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Rok 2008 catkowicie wywrécil sytuacje na rynku kredytéw hipotecznych w Polsce. O ile jeszcze
w pietwszej potowie roku banki walczyly o potencjalnych klientéw — kredytobiorcéw hipotecznych,
a kredyt byt tatwo dostepny i tani, tak od potowy roku rozpoczelo si¢ stopniowe wprowadzanie
ograniczen w ich udzielaniu. Najwigksze spustoszenie na rynku spowodowaly wydarzenia z wrzesnia
i pazdziernika, kiedy to pierwsza fala kryzysu rozlata si¢ po swiecie.

Kryzys mial wiele symptomoéw, jednak na kredyty hipoteczne najbardziej wplynal tzw. kryzys
plynnosciowy. Objawil si¢ on niechecia bankéw na $wiecie 1 w Polsce do pozyczania sobie
wzajemnie pieniedzy. To spowodowalo, ze wiele bankdéw miato problemy z pozyskaniem kapitatu
potrzebnego do wyplaty kredytéw hipotecznych. Dotknelo to glownie kredytéw walutowych,
aprzede wszystkim kredytéw we frankach szwajcarskim, z ktérych  pozyskaniem
na migdzynarodowych rynkach polskie banki mialy szczegdlne problemy.

Fatwo dostepne i tanie kredyty we frankach szwajcarskich odeszty w Polsce do lamusa w polowie
pazdziernika 2009, kiedy ostatnie banki zaostrzyly kryteria udzielania pozyczek w walucie. Lepiej
kryzys obszed! si¢ z kredytami w zlotych. Nasza rodzimg walute banki zamiast pozyczaé¢ na rynku
miedzybankowym moga zdobywa¢ w formie depozytéw, dlatego w zadnym momencie nie zabraklo
im gotéwki do wyplaty kredytow.

To wlasnie brak pieniedzy na kredyty spowodowal ograniczenia w ich udzielaniu, nie bylo
to natomiast wywolane problemami ze splata wczesniej udzielanych przez banki kredytéw. Polacy
bowiem ciggle bardzo dobrze i terminowo splacaja swoje zadluzenie wobec bankdéw. Wprowadzane
przez banki ograniczenia w udzielaniu kredytéw bez wkladu wlasnego byly natomiast spowodowane
obawg bankéw o warto§é nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem kredytéw. O ile jeszcze w 2007
roku wzrost cen nieruchomosci powodowal, ze mieszkania praktycznie od t¢ki po zakupie bylto warte
wigcej niz w jego momencie, o tyle stabilizacja cen i spadki w 2008 odwrdcily ta sytuacje.

OPROCENTOWANIE

Ze wzgledu na wysokos§¢é oprocentowania miniony rok mozemy podzieli¢ na dwa okresy. Pierwszy
trwal od poczatku roku do polowy wrzesnia i charakteryzowal si¢ stabilizacja oprocentowania
kredytéw we frankach oraz powolnym wzrostem oprocentowania pozyczek w zlotych. Wedlug
Barometru Expandera, ktéry obrazuje Srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych,
oprocentowanie kredytéw we frankach w pierwszej czesci roku (dla kredytu na zakup nieruchomosci
o wartosci 400 tys. zl, z wkladem wlasnym 100 tys. zl) oscylowalo okoto 4,2%. Oprocentowanie
kredytéw w ztotych od stycznia do wrzesnia wzrosto natomiast z 6,91% do 7,65%.

We wrzesniu oprocentowanie zacz¢lo gwaltownie rosnac za sprawa wzrostu rynkowych stop
procentowych oraz podwyzek marz na kredyty hipoteczne. Dla kredytéw we frankach osiagneto ono
w poczatku listopada 5,47%. W tym samym czasie oprocentowanie kredytow w ztotych podniosto
sic do 8,7%. Potem jednak, za sprawa spadajacych stép procentowych $rednie oprocentowanie
zaczeto spadaé. Na koniec roku wynosito 4,87% i 8,05%. Jednak to oprocentowanie nie obejmuje
jeszcze calosci spadkéw rynkowych stép procentowych Libor i Wibor, jakie mialy miejsce pod
koniec 2008 roku. Banki bowiem z opéznieniem trwajacym nawet do 3 miesiecy moga aktualizowaé
stosowane przez siebie stawki stop rynkowych. Oznacza to, ze kolejnego znaczacego spadku
$redniego oprocentowanie mozemy si¢ spodziewaé w pierwszych tygodniach 2009 roku.

Spadek $redniego oprocentowania w 2009 roku bedzie spowodowany takze dalszym obnizaniem si¢
rynkowych stép procentowych. Dotyczy to szczegdlnie oprocentowania kredytéw w zlotych, 3-
miesieczna stawka WIBOR wynosi bowiem obecnie 5,62%, a prognozuje sig, ze w ciagu najblizszych
6 miesiecy spadnie ona do poziomu 4,20%. W przypadku 3-miesigcznego Liboru dla franka
szwajcarskiego powinien nastapi¢ spadek z 0,63% do 0,47%.
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Wysokosé sredniego oprocentowania kredytéw hipotecznych w 2008 roku

BAROMETR EXPANDERA

Oprocentowanie kredytu hipotecznego na 300 tys. zt (75%
LTV)w ztotych i frankach szwajcars kich w 2008 roku
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Zrédto: Expander

W ciggu ostatnich dwdch miesiecy 2008 znaczaco wzrosly bankowe matze. Jeszcze we wrzesniu
we frankach szwajcarskich najtanszym bankiem byl Lukas oferujacy kredyt z marza wynoszaca 0,75
pkt. proc. A kilka innych bankéw oferowalo kredyt z marza mniejsza niz 1 pkt. proc. Dzi§ o marzach
ponizej 1 pkt. proc. mozna juz zapomnie¢. Srednia marza dla kredytu we frankach szwajcarskich
oscyluje obecnie okoto 2,5 pkt. proc.

Wysokosé rynkowych stép procentowanych dla ztotych i frankéw szwajcarskich 2008 roku
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Mniejsze zmiany dotknely kredyty w zlotym, banki nie maja bowiem problemu z pozyskaniem
na rynku naszej rodzimej waluty. W poczatku wrzesnia mozna bylo zaciagna¢ w zlotych kredyt z
marzg wynoszaca 0,5 pkt. proc., dzi§ $rednia marza dla takich kredytéw to okolo 1,8 pkt. proc.
Jednak wciaz jest szansa by na rynku znalez¢ kredyt z niska marzg — wynoszaca ponizej 1 pkt. proc.
Najnizsze marze w zlotych oferuja zatem te banki, ktére w swojej ofercie nie maja kredytow we
frankach szwajcarskich.

ZDOLNOSC KREDYTOWA

Przez caty 2008 rok spadala zdolnos$¢ kredytowa klientéw starajacych si¢ o kredyt hipoteczny, jednak
najwickszy spadek nastapil w ostatnim kwartale. Wynikalo to ze znaczacego wzrotu oprocentowania
kredytéw, im bowiem wyzsze oprocentowanie, tym nizsza zdolno$¢ osoby starajacej si¢ o kredyt.
Bank oblicza zdolnos¢ kredytowa w ten sposob, ze sprawdza dochody osoby starajacej si¢ o kredyt,
aod nich odejmuje ,koszty zycia” i ewentualnie raty innych kredytéw. W ten sposéb otrzymuje
comiesieczng kwote, ktéra moze byé przeznaczona na splate nowego kredytu. Ta kwota
to maksymalna rata, jaka klient moze ptaci¢. Na tej podstawie, po uwzglednieniu okresu, na jaki klient
chce zaciagnaé kredyt, bank wyznacza maksymalna kwote, ktéra moze pozyczyé.

Na styczniu 2008 roku 1000 zt dochodu rozporzadzalnego (dochdd ktéry pozostaje po odjeciu
kosztéw zycia) wystarczalo, by srednio na 30 lat zaciagna¢ kredyt we franku w kwocie okolo 200 tys.
zl, pod koniec roku jest to juz tylko 150 tys. zt. Pamictajmy jednak, Ze aby takie kredyt dzi§ otrzymac
klient w wigkszos$ci bankéw musi posiadaé wklad wlasny wynoszacy, co najmniej kilkadziesiat tysiecy

zlotych.

Spadek zdolno$¢ kredytowej dobrze obrazuje przyklad 4-osobowej rodziny o sumie stalych
dochodéw (umowa o prace na czas nieokreslony) na poziomie 3500 zt netto. W tabeli zaznaczono
ile wynosita maksymalna zdolnos¢ kredytowa w poszczegélnych bankach w listopadzie 2007 i 2008.
Zdolnosé w tym okresie spadla prawie we wszystkich bankach.

Zmiana zdolnosci kredytowej w okresie od listopada 2007 do listopada 2008

w poszczegolnych bankach (zdolnos¢ wyrazona w tys. zf) — kredyt we frankach
szwajcarskich dla 4-osobowej rodziny o facznych dochodach 3,5 tys. zt netto
maksymalna
maksymalna kwota kwota kredytu w
kredytu w CHF - CHF - listopad
Bank listopad 2008 2007

Bank BGZ 182,6 231,6
BOS 235,7 234,1
BZ WBK b.d. 319
Eurobank 2031 b.d.
Fortis b.d. 190,2
GE Money Bank 240 301
ING 197 b.d.
Kredyt Bank 176 282
Lukas Bank b.d. 317
mBank 120,9 175,3
Millennium 137,8 240,7
Multibank 120 175,3
Nordea 162,7 234,5
PKO Bank Polski 158,5 248,3
Polbank 280 350,7
Raiffeisen Bank

Polska b.d. 274,7
Santander 152 186.,8

Zrédto: banki

Zmiana zdolnosci kredytowej w okresie od listopada 2007 do listopada 2008
w poszczegolnych bankach (zdolnos¢ wyrazona w tys. zf) — kredyt w zfotych dla 4-osobowej
rodziny o Yacznych dochodach 3,5 tys. zt netto

SZ‘,B% = llal;dl)!l'

Niezalezny Doradca Finansowy



maksymalna
maksymalna kwota kwota kredytu w
kredytu w PLN- PLN - listopad
Bank listopad 2008 2007

BGZ 210 230,3
BOS 234,8 246
BPH b.d. b.d.
BZ WBK b.d. 326,1
Dombank 270 271
Dominet 196 b.d.
Eurobank 243,8 b.d.
Fortis Bank Polska 258,3 228,3
GE Money Bank 220 350
ING Bank Slaski 236,4 283,3
Invest Bank 220 b.d.
Kredyt Bank 192 339
Lukas Bank 219,9 323
mBank 145,1 210,4
Millennium 207,8 2948
Multibank b.d. 210,4
Nordea 195,3 2814
Nykredit b.d. 228
Pekao 298,7 309,6
PKO Bank Polski 204,8 289,3
Pocztowy 210 b.d.
Polbank 220 315,9
Raiffeisen Bank

Polska b.d. 350,5
Santander 190 228,4

Zr6dlo: banki
NOWE REGULACJE DOTYCZACE SPREADU

Wazna zmiany dotyczace funkcjonowania kredytéw hipotecznych nastapity pod koniec 2008 roku. 17
grudnia Komisja Nadzoru Bankowego przyjela Rekomendacja S(II) (jest to znowelizowana
Rekomendacja S, obowiazujaca od 1 lipca 2006 roku), ktéra wprowadza nowe, korzystne dla klientéw
regulacje dotyczace spreadéw walutowych. Spread jest réznica pomiedzy kursem kupna waluty —
stosowanym przy wyplaceniu kredytu — a kursem sprzedazy, ktory jest stosowany przy splacie rat.
Stosowanie spreadu podnosi oprocentowanie kredytu walutowego $rednio o okoto 0,5 pkt. proc.

Dotychczas klient nie mial wyboru i musiat splaca¢ kredyt po kursie banku. Na podstawie nowych
regulacji, ktére musza by¢ wdrozone przez banki do 1 lipca 2009 roku, klient bedzie mial mozliwosé
splaty kredytu w oryginalnej walucie. Na wniosek klienta bank zmieni zapisy w umowie, na takie
ktére beda umozliwia¢ taka operacje. Ale uwaga, zmiany sposobu splaty kredytu bedzie mozna
dokonac¢ tylko raz. Wyboru sposobu splaty kredytu beda tez dokonywaé wszyscy nowi kredytobiorcy
zadtuzajacy si¢ w walutach.

Jesli dzieki mozliwosci splaty kredytu w walucie oryginalnej koszty spreadu spadna, ale tylko
czesciowo. Trzeba pamictad, ze przy splacie kredytu spread jest uwzgledniany tylko w polowie, druga
polowe spreadu bank pobiera juz w momencie udzielania kredytu (przy wymianie sumy pozyczanej
w walucie na zltote). Dodatkowo w kantorach, gdzie klienci bankéw beda kupowac walute na splate
kredytu w banku, takze pobierany jest spread. Jest on jednak mniejszy niz te w bankach.

Zdobycie frankéw po wejsciu w zycie nowych regulacji moze by¢ trudniejsze. Masowe kupowanie
frankéw przez Polakéw w kantorach moze spowodowad, ze bedzie problem z zakupem tej waluty.
Banki bowiem beda przyjmowaé jednanie splate rat we frankach, co moze doprowadzié
do ogromnego popytu na szwajcarska walute, przy niewielkiej jej podazy na rynku. Dzialanie
Rekomendacji S (II) moze by¢ zatem inne, zamiast powodowad, ze Polscy znaczna kupowaé franki
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w kantorach, zmusi same banki do obnizania kurséw do poziomu zblizonego do kantorowych.
To pozwoli bankom zachowad cze$¢ zyskow ze spreadu, a Klientéw zwolni z comiesigczne;j
konicznosci tracenia czasu na zdobywaniu frankow.

Nowa rekomendacja wprowadza takze wymogi dotyczace informowania o spreadach. Klienci
whnioskujacy o kredyt walutowy muszg by¢ informowani o istnieniu spreadu, a takze o tym o ile
podnosi on koszt kredytu. Wszystkie wyliczenia rat kredytu musza odbywacé si¢ z uwzglednieniem
kosztéw spreadu, bank musi takze przedstawi¢ symulacje raty kredytu w sytuacji wzrostu jego
wysokosci (do najwyzszego poziomu notowanego w danym banku w okresie ostatnich 12 miesiecy).

Wysokos¢ spreadu w poszczegdlnych bankach w dniu 18 grudnia 2008

Bank Kurs kupna Kurs sprzedazy Spread

Lukas Bank 2,5617 z 2,6800 zt 0,1183 z
BPH 2,6607 zt 2,7803 z 0,1196 zt
Pekao 2,6466 zt 2,7718 z# 0,1252 z#
Deutsche Bank 2,5578 zt 2,6899 zt 0,1321 z
mBank 2,6497 zt 2,7827 z# 0,1330 z
Multibank 2,6497 # 2,7827 z 0,1330 z
Raiffeisen 2,5947 z# 2,7342 z 0,1395
NorQea 2,6531 z 2,7950 z 0,1419 z
BOS 2,6191 2,7635 zt 0,1444 z
GE 2,6524 7 2,7996 z 0,1472 z#
Dominet Bank 2,6278 zt 2,7760 zt 0,1482 zt
BZ WBK 2,6484 zt 2,7982 z 0,1498 z
PKO BP 2,6068 zt 2,7570 z 0,1502 z
Bank Pocztowy 2,5762 zt 2,7356 z 0,1594 z
Fortis Bank 2,6386 zt 2,8019 z 0,1633 z
ING 2,6428 zt 2,8063 z 0,1635 z
Bank Millennium 2,6409 zt 2,8099 zt 0,1690 zt
Kredyt Bank 2,5518 z 2,7212 z 0,1694 z
Euro Bank 2,4861 z 2,6599 zt 0,1738 z
BGZ 2,6586 zt 2,8355 zt 0,1769 zt
Polbank 2,5431 2,7349 zt 0,1918 z
Santander 2,5600 zt 2,7620 zt 0,2020 zt
Metro Bank 2,5213 z# 2,7869 z 0,2656 z
Dom Bank 2,4750 zt 2,8190 z 0,3440 zt

Zrédto: banki
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WTORNY RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2008 ROKU

Rok 2008 nie byl dobrym okresem dla branzy nieruchomosci. Kryzys, ktéry mial swoje podloze
w sposobie udzielania kredytéw hipotecznych, na dobre rozprzestrzenil si¢ na calym $wiecie i dotyka
kolejnych sektoréw gospodarki. Nawet w Polsce, mimo ze nie mamy do czynienia ze zjawiskiem
zlych kredytéw, czy tez masowa niewyplacalno$cia kredytobiorcéw, rynek kredytéw hipoteczaych
zmienil si¢ diametralnie. Drastycznie zmniejszyla si¢ liczba kredytéw, udzielanych we frankach
szwajcarskich. Banki, aby ograniczy¢ wlasne ryzyko wprowadzily wymég posiadania wktadu
wlasnego przy zakupie mieszkania. W efekcie ograniczone zostalo gltéwne Zrédlo finansowania
zakupéw nieruchomosci. Popyt ogranicza takze widmo kryzysu i niepewno$é, co do przyszlodci.
Efektem jest spadek cen wszystkich kategorii nieruchomosci, w tym takze mieszkan. Najwigksze
spadki nastapily w drugiej polowie roku, kiedy banki znacznie ograniczyly akcje kredytowa.

Najwyzsza procentowa obnizka ceny nastapita w Olsztynie. Od grudnia 2007 do grudnia 2008 cena
spadla tu, o 15,5%, czyli o 847 zlotych na metrze kwadratowym. Nieco mniejszy spadek w
procentach, ale wyzszy w kwotach bezwzglednych mial miejsce w Krakowie. W grudniu 2008 $rednia
cena spadta ponizej 7 tysigcy za metr, czyli o 11% i o 859 zlotych. Jest to poziom poréwnywalny z
listopadem 2006 roku. Kolejnym miastem, gdzie ceny spadly o ponad 800 zloty jest Sopot.
Procentowe zmiany cen w ciggu ostatnich 12 miesigcy zaprezentowane sa na ponizszym wykresie.
Warto zauwazy¢, ze s lokalizacje, gdzie ceny w skali roku nieznacznie wzrosly: Bialystok i Gdynia
lub tez obnizka byta minimalna — Szczecin.

Zla sytuacja na rynku nieruchomosci to bynajmniej nie obnizka cen, ale znikoma ilo§¢ zawieranych
transakcji. Spadek cen bedzie stymulowal popyt. Niezbedny jest jednak dostep do kredytéw,
poniewaz zdecydowana wickszo$¢ oséb potrzebujacych mieszkad to ludzie mlodzi. Nie sa oni
w stanie 1 przez lata nie beda mogli zgromadzi¢ §rodkdw, ktére pozwola na sfinansowanie tak duzej
transakcji jak zakup mieszkania bez wsparcia kredytowego.

Srednie ceny na rynku wtérnym
grudzien 2007 - grudzien 2008

zrédto: Raport Szybko.pl i Expandera
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Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach (w z1). Zrédlo "Raport
Szybko.pl i Expandera”
WROCEAW | KRAKOW | WARSZAWA | POZNAN | GDANSK| GDYNIA| SOPOT
grudzien 07 7 026 7 839 8917 6 350 6 706 6 745 11 070
styczen 08 7153 7893 9098 6143 6758 6 886 11 314
luty 08 7141 7 829 8 981 6 365 6 704 6969 10 940
marzec 08 7137 7 854 8939 6219 6 645 6763 10 595
kwiecien 08 7082 7787 8 850 6 156 6516 6678 11 201
maj 08 7103 7792 8 840 6179 6551 6721 11 442
czerwiec 08 7 080 7716 8 794 6128 6 531 6 863 11 044
lipiec 08 7033 7711 8797 6138 6492 6 836 11 150
sierpien 08 7011 7 592 8 879 6077 6 555 6 812 11211
wrzesien 08 7 001 7 565 8 889 6110 6 480 6813 10 700
pazdziernik 08 6916 7 385 8763 5938 6578 6798 10 693
listopad 08 6763 7390 8 812 5825 6 481 6790 10 517
grudzien 08 6623 6980 8 760 5900 6 450 6 800 10 190
Srednie ceny na rynku wtérnym
grudzien 2007 - grudzien 2008
zrédto: Raport Szybko.pl i Expandera
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Srednie ceny metra kwadratowego mieszkani na rynku wtérnym w najwickszych polskich miastach (w zl). Zrédlo "Raport

Szybko.pl i Expandera"

1ODZ | LUBLIN | SZCZECIN | TORUN | OLSZTYN | OPOLE | BIALYSTOK | KATOWICE
grudzien 07 4 381 4982 5055 4715 5472 4396 4471 4553
styczen 08 4232 4941 5080 4742 5331 4655 4408 4473
luty 08 4396 5054 5008 4797 5108 4500 4 564 4413
marzec 08 4439 5041 4952 4 805 5151 4453 4621 4320
kwiecien 08 4 481 4921 5216 4810 4924 4413 4716 4 356
maj 08 4342 4997 5159 4755 4919 4 471 4531 4 384
czerwiec 08 4 462 4957 5077 4944 5206 4 438 4501 4233
lipiec 08 4505 5013 4970 4801 5221 4335 4 471 4 244
sierpien 08 4550 5009 4961 4897 5337 4586 4681 4407
wrzesieri 08 4453 4953 5100 4700 5116 4143 4 604 4250
pazdziernik 08 4399 4873 5067 4747 5148 4215 4733 4198
listopad 08 4377 4898 5133 4753 4970 4164 4788 4190
grudzien 08 4095 4 805 5050 4 600 4625 4085 4520 4200
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PROGNOZY NA ROK 2009

Prognozy statystyczne wskazuja, iz przez najblizsze poét roku bedziemy mieli do czynienia ze spadkiem
cen mieszkan. W ciagu 6 miesiecy ceny moga spas¢ o 10% w Warszawie, 11% we Wroctawiu, 3-5% w Poznaniu,
dalsze 10% w Krakowie 11% w Gdansku. Nie ma wielu przestanek, aby takie przewidywania kwestionowac.
Nadchodzace pét roku uplynie pod znakiem kryzysu gospodarczego. Pytanie, na ktére nikt nie ma pewnej
odpowiedzi brzmi: jak gleboki bedzie ten kryzys w Polsce. Jego symptomy juz odczuwamy. Przede wszystkim
polskie firmy precyzyjnie analizowaly 1 weryfikowaly swoje plany i budzety na rok 2009. Cigcie kosztow w wielu
przypadkach oznacza redukcje zatrudnienia. Wzrost bezrobocia, ale takZze brak poczucia bezpieczenstwa
istabilnosci sytuacji zawodowej i wysokosci dochodéw, bardzo szybko odbijaja si¢ szerokim echem w wielu
scktorach gospodarki i bezsprzecznie wplywaja na ograniczenie popytu na mieszkania.

Sa takze zjawiska, ktore moga wplywaé na poprawe koniunktury w sektorze budowlanym i zahamowaé dalszy
spadek cen nieruchomosci. Pod koniec 2008 roku Rada Polityki Pieni¢znej znacznie obnizyta stope redyskontowa,
co oznacza obnizenie oprocentowania kredytéw zlotéwkowych. Zapowiada, iz bedzie si¢ angazowaé w dziatania
majace na celu utrzymanie wzrostu gospodarczego. Mozna wigc domniemywac, iz stopy procentowe w najblizszym
czasie nie beda podnoszone. Dla rynku nieruchomosci oznacza to, ze kredyty bedg tadsze. Rownie wazna jest
jednak polityka bankéw. Te na dluzsza mete nie powinny stopowaé akeji kredytowania, chociazby, dlatego iz jest
to jedno z gltéwnych Zrédel bankowych dochodéw. Yatwiejszy dostep do kredytow a takze nizsze ceny mieszkan
maja szanse ozywic nieco popyt na nieruchomosci i zatrzymac dalszy spadek cen.

Warszawa

> Srednia cena metra kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym dla calej Warszawy w grudniu 2008
wynosi 8760 ztotych i jest o 1,8% nizsza niz w grudniu 2007.

> W IV kwartale srednie ceny spadty o 1,5 %.

> 7 0,16% do 2,62% zwigkszyla si¢ liczba ofert w cenie do 6 tysiecy za metr. Zdecydowanie wigcej jest
réwniez mieszkan za 6 do 7 tysiecy: 11,36% w poréwnaniu z 1,64% w IV kwartale

> Zmiana cen mieszkanl w zaleznos$ci od wielkosci, w skali roku, przedstawia si¢ nastepujaco: kawalerki
—2,9%, 2 pokojowe -2,5%, 3 pokojowe -3,3%, 4 pokojowe -1,3%, 5 pokojowe +2,4%

> Wsréd ofert zamieszczanych w szybko.pl nadal najwiecej jest mieszkan 2-pokojowych 45,23%;
kawalerek jest 18,57%; 3-pokojowych 28,66% a 4 i 5 pokojowych 7,55%

> W poréwnaniu z IV kwartatlem 2007 spadly $rednie ceny mieszkan we wszystkich warszawskich
dzielnicach. Najbardziej, bo o 18,2% na Wilanowie.

> W IV kwartale 2008 najbardziej spadly ceny na Tarchominie o 8,1% i na Wilanowie o 5,2%.

> Mimo zauwazalnych spadkéw cen tylko na Brédnie cena $rednia jest nizsza niz 7 tysiecy za metr.
Ponizej 8 tysiecy mozna bez trudu znalez¢ oferty na Bialolece, Goclawiu, Pradze Péinoc i Potudnie,
na Tarchominie, Ursusie, Wawrze 1 Targéwku.

> Stednia cena powyzej 10 tysiecy za metr utrzymuje si¢ na Kabatach, w Centrum i Srédmiesciu.
Stednie ceny na Mokotowie i Zoliborzu i Saskiej Kepie, gdzie do tej pory utrzymywaly sie na
poziomie powyzej 10 tys. za metr, spadly o$miu chwili obecnej do okoto 9500 za metr.

> Najtaniszymi obecnie dzielnicami sa Targodwek, Wawer, Goclaw, Brédno. Na Brédnie cena spadla
ponizej 7 tysigcy za metr kwadratowy.
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Warszawa — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w IV kwartale 2008. Zrédlo
“Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 31 46 66 92 122
$rednia cena m2 w zt 9160 8 780 8 647 8 505 8 500
Strednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Warszawy w zt. IV
kwartal 2008 Zrédlo , Raport Szybko.pl i Expandera”

X XI XII
Bemowo 8 458 8 206 8 200
Biatoleka 7 559 7 204 7 085
Biclany 8 425 8 244 8 024
Brédno 7093 6963 6960
Centrum/Srédmiescie 11 636 11350 11173
Goclaw 7 148 7278 7 250
Kabaty 10 261 10 300 10 200
Mokotéw 9 700 9 560 9 600
Ochota 9367 9 200 9259
Praga PéInoc 7783 7 659 7 600
Praga Poludnie 7 832 7 899 7 750
Saska Kepa 9 930 9 700 9 510
Tarchomin 7 811 7 387 7076
Ursus 7721 7670 7 583
Ursynow 8900 8 800 8 661
Wawer 7 750 7 450 7 584
Wilanow 8576 8 370 8 300
Wtochy 8 050 8 030 7 800
Wola 8 535 8 600 8 590
Z.oliborz 9618 9 740 9 550
Natolin 8979 8 960 8916
Targowek 7 465 7 365 7 400
Krakow
> Srednia cena metra kwadratowego w grudniu 2008 spadla ponizej 7 tysiecy za metr kwadratowy.

Wynosi 6980 ztotych i jest to poziom poréwnywalny z cenami z listopada 2006.

> W ciagu ostatnich 12 miesi¢cy $rednia cena w Krakowie spadla o 11% i jest to jeden z najwigkszych
spadéw %, a bez zwatpienia najwicksza obnizka w warto$ciach bezwzglednych o 859 zlotych.

> Zaréwno w ciagu roku jak i w ostatnim kwartale spadly ceny mieszkan kazdej wielkosci.
W przeciwieistwie do innych miast najbardziej stracily na wartosci kawalerki, w ciggu 12 miesiecy
0 11%. W mniejszym stopniu potanialy duze 4 i 5-pokojowe (0 6-8%).

> Struktura podazy przedstawia si¢ nastepujaco: 17% kawalerki, 46% 2 pokoje, 29% 3 pokoje, 6%
4 pokoje i 2% 5 pokoi. Struktura ta pozostaje stabilna od kilku kwartaléw.

> W IV kwartale w poréwnaniu z III kwartatem 2008 pojawilo si¢ wiccej ofert w cenie ponizej 5000
zlotych za metr: 3,6% w poréwnaniu z 0,6% w poprzednim kwartale i z 0,5% w zesztym roku.
W poréwnaniu z IV kwartatem 2007 zdecydowanie wigcej jest réwniez mieszkan w cenie od 5 do 7
tysiccy za metr: 40,9% w poréwnaniu z 25,3%

> Tylko w 4 dzielnicach w II kwartale ceny wzrosly. Byly to Bronowice +1,2%, Lagiewniki +1,3%,
Mistrzejowice +2,6% i Bienczyce +4,7%.
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W ciagu ostatnich 12 miesigcy stanialy mieszkania we wszystkich krakowskich dzielnicach.

Najbardziej o 11,4% w dzielnicy Debniki i o 10,8% w Grzegérzkach.

Najmniej potanialy mieszkania na Czyzykach: 0,3% w ciagu roku i 0,7% w ostatnim kwartale.

Najtaniszq dzielnica Krakowa jest Nowa Huta, cena spadla tam ponizej 6 tysiecy za metr kwadratowy.

Zmiana cen mieszkatl w ciagu roku, w zaleznosci od wielkosci: kawalerki -11%, 2 pokojowe -10,2%,
3 pokojowe -9,3%, 4 pokojowe -6,3%, 5 pokojowe -7,9%

Krakéw — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w IV kwartale 2008. Zrédlo

"Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 32 48 65 87 122
$rednia cena m2 w zt 7 590 7 500 7120 7 200 6 960

Srednia cena metra kwadratowego w
dzielnicach Krakowa w IV kwartale 2008
w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera

Krakéw IV kwartat 2008
Stare Miasto 10 122
Grzegorzki 7 800
Pradnik Czerwony 6 850
Pradnik Bialy 7 400
F.obzow 8 485
Bronowice 7995
Zwierzyniec 9 800
Debniki 7 640
Fagiewniki 6 850
Podgorze 6900
Wola Duchacka 6 300
Prokocim-Biezanow 6 050
Czyzyny 6 466
Mistrzejowice 6 250
Bienczyce 6 300
Nowa Huta 5860

Gdansk

SZYBKD

Srednia cena w Gdarsku w grudniu 2008 wynosi 6450 ztotych

W IV kwartale 2008 $rednia cena utrzymywata si¢ na poziomie 6450-6500 za metr. Od grudnia 2007
cena spadia o 3,8%.

W IV kwartale nie stracily na wartosci jedynie mieszkania 3 pokojowe. Zas w ciagu roku obnizyly si¢
ceny mieszkan kazdej wielkosci. Podobnie jak w innych miastach najmniej potanialy kawalerki.

W IV kwartale z 3,4% do 11,4% wzrosla liczba ofert w cenie ponizej 5 tysiecy za metr, w IV kwartale
2007 bylo ich jeszcze mniej — 2,3%

Od IV kwartatu 2007 najbardziej spadia $rednia cena metra kwadratowego mieszkania na Zaspie —
o ponad 10% i w Gdansku Orunia 8,4%.

o
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> Najdrozsze gdanskie mieszkania w Gdansku Oliwie utrzymaly ceny sprzed roku, w Srédmiesciu
potanialy o 1,2% w ciagu ostatnich 12 miesigcy, a we Wrzeszczu jedynie o 0,2%.

Gdansk — srednie ceny i metraz mieszkaf na rynku wtérnym w IV kwartale 2008. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera"

Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 31 45 64 89 119
$rednia cena m2 w zt 6930 6 600 6 250 6 220
Stednia cena metra kwadratowego w

dzielni’cach Gdaniska w IV kwartale 2008

w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera

Gdansk IV kwartat 2008

Brzezno 6 480

Chelm 5950

Oliwa 7 600

Orunia 5900

Osowa 6070

Piecki 5700

Przymorze 6 900

Siedlce 6 400

Srédmiescie 7585

Suchanino 6 100

Wrzeszcz 6670

Zaspa 6 140

Z.abianka 6 500
Wroctaw

> Srednia cena w grudniu spadta zlotych kolejne kilkadziesiat ztotych na metrze i wynosi obecnie 6623
zlote. Jest nizsza 0 5,7% w poréwnaniu z grudniem 2007.

» W IV kwattale we Wroclawiu spadly $rednie cen mieszkad kazdej wielkosci, najbardziej — o prawie
5% duzych mieszkan pieciopokojowych. W skali roku najmniej stracily na wartosci kawalerki 4,9%,
najwiccej mieszkania duze prawie 10%.

»  Struktura oferty mieszkar: 12% kawalerki, 45% 2 pokojowe, 35% 3 pokojowe, 8% 4 pokojowe i 1%
5 pokojowe.

> 'Takze we Wroctawiu zdecydowanie zwickszyla si¢ oferta mieszkari w cenie ponizej $redniej. W cenie
do 5 tysiecy za metr jest obecnie 3% oferty w poréwnaniu z 0,5% w III kwartale 1 0,45% przed
rokiem. Mieszkat w cenie od 5 do 6 tysigcy przed rokiem bylo 2,37%, w 111 kwartale 6% a w IV
kwartale 2008 19,43% calosci oferty. Znaczacym zmianom nie ulega liczebno$¢ ofert najdrozszych:
mieszkan drozszych niz 8 tysiecy za metr jest 11,3% a w poprzednim kwartale bylo 10,3%

» W skali roku, ale takze w ostatnim kwartale najbardziej spadta cena na Starym Miescie. Wynosi

obecnie 7600 ztotych za metr, podczas gdy w IV kwartale 2007 za metr trzeba bylo zaplaci¢ 8093
zlote.

» Jedyna dzielnica Wroctawia, w ktorej Wroctaw ciagu 12 miesigey nie spadta $rednia cena za metr jest
Fabryczna.
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Wroctaw — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w IV kwartale 2008. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 32 48 64 82 103
$rednia cena m2 w zt 7 396 7 000 6 545 6 340 5670

Srednia cena metra kwadratowego w
dzielnicach Wroctawia w IV kwartale

2008 w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera

Wroctaw IV kwartat 2008
Fabryczna 6 650
Krzyki 6770
Psie Pole 6 500
Stare Miasto 7 600
Srédmiescie 6950
Poznan

Srednia cena na koniec 2008 roku wyniosta 5900 ztotych za metr i byta o 7,1% nizsza niz w grudniu
2007.

W ciagu IV kwartatu cena spadta o 210 ztotych.

W ciagu 12 miesiecy najbardziej obnizyla si¢ cena mieszkan trzypokojowych: o 14,8%. W mniejszym
stopniu spadly $rednie ceny kawalerek: o 4,4%.

Struktura podazy przedstawia sie nastepujaco: 16% kawalerki, 43% 2 pokoje, 30% 3 pokoje, 10% 4
pokoje i 1% 5 pokoi.

Po raz kolejny zmienila si¢ struktura cenowa oferty. W poréwnaniu z poprzednim kwartalem
na rynku jest zdecydowanie wigcej mieszkan najtafiszych. Z 0,6% do 3,1% zwickszyt si¢ odsetek
mieszkat w cenie ponizej 4 tysiecy za metr kwadratowy. Z 9,6% do 21% wzrosta liczba ofert
w przedziale od 4 do 5 tysiecy za metr.

W ciagu roku spadly ceny we wszystkich poznanskich dzielnicach. Najmniej: o 0,7% stanialy
mieszkania w Goérczynie. Najbardziej zas: o 139% na Nowym Miescie. Spadki powyzej 10% mialy tez
miejsce w dzielnicach Winiary, Winogrady i State Miasto.

Najdrozszymi lokalizacjami w Poznaniu sa State Miasto 1 Centrum. Najtafiszymi Winiary i Lazarz.

Poznan — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w IV kwartale 2008.
Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 33 48 65 88
Srednia cena m2 w zt 6 500 6 160 5 600 5400

Srednia cena metra kwadratowego w
dzielnicach Poznania w IV kwartale 2008
w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Poznan IV kwartat 2008
Centrum 6 645
Goérezyn 6100
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Grunwald 5600
Jezyce 6 100
Y.azarz 5400
Nowe Miasto 6 200
Piatkowo 6077
Rataje 6 030
Sotacz 5873
Stare Miasto 6816
Wilda 5500
Winiary 5300
Winogrady 5530
Katowice

Srednia cena dla Katowic w grudniu wynosi 4200 zlotych za metr. Utrzymuje si¢ na podobnym
poziomie od wrzesnia i jest o 7,8% niZzsza niz w grudniu 2007.

W stosunku do poprzedniego kwartatu spadly ceny mieszkan kazdej wielkosci. Najmniej — o niecale
0,5% potaniaty kawalerki

W skali roku godny odnotowania jest 10,6% spadek $redniej ceny metra kwadratowego mieszkania
dwupokojowego.

Struktura podazy mieszkann w Katowicach przedstawia si¢ nastepujaco: 18% to kawalerki, 50% 2
pokoje, 28% 3 pokoje, 4% 4 pokoje.

Sq dwie dzielnice, gdzie w ciagu ostatnich 3 miesiccy, ale takze w ciagu roku ceny nie spadly.
Sa to Brynéw oraz Dab.

Najwigkszy spadek odnotowata Koszutka: z 5300 zlotych w IV kwartale 2007 do 4120 w chwili
obecne;.

W 6 katowickich dzielnicach ceny spadly znacznie ponizej 4 tysiecy za metr kwadratowy. Najtanisze
mieszkania za 3200 za metr mozna kupi¢ w Dabréwce Malej. Najdrozej jest w Centrum, gdzie metr
kosztuje srednio 4589 ztotych

Struktura cenowa ofert jest podobna do III kwartalowej. Najwiecej — 50%- ogloszen miesci sig
w przedziale od 4 do 5 tysiecy za metr. Z 24 do 33% calo$ci oferty zwickszyla si¢ liczba ofert w cenie
od 3 do 4 tysiecy.

Katowice — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w IV kwartale
2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 33 47 61 86
$rednia cena m2 w zt 4130 4100 4260

Srednia cena metra kwadratowego w
dzielnicach Krakowa w IV kwartale 2008
w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Katowice IV kwartat 2008
Bogucice 3550
Brynéw 4 540
Centrum 4589
Dab 3750
Dabréwka Mata 3200
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Giszowiec 3990
Koszutka 4120
Ligota-Panewki 4529
Os. Paderewskiego 4583
Os. Tysiaclecia 4077
Os. Witosa 3500
Piotrkowice-Ochojec 4081
Srédmiescie 4525
Welnowiec-

J6zefowiec 3940
Zawodzie 4100
Y.odz

Srednia cena w F.odzi na koniec roku 2008 wynosi 4095 zlotych za metr kwadratowy mieszkania
z rynku wtdrnego. Jest az o 6,5% nizsza niz w grudniu 2007 roku.

Najwyzsza w 2008 roku cena przypadta na lipiec i sierpieri i wynosita srednio 4500 zlotych za metr.
Drastyczne spadki zaczely si¢ we wrze$niu, a w grudniu cena obnizyla si¢ w stosunku do listopada
0 282 ztote.

W poréwnaniu z 111 kwartatem 2008 roku spadly ceny mieszkan kazdej wielko$ci. Najbardziej o 4,5%
potanial metr mieszkania czteropokojowego, najmniej o 0,77% metr kawalerki.

Zaréwno w ciagu ostatnich 3 miesiecy, jak 1 w poréwnaniu z zeszlym rokiem tanialy mieszkania
we wszystkich dzielnicach f.odzi. Najbardziej spadly ceny w dzielnicy Polesie. W skali roku o 6,3%,
w skali kwartatu 3,2%

W stosunku do III kwartatu 2008 zdecydowanie zmienita si¢ struktura cenowa oferty. Widoczna jest
drastyczna przecena. Po pierwsze pojawila si¢ liczna jak nigdy dotad (w okresie, kiedy struktura oferty
jest analizowana, czyli od I kwartatu 2007) grupa ofert w cenie ponizej 3 tysigcy za metr. Jest ich 2,4%
caloéci. Dominuja ogloszenia w cenie od 3 do 4 tysiecy za metr. Stanowia ponad 40% wszystkich
ofert, podczas gdy jeszcze trzy miesiace temu bylo ich 16,4%. Z 73% do 38% zmalata natomiast
liczebnos¢ ofert w widetkach od 4 do 5 tysiecy za metr kwadratowy.

Struktura oferty: 18% to kawalerki, 50% mieszkania 2 pokojowe, 28% 3 pokojowe, 4 pokojowe 4%.

Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach f.odzi w IV kwartale 2008 w z1.

Zrédlo "Raport Szybko.pl i Fxpandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 33 48 62 96
Srednia cena m2 w zt 4129 4232 4 540 4200

Srednia cena metra kwadratowego w
dzielnicach Krakowa w IV kwartale 2008
w zl. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

1.6dz IV kwartat 2008
Batuty 4123
Centrum 4870
Goérna 4084
Polesie 4135
Srédmiescie 4 650
Widzew 4320

SZ"B% e pan/(it)ar

Niezalezny Doradca Finansowy



PODSUMOWANIE ROKU 2008

Poréwnanie kosztéw wynajmu mieszkat w IV kwartale 2007 i IV kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"
2007 2008
1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.

WROCELAW 1220 1720 2260 2700 1400 1910 2700 3265
KRAKOW 1169 1 600 2113 2 832 1215 1660 2200 2770
WARSZAWA 1350 1936 2610 3 800 1640 2150 2900 3840
GDANSK 1380 1510 2291 2350 1200 1550 1975 b.d.
POZNAN 915 1400 1800 2252 1100 1570 2030 2940
KATOWICE 920 1223 1602 1950 1170 1 460 2080 2530

Wrynajem mieszkad to jedyny segment rynku nieruchomosci, w ktérym w 2008 roku nastapily
wzrosty. W stosunku do IV kwartatu 2007 roku wzrosty te wynosza od 3-4% w przypadku Krakowa
do nawet 30% w Katowicach. Srednie wzrosty kosztéw wynajmu liczone dla 6 polskich miast
(Warszawa, Wroclaw, Krakow, Poznan, Gdansk i Katowice) to: 12% w przypadku kawalerek, 10%
dla mieszkan dwupokojowych, 11% dla trzypokojowych 1 16% w przypadku mieszkan
czteropokojowych.

Zmiany, ktére nastepowaly w ciagu roku w poszczegdlnych miastach przedstawiaja ponizsze wykresy.

Koszty wynajmu mieszkan 1-pokojowych w 2008 roku

1800
1700 -
1600 - —e— KATOWICE
1500 - —=— WARSZAWA
1400 1 WROCLAW
1300 1 —— o
1200 | e e e x|
1100 +— — ~—o —k— GDANSK
1000 - — —e— POZNAN

900

800 T T T T T T T T T
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W badanej 6-tce miast najtaniej mozna wynaja¢ kawalerke w Katowicach i Poznaniu. Od stycznia
2008 w Katowicach cena w zasadzie si¢ nie zmienita. W Poznaniu, w grudniu jest wyzsza o 7% niz
w styczniu, ale najdrozej bylo w okresie najintensywniejszego popytu na mieszkania, czyli w sierpniu i
wrzesniu. Gdansk jest jedynym miastem, gdzie w grudniu mozna wynajaé taniej niz w styczniu —
réznica wynosi 60 zlotych. Najdrozej jest w Warszawie 1 tu réwniez nastapil najwyzszy wzrost
kosztéw wynajmu od stycznia 2008 o 22%. Kolejnymi miastami w rankingu sa Wroctaw i Krakéw,
gdzie wynajecie mieszkania jednopokojowego kosztuje odpowiednio 1415 i 1288 zlotych, a wzrosty
wynosily 101 18%.
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Koszty wynajmu mieszkan 2-pokojowych w 2008 roku
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W przypadku mieszkan dwupokojowych od stycznia do grudnia 2008 koszty wynajmu wzrosty o 5%
w Katowicach, 14% w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu i 10% w Poznaniu i Gdansku. Najtaniej
za 1460 zlotych mozna wynajaé dwa pokoje w Katowicach. W Gdadsku i Poznaniu koszty sa
na podobnym poziomie 1520 -1550 zlotych. W Krakowie trzeba zaplaci¢ 1800 zlotych, we
Wroctawiu 2000 1 w Warszawie 2215 ztotych.

Koszty wynajmu mieszkan 3 pokojowych w 2008 roku
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Wrynajecie mieszkania 3 pokojowego wszedzie z wyjatkiem Gdandska jest drozsze w grudniu
w poréwnaniu ze styczniem 2008. W Gdansku jest nieznacznie, bo o 46 zlotych taniej. W
pozostalych miastach koszty najmu wzrosty: o 6% we Wroctawiu, 11% w Warszawie 1 Krakowie,
14% w Poznaniu i 15% w Katowicach.

PROGNOZY NA ROK 2009

W ciagu ostatnich trzech lat koszty wynajmu mieszkan wzrosly $rednio o 50%. W miastach
0 najszybszym tempie rozwoju takich jak Wroclaw czy Warszawa byly to nawet 60-procentowe
podwyzki w stosunku do I kwartatu 2006. Duze zwyzki nastapily w ciagu ostatniego potrocza, kiedy
to popyt na mieszkania do wynajecia wzrést na skutek poszerzenia si¢ grupy oséb, ktére nie moga
badZz tez nie chcg kupowa¢ mieszkania w chwili obecnej. Stawki za wynajem rosly takze
w konsekwencji wprowadzania na rynek wynajmu mieszkann nowych, o wysokim standardzie
wykoficzenia 1 wyposazenia. Czesto byly one kupione juz po okresie szybkiego wzrostu cen, a wiec
oczekiwania wlascicieli wobec dochodéw z najmu byly warunkowane wysokim kosztem nabycia
mieszkania. Zmiany kosztéw wynajmu liczone cyklach  kwartalnych  przedstawione
sq na ponizszych wykresach.
2
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Koszty wynajmu kawalerek od | kwartatu 2006 do IV kwartatu 2008.
Prognozy na 6 miesiecy
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Koszty wynajmu mieszkania dwupokojowego
od | kw 2006 do IV kw 2008. Prognozy na 6miesiecy
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Na podstawie zgromadzonych danych mozna przygotowaé prognoze statystyczna. Sporzadzone
dla poszczegolnych miast i wielko$ci mieszkan linie trendu wskazuja, iz prawdopodobny jest dalszy
wzrost kosztéw wynajmu. Zalozenie jest jednak takie, Ze podstawowe czynniki zewnetrzne pozostaja
niezmienne. 1 tu pojawia si¢ mozliwo$¢ kwestionowania prognoz dalszych wzrostéw. Przede
wszystkim, jesli ceny mieszkan beda nadal spadaé, mozliwe jest iz zwigkszy si¢ liczba o0séb
kupujacych wlasne mieszkania i tym samym spadnie popyt na mieszkania do wynajecia. Z drugiej
strony podaz bedzie nadal rosla, a jesli deweloperzy rzeczywiscie zdecyduja si¢ na przeznaczenie pod
wynajem mieszkan niesprzedanych, moze to znaczaco wplynaé na wielko$¢ podazy i zahamowac
Wzrost cen.

Z drugiej strony w Krakowie i Gdanisku w 1V kwartale ceny byly na niemal identycznym poziomie jak
w IV kwartale 2007. W Krakowie wynajem byl $rednio o zaledwie 2,5% drozszy niz przed rokiem,
aw Gdansku kawalerke mozna wynaja¢ taniej niz rok temu. Powtarzajace si¢ juz regularnie
we wrzesniu 1 pazdzierniku akcje protestacyjne studentow, ktorzy sa liczna grupa generujaca popyt na
mieszkania do wynajecia, wskazuja na to iz stawki za wynajem osiagnely wysoki poziom — trudny do
zaakceptowania przez duza grupe najemcéw. Wydaje sie, wigc ze opisane powyzej czynniki
a dodatkowo widmo kryzysu gospodarczego zatrzymajq dalszy wzrost kosztéw wynajmu mieszkan.

SZ‘,B% = [lal;dl)!l'

Niezalezny Doradca Finansowy



Warszawa

Koszty wynajmu mieszkan w 2008 r. Zrédto ,Raport Szybko.pl i Expandera”
WARSZAWA VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE 1486 1552 1525 1606 1615 1600 1685
2-POKOJOWE 1993 2130 2220 2255 2230 2211 2215
3-POKOJOWE 2749 2 885 2900 3052 2920 2950 2900
4-POKOJOWE 3390 3636 3700 3985 3853 3877 3 840
Krakow
Srednie koszty wynajmu mieszkan w 2008 roku. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"
KRAKOW VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE |1 130 1272 1250 1264 1254 1270 1288
2-POKOJOWE |1 511 1540 1643 1700 1710 1695 1800
3-POKOJOWE |1 958 2069 2163 2250 2267 2240 2235
4-POKOJOWE |2 646 20616 2700 2870 2898 2780 2770
Wroctaw
Srednie koszty wynajmu mieszkan w roku 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"
WROCLAW VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE |1 370 1464 1400 1457 1490 1410 1415
2-POKOJOWE |1 740 1855 1900 2081 2010 1990 2000
3-POKOJOWE |2 390 2374 2500 2 470 2 407 2 480 2500
4-POKOJOWE | 3 000 3100 3120 3130 3300 3200 32065
Poznan
Koszty wynajmu mieszkan w 2008t. Zrodto »Raport Szybko.pl i Expandera”
POZNAN VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE 1005 1026 1168 1206 1165 1095 1100
2-POKOJOWE 1360 1358 1470 1540 1576 1530 1520
3-POKOJOWE 1650 1707 1860 1980 2052 1947 1970
Katowice
Koszty wynajmu mieszkan w 2008t. Zr6édto »Raport Szybko.pl i Expandera”
KATOWICE VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE 1037 1010 1002 1067 1100 1087 1100
2-POKOJOWE 1443 1400 1508 1400 1450 1463 1460
3-POKOJOWE 1819 1780 1866 1938 2125 2109 2170
Gdansk
Koszty wynajmu mieszkan w 2008t. Zrodto ,,Raport Szybko.pl i Expandera”
GDANSK VI VII VIII IX X XI XII
1-POKOJOWE 1200 1192 1215 1177 1150 1180 1200
2-POKOJOWE 1614 1571 1651 1 600 1630 1600 1550
3-POKOJOWE 2000 1930 2 000 1950 1980 1930 2000
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PODSUMOWANIE ROKU 2008 I PROGNOZA NA 2009

Spadek cen mieszkan, niepewnosé, co do tego jak rozwinie si¢ Swiatowy kryzys finansowy i jak
wplynie na polska gospodatke i sektor nieruchomosci, byly gtéwnymi przyczynami spadku cen
dziatek budowlanych. We wszystkich analizowanych lokalizacjach ceny z kofica roku byly nizsze niz
w I kwartale 2008. We Wroclawiu i Gdansku réznica ta siega 20%, w Krakowie $rednia cena metra
kwadratowego dziatki budowlanej jest obecnie nizsza o 12%, a w Warszawie i Poznaniu o 10%.
Warto jednak zauwazy¢, iz spadek srednich cen nastapit w II kwartale i od tego czasu utrzymuja si¢
one na niemal identycznym poziomie.

Najblizsze miesiace nie przyniosa pozytywnej zmiany sytuacji makroekonomicznej ani fali dobrych
wiesci dla kredytobiorcéw, deweloperéw czy inwestordw indywidualnych. W sektorze budowlanym
wida¢ oznaki recesji a z duzym prawdopodobienistwem bedzie jeszcze gorzej.

Wszyscy spodziewajq si¢ dalszych spadkéw cen nieruchomos$ci. W przypadku ziemi scenariusz ma
szans¢ by¢ bardziej optymistyczny niz w pozostalych segmentach rynku nieruchomosci.
Na posiadaniu  zasobéw ziemi straci¢ moze stosunkowo nieduza grupa: przede wszystkim
deweloperzy, ktérzy kupowali grunty w okresie szalefistwa cenowego, na kredyt. Ze wzgledu na
spadek popytu na mieszkania nie ma sensu rozpoczynaé inwestycji na tych gruntach, a obstuga
zaciagnigtego kredytu kosztuje. Jednak w wickszo$ci przypadkéw posiadacze gruntéw ponosza z tego
tytutu stosunkowo niewielkie koszty — funkcjonuje wrecz powiedzonko, ze ,,ziemia je$¢ nie prosi”. W
zwiazku z tym mozliwe jest odkladanie w czasie ewentualnej sprzedazy lub realizacji prywatnych
inwestycji.

19 grudnia 2008 sejm odrzucil weto prezydenta do ustawy w sprawie odrolnienia gruntéw
w miastach. W zwigzku z tym w obrebie miast pojawi si¢ wigcej ziemi na sprzedaz. Przy
ograniczonym popycie zwigkszy si¢ podaz, a wigc ceny powinny spasé. Jak juz zaznaczono powyzej
wlascicielom ziemi, zdecydowanie tatwiej jest przeczekac okres recesji niz wlascicielom mieszkad czy
doméw.

Srednia cena metra kwadratowego dzialek budowlanych w 2008 roku. Zrédlo Raport szybko.pl i
Expandera

Zmiana procentowa

I KW 1T KW 11T KW IVKW |  w stosunku do I kwartalu 2008

WARSZAWA 1030 989 998 930 -10%
KRAKOW 385 330 335 338 -12%
WROCELAW 306 260 269 243 -21%
GDANSK 344 270 270 278 -19%
POZNAN 429 386 372 385 -10%

Zakres cen dziatek budowlanych w 2008 roku. Zrédto Raport Szybko.pl i Expandera

I KW 1T KW 1T KW IV KW
WARSZAWA od 330 do 3600 od 180 do 3800 od 190 do 4 400 od 125 do 4 112
KRAKOW od 79 do 1420 od 77 do 1590 od 50 do 2 251 od 54 do 1 860
WROCLAW od 90 do 1300 od 70 do 1700 od 71 do 1 750 od 60 do 1 500
GDANSK od 150 do 700 od 130 do 700 od 125 do 670 od 75 do 1 200
POZNAN od 90 do 1150 od 100 do 1500 od 100 do 1 300 od 80 do 1 500
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Warszawa:

e Srednia cena metra kwadratowego dziatki 930 zlotych. Jest ona nizsza o 6,8% w poréwnaniu
z 11T kwartalem i 0 10% niZzsza w poréwnaniu z poczatkiem roku 2008.

e Najnizsza cena dzialtki dostepnej w www.szybko.pl w IV kwattale wynosita 125 zlotych
za metr 1 byla o 205 zlotych nizsza niz najtansze oferty z poczatku 2008 roku. Cena metra
kwadratowego dzialek najdrozszych jest wprawdzie o 512 zlotych wyzsza niz w I kwartale,
ale juz nizsza niz w 111 kwartale 2008 roku.

e Dzialki ponizej 500 zlotych za metr stanowig prawie 12% oferty

e Za 63,1% wszystkich dziatek w Warszawie trzeba bylo zaplaci¢ miedzy 500 a 1000 ztotych.
W I kwartale 2008 zlotych dziatki w tym przedziale cenowym stanowily niecate 39% oferty.
Wplyneto to na zmiang struktury cenowej oferty.

e Najdrozsze dziatki powyzej 1500 za metr to 11,9% oferty w poréwnaniu z 21% w I kwartale

2008.
e Najdrozsza oferta w IV kwartale pochodzita z dzielnicy Stegny. Za 8 milionéw oferowano
1984 metry kwadratowe.
Krakow

e Srednia cena w IV kwartale wynosi 338 zlotych, bez zmian w poréwnaniu z 111 kwartalem
2008, ale juz o 12% mniej niz na poczatku roku 2008
e 34 ofert zamieszczonych w IV kwartale 2008 miescilo si¢ w przedziale do 500 zlotych
za metr kwadratowy
e Najtaisze dziatki do 100 zlotych za metr stanowily 18% oferty wszystkich poréwnaniu z 8%
w I kwartale i zaledwie 2,3% przed rokiem (IV kwartat 2007).
e W IV kwartale nie pojawily si¢ w serwisie oferty tak drogie jak w III kwartale. Cena
maksymalna byla nizsza o 391 zlotych.
e Najdrozsze dzialki dostgpne w szybko.pl w IV kwartale 2008 kosztowala 4 500 000 za 1800
metréw na Podgorzu.
Wroctaw
e Srednia cena w IV kwartale to 243 zlotych 1 jest nizsza o 9,7% w poréwnaniu z III
kwartatem 1 o 21% nizsza niz na poczatku 2008 roku.
e Cena minimalna spadla zaréwno w stosunku do poprzedniego kwartatu (o 11 zlotych) jak
iw poréwnaniu z I kwartalem 2008 o ztotych 30.
¢ Cena maksymalna jest o 250 zlotych nizsza niz 3 miesiace temu.
e Ponad 77% ofert to ziemia tafisza niz 300 zlotych za metr.
e Najdrozsza dziatka w IV kwartale zlokalizowana byla w dzielnicy Krzyki. W cenie 4 865 000
oferowano 3 500 metréw kwadratowych.

e Srednia cena w IV kwartale wyniosta 385 zlotych za metr kwadratowy. Jest o kilka zlotych
wyzsza niz w 111 kwartale, ale juz w poréwnaniu z poczatkiem 2008 roku o 10% nizsza.

e W IV kwartale pojawily si¢ w serwisie oferty tafisze niz w poprzednim kwartale i tadsze
niz w I kwartale 2008.

e Struktura cenowa oferty jest niemal identyczna jak w poprzednim kwartale: 7,5% ofert
reprezentuje ceny do 150 ztotych, 11,3% od 150 do 200; 28,4% od 200 do 300; 7,4% od 300
do 400; 8,6% od 400 do 500 a pozostate 35% powyzej 500 ztotych za metr.

e Najdrozsza oferta z Poznania to 3 545 metréw kwadratowych w dzielnicy Junikowo za
4 miliony ztotych.

Gdansk

e Srednia cena wynosi 278 zlotych za metr kwadratowy i jest juz od 3 kwartaléw w zasadzie
bez zmian. W poréwnaniu z I kwartatem spadta jednak o 19%.

e W pordéwnaniu z poczatkiem roku cena minimalna dziatek spadta o 75 zlotych na metrze,
natomiast maksymalna jest wyzsza o 500 zltotych

e Struktura cenowo przedstawia si¢ nastepujaco: 7,5% do 150 zlotych; 11,3% od 150 do 200;
37,7% 200-300; 22,6% 300-400 i 13,2% od 400 do 600 zlotych i 7,5% powyzej 600.

e Najdrozsza, w IV kwartale, dziatka w Gdanisku zlokalizowana byta w Jasieniu. Kosztowala
2 365 000 za 4300 metréw kwadratowych.
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W grudniu 2008, po 3 latach dziatalnosci, zmieniona zostala szata graficzna serwisu nieruchomosci
www.szybko.pl. Gruntownie odswiezono wszystkie elementy serwisu: strone gldéwna, sposéb
prezentacji ogloszen, panel administracyjny uzytkownikdw.

Serwis skupit si¢ na pokazaniu w jak najwickszym formacie tego, czego szuka w www.szybko.pl
ponad milion uzytkownikéw miesiecznie, czyli ogloszen. Szczegdlnie wyeksponowane zostaly
zdjecia, poniewaz wlasnie od nich uzytkownicy rozpoczynaja ogladanie nieruchomosci. W ogloszeniu
szczegbtowym dodana zostala $ciana zdje¢ w formacie 3D. Od tej chwili kazde ogloszenie

ma prezentacj¢ multimedialna w najnowszej technologii PICLENS.

Strona gtéwna zostala wzbogacona o inteligenta wyszukiwarke GOOGLE, dzigki ktérej po wpisaniu
jakiegokolwiek hasta, system, w sposéb identyczny jak naturalna wyszukiwarka google, przeszukuje
wszystkie oferty zamieszczone w serwisie. Mozemy, wigc szukaé ,,domu nad jeziorem” lub
»mieszkania z widokiem na las”. Jest to pierwsze w Polsce wykorzystanie technologii google

w portalach dotyczacych nieruchomosci.

Na stronie gtéwnej znajduje si¢ réwniez link do pierwszej w Polsce wyszukiwarki nieruchomosci

po mapie. Szybko.pl ma ponad 50 tys. aktualnych ofert, precyzyjnie zlokalizowanych na mapie.
Dzi¢ki temu wybierajac dowolne kryteria mozemy szuka¢ nieruchomosci w wybranej okolicy.

Zobacz szczegdly: http:/ /www.szybko.pl/index.php’navl =mapa

Po ustaleniu szczegdltowych kryteriow wyszukiwania system pokazuje wszystkie nieruchomosci,
na danym obszatze, ktére zostaly zlokalizowane przez oglaszajacych. Ten innowacyjny sposob
szukania jest szczegdlnie pomocny w przypadku uzytkownikéw, ktdrzy nie znaja topografii dane;
okolicy, sa z innego miasta lub tez poszukuja nieruchomosci tylko w wybranym rejonie (wystarczy
kursorami ustawic rejon i system sam w tym rejonie wyswietli nieruchomosci)

Aby zwickszy¢ liczbe nieruchomosci widocznych na mapach Szybko.pl wprowadzito przyblizona
lokalizacje¢ nieruchomosci. Od tej chwili niemal 100 % nieruchomodci jest lokalizowana na mapach.
Zobacz szczegoly: http:/ /www.szybko.pl/338543
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Expander jest niezaleznym doradca finansowym, oferujacym produkty oszczednosciowo-inwestycyjne
oraz kredyty hipoteczne i gotéwkowe. Obecnie Expander ma 64 oddzialy w calej Polsce oraz 293
doradcéw finansowych.

Expander wspélpracuje w zakresie oferty kredytowej z 21 bankami oraz 30 TFI i towarzystwami
ubezpieczent na zycie w zakresie produktéw oszczednosciowo-inwestycyjnych. Na poczatku przyszlego
roku doradcy Expandera zaczng sprzedawac produkty dla malych i $rednich przedsigbiorstw. Jeszcze
w tym roku oferta dla klientéw detalicznych zostanie z kolei wzbogacona fundusz emerytalny.

Expander jest obecnie najlepiej postrzegana marka wéréd doradcéw finansowych, co potwierdzaja m.in.
badania przeprowadzone przez instytut Gfk Polonia. W rankingu najcenniejszych marek, opracowanym
przez ,,Rzeczpospolity”, Expander zajmuje czwarte miejsce w kategorii handel i ustugi i jest to najwyzsza
pozycja wsrdd instytucji z sektora finansowego. 25% transakcji zawartych za posrednictwem Expandera
w 2007 roku stanowily kolejne transakcje dotychczasowych klientéw

Nowa strategia rozwoju Expandera, bedaca konsekwencja dokonanych pod koniec ub.r. zmian
wlascicielskich, zakltada ekspansje zagraniczna, powigkszenie oferty produktowej, rozbudowe sieci
oddzialéw oraz umocnienie marki. Jej pierwsze efekty to wzrost sprzedazy o 30% w I kwartale br. (t/1)
kredytéw hipotecznych. Warto§¢ wnioskéw kredytowych netto wystanych w 1 pétroczu 2008 r. byla
0 40% wicksza niz w analogicznym okresie rok wczesnie;.

Whascicielem 60% udzialéw w Expanderze jest konsorcjum funduszy private equity zarzadzane przez
Innova Capital, a pozostatych 40% GE Money.

SZ‘,B% & pandt)ar

Niezalezny Doradca Finansowy



