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RAPORT

Z RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUDZIEN 2009

DORADCY FINANSOWI]

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym pozostaja stabilne. Z przeprowadzonej przez
serwis Oferty.net analizy ofert sprzedazy wystawionych w listopadzie wynika, ze zmiany stawek
wcigz sq kosmetyczne. Z wyjatkiem Sopotu (-385 PLN), Rzeszowa (148 PLN) i Wroctawia (116
PLN) wzrosty badz spadki ceny metra kwadratowego liczone sa zaledwie w dziesigtkach ztotych
w skali miesigca.

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym w najwiekszych miastach

miasto 102009112009 Zm:janqa Zm:jan:a Zr?ljar”a
(PLN/m2) | (PLN/m2) (%) (PLN) (%)

Biatystok 4 605| 4575 -0,7 -30 -3,7
Bydgoszcz 4 206| 4 188 -0,4 -18 -3,2
Gdansk 6 404| 6 369 -0,5 -35 -9,2
Gdynia 6 568| 6 636 1,0 68 -7,4
Gorzow Wlkp.| 3 140 bd bd bd bd
Katowice 4 200, 4190 -0,2 -10 1,0
Kielce 4 190 bd bd bd bd
Krakéw 7 397| 7444 0,6 47 -2,1
Lublin 5033| 4981 -1,0 -52 -3,0
tédz 4 257| 4 339 1,9 82 -4,8
Olsztyn 4 736| 4823 1,8 87 -3,6
Opole 4104| 4095 -0,2 -9 1,8
Poznan 5778| 5 866 1,5 88 0,2
Rzeszéw 4542| 4690 3,3 148 0,9
Sopot 10 391| 10 006 -3,7| -385 -9,5
Szczecin 4 888| 4817 -1,5 -71 -6,8
Warszawa 8971 9033 0,7 62 -4,3
Wroctaw 6 771| 6887 1,7 116 -2,4

Obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym nie sktania do twierdzen, ze w najblizszym czasie
czeka nas powrdt do wzrostdw cen. Na to sie nie zanosi. Cho¢ mozna dostrzec poprawe w
dostepnosci kredytow hipotecznych to jednak trudno sie spodziewad, ze znajdujace sie na rynku
oferty sprzedazy mieszkan szybko znajdg swoich nabywcéw. Popyt na rynku sprzedazy w istotny
sposOb ogranicza i zapewne nadal bedzie ograniczaé nie tylko mata zdolnos$¢ nabywcza Polakéw
($érednie miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw jest rowne cenie 0,53 m2
mieszkania*), ale takze wyrazny spadek cen na konkurencyjnym rynku najmu. O ile jeszcze
kilka lat temu miesieczna rata kredytu zaciggnietego na zakup mieszkania byta nizsza od stawki
czynszu za wynajem podobnego lokalu, o tyle teraz sytuacja sie odwrdcita - w wielu
przypadkach, zwtaszcza jesli chodzi o wieksze mieszkania, najem wydaje sie by¢ korzystniejszy
od zakupu. Bo cho¢ wnoszenie optat z tytutu czynszu ani o krok nie przybliza najemcy do
wiasnosci lokalu to jednak pozwala mu na zaspokojenie biezgcych potrzeb mieszkaniowych duzo
nizszym kosztem niz by to miato miejsce w przypadku sptacania rat kredytu hipotecznego.

* Przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w pazdzierniku 2009 r. wyniosto wg GUS:
3312,32 PLN; $rednia cena m2 mieszkania w Polsce wg Indexu Oferty.net wyniosta w pazdzierniku 6239 PLN

Przyktad:

Czynsz za wynajem nowego, 80-metrowego, urzadzonego mieszkania
w dobrej lokalizacji w Warszawie wraz z optatami dla adm.:

3500 PLN/mies.

Rata kredytu na zakup podobnego mieszkania (cena mieszkania: 720 000 PLN;
wktad wtasny: 100 000 PLN; okres kredytowania 30 lat, raty rowne, PLN):
4200 PLN/mies. (plus optaty dla adm. - ok. 500 PLN/mies.)



NOWE KREDYTY - EURO ZDOBYWA RYNEK

Powoli, z pewng nieSmiatoscig, ale jednak w sposdb systematyczny i zauwazalny kredyty w euro
coraz czesciej zaczynajq by¢ oferowane przez banki i to z coraz nizszg marza. Niewykluczone, ze
po naturalnej $mierci programu Rodzina na Swoim, ktérej spodziewamy sie w przysztym roku,
to wiasnie kredyty we wspdlnej walucie zdobeda wiekszy udziat w rynku (dzi$ jest to ok. 20
proc.). Raty 30-letnich kredytow w euro sg ok. 20 proc. nizsze niz kredytow ztotowych, co
wynika z nizszych stop w strefie euro niz w Polsce. Z drugiej strony marze dla kredytow
walutowych sg wyzsze (cho¢ systematycznie topniejg), a do kosztow kredytu nalezy doliczy¢
spread walutowy. Rdznica w racie oznacza, ze wzrost kursu euro o 20 proc. (np. z 4,10 do 4,90
PLN) zniweluje réznice w racie miedzy kredytem ztotowym i euro. Takiego rzedu ryzyko kursowe
nie jest niemozliwe do zrealizowania, ale tez diametralnie nizsze niz w sytuacji, kiedy kurs euro
wynosit 3,30-3,40 PLN.

Przecietny poziom marz dla kredytéw w euro wynosi dzi$ ok. 3,5 pkt proc. ponad EURIBOR, ale
od nowego roku ta $rednia spadnie, kiedy PKO BP - wedle rynkowych plotek - obnizy swojg
marze z 7 pkt proc. w bardziej przystepne rejony. Oczekujemy, ze w przysztym roku poziom
marz dla kredytéw w euro spadnie lekko ponizej 3 proc.

Z kolei w przypadku kredytow ztotowych $redni poziom marz spadt juz w okolice 2,5 pkt proc.
Zmiana, ktéra dokonata sie na przestrzeni ostatniego potrocza (marza spadta o ponad 1 pkt
proc.) moze by¢ uznana za skokowa, wzigwszy pod uwage kondycje rynkoéw finansowych na
poczatku tego roku. W przysztym roku spodziewamy sie dalszego spadku $redniej marzy dla
kredytdéw ztotowych do przecietnie 2 pkt proc. Niestety, nie oznacza to wcale, ze za rok kredyty
hipoteczne bedq nizej oprocentowane niz dzis. Trzeba pamieta¢, ze obecny poziom stép
procentowych w bankach centralnych jest rekordowo niski i zapewne nie zostanie utrzymany na
tym poziomie do konca roku. Juz w potowie przysztego roku spodziewamy sie pierwszych decyzji
o podwyzkach stop procentowych w strefie euro, w Polsce i w Szwajcarii, zatem kredytobiorcy - i
potencjalni i ci, ktdrzy kredyty sptacaja - powinni liczy¢ sie z wyzszymi ratami w niezbyt odlegtej
perspektywie.

KREDYTY SPLACANE - RATY NIEZNACZNIE WZROSNA

Stopa trzymiesiecznego WIBORu wzrosta w ostatnich tygodniach z 4,19 do 4,23 proc. (we
wtorek, 15 grudnia). Od swojego minimum z wrzesnia oddalita sie o 8 pkt bazowych. Zmiany nie
sq duze i spowodujg zapewne kosmetyczny wzrost rat kredytéw ztotowych w nowych
harmonogramach sptat, ktore zostang przestane klientom bankéw zaraz po Nowym Roku. Ruch
ten jest efektem ostatnich wydarzen na rynkach finansowych, a konkretnie ktopotéw Dubai
World i skokowego wzrostu rentownosci obligacji Grecji, ktéry rykoszetem odbit sie takze na
naszym rynku pienieznym. Na razie skala problemu nie osiggneta duzych rozmiaréw, jest jednak
przedsmakiem tego, co moze nas czeka¢ w przysztym roku, kiedy o sfinansowanie swoich
budzetéow centralnych bedg zabiega¢ u inwestorow finansowych kraje, ktére w ostatnim czasie
zwiekszyly deficyty budzetowe, by znalezé¢ srodki na ratowanie gospodarek. Obok ryzyka
wzrostu stop procentowych w bankach centralnych powinien to by¢ gtowny przedmiot obaw
kredytobiorcéw, ktorych wysokos¢ rat zalezy od rynkowych stop procentowych.

Trzymiesieczna stopa EURIBOR pozostata natomiast stabilna w ostatnich tygodniach (0,715
proc.), podobnie jak stopa LIBOR dla franka szwajcarskiego (0,25 proc.), co wskazuje na
wiekszg odpornos¢ tych benchmarkéw na ktopoty lokalnych rynkéw. Dla posiadaczy kredytéw w
walutach najwieksze znaczenie majgq wigec notowania ztotego. W ciggu ostatniego miesigca (od
16 listopada) kurs euro wzrdést o 5 groszy do 4,16 PLN, podobnie jak franka (do 2,76 PLN).
Oznacza to wzrost rat kredytéw o nieco ponad 1 proc. w przypadku euro i niespetna 2 proc. w
przypadku franka.

WYNAJEM TANIEJE

Po przejsciowym zwiekszeniu ruchu na rynku najmu przypadajacym tradycyjnie na poczatek
roku akademickiego nie ma juz $ladu. Wybdér mieszkan jest ogromny a chetnych do najmu jak
na lekarstwo. W stosunku do pazdziernika w listopadzie liczba oséb zainteresowanych najmem
byta mniejsza o blisko 20%. W tym czasie podaz ofert utrzymata sie na niezmienionym
poziomie.

Staty doptyw nowych ofert na i tak mocno juz nasycony rynek najmu w zderzeniu z malejagcym
popytem skutkuje znacznym spadkiem cen. Wg analizy serwisu Oferty.net w Warszawie
listopadowe stawki ofertowe byty nizsze niz od tych notowanych w grudniu 2008 roku s$rednio o
9,5%.

Jak twierdzi Marcin Drogomirecki z serwisu Oferty.net, z uwagi na to, ze znalezienie najemcy,
zwtaszcza na lokale o wiekszych powierzchniach, nie jest sprawg tatwg, witasciciele zachecajq
potencjalnych klientow do zawarcia umowy dodatkowymi upustami, siegajgcymi nawet 15%



ceny poczatkowej. Mozna wiec przyjac, ze realne koszty najmu mieszkania w stolicy sq obecnie
0 ok. 20% nizsze niz w koncu 2008 roku.

Srednie ceny najmu mieszkah w Warszawie*

liczba 12'08 11'09 11'09 | zmiana
pokoi (PLN) (PLN) [(PLN/m2)| (%)
1 1811 1592 50 -12,1
2 2 506| 2230 44 -11,0
3 3617 3386 43 -6,4
4 5457 4 992 45 -8,5

* cena obejmuje czynsz dla administracji

SREDNIE CENY OFERTOWE MIESZKAN (NA WYBRANYCH ULICACH)

Wroctaw Krakow Warszawa

ulica ?;LNc/iqnza) ulica (SFEI'_NC/?nnZa) ulica f‘Ffl'_Nc/?nnza)
Moscickiego 4 570 Stojatowskiego 5 251 Zamiejska 6 476
Kluczborska 5 337 Osiedle Piastéw 5424 Krasnobrodzka 6 551
Zemska 5 546 Telimeny 5443 Kaminskiego 6 848
Budziszynska 6 234 Barbary 5 490 Kondratowicza 7612
Wyszynskiego 6 288 Wystouchow 6173 Klaudyny 7 623
Grabiszynska 6 297 Stachiewicza 6 224 Synéw Putku 7 686
Lubuska 6 386 Jerzmanowskiego| 6 229 Grochowska 8 568
Przyjazni 7 141 Kazimierza WIK. 8 688 Gwiazdzista 8 570
Komandorska 7 190 Prusa 8712 Zwirki i Wigury| 8623
Szczytnicka 7 224 Armii Krajowej 8 726 Lazurowa 8 624
Motylkowa 7 236 Stowackiego 8 780 Stominskiego 13 238
Dtuga 8 458 Bogustawskiego 10 517 towicka 13 557
Inowroctawska 8 684 Przemyska 10 952 Walecznych 13 560
Powstancow Sl. 9 306 tobzowska 12 432 Szucha 17 137
Rynek 12 311 Zwierzyniecka 14 090 Biaty Kamien 18 397

Raport zostat przygotowany na podstawie danych statystycznych serwisu Oferty.net - nieruchomosci w Internecie
oraz danych Open Finance. Badanie odbyto sie na prébie 26543 unikalnych ofert sprzedazy i wynajmu mieszkan
wystawionych przez agencje nieruchomosci i osoby prywatne w listopadzie 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 zrddta:
"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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