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Pierwszy powakacyjny miesigc uptynat pod znakiem lekkiego ozywienia na rynku sprzedazy
mieszkan. Jednak wzrost liczby klientow poszukujacych nie wptynat na poziom srednich cen
ofertowych mieszkan wystawionych do sprzedazy we wrzedniu. Jak wynika z analizy serwisu
Oferty.net, te ulegty marginalnym zmianom.

Najwiekszy miesieczny spadek cen ofertowych w ujeciu procentowym nastgpit w Szczecinie -
0 1,9%. O 0,7% nizsza byla s$rednia cena mieszkania w Poznaniu, a o 0,6% w Gorzowie WIkp.
W ujeciu kwotowym daje to spadek ceny metra kwadratowego odpowiednio o0 96 PLN, 42 PLN i 12
PLN.

Z kolei najwiekszy wzrost $redniej - zardwno w ujeciu procentowym jak i kwotowym - nastagpit
w Sopocie. We wrzeéniu cena metra kwadratowego byta tam o 1,8%, tj. o 183 PLN wyzsza niz
przed miesigcem. Ponad 1,5-procentowy wzrost $redniej odnotowat takze Olsztyn i Kielce. W stolicy
Warmii dato to wzrost o 80 PLN na jednym metrze kwadratowym, a w Kielcach o 67 PLN.

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym w najwiekszych miastach

, , zmiana zmiana
miasto (P?_ﬁ/?ngz) (P(I)_z/?ngz) w ost. mies. |w ost. roku
(%) (%)

Biatystok 4489 4 508 0,4 2,2
Bydgoszcz 4 105 4123 0,4 -9,4
Gdansk 6 399 6417 0,3 -4,0
Gdynia 6 457 6521 1,0 -0,5
Gorzéw WIkp. 3102 3083 -0,6 bd
Katowice 4 067, 4095 0,7 1,4
Kielce 4 091| 4 158 1,6 bd
Krakow 7 345 7 391 0,6 -12,6
Lublin 4932 4998 1,3 -7,9
todz 4197 4195 0,0 -11,8
Olsztyn 4 738 4818 1,7 bd
Opole 4 096/ 4109 0,3 bd
Poznan 5782 5740 -0,7 -10,6
Rzeszdw 4 554| 4601 1,0 -9,9
Sopot 9920 10 103 1,8 -8,6
Szczecin 4 966/ 4 870 -1,9 -7,2
Warszawa 8 875/ 8903 0,3 -9,2
Wroctaw 6 737 6732 -0,1 -4,3

NOWE KREDYTY - ROSNIE LICZBA PROMOCJII

Wraz z zakonczeniem wojny depozytowej coraz wiecej bankdw stoi przed wyzwaniem zamiany
zdobytej i sowicie optaconej (w postaci oprocentowania lokat) nadptynnosci na kredyty. Mata odwilz,
o ktérej pisaliSmy w poprzednim miesigcu osigga nieoczekiwanie duze rozmiary, a banki wychodzg
z coraz odwazniejszq oferta kredytowa.

Kredyt na 100 proc. wartosci nieruchomosci ponownie staje sie standardem, cho¢ drogim -
w przypadku tego rodzaju kredytow trzeba liczy¢ sie z wyzszg marzq kredytowa i kosztami
dodatkowych ubezpieczen.



Tylko w ostatnich dniach promocyjne oferty kredytowe stworzyty, badz przedtuzyty Bank Hipoteczny
Pekao (tansze pozyczki hipoteczne, nizsze marze kredytéw), Polbank (0 proc. prowizji za kredyt,
nizsza marza za przelewanie pensji dla banku), Lukas (0 proc. prowizji za kredyt do 90 proc.
wartosci nieruchomosci), Metrobank (obnizki marz za nabycie innych produktéw bankowych) czy
PKO BP (obnizenie prowizji i marz kredytéw). Przedstawione zmiany dotycza wytacznie kredytow
ztotowych, jednak $wiadcza o wyraznie zmieniajacym sie nastawieniu bankéw do kredytobiorcow -
banki staraja sie ich pozyskac¢ kosztem nizszych marz i prowizji. Wytlumaczeniem jest cheé
zatrudnienia posiadanego kapitatu do pracy - przypomnijmy, ze na koniec pdétrocza wspétczynniki
wyptacalnosci bankéw wzrosty do wysokich pozioméw (12,5 proc. - nawet w rekordowym roku 2007
nie byty tak wysokie), co oznacza, ze zatrzymujac akcje kredytowg banki pozwalajag swoim
pienigdzom leze¢ bezproduktywnie. Wraz z pojawiajacymi sie prognozami poprawy sytuacji
gospodarczej, powoli spada ryzyko udzielania kredytéw, stad liczba bankdéw udzielajacych ich
chetniej stopniowo sie powigksza.

KREDYTY SPLACANE - BEZ ZMIAN

W poréwnaniu do stanu sprzed miesigca (naszego poprzedniego raportu) trzymiesieczna stopa
WIBOR, ktora jest podstawg naliczania oprocentowania wiekszosci ztotowych kredytéow hipotecznych
wzrosta o 1 pkt bazowy do 4,18 proc. Zmiana jest kosmetyczna i nie wptywa istotnie na wysokos¢
rat kredytow. Stabilizacja ta przedtuza sie na czwarty kolejny miesigc, co jest dobrg informacja,
poniewaz stopy WIBOR znajdujg sie w poblizu rekordowo niskich poziomdéw - raty kredytéw
sptacanych pozostaja wiec takze na rekordowo niskich poziomach. Co wiecej w najblizszych
miesigcach sytuacja ta nie powinna ulec zmianie. Ostatnie dane GUS wskazaty na spadek inflacji do
3,4 proc., a po okresie stabilizacji w IV kwartale, oczekiwany jest jej dalszy spadek w pierwszych
miesigcach 2010 roku. Zatem WIBOR powinien utrzymac¢ rekordowo niskie poziomy przez kolejne
pét roku.

W przypadku kredytéw we frankach stopa LIBOR, o ktdrg opiera sie oprocentowanie tego rodzaju
zobowigzan, spadta do 0,27 proc. (o 2 pkt bazowe), a kurs franka jest taki jak przed miesigcem
(2,74 PLN). Takze w tym przypadku oczekujemy stabilnego poziomu oprocentowania przez okres
najblizszych szesciu miesiecy, a wahania kursu walutowego pozostajq stalym czynnikiem ryzyka
oddziatujgcym na wysokos¢ rat.

WARSZAWA - ROSNIE PULA TANSZYCH OFERT

Ostatnie dwa lata przyniosty znaczace zmiany w strukturze cenowej mieszkan oferowanych
do sprzedazy w Warszawie. Poréwnujac zestawienia ofert z poszczegdlnych przedziatdbw cenowych
z wrzesnia 2007 roku i z wrzesnia roku biezacego wyraznie widaé, ze prawie 3-krotnie wzrést
odsetek ofert najtanszych (do 200 000 PLN) - z 0,5% do 1,4%. Z 9,6% do 13,7% wzrost udziat
ofert w przedziale cenowym od 201 000 do 300 000 PLN.

Wymienione wzrosty dokonaty sie kosztem ofert z drozszych segmentéw. W tym samym czasie
spadt bowiem udziat ofert w cenie przekraczajacej 500 000 PLN. O ile dwa lata temu za cene
powyzej pot miliona ztotych oferowane byto niemal co drugie mieszkanie (47,6%), o tyle obecnie
takie oferty stanowiq 'tylko' 38,2% catkowitej podazy.

Niemal niezmieniony pozostaje udziat w podazy mieszkan w cenie od 400 000 do 500 000 PLN; dwa
lata temu byto to 22% a obecnie jest 21,2%.

Przygladajac sie powyzszym wyliczeniom trzeba pamietaé, ze z uwagi na zmniejszony popyt ogdina
liczba ofert dostepnych na rynku jest obecnie znacznie wieksza niz przed dwoma laty. Oznacza to,
ze ofert np. z najtanszego segmentu - do 200 000 PLN - jest teraz ponad 5 razy wiecej niz we
wrzesniu 2007 r.

Warszawa - podaz ofert wg cen catkowitych

udziat w podazy (%)

cena mieszkania (PLN)

09'07 09'09
do 200 000 0,5 1,4
201 000 - 300 000 9,6 13,7
301 000 - 400 000 21,2 24,7
401 000 - 500 000 21,1 22,0
pow. 500 000 47,6 38,2




KAWALERKI - NAJDROZSZE Z METRA

Podstawowym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ nieruchomosci jest lokalizacja. Im bardziej
prestizowy adres, im lepsze sgsiedztwo, im lepsza komunikacja tym cena jest wyzsza. Jednak cena
metra kwadratowego mieszkania jest tez Scisle uzalezniona od jego powierzchni catkowitej.

Z zestawienia przygotowanego przez serwis Oferty.net wynika, ze w czterech najwiekszych
miastach (wyjatek stanowi Warszawa) najwyzej wyceniany jest m2 mieszkan o najmniejszych
powierzchniach - do 20 m2. Np. we Wroctawiu 1 m2 matej kawalerki o pow. do 20 m2 kosztuje
$rednio 8961 PLN, tj. az o ponad 30% wiecej niz cena m2 mieszkania 50-metrowego i ponad 45%
wiecej niz cena m2 mieszkania 100-metrowego.

Znaczna rozpietos¢ miedzy cenami mieszkan najmniejszych - do 20 m2 a cenami mieszkan $rednich
- 0 powierzchni od 41 do 50 m2 jest widoczna we wszystkich analizowanych miastach. Srednie
stawki za m2 najmniejszych lokali sq wyzsze w Warszawie o 20,4% (1 763 PLN), w Krakowie
o 20,3,6% (1 482 PLN), we Wroctawiu o 33,8% (2 266 PLN), w Poznaniu o 12,6% (726 PLN)
a w Gdansku o 17,9% (1 107 PLN). Jednak bioragc pod uwage cene catkowitg mieszkania 20-
metrowego i 50-metrowego okaze sie, ze to pierwsze w dalszym ciggu bedzie tansze i bardziej
przystepne dla przecietnego Kowalskiego.

W zestawieniu wyrdznia sie Warszawa, w ktérej od sredniej ceny m2 mieszkania o pow. do 20 m2
(10 393 PLN) wyzsza jest wynoszaca 10690 PLN srednia cena m2 mieszkania o powierzchni pow.
100 m2. Zdaniem Marcina Drogomireckiego z serwisu Oferty.net taka sytuacja to efekt wiekszej niz
w innych miastach podazy ofert z najwyzszej poétki - duzych, luksusowych apartamentéw.
Atrakcyjnie zlokalizowane, komfortowo wyposazone, z pokojami czesto wiekszymi niz srednie
mieszkanie, oferowane sgq w cenach niejednokrotnie przekraczajacych 15 000 PLN za m2.

Srednie ceny m2 w zaleznosci od powierzchni catkowitej mieszkania

. . cena (PLN/m2)
powierzchnia (m2) = ~ ~
Warszawa |Krakdw |Wroctaw |Poznan |Gdansk
do 20 10 393| 8777 8961| 6475| 7 306
21 -30 9 352| 7662 8 060| 5998| 6533
31 -40 8 915| 7 248 7 025| 5998| 6536
41 - 50 8 630| 7 295 6 695| 5749| 6199
51 - 60 8 510 7 289 6 650, 6 003| 6615
61-70 8 440| 7 197 6 558| 5408| 6152
71 - 80 8934| 7151 6 401| 5407| 6377
81 - 100 9 603| 8012 6 072| 5555| 6789
pow. 100 10 690| 8 199 7 136| 5682| 6590

WROCLAWSKI RYNEK MIESZKANIOWY W LICZBACH

$rednie ceny mieszkan Podaz ofert Podaz ofert
wg lokalizacji wg liczby pokoi wg cen za m2

lokalizacja cena Iiczba udziat w podazy cena udziat w podazy

(PLN/m2) pokoi (%) (PLN/m2) (%)

Fabryczna 6 362 1 9,2 do 5000 6,0
Krzyki 6 683 2 43,2 5001 - 7000 61,0
Psie Pole 6 138 3 34,3 7001 - 9000 27,3
Stare Miasto 8 060 4 9,9 pow. 9000 5,9
Srodmiescie 6617 5 plus 3,5

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie oraz
danych Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 21096 unikalnych ofert sprzedazy mieszkan wystawionych przez
agencje nieruchomosci i osoby prywatne we wrzesniu 2009 r. Wiecej danych statystycznych nt. rynku nieruchomosci
mozna znalez¢ na stronie: http://www.oferty.net/statystyki.
W przypadku wykorzystywania informacji zawartych w niniejszym raporcie, prosimy o podawanie zrddia:
"Raport z rynku nieruchomosci Oferty.net i Open Finance".

OFERTY.NET OPEN FINANCE
Warszawa, ul. Rakowiecka 36, III p. Zespot Analiz
tel 22 848 40 65 tel. 695 995 870
e-mail: m.drogomirecki@oferty.net e-mail: analizy@open.pl

http://www.oferty.net http://www.open.pl
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