jeszcze w kwietniu byto to 1,49%.

e Spadta dost epno $¢ kredytow , co w ostatnich miesigcach prawie sie nie zdarzato.

CENY OFERTOWE

e We wrzes$niu ceny byly wyzsze $rednio o 0,4% w poréwnaniu z sierpniem. Status quo
utrzyma sie najprawdopodobniej jeszcze kilka miesiecy. Wprowadzany w styczniu 2014
roku program rzgdowy Mieszkanie dla Miodych ograniczy popyt na rynku wtornym.
W zwigzku z tym obni zki cen w 2014 roku mog g okazaé€ sie nieuniknione .

e Na rynku wtérnym we wszystkich duzych, polskich miastach najwieksza jest podaz
mieszkan wybudowanych w technologii wielkiej ptyty . Srednio to niemal 40% wszystkich
wystawionych na sprzeda z mieszkan. Metr kwadratowy kosztuje o kilkanascie procent
mniej niz w kamienicach, a od mieszkan wybudowanych po 2007 roku jest tanszy nawet
0 jedng piata.

CENY TRANSAKCYJNE

e Zapoczgtkowany w wakacje wzmo zony ruch transakcyjny trwa . Jesien moze okazac sie
jednym z lepszych okreséw sprzedazowych w ostatnich latach.

» W wiekszosci analizowanych miast ceny nieznacznie spadaty . Najwieksze obnizki pojawity
sie w Gdansku (-3,4 proc.)

e W todzi i Poznaniu kupujemy coraz drozsze mieszkania. W obu tych miastach srednia cena
m kw. nabywanych lokali jest wyzsza od $redniej ceny ofertowe;j.




Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

KREDYTY HIPOTECZNE

Nie mamy dobrych informacji dla oso6b planujacych zaciggna¢
w najblizszym czasie kredyt hipoteczny. W minionym miesigcu wzrosta
zar6wno $rednia marza kredytéw z wysokim (25%) wktadem wtasnym
jak i bez wktadu wtasnego. Od kwietnia (kiedy byly najnizsze) marze
tych pierwszych wzrosty z 1,49% do 1,65%, a kredytéw bez wkladu
z 1,68% do 1,86%.

We wrzesniu az pie¢ bankéw podjeto decyzje o podwyzszeniu marz
kredytow w ziotych. Jednym z nich, ktéry zastuguje na szczegdlng
uwage jest ING Bank Slaski, ktéry marze podwyzszyt z 1,65% az do
2,35%. Po tej zmianie ING oferuje najwyzszg marze wsrdd badanych
przez nas 22 bankéw. Tymczasem jeszcze w grudniu ubiegtego roku
przyznawat kredyty z marzg wynoszacg 1,2% i znajdowat sie
w czotdwce najtanszych ofert.

Wzrosty marz przektadajg sie niestety na spadek dostepnosci
kredytow. Zdolnos¢ kredytowa spadita zaréwno w przypadku

wnioskodawcoéw z wysokim jak i nizszym dochodem. Dla przyktadu $rednia kwota jakg banki sg
gotowe przyznaé 4-osobowej rodzinie z dochodem 8 tys. PLN netto spadta o0 11,5 tys. PLN (z 737 tys.
PLN do 725,5 tys. PLN). Najbardziej przyczynit sie do tego Citi Handlowy, ktéry opisanej wyzej
rodzinie jest gotow przyznac¢ o 184 000 PLN nizsza kwote niz przed miesigcem.

Warto réwniez przypomnie¢, ze juz tylko niecale trzy miesigce pozostaty na uzyskanie kredytu
hipotecznego bez wkiadu wilasnego. Od stycznia banki beda mogly udziela¢ kredytow
mieszkaniowych tylko tym, ktorzy na zakup nieruchomosci wylozg z wtasnej kieszeni nie mniej niz 5%
kwoty. Tymczasem obecnie jeszcze 13 bankéw ma w swojej ofercie kredyty na 100% wartosci

nieruchomosci.

Tab.1 10 najta nhszych kredytow w PLN z wktadem wiasnym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%, o pozycji decyduje poziom marzy

Bank Oprocentowanie Marza
Credit Agricole 3,94% 1,20%
Euro Bank 3,96% 1,29%
PKO Bank Polski 4,03% 1,35%
BPS 4,08% 1,39%
Bank Pocztowy 4,07% 1,40%
Citi Handlowy 4,07% 1,40%
BZ WBK 4,16% 1,49%
Bank Pekao 4,18% 1,49%
Bank BPH 4,17% 1,50%
Nordea Bank 4,17% 1,50%
BNP Paribas 4,20% 1,50%
BGZ 4,21% 1,50%

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab.2 10 najta nszych kredytéw w PLN bez wktadu wtasnego
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 0%, o pozycji decyduje poziom marzy

Bank Oprocentowanie Marza
Euro Bank 4,12% 1,45%
Bank Pocztowy 4,27% 1,60%
Getin Noble Bank 4,34% 1,64%
Bank Pekao 4,37% 1,68%
Nordea Bank 4,47% 1,80%
PKO Bank Polski 4,56% 1,88%
Deutsche Bank PBC 4,57% 1,90%
BOS 4,66% 1,95%
BPS 6,68% 1,99%
mBank 4,79% 2,05%
Multibank 4,79% 2,05%
Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab.3 Kredyty w EUR z wkladem wtasnym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 25%, o pozycji decyduje poziom marzy
Bank Oprocentowanie Marza
Deutsche Bank PBC 3,02% 2,80%
BZ WBK 3,45% 3,30%
Alior Bank 4,66% 4,50%
mBank 4,88% 4,60%
Multibank 4,88% 4,60%
Getin Noble Bank 4,85% 4,65%
Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
Tab. 4. Kredyty w EUR bez wktadu wtasnego
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 0%, o pozycji decyduje poziom marzy
Bank Oprocentowanie Marza
mBank 5,08% 4,80%
Multibank 5,08% 4,80%

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Wykres 1. Srednia mar za w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt, wktad wtasny 25%.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipoteczn
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt, wkiad wtasny 25%.
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Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
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Wykres 3. Srednia zdolno $¢é kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zt netto.
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Zrédio: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
gtowny analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY OFERTOWE WRZESIEN 2013

Wrzesien byt kolejnym miesigcem, w ktérym sprzedajgcy nie
obnizyli cen ofertowych. Ceny byly wyzsze s$rednio o 0,4%
w poréwnaniu z sierpniem. Stabilizacja trwa od kilku miesiecy
i w efekcie w takich miastach jak Torun, Olsztyn, Katowice czy
Biatystok za mieszkania ptacimy tyle samo lub nawet nieco wiecej
niz przed rokiem. Jedyng lokalizacjg, w ktérej cen nie mozna
nazwac¢ stabilnymi jest Sopot. W tym przypadku duze znaczenie
ma specyfika miasta i sezonowe zainteresowanie
nieruchomosciami. Po zakonczonym sezonie letnim warto$¢
nieruchomosci dosy¢ drastycznie spada — we wrzesniu 2013 az
0 185 ztotych na metrze kwadratowym — a w kolejnym roku przed
wakacjami ponownie rosnie.

y
/ \ Status qou utrzyma sie najprawdopodobniej jeszcze kilka miesiecy.
Marta Kosinska Wprowadzenie od stycznia 2014 roku nowego programu
Szybko.pl rzgdowego Mieszkanie dla Miodych, ktéry dotuje jedynie
mieszkania z rynku pierwotnego, ograniczy popyt na rynku wtérnym. W zwigzku z tym obnizki cen
w 2014 roku mogg okazac sie nieuniknione.

Tab. 5 Srednie ceny ofertowe mieszka f na rynku wtérnym IX 2012 — 1X 2013

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA  SOPOT

wrzesien 5870 6 710 7 640 5190 5370 5510 9 020
pazdziernik 5780 6 690 7 680 5192 5380 5530 8 900
listopad 5740 6 650 7 660 5220 5390 5540 8 830
grudzien 5670 6 620 7 550 5210 5350 5530 8 820
styczen 13 5620 6 530 7 495 5175 5270 5 340 8 300
luty 13 5530 6 480 7 500 5150 5230 5275 8120
marzec 13 5 460 6 420 7 480 5180 5280 5270 7 980
kwiecien 13 5 450 6 400 7 430 5130 5270 5 265 7 970
maj 13 5480 6 410 7 400 5188 5 300 5 300 8 100
czerwiec 13 5470 6 460 7 430 5150 5280 5 305 8 070
lipiec 13 5420 6 430 7 400 5120 5270 5 320 8 400
sierpien 13 5480 6 420 7 440 5118 5300 5380 8 500
wrzesien 13 5 500 6 460 7 500 5130 5330 5400 8 315

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 6 Srednie ceny ofertowe mieszka A na rynku wtérnym IX 2012 — 1X 2013

tODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

wrzesien 12 3690 4780 4 230 4 330 4 310 3990 4 265 3 655
pazdziernik 12 3720 4740 4 160 4 350 4 250 3920 4 200 3670
listopad 12 3725 4 760 4 150 4 360 4248 3930 4 220 3 650
grudzien 12 3 560 4 690 4100 4 305 4 200 3 865 4170 3 560
styczen 13 3 550 4 680 4110 4 320 4 250 3880 4180 3515
luty 13 3 500 4 620 4075 4 280 4 230 3 820 4160 3 500
marzec 13 3 600 4 635 4100 4270 4 260 3900 4 200 3 545
kwiecien 2013 3625 4 645 4125 4 280 4275 4 000 4 230 3 595
maj 13 3681 4 658 4110 4 300 4 290 4 020 4 268 3610
czerwiec 13 3520 4 655 4130 4 360 4310 4100 4 220 3 650




lipiec 13 3410 4615 4 160 4 300 4 330 4110 4 240 3 680

sierpien 13 3425 4 650 4140 4 310 4 340 4074 4 220 3670

wrzesien 13 3470 4 640 4170 4 330 4 300 4 060 4 225 3690

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
NAJLATWIEJ KUPI € MIESZKANIE W BLOKU Z PLYTY

Na rynku wtornym we wszystkich duzych, polskich miastach najwieksza jest podaz mieszkan
wybudowanych w technologii wielkiej plyty. Srednio to niemal 40% wszystkich wystawionych na
sprzedaz mieszkan. Najwiekszy odsetek lokali w blokach z ptyty odnotowujemy w todzi — ok. 60%,
podczas gdy w Krakowie i Poznaniu jest to tylko polowa wyniku t6dzkiego — 29%. Sg to réwniez
nieruchomosci najtansze. Metr kwadratowy kosztuje o kilkanascie procent mniej niz w kamienicach,
a od mieszkan wybudowanych po 2007 roku jest tanszy nawet o jedng pigtg. Wyjgtkiem jest £6dz,
gdzie mieszkania w blokach z ptyty sg o 270 ziotych na metrze droz$ze niz lokale w kamienicach, ale
juz tansze od budynkéw powstatych po 1995 roku.

Najnowsze budownictwo, czyli budynki powstate po 2000 roku to druga, co do wielko$ci kategoria
mieszkan wystawionych na sprzedaz. Srednio stanowi okoto 30% podazy, ale w Warszawie jest to
41%, a w todzi jedynie 12%. Najwyzsze ceny za metr osiggajg wybudowane w latach 2007-2012 oraz
przedwojenne kamienice (Warszawa i Krakéw).

Tab. 7 Struktura poda zy
% udziat r6 znych typow

budynkéw
Kamienice 20,0%

Bloki z plyty|  39,0%
1995-2000 11,0%
2001-2006 16,0%
2007-2012 14,0%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 8 Struktura poda zy i ceny
kamienice bloki z piyty 1995-2000 2001-2006 2007-2012

) srednia ) srednia % srednia ) srednia ) srednia
udziat cena udziat cena udziat cena udziat cena udziat cena

Warszawa 12% 8 820 34% 6 970 13% 7 580 23% 7 930 18% 8 090
Gdansk| 18% 5710 47% 5030 5% 5 050 17% 5380 12% 6 430
Gdynia| 17% 5750 42% 4 800 14% 5400 19% 5 800 9% 6 560
Wrocltaw | 24% 5 640 32% 5 500 15% 5620 15% 5980 14% 6 240
Poznanh 24% 4970 29% 4900 13% 5280 15% 5500 19% 6 090
Krakow | 21% 7 400 29% 5900 13% 6 200 19% 6 720 17% 6 950
t6dz 23% 3430 60% 3700 5% 4 090 3% 4 230 9% 5230
Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jakie mieszkanie rzeczywi $cie taniej 3?

Aktualnie w wiekszosci lokalizacji ceny sg nieco nizsze lub na poziomie podobnym jak w styczniu
2013. Zmiany cen, a szczegOlnie obnizki mialy jednak rozny zakres, w zaleznosci od rodzaju
sprzedawanej nieruchomos$ci. Nawet w przypadku gdy $rednia cena w mieScie spadia, czesé
mieszkan jest drozsza niz na poczgtku roku. Najnowsze mieszkania — budowane po 2007 roku
— w wiekszosci miast nieco zyskaly na wartosci — $rednio o 0,6%. Niewielka obnizka, rzedu 0,8%
dotyczy lokali budowanych w latach 2001-2006.




Najwieksze obnizki wbrew pozorom nie nastgpity w przypadku blokéw z wielkiej ptyty, ale mieszkan
powstalych w latach 1995-2000. Srednia obnizka cen takich mieszkan wyniosta 3%, ale w Gdansku
i Krakowie byto to nawet 5%. Wtasciciele nieruchomosci z tego okresu sg bardziej elastyczni i sktonni
obnizy¢ cene, aby szybciej zrealizowa¢ transakcje. W wiekszosci przypadkow nie limituje ich bowiem
cena zakupu, poniewaz mieszkania byly kupowane przed gwattownym wzrostem cen w latach 2006-
2007.

Tab. 9 Srednie ceny ofertowe z uwzgl ednieniem rodzaju nieruchomo  $ci
kamienice bloki z ptyty 1995-2000 2001-2006 2007-2012

12013 1X2013 12013 1X2013 12013 1X2013 12013 1X2013 12013 1X2013
Warszawa | 8780 8 820 7 240 6 970 7510 7 580 7 920 7 930 8 040 8 090
Gdansk| 5750 5710 4900 5030 5 320 5 050 5 360 5 380 6 400 6 430
Gdynia| 5800 5750 4 950 4 800 5 600 5400 5700 5 800 6 600 6 560
Wroctaw | 5 840 5 640 5690 5500 5 820 5620 6 100 5980 6110 6 240
Poznan| 5020 4970 4980 4900 5 500 5280 5700 5 500 6 020 6 090
Krakéw | 7900 7 400 6 095 5900 6 510 6 200 6 750 6 720 6 790 6 950
t6dz| 3460 3430 3 600 3700 4100 4090 4 300 4230 5331 5230

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosi nska
ekspert Szybko.pl Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJNE

W ostatnich tygodniach tylko jedna sprawa stata sie na 100
proc. pewna. Na pewno nie kupimy uzywanego mieszkania
Zz rzgdowg pomocg w ramach programu Mieszkanie dla
Mtodych. Informacja ta byta tylko potwierdzeniem twardego
stanowiska tworcéw projektu ustawy i nie wzbudzita zadnego
poruszenia ws$rdéd  klientdw, ktérzy niezaleznie od
planowanego rzgdowego wsparcia przy zakupie wtasnego M
juz dzi$ licznie dokonujg transakcji. Zapoczatkowany
w wakacje ruch transakcyjny trwa i z duzg dozg przekonania
mozna prognozowac, ze jesien bedzie jednym z lepszych
okreséw sprzedazowych w ostatnich latach.

Al
Marcin Janczuk
Metrohouse

Tab. 10 Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszka A w IX 2013 r.
Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse i
transakcji realizowanych przez klientéw doradcéw firmy Expander. Analizowany okres VII-IX 2013.

Srednia

Srednia L
cena Rodznica < . 5 .
cena . c. Srednia Sredni
ofertow . pomi edzy . .
transakcyj w cena metraz
az naz cena W nabywaneg nabywaneg
okresu transakcyjn yw
VIl 2013 okresu VIl aa 0 0
2013 - IX mieszkania mieszkania
—1X 2013 ofertow a

2013
Wroctaw 5467 5015 8,3% -0,1% -8,2% 261 800 zt 52,2 m kw.
Krakéw 6437 5965 7,3% -0,9% 3,2% 310 300 zt 54,3 m kw.
Warszawa 7447 7133 4,2% -1,2% -1,7% 406 300 zt 56,7 m kw.
Poznan 5123 5335 -4,1% 4,0% 14,6% 259 100 zt 48,8 m kw.
Gdansk 5300 5021 5,3% -3,4% -1,0% 243 700 zt 49,5 m kw.
Gdynia 5367 4783 10,9% -1,9% 3,4% 236 400 zt 49,3 m kw.
todz 3435 3619 -5,4% 1,9% 1,9% 181 200 zt 49,7 m kw.

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Ruch na rynku trwa. Zwykle przetlom 1l i IV kwartalu jest momentem duzego zainteresowania
mieszkaniami i podobnie jest w tym roku. Pewng ciekawostkg jest wydtuzanie sie $redniego czasu
sprzedazy lokalu. Przykladowo w Warszawie wynosi on 6,5 miesigca. Jest to efekt sprzedazy
mieszkan, ktére dotychczas dilugo zalegaly w bazach portali internetowych i posrednikéw. Czesto
nowa, zaktualizowana cena i prosprzedazowe nastawienie klientéw, ktorym zalezy na realizacji
transakcji doprowadza do podpisania umowy przedwstepnej. Zainteresowanie zakupem w kolejnych
miesigcach moze byé pobudzane przez mozliwos¢ finansowania kredytem 100 proc. wartosci
nieruchomosci. W 2014 r. nowelizacja Rekomendacji S wprowadza obligatoryjny wkfad wiasny
w wysokosci 5 proc. ceny nabywanej nieruchomosci.

Tymczasem na rynku mieszkan uzywanych ceny w wigkszosci miast spadaly. W poréwnaniu do
raportu sprzed miesigca najwyzsze $rednie spadki cen transakcyjnych bylty widoczne w Gdansku (-3,4
proc.), gdzie cena m kw. wynosi 5021 zi. W sgsiedniej Gdyni $rednie notowane ceny spadly o 1,9
proc. Gdynianie kupowali srednio m kw. za 4783 zt. W tym miescie mamy do czynienia z najwiekszg




réznicg pomiedzy srednimi cenami transakcyjnymi i ofertowymi (10,9 proc.), wiec w duzej mierze
obecna podaz nie odpowiada wymaganiom i mozliwosciom nabywcOw wybierajgcych lokale
Z nizszych segmentéw cenowych. Spadki o 1,2 proc. widoczne byty w Warszawie. Dzi§ za m kw.
nabywcy ptacg 7133 zt. Przez ostatnie miesigce ceny mieszkan w stolicy sg bardzo stabilne. Mielismy
wprawdzie do czynienia z silniejszymi obnizkami cen na przetomie roku, gdzie srednia cena osiggneta
poziom ok. 6800 zt za m kw., ale wzrost transakcji w centralnych lokalizacjach spowodowat ponowne
przetamanie granicy 7000 zt. Nizsze ceny mieszkan widoczne sg takze w Krakowie (0,9 proc.) i we
Wroctawiu (0,1 proc.).

W dwéch miastach nabywcy wybierali przecietnie drozsze mieszkania. Pierwszym z tych wyjatkow jest
Poznan, gdzie od kilku miesiecy sukcesywnie wzrastajg Srednie ceny mieszkan nabywanych na rynku
wtérnym. Obecnie srednia wynosi 5335 zt za m kw. i jest az 0 14. proc. wyzsza od $redniej ceny w
analogicznym okresie zesziego roku. Wtedy jednak notowania cen znajdowaly sie na naprawde
niskich poziomach, ok. 4600 zt za m kw. (efekt pogoni za mieszkaniami mozliwymi do nabycia w
ramach Rodziny na Swoim). W drugim z miast, w ktérym $rednie ceny wzrosty jest £6dz. Tu od
miesiecy wiosennych $srednie nabywane mieszkania majg coraz wyzsze ceny. Obecne $rednia cena
wynosi 3619 zt za m kw. Zaroéwno £6dz jak i Poznan tgczy jeszcze jedne wspoliny mianownik. W obu
tych miastach $rednie ceny, po jakich dokonywane byly transakcje, sg nieznacznie wyzsze od
Srednich cen ofertowych.

Wykres 4 Srednie ceny transakcyjne mieszka h | 2011- IX 2013

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Ja hczuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.



Raport powstaje dzieki wspotpracy:
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