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Serwis nieruchomosci www.szybko.pl dziala na rynku juz dwa i pét roku. Oferuje on wszystkim
uzytkownikom mozliwos¢ bezptatnego zamieszczania ogloszen dotyczacych sprzedazy, kupna i
wynajmu nieruchomosci, dzialek i lokali komercyjnych. Codziennie w serwisie pojawia si¢ ponad
1500 nowych (niepowtarzajacych si¢ i nie starszych niz 28 dni) ogloszen, dotyczacych obrotu
nieruchomosciami z calej Polski. Wedlug statystyk Megapanel PBI/Gemius ze stycznia 2007
www.szybko.pl jest najwigkszym w Polsce bezptatnym serwisem o tematyce zwigzanej z
nieruchos$ciami. Szybko.pl zostalo réwniez uznane za najlepszy serwis nieruchomosci przez
Internautéw i uhonorowane przez nich statuetkg Webstarfestival 2000.

Szybko.pl jest najdynamiczniej rozwijajacym si¢ portalem o nieruchomosciach. Od momentu

jego uruchomienia ogladalnosé¢ wzrosta szesciokrotnie, natomiast liczba uzytkownikdéw pieé i pot
raza. Dynamike rozwoju w ostatnim okresie obrazuja ponizsze wykresy.
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W I kwartale 2007 roku serwis odnotowywal §rednio ponad 391 tys. wizyt miesi¢cznie, a kazda z
nich trwala ponad 8 minut.

Szybko.pl jako pierwszy w Polsce serwis nieruchomodci, ktéry oferuje swoim uzytkownikom
lokalizacje nieruchomosci na satelitarnych mapach google. Kolejna usluga oferowana jedynie
przez Szybko.pl jest powiadamianie o cenach ,,Szybko si¢ zorientuj”, ktéra w ciagu kilkunastu
minut prezentuje uzytkownikowi pozadane przez niego informacje o cenach kupna lub kosztach
wynajmu.
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21 000 ogloszen dostepnych kazdego dnia, okoto 1500 nowych ofert dziennie pozwalaja na
przygotowanie kompleksowego zestawienia informacji oraz analizy sytuacji na rynku wtérnym w
poszczegolnych miastach.

Przedstawiana wersja jest juz szosta edycja ,,Raportu Szybko.pl”. Raport jest kazdorazowo
tworzony na podstawie danych archiwizowanych w serwisie, w przypadku I kwartatu 2007 baza do
jego powstania byto 16 650 ogloszen z calej Polski.

Przy tworzeniu széstej edycji Raportu rozpoczelismy wspolprace z najwicksza w Polsce firma
doradztwa finansowego Expander. Analitycy Expandera wzbogacili Raport o sekcje dotyczaca
kredytéw hipotecznych, analiz¢ zdolnosci kredytowej polskiej rodziny i bardzo interesujaca analize
rentownosci inwestycji w mieszkanie pod wynajem.

Wierzymy, ze przekazane ponizej informacje beda dla Padstwa niezwykle uzyteczne jako Zrédlo
wiedzy na temat rynku nieruchomodci. ,,Raport Szybko.pl” zawiera bowiem informacje rzadko
publikowane, a wrecz unikalne np.: o cenach wynajmu stancji i mieszkan, $rednim oferowanym
metrazu, najpopularniejszych lokalizacjach itp.

Przedstawione w raporcie dane sa obrazem rynku nieruchomosci w $cisle okreslonym czasie.
Raport ma charakter informacyjny, analizujac i poréwnujac dane zawarte w ,,Raporcie Szybko.pl i
Expandera” nalezy pamietad, iz baza do jego powstania sa tylko i wylacznie oferty zamieszczone w
serwisie www.szybko.pl.

Autorka raportu jest Marta Kosifiska, absolwentka Szkoly Gléwnej Handlowej w Warszawie
oraz ,Podyplomowych Studiéw Analiz Marketingowych”. Wspottworzyta serwis 1 jest
odpowiedzialna za kontakty z uzytkownikami oraz wszelkimi instytucjami i organizacjami
zainteresowanymi wspolpraca z serwisem. Autorem czesci dotyczacej kredytow hipotecznych oraz
analizy rentownosci inwestycji mieszkaniowej jest Maciej Kossowski, kierownik Dzialu Analiz w
Expanderze — najwickszej firmie doradztwa finansowego w Polsce.

Udziela si¢ zgody na publikowanie catosci lub czgsci raportu jedynie pod warunkiem podania nazwy
oraz zrédla (,Raport Szybko.pl i Expandera” badZ informacja: ,,Dane pochodza z Raportu
Szybko.pl i Expandera”. W razie jakichkolwiek pytan lub watpliwosci prosze o kontakt:

Marta Kosifiska e-mail: martakosinska@szybko.pl lub info@szybko.pl

Informacje zawarte w poprzednich edycjach ,Raportu Szybko.pl” wykorzystywane byly w
nastepujacych mediach:

Gazeta Wyborcza

Rzeczpospolita

Gazeta Prawna

Parkiet

Program Tirzeci Polskiego Radia
Stowo Polskie Gazeta Wroctawska
Dziennik Polski

Manager Magazine

TVN 24

TVP 1

Serwisy internetowe: onet.pl, O2, Egospodarka, Muratorplus.pl, Bankier.pl, row.pl
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Szanowni Panstwo,

Polski boom mieszkaniowy to boom na kredyt. Trudno analizowaé rynek nieruchomosci nie
przygladajac si¢ jednoczesnie temu jak i za ile mozna dostaé w bankach pieniadze na ich zakup. To
dlatego serwis Szybko.pl nawiazal wspolprace z Expanderem - najwigksza 1 dysponujaca najdtuzszym
dos$wiadczeniem firma doradcza. Prezentujemy pierwszy kwartalny raport, ktéry jest owocem tej
wspblpracy. Szczegdlnie polecam Panistwu analiz¢ rentownosci wynajmu nieruchomosci. Expander,
na podstawie danych z serwisu Szybko.pl, wyliczyl oplacalnosé zakupu mieszkania na wynajem.
Okazuje sig, ze przy przyjeciu bardzo realistycznych i ostroznych zalozen taka inwestycja moze
przynie$¢ nawet ponad 15 proc. zysku rocznie. A mozna ja zrealizowaé za pienigdze nie swoje, lecz
banku, a wigc tani kredyt hipoteczny. SprawdziliSmy tez jaka kwote kredytu banki sklonne sa
pozyczy¢ przykladowej rodzinie, a takze zebraliSmy informacje o oprocentowaniu wybranego kredytu
w najwickszych polskich bankach. Raport z pewnoscia bedzie ewoluowal tak by byt jak
najbardziej przydatnym zréditem informacii dla oséb rozwazajacych zakup mieszkania - czekamy na
Panistwa uwagi i propozycje. Jesli juz dokonaja Padstwo wyboru nieruchomosci zapraszamy
do korzystania z bezplatnej pomocy doradcéw finansowych Expandera. W praktyce wybor
najlepszego kredytu mieszkaniowego wymaga bowiem znaczniej wigcej wysitku 1 wiedzy niz tylko
analiza kilku zestawien czy rankingdw. Oddzialy Expandera znajda Panstwo nie tylko w miastach
ktérych rynki nieruchomodci analizowane sa w ponizszym Raporcie ale takze z kilkunastu innych

osrodkach (wigcej informacji: www.expander.pl).
Zapraszam!

Matgorzata Zbierada
Prezes Expander Sp. z o.0.
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OPROCENTOWANIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH. RANKING
Drozej we frankach, w ztotéwkach bez zmian

W ponizszej tabeli przedstawiamy oprocentowanie przykladowego kredytu mieszkaniowego w
najwigkszych bankach na rynku. Analizujemy przypadek zakupu mieszkania wartego 400 tys. zt w
calosci za kredyt. Wyraznie widaé¢ wzrost kosztu kredytow we frankach szwajcarskich — $rednio o
0,14 proc. Jesli pominaé przypadek BOS (wynikajacy ze znaczacej zmiany marz) wowczas wzrost
wynosi 0,27 pkt proc. W przypadku kredytu na kwote 400 tys. zt splacanego przez 30 lat podwyzka w
tej skali przektada si¢ na wzrost raty o 60,90 zt (1800,15 zt do 1861,05 z1).

Praktycznie nie zmienito si¢ oprocentowanie kredytéw w ztotéwkach — srednio wzrosto o 0,04 pkt
proc. co oznacza ratg wyzsza o 11,15 zt. Wyzsze ceny kredytow we frankach to oczywiscie efekt
podwyzek stép procentowych w Szwajcarii. 14 grudnia ubieglego roku szwajcarski bank centralny
podwyzszyt stopy procentowe o 0,25 pkt proc. Identyczng decyzje podjat 15 marca 2007. Obecnie
przedzial w $rodku ktérego powinien si¢ zdaniem banku znalez¢ 3-miesieczny LIBOR to od 1,75 do
2,75 proc. — oznacza to LIBOR 3M na poziomie 2,25 proc.

Oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych jest jednak ustalane na podstawie rynkowych stawek tego
indeksu (ustalanych w efekcie handlu pieniadzem miedzy bankami). 30 marca LIBOR 3M wynosil
2,295 proc., a LIBOR 6M (6-miesi¢czny, stosowany przez niektére banki) sigga 2,40 proc. Warto
zdawac sobie sprawe ze spora cze$¢ bankéw aktualizuje oprocentowanie raz na kwartal. W efekcie
ich klienci mogy si¢ spodziewa¢ podwyzek rzedu 0,2 pkt proc. z poczatkiem marca.

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych na dziesi 29.03.2007 Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

PIN | O s | CHE |
BGZ 5.44% 0.03% 4.30% 0.24%
BOS 5.19% -0.62% 3.89% -2.28%
BPH 5.16% 0.07% 3.64% 0.32%
BZ WBK 5.44% 0.13% 0.72%
Deutsche Bank PBC 5.74% 0.04% 3.79% 0.44%
Dom - 0.08% 3.59% 0.23%
Fortis Bank 5.35% 0.01% 3.62% 0.25%
GE Money Bank 5.50% 0.00% 3.75% 0.20%
ING Bank Slaski 5.35% 0.14%
Invest-Bank 5.94% 0.03%
Kredyt Bank - 0.02% 4.47% 0.27%
Lukas Bank 5.64% 0.75% 3.58%
mBank 5.29% 0.00% 3.43% 0.19%
Millennium 5.30% -0.02% 3.45% 0.24%
MultiBank 6.21% 0.01% - -0.06%
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Nordea Bank 5.34% 0.13% 3.39% 0.22%
Pekao 5.12% 0.00%

PKO BP 5.37% 0.01% 3.74% 0.20%
Polbank 5.44% 0.03% 3.40% 0.14%
Raiffeisen Bank 5.45% 0.00% 3.60% 0.40%
Santander Consumer Bank 5.80% 0.09% 4.55% 0.60%
$rednia 5.59% 0.04% 3.79% 0.14%
* stawki na dzien 29.03.2007, zmiana w pkt proc. w relacji do oprocentowan obowiazujacych 21.12.2006

* stawki na dzien 29.03.2007, zmiana w pkt proc. w relacji do oprocentowarnt obowiazujacych 21.12.2006

ZDOLNOSC KREDYTOWA, NA ILE STAC POLSKIE RODZINY?

Pozyczamy coraz wiecej. Trudno sie dziwi¢ — mieszkania drozeja w szybkim tempie. W lutym tego
roku $rednig kwote kredytu mieszkaniowego mozna szacowaé na ok. 200 tys. zt podczas, gdy w lutym
ubieglego roku byto to niewiele ponad 100 tys. zt.

W Millennium — drugim banku mieszkaniowym rynku, od stycznia 2006 do lutego 2007 $redni kredyt
wztrost ze 129 do blisko 200 tys. zt. W GE Money Banku ze 158 do 222 tys. zt, w Domu ze 115 do
ponad 200 tys. zt, w BGZ ze 103 do 155 tys. zt. Widaé wiec, ze $rednie kwoty kredytéw rosna nawet
szybciej niz ceny nieruchomosdci. To oznacza, ze coraz czesciej zaciagamy kredyty bez wkladu
wlasnego — na zakup calej nieruchomosci. To bardzo pozytywna tendencja $wiadczaca o wzroscie
$wiadomosci finansowej Polakéw.

W sytuacji gdy mieszkania szybko drozeja kluczowa sprawg staje si¢ czgsto nie cena kredytu ale to,
czy bank bedzie sktonny pozyczy¢ odpowiednio wysoka kwote. Zdolno$¢ kredytowa zalezy od wielu
parametréw takich jak oczywiScie wysokos¢ dochodéw czy Zrédlo ich uzyskiwania ale takze np.
miejsce zamieszkania, liczba 0séb w gospodarstwie domowym, wysoko$¢ obciazen z tytulu rat innych
kredytow itp.

Sprawdzilismy jaka kwote banki beda sklonne pozyczyé 4-osobowej rodzinie o tacznych dochodzie
5000 zt netto (uzyskiwanym z umowy o pracg). Zakladamy Ze nasi kredytobiorcy chea pozyczyé
srodki na 30 lat przy mozliwie niskim wkladzie wlasnym (jesli to mozliwe: na zakup calej
nieruchomosci).

Najbardziej hojny okazatl si¢ Kredyt Bank, ktory sktonny jest pozyczy¢ w tym przypadku 661,5 tys. z1
w zlotowkach i réwnowarto$¢ 551 tys. we frankach szwajcarskich. Mieszkadcy Warszawy moga w
tym banku liczy¢ na nieco mniejsze kwoty, odpowiednio: 580,7 oraz 483,9 tys. zt. Warto zauwazy¢, ze
banki pozyczaja wigcej w przypadku wyboru kredytu w krajowej walucie — to efekt rekomendacji S,
ktéra natozyla na banki wymog surowszej oceny zdolnosci kredytowej klientoéw decydujacych si¢ na
walute obca. Ponad pé! miliona kredytu zlotéwkowego udziela takze Nordea Bank Polska, Bank
BGZ, Nykredit, Polbank, ING Bank Slaski, Millennium.

W przypadku CHF - poza Kredyt Bankiem, ktérego oferta walutowa nie prezentuje si¢ zbyt
atrakcyjnie (patrz tabela z oprocentowaniem) - dos¢ liberalnie ocenia zdolno$¢ kredytowa GE Money
Bank (473 tys. zt), Dom (470 tys. zl), Millennium (456 tys. zt dla Krakowa, Wroctawia, Gdanska,
Poznania i Katowic oraz 433 tys. zt dla Warszawy), a takze Nordea (prawie 426 tys . zl). Relatywnie
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niewielkie kwoty kredytu przykladowa rodzina uzyska w Deutsche Banku PBC (tylko 100 tys. zt w
przypadku Warszawy), BOS (ok. 200 tys. zt) i w BZ WBK (186 tys. z1).

Widaé, ze banki do$¢ znaczaco réznig sie jesli chodzi o ocene zdolnosé¢ kredytowej. Im wyzsze mamy
dochody, tym wigkszy wybér ofert. Przy niskich dochodach moze si¢ okazaé, ze do wyboru mamy
tylko kilka ofert. Jest to szczegdlnie widoczne w sytuacji, gdy o kredyt stara si¢ rodzina zlozona z
kilku oséb. Wedtug jednego banku koszt utrzymania jednej osoby moze wynosi¢ np. 600 zt a inny
zalozy go na §rednim poziomie 300-400 zl. Faczne koszty “Zycia” odejmowane sa od dochodow
netto i potem musi zosta¢ jeszcze co$ na utrzymania mieszkania (400-500 z1) i splate raty kredytu.

Ile metrow za kredyt?
W tabeli prezentujemy informacje o tym ile metréw kwadratowych mieszkania z rynku wtérnego

mozne kupi¢ przykladowa rodzina (kontynuujemy analiz¢ tego samego przypadku). Do obliczen
przyjeto dane z Kredyt Banku.

Sita nabywcza rodziny o dochodzie 5 tysiecy netto miesi¢cznie. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"
Srednia cena metra Liczba metrow
Maksymalna kwota kredytu Miasto w marcu 2007 kw.
CHEF (ré6wnowarto$¢ w zl)
483 909 zt | Warszawa 8 469 57
551289 zt | Krakéw 7883 70
551289 zt | Wroclaw 6975 79
551289 zt | Poznan 5875 94
551289 zt | Gdansk 6073 91
551289 zt | Katowice 3414 161
PLN
580 691 zt | Warszawa 8 469 69
661 547 zt | Krakow 7 883 84
661 547 zt | Wroclaw 6,975 95
661 547 zt | Poznan 5875 113
661 547 zt | Gdansk 6073 109
661 547 zt | Katowice 3414 194
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SYTUACJA W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

Na poczatku roku 2007 jednym z ,,najgoretszych” pytan w branzy finanséw i gospodarki bylo
zagadnienie cen nieruchomosci i wysokosci ich potencjalnego wzrostu. Wigkszo$¢ ekspertow
przewidywatla, iz dynamika zmian cen bedzie znacznie wolniejsza niz w zeszlym roku. Prognozy
serwisu www.szybko.pl méwigce o wzrostach rzedu 5 do 10% w pierwszym kwartale wydawaly si¢ na
tym tle wyjatkowo optymistyczne (dla przypomnienia prognozowalismy nastgpujace zmiany cen +5%
w Warszawie, +9% w Krakowie, +4% we Wroclawiu i +8% w Gdatisku). Rzeczywiscie w styczniu
nastapily stosunkowo niewielkie zmiany. W Warszawie $rednia cena metra kwadratowego wzrosla o
1,3%, we Wroctawiu i Poznaniu o 3,3%,w Gdansku nastapil nawet spadek o okolo 2%, ale juz w
Krakowie wzrost byl znaczacy 1 wynidst 6,75%. Luty przyniost niewielka korekte cen (niecate -0,5%)
w Krakowie i wzrosty rzedu 0,8% we Wroctawiu, 1,1% w Warszawie. W pozostatych miastach, gdzie
poziom cen jest jeszcze zdecydowanie nizszy niz w pierwszej trjce, juz w lutym mialy miejsce
bardziej dynamiczne wzrosty: w Gdanisku o 9% , Poznaniu o 3,7 % i w Katowicach o 4,2%.
Najwicksze zmiany cen nastapily w marcu. W Poznaniu $rednia cena metra kwadratowego w marcu
byla wyzsza az o 14,7% od lutowej, we Wroclawiu o 6,6%, w Gdansku o 5,8%, w Warszawie o 4,7%
w Krakowie 3,4% i w Katowicach 3,3%.

Podobnie wygladata sytuacja w I kwartale 2006 roku, kiedy w styczniu ceny rosty nieznacznie: w
Warszawie o 1,7%, Wroclawiu 0,6%, Gdansku 0,2%, a zdecydowanie wigksze zmiany nastapily w
lutym 1 marcu. Poréwnujac te dwa kwartaly, analizujac zachowania kupujacych 1 sprzedajacych oraz
opinie agentéw nieruchomos$ci mozna stwierdzié, iz w I kwartale kazdego roku ma miejsce obnizenie
zainteresowania kupnem 1 sprzedaza nieruchomosci oraz spadek liczby dokonywanych transakeji, a
wiec mamy do czynienia ze zjawiskiem sezonowosci. De facto nie ma ono jednak znaczacego wplywu
na poziom cen.

Kolejnym krokiem, ktéry moze przyblizy¢ nas do odpowiedzi na pytanie o dynamike wzrostu cen
w 2007 roku, bedzie poréwnanie tempa wzrostu cen w dwoch analogicznych kwartatach, czyli w 1
2006 i I kwartale 2007 roku. Procentowe wzrosty cen we wszystkich miastach z wyjatkiem Wroclawia
byly wyzsze w I kwartale 2007 roku, mimo iz poziom cen, od ktérego liczone sq zmiany w I kwartale
2007 roku, byl wyzszy nawet o 3 tysiace ztotych od poziomu cen w I kwartale 2006 roku. Trudno
wiec méwic o ,,wyhamowaniu” cen, jesli faktem jest, ze rosq one w szybszym tempie niz w zeszlym
roku i to mimo znacznie wyzszej bazy.

Tabela 1. Poréwnanie dynamiki cen w I kwartale 2006 i 2007. Zr6dto
"Raport Szybko.pl i Expandera"

I kwartat 2006 I kwartat 2007
Warszawa 5.00% 7.20%
Krakéw 4.00% 9.90%
Wroclaw 15.00% 11.00%
Gdarisk 10.00% 13.00%
Poznan -6.00% 22.80%

W 8 sposréd 11 analizowanych miast, w 1 kwartale 2007 roku odnotowaliémy zmiany
dwucyfrowe. Zgodnie z przewidywaniami najwyzsze wzrosty w mialy miejsce w Poznaniu o 22,8%,
Yodzi 22,6%, Szczecinie 21,6% i Sopocie o 19%. Najmniej, cho¢ i tak bardziej niz prognozowano,
wzrosty ceny w Warszawie o 7,2% i Krakowie 9,9%. Gléwna przyczyna pozostaje niezmiennie ta
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sama: zbyt mala liczba mieszkan do sprzedania w stosunku do liczby oséb zainteresowanych
kupnem. Niestety trudno si¢ spodziewal szybkiego odwrécenia tej tendencji. W pierwszych
miesigcach 2007 roku nie oddano do uzytku wigcej mieszkan niz w analogicznym okresie zeszlego
roku (wykres numer 3). Korzystna koniunktura na rynku a takze brak przerw w pracach
budowlanych, spowodowany wyjatkowo lagodna zima moga spowodowaé zwigkszenie liczby
mieszkad oddawanych do uzytku w 2007 i 2008 roku. Nie bedzie to jednak liczba, ktéra wypelni
istniejaca luke w podazy mieszkan.

Tabela 2. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtornym w najwiekszych polskich
miastach (w z1). I kwartat 2007 Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

WROCEAW [ KRAKOW | WARSZAWA | GDANSK | POZNAN | KATOWICE

Styczent 6491 7 656 8 004 5263 4940 3172
Luty 6 542 7622 8091 5741 5121 3305
Marzec 6975 7 883 8 469 6073 5875 3414

Tabela 3. Cena metra kwadratowego mieszkania w I kwatrtale 2007
w ztotych. Zrodto "Raport Szybko.pl i Expandera"

L6dz 4074
Gdynia 5907
Sopot 8 660
Szczecin 4733
Torun 3830

Wykres 1. Zmiany $rednich cen metra kwadratowego w I kwartale 2007 w najwigkszych polskich miastach.
Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Zmiana ceny metra kwadratowego mieszkania w I kwartale 2007
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Wykres 2. Dynamika zmian cen mieszkan na rynku wtérnym, styczen 2005 — marzec 2007.
Zrédlo ,Raport Szybko.pl i Expandera”

Dynamika wzrostu cen mieszkan na rynku wtdrnym styczen 2006 - marzec 2007
Zrodio www.szybko.pl
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Tabela 4. Poréwnanie dynamiki cen w I kwartale 2006 i 2007. Zrédlo
"Raport Szybko.pl i Expandera”
I kwartat 2006 I kwartat 2007
Warszawa 5.00% 7.20%
Krakéw 4.00% 9.90%
Wroctaw 15.00% 11.00%
Gdansk 10.00% 13.00%
Poznan -6.00% 22.80%

Jakie jeszcze czynniki moga w znaczacy sposob wplyna¢ na ceny nieruchomosci?

Na dalszy wzrost cen wplyna zapewne rosnace ceny gruntow, kosztéw robocizny i materiatéw
budowlanych. Niezwykle wazkim tematem pozostaja takze zmiany legislacyjne. Po pierwsze, nadal
nieuchwalona definicja ,,budownictwa spolecznego” spowoduje wzrost wysokosci odprowadzanego
VAT-u. W chwili obecnej najbardziej prawdopodobne jest, ze za ,,budownictwo spoleczne” uznane
zostang mieszkania do 120 metréw kwadratowych i domy do 220 metréw. Definicja nie bedzie miala
zastosowania do nieruchomosci budowanych w ,,systemie gospodarczym”, czyli samodzielnie przez
inwestoréow indywidualnych.

Kolejnym projektem legislacyjnym, ktéry moze wplynaé na obnizke (czasowa) cen mieszkan jest
projekt dotyczacy mozliwosci wykupu przez lokatoréw mieszkan spétdzielczych. Projekt wniesiony
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przez LPR a popierany przez PiS i Samoobrone¢ zaklada przyznanie lokatorom mieszkan na
wlasnosé, po splaceniu przez nich nominalnej kwoty kredytu (zaciagnictego przez spéldzielnie na
budowe nieruchomosci) i umorzonego przez panstwo w latach 70. 1 80. Przewiduje si¢ ze nierzadko
beda to kwoty rzedu kilku czy kilkunastu ztotych. Istnieje szansa, iz projekt zostanie zaakceptowany
przez Sejm. SLD zarzuca mu niezgodno$¢ z Konstytucja, opinie prawnikéw sa jednak podzielone i to
czy okolo 900 tysiecy rodzin bedzie moglo wykupi¢ swoje mieszkania za przyslowiowe grosze,
rozstrzygnie si¢ w przeciagu kilkudziesigciu dni. Nie oznacza to oczywiscie, iz na rynku wtérnym
pojawi si¢ nagle prawie milion mieszkan. Taki scenariusz doprowadzilby niewatpliwie do
gwaltownego spadku cen. Trzeba jednak pamieta¢ iz osoby, ktérych ewentualna zmiana dotyczy
takze potrzebuja wlasnego kata, a wiec tylko czg$¢ z nich zdecydowataby si¢ na odsprzedaz lokalu na
rynku wtérnym 1 zakup innego mieszkania. Dodatkowo wiele organizacji reprezentujacych
spoldzielcow juz zapowiedzialo zaskarzenie ustawy do Trybunatu Konstytucyjnego. W 2001 roku
mieli§my juz do czynienia z przypadkiem zakwestionowania przez Trybunal przepisu forsowanego
przez AWS 1 UW o mozliwosci wykupu mieszkan spotdzielczych za 3% ich wartosci. Analizowanie
wiec wplywu tego rozwiazania na rynek nieruchomosci nalezy potraktowaé jako dywagacje. Nie
zmienia to jednak faktu, iz po raz kolejny w miejscu, gdzie powinny pojawi¢ si¢ ustawy
wprowadzajace regulacje rozwigzujace podstawowe problemy budownictwa mieszkaniowego,
pojawiaja si¢ projekty co najmniej dziwne, kontrowersyjne a mozna wrecz powiedzie¢ populistyczne!

Wykres 3. Ilos¢ lokali mieszkalnych oddawanych do uzytku w kolejnych miesiacach w latach 2005, 2006 i 2007.
Zrédlo GUS.

llos¢ mieszkan oddawanych do uzytku w latach 2005, 2006, 2007
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Charakterystyczne zjawiska na wtérnym rynku nieruchomosci w I kwartale 2007

Oprécz sezonowego spadku popytu oraz mniejszej ilosci realizowanych transakcji
wystapito kilka dosy¢ charakterystycznych a sygnalizowanych wczesniej zjawisk.
Skutkiem rosngcych cen mieszkaft jest malejaca sita nabywcza klientéw. Przy stabilnej zdolnosci
kredytowej kupujacy moze pozwoli¢ sobie na coraz mniejsze mieszkanie. Zagadnienie to jest
szczegblowo omoéwione w czgécl przygotowanej przez analitykéw Expandera i dotyczacej kredytow
hipotecznych. Cho¢ nadal najwickszym zainteresowaniem ciesza si¢ mieszkania 2 pokojowe 1 w
serwisiec Www.szybko.pl oferta taka jest aktualna Srednio przez 9 dni, to zwickszylo sie
zainteresowanie kawalerkami. Poszukujg ich przede wszystkim ludzie mlodzi, ktérzy jeszcze nie maja
rodziny oraz rosnaca grupa osob, ktérych zdolnosé kredytowa nie pozwala na kupno mieszkania
dwupokojowego. Ta sama grupa os6b sklonna jest kupi¢ mieszkanie pod miastem lub w dzielnicach
mniej popularnych, gdzie ceny sa nizsze.

W 2007 roku zdecydowanie zwickszyl siec popyt na grunty a takze domy. W przypadku
aglomeracji warszawskiej i krakowskiej, gdzie $rednie ceny mieszkan wynosza 8469 i 7883 za metr
kwadratowy, w cenie duzego (ponad 80 metrowego) mieszkania mozna mysle¢ o kupnie gotowego
lub budowie wtasnego domu. Przede wszystkim w tych dwoéch miastach ale takze we Wroctawiu i
Poznaniu w 2007 roku rozpoczal si¢ wyscig po atrakcyjne dziatki. Atrakcyjna to przede wszystkim w
dobrej cenie (o cenach dzialek piszemy w osobnym dziale), potozona w promieniu 30 km od
centrum miasta, z uregulowanym lub stosunkowo fatwym do uregulowania statusem prawnym.
Nalezy si¢ jednak spodziewad, iz koszty samodzielnej budowy domu w najblizszym czasie wzrosna.
Powodami sg rosnace koszty robocizny oraz materialéw budowlanych. Waznym czynnikiem bedzie
takze podatek VAT. Domy budowane w systemie gospodarczym nie beda objete definicja
budownictwa spolecznego i bedzie dla nich obowiazywac 22% stawka VAT. Jesli za§ kupimy gotowy
dom od dewelopera, to w zaleznosci od jego powierzchni zaptacimy 7 i 22% stawke VAT.

Kolejnym zjawiskiem sygnalizowanym przede wszystkim przez posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, ale takze widocznym przy przegladaniu ofert w prasie czy tez serwisach
internetowych jest zawyzanie przez sprzedajacych cen oferowanych mieszkan. Najbardziej ewidentne
sq przypadki jesli sprzedajacy probuje uzyskaé za mieszkanie 100 metrowe taka sama $rednia cene za
metr jak w przypadku mieszkania 30 metrowego. W takiej sytuacji oferta nie spotyka si¢ z
zainteresowaniem 1 zazwyczaj jesli sprzedajacy jest rzeczywiScie zainteresowany zrealizowaniem
transakcji, obniza cen¢. Drugi przypadek to mieszkania w zlym stanie technicznym lub wybudowane
w technologiach z ,,poprzedniej epoki”, czyli wielka plyta i rama H, za ktére wiasciciele cheg czgsto
uzyskaé ceny wyzsze od $rednich rynkowych. Jesli mieszkanie znajduje si¢ w bardzo dobrej lokalizacji
i nalezy do grupy najbardziej poszukiwanych 1 i 2 pokojowych, sprzedajacy maja szans¢ na uzyskanie
oferowanej przez siebie kwoty. Nadal bowiem ceny ofertowe nie rdznig si¢ znaczaco od cen
transakcyjnych, a w miastach gdzie gwaltowny wzrost cen zaczal si¢ z kofdcem 2006 roku, czyli w
Poznaniu, Katowicach, powtarza si¢ schemat ktory obserwowali§my w Warszawie 1 Krakowie, czyli
licytacje ,,kto da wigcej”.

WARSZAWA

Srednia cena metra kwadratowego mieszkania w Warszawie na koniec I kwartatu 2007 roku
uksztaltowala si¢ na poziomie 8469 zlotych. Oznacza to, ze procentowy wzrost wynidst 7,2
punktéw i kazdy metr mieszkania jest drozszy o 566 ztotych w pordéwnaniu z grudniem 2006. Wydaje
sig, ze w przypadku Warszawy nalezaloby skoncentrowal si¢ na informowaniu o wzroscie cen
wyrazonym w warto$ciach nominalnych, a to ze wzgledu na fakt, iz nawet minimalne zmiany
procentowe przekladaja si¢ na kilkudziesigcio lub kilkusetztotowe kwoty.
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W I kwartale 2007 roku, a szczegdlnie w styczniu 1 lutym na warszawskim rynku nieruchomosci
nastapila stagnacja, ktéra komentowana byta jako stabilizacja czy nawet poczatek trendu spadkowego.
1% wzrosty cen w styczniu i lutym spowodowane byly przede wszystkim sezonowym spadkiem
popytu na mieszkania. W marcu ceny wzrosly juz o kolejne 4,7%. Wydaje si¢, iz mimo bardzo
wysokiego poziomu cen w stolicy, istnieje perspektywa ich dalszego wzrostu, na poziomie 5 do 10%
kwartalnie. Wynika to miedzy innymi ze specyfiki miasta, w ktérym mieszka i pracuje bardzo duza
grupa 0s6b zarabiajacych dobrze i bardzo dobrze. Dowodem moze by¢ rosngce zainteresowanie
apartamentami, w przypadku ktérych cena przestaje by¢ determinanta zakupu, a liczy si¢ przede
wszystkim prestizowy adres i luksusowe wykonczenie.

Mimo iz zdarzaja si¢ sytuacje, kiedy sprzedajacy zawyzaja ceny swoich nieruchomosci, np.:
zadajac takiej samej ceny za metr kwadratowy mieszkania 100 metrowego jak w przypadku kawalerki,
to zestawienie $rednich cen w zaleznosci od wielko$ci mieszkan w Warszawie wykazuje prawidlowe
korelacje. Im wigksze mieszkanie tym nizsza cena za metr. Warto zwréci¢ uwage na zwigkszenie
réznicy w cenie metra kwadratowego pomiedzy kawalerkami a mieszkaniami 2 pokojowymi. 2 pokoje
i kawalerka to nadal najpopularniejsze lokale. Oferta sprzedazy mieszkania 2 pokojowego w
Warszawie jest aktualna w serwisie §rednio przez 7 dni, a kawalerki przez 9. Natomiast kawalerek jest
wérdd ogloszen zdecydowanie mniej. Stanowia one 18% calej oferty, kiedy mieszkania 2 pokojowe to
az 42% ogloszen a 3 pokojowe 28%. Atrakcyjnie potozone kawalerki w cenie poréwnywalnej do
rynkowej nadal znajduja nabywce w ciagu 1 dnia.

Wszystkie warszawskie dzielnice z wyjatkiem Kabat odnotowaly w tym kwartale wzrost cen.
Spadek ceny w przypadku Kabat jest efektem wywindowanego poziomu, jaki osiagnela pod koniec
2006 roku. W styczniu i lutym byla ona nawet wyzsza niz na warszawskim Mokotowie, a wigc
dzielnicy polozonej zdecydowanie blizszej centrum miasta i cieszacej si¢ prestizem. Mozna wigc
diagnozowad, iz $rednia cena okoto 9 tysiecy zlotych za metr to najprawdopodobniej gbrna granica w
przypadku Kabat. Zgodnie z przewidywaniami najbardziej w trakcie ostatnich 3 miesi¢cy wzrosty
ceny w dzielnicach, gdzie byly one do tej pory najnizsze. O 16% na Tarchominie, 13% na Bielanach,
10% na Pradze Péinoc i 11% na Wtochach. Dla lepszego zobrazowania tempa wzrostu cen w tych
miejscach mozna przytoczy¢ wzrosty, ktére mialy miejsce w skali roku. Od marca 2006 mieszkanie na
Tarchominie i Bielanach zyskalo na wartosci az 88%. Mimo to dzielnice te pozostaja w grupie
lokalizacji o najnizszych cenach. Najtafiszego mieszkania nalezy w tym momencie szuka¢ na
Targéwku, Brédnie, Goclawiu. Ceny oscyluja tam w granicy 7 200 za metr kwadratowy, przy czym
nalezy pamictaé iz dominuja tam budynki z wielkiej plyty, na ktére popyt zdecydowanie si¢
zmniejszyl i to takze jest jeden z powodéw nizszych cen w tych dzielnicach.

Najdrozszymi dzielnicami w Warszawie i w Polsce sa Srédmiescie i Centrum, gdzie za metr
trzeba zaplaci¢ ponad 11 tysiccy. Po tym jak w Srédmiesciu powstana kolejne apartamentowce
mozemy si¢ spodziewa¢ dalszego wzrostu srednich cen w tych dzielnicach. Blisko 10 tysiecy za metr
trzeba zaplaci¢ na Mokotowie a inne prestizowe warszawskie lokalizacje: Saska Kepa i Z.oliborz
osiagnely ceny ponad 9 tysigey za metr.

Mniejszy popyt na mieszkania w miesiacach zimowych zostal zrekompensowany zwigkszeniem
popytu na dzialki i domy. Rezygnacja z zakupu duzego mieszkania na rzecz budowy lub kupna domu
jest w Warszawie szczegolnie silna. Poszukiwane s3 domy i dziatki w odleglosci 20-30 km od centrum
miasta. Popularne lokalizacje to Zawady, Jézefostaw, Pyry, L.omianki, Czarnéw.

Tabela 5. Warszawa — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym. I kwartal 2007. Zrodlo
“Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 35 49 67 100 127
$rednia cena m2 w zt 8 620 8 430 8116 7816 7 609
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Tabela 6. Sre@nia cena metra kwadratowego w dzielnicach Warszawy w zt 1
kwartal 2007 Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera"

I 11 III
Bemowo 7917 8 090 8 091
Bielany 7900 8 237 8519
Brodno 6518 6899 7 402
Centrum/Srédmiescie 11 011 11 337 11 347
Goclaw 6812 7179 7 240
Kabaty 9400 9626 9133
Mokotow 9208 9199 9779
Ochota 8 380 8728 9133
Praga PéInoc 7271 7623 7 641
Praga Poludnie 7 536 7905 7739
Saska K¢pa 8956 9 347 9161
Tarchomin 7 340 7 086 7 408
Ursus 7 257 7 526 7 520
Ursynéw 8260 8284 8727
Wilanéw 8 348 8213 8394
Wtochy 7239 7 000 8011
Wola 8 206 8 240 8 651
Zoliborz 8980 9299 9 438
Natolin 7731 8 445 8543
Targéwek 7 370 7275 7278

KRAKOW

W Krakowie nadal utrzymuje si¢ wysoki popyt na mieszkania. Nawet w styczniu, ktory w
wigkszosci miast byl miesigcem zastoju, nastapil prawie 7% wzrost S$redniej ceny metra
kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym. W opinii posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
popyt nadal znacznie przewyzsza podaz, brakuje mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach, a ceny
niektérych nieruchomosci, np. blokéw z wielkiej plyty sa zawyzone. Nie oznacza to jednak iz nie
znajduja one nabywcéw. Srednie ceny mieszkaii w Nowej Hucie w tym kwartale wzrosly o kolejne
14%. Juz tylko w 5 dzielnicach Krakowa mozna kupi¢ mieszkania w cenie bliskiej 6 tysiacom za metr.
Sa to niezbyt populatne ze wzgledu na lokalizacje Miestrzejowice, Wola Duchacka, Prokocim-
Biezanow, Czyzyny i Nowa Huta. W atrakcyjnych §rédmiejskich lokalizacjach ceny wzrosly w tym
kwartale o kolejne 10 do 15%, Na Starym Miescie przekroczyly juz znacznie poziom 10 tysiecy za
metr kwadratowy, na Zwierzynicu zblizaja si¢ do tej kwoty.
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Krakéw jest w tym momencie relatywnie najdrozszym miastem w Polsce, poniewaz za $rednia
pensje¢ mozna tu kupi¢ zaledwie 0,36 metra kwadratowego! i jest to poziom pordwnywalny z
Londynem, gdzie wskaznik ten wynosi 0,352 Mimo to ceny beda rosly nadal, poniewaz nadal istnieje
znaczacy popyt na mieszkania ze strony obcokrajowcéw, ktorzy szukaja mieszkan w Srédmiesciu i na
Starym Miescie, o wysokim standardzie, w ktére nie trzeba inwestowaé wiele pracy czy pieniedzy, a

mozna przeznaczy¢ je pod wynajem i traktowacé je jako dobra inwestycje kapitatu.

Tabela 7. Krakéw — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2007. Zrédto

"Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 33 48 65 89
$rednia cena m2 w zt 8124 8 068 7739 7 440
Tabela 8. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach
I?rakowa w I kwartale 2007 w z1.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera
Krakow I KWARTAL
Stare Miasto 10 947
Grzegorzki 8 343
Pradnik Czerwony 7298
Pradnik Bialy 7 433
Lobzéw 8678
Bronowice 8 505
Zwierzyniec 9 382
Debniki 8 639
Fagiewniki 7 426
Podgorze 6938
Wola Duchacka 6382
Prokocim-Biezanow 6111
Czyzyny 6 046
Miestrzejowice 6 033
Bienczyce 6811
Nowa Huta 6 236
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GDANSK

Prognozy szybko.pl dotyczace cen w 1 kwartale 2007 moéwily o wzroscie rzedu 8%.
Rzeczywistos¢ przyniosta wzrosty nawet wyzsze od tych optymistycznych prognoz. Ceny w Gdanisku
w ciagu kwartalu wzroslty o 13%, przy czym mieliSmy do czynienia ze sporymi wahaniami: w
styczniu, gtéwnie na skutek zmniejszonego popytu, ceny spadty o 2%, ale juz w lutym wzrosty o 9%
a w marcu o 5,8%. Ostatecznie $rednia cena metra kwadratowego mieszkania w Gdanisku wynosi
6 073 zlote, co oznacza ze Gdansk zajmuje 5 miejsce wérdd analizowanych miast po Warszawie,
Krakowie, Sopocie, i Wroctawiu. Wysoki poziom cen spowodowal, ze klienci zmuszeni sa do
dostosowania swoich oczekiwart do mozliwosci finansowych. Skutkuje to zwickszonym popytem na
kawalerki. Najbardziej pozadane sa te w cenie do 200 tysiccy, ale takich ofert w zasadzie nie ma lub
znikaja z serwisu i z biur posrednikow w ciagu kilku godzin.

Na rynku tréjmiejskim mamy do czynienia ze wszystkimi, charakterystycznymi dla obecnego
stanu rynku nieruchomosci, zjawiskami: zawyzaniem cen przez sprzedajacych, malejacymi
mozliwos$ciami pewnej grupy kupujacych a takze rosnacym zainteresowaniem dziatkami i domami w
poblizu miasta. Cenowy ranking dzielnic Gdatiska pozostal bez wigkszych zmian, cho¢ procentowo
najwiccej zyskaly dzielnice w ktérych mieszkania byly do tej pory najtansze, a lokalizacje malo
popularne wéréd kupujacych, czyli: Orunia (wzrost o 36%), Brzezno (wzrost o 27%), Stogi (wzrost o
22%). Wzrosty rzedu 20% mialy miejsce takze w przypadku popularnych i prestizowych dzielnic jak
Oliwa, Srédmiescie, Zaspa.

Tabela 9. Gdansk — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2007. Zrodto
"Raport Szybko.pl i Expandera"

Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
sredni metraz 35 54 72 86
Srednia cena m2 w zt 6 488 6074 5587 5333
Tabela 10. Srednia cena metra kwafdratowego w dzielnicach

Gdanska w I kwartale 2007 w zt. Zrédto "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Gdansk I kwartat 2007

Brzezno 5600

Chelm 5580

Oliwa 6 668

Orunia 5957

Osowa 4 859

Piecki 5315

Przymorze 6217

Siedlce 5345

Stogi 5099

Srédmiescie 6907

Suchanino 5310

Wrzeszcz 5327

Zaspa 5791
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Zabianka 6276

WROCEAW

Wroclaw w 2006 roku przezyl 85% wzrost §rednich cen nieruchomosci na rynku wtérnym.
Bardzo interesujaca byla wigc odpowiedz na pytanie: co dalej? I kwartal moze by¢ prognostykiem
tego co bedzie miato miejsce w tym roku. W ciggu 3 pierwszych miesiecy ceny wzrosly o 11%, przy
czym podobnie jak w innych miastach styczen i luty byly miesiacami ,,zastoju”, a juz w marcu ceny
wzrosty o prawie 7% i sq bliskie 7 tysiacom za metr kwadratowy. Wedlug danych CEE Property
Group sila nabywcza wroclawian pozwala w chwili obecnej na zakup zaledwie 0,39 metra
kwadratowego za $rednie miesieczne wynagrodzenie. Jest to jeden z najnizszych wskaznikéw w kraju.
Tylko mieszkancy Krakowa moga sobie pozwoli¢ na mniej bo 0,36 metra. Dla pordéwnania
londynczycy moga pozwoli¢ sobie na 0,35 metra. Jest to czynnik, ktéry moze wplynaé na
ograniczenie popytu. Trzeba jednak pamietaé o popycie inwestycyjnym, inwestorach zagranicznych,
mozliwosci zaciagania kredytéw hipotecznych 1 dynamicznym rozwoju miasta, ktére beda
stymulowa¢ dalszy wzrost cen.

Warto odnotowad, iz bardzo réwnomiernie o 10 do 11% rosly ceny wszystkich rodzajow
mieszkan. Dla uproszczenia zestawienia cen w analizie pozostawiono 5 gléwnych dzielnic Wroctawia.
W chwili obecnej ceny w réznych lokalizacjach Wroclawia sg stosunkowo wyréwnane. Stalo sig tak
dlatego, iz w ostatnich miesigcach najbardziej wzrosty ceny w dzielnicach do tej pory relatywnie
tadszych, np.: Psie Pole zyskalo 31%. Nadal najdrozsze sa mieszkania na Starym Miescie, za
mieszkanie w bardzo popularnej dzielnicy Krzyki trzeba bylo w I kwartale zaplaci¢ prawie 7 tysiecy
za mett.

Tabela 11. Wroctaw — §rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2007.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 31 48 63 88
$rednia cena m2 w zt 7 659 7 066 6 530 6139
Tabela 12. Srednia cena metra kwad/ratoweg() w dzielnicach
Wroctawia w I kwartale 2007 w zt. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"
Wroctaw I kwartat 2007
Fabryczna 6 469
Krzyki 6960
Psie Pole 6 596
Stare Miasto 8 539
Srédmiescie 6 744
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POZNAN

Mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze w Poznaniu mamy do czynienia z deja vu. Powtarzamy
sytuacje z ostatniego kwartalu 2006 roku lub tez goraczke cenowa z wroclawskiego rynku
nieruchomosci. Srednie ceny mieszkan, w ciggu ostatnich 3 miesigcy, wzrosty niebagatelnie, bo az o
22,8%. W styczniu i lutym rosly kazdorazowo o ponad 3% a w marcu az o 15%! Poznaniacy
poszukuja mieszkart w nowych inwestycjach, a na rynku wtérnym w blokach z cegly budowanych w
ostatniej 10-latce. Najchetniej zamieszkaliby w mieszkaniu 2 pokojowym, za ktére zaplaciliby okoto
250 tysigcy. Takich ofert jednak w zasadzie nie ma. Dane z serwisu www.szybko.pl wskazuja, ze 2
pokojowe mieszkanie w stolicy Wielkopolski kosztuje $rednio okoto 290 tysigcy. O duzym popycie
na mieszkania 2 pokojowe §wiadczy réwniez Srednia cena metra kwadratowego. Jest ona niemal
identyczna jak cena metra kawalerki. Wyréwnany poziom cen mieszkanl jedno i dwupokojowych to
pewnien etap w  ksztaltowaniu si¢ wartosci nieruchomosdci. Z takim zjawiskiem mielismy do
czynienia zaréwno w Warszawie, Krakowie jak i we Wroclawiu. Wysoki popyt na mieszkania 2
pokojowe powoduje, iz kupujacy sa w stanie placic¢ za nie tak wysokie stawki za metr jak za kawalerki,
mimo iz w ten sposob globalna wydawana kwota jest znacznie wyzsza. W pewnym momencie jednak
powracajg racjonalne proporcje pomiedzy cenami, pojawia si¢ bowiem bariera w postaci ceny
calosciowej za kupowane mieszkanie

Charakterystyczne dla okresu szybkiego wzrostu cen mieszkan jest réwniez fakt, iz niemal
identycznie rosna ceny mieszkan o réznej wielkosci. W Poznaniu w I kwartale metr kwadratowy
kawalerki w ciagu 3 miesiecy zyskal na wartosci 23%, mieszkania 2 i 3 pokojowego 22%, a 4
pokojowego o 19%. Poza tym mimo, iz kupujacy preferuja mieszkania w nowym budownictwie, nie
przeklada si¢ to na ceny rynkowe i lokale w wielkiej plycie osiagaja ten sam poziom cen co budynki
powstate w nowych technologiach.

W ciagu ostatniego kwartalu wzrosly ceny we wszystkich poznanskich dzielnicach. W
popularnych Winogradach o "4, w Pigtkowie o 16%, w Nowym Miescie i w Centrum o 40%. Cho¢
juz teraz trudno znalez¢ w Poznaniu oferte ponizej 4 tysiecy za metr kwadratowy, a $rednia cena
zbliza si¢ juz do 6 tysiecy mozna si¢ spodziewaé dalszych wzrostéw, poniewaz nadal zaciagniety
kredyt pozwala tu na zakup przynajmniej kawalerki.

Mozna si¢ spodziewa¢ iz Poznan bedzie w tym roku liderem wzrostéw cen nieruchomosci.
Wiladze Poznania informuja o rosnacej liczbie przedsigbiorcéw zagranicznych zainteresowanych
inwestowaniem w tym miescie. Wedlug danych CEE Propperty Group sila nabywcza Poznaniakéw
nalezy do najwyzszych w skali kraju. Za $rednia miesicczng pensje mozna tu kupi¢ 0,66 metra
kwadratowego. Dla poréwnania w Warszawie 0,48, w Krakowie 0,36 a we Wroclawiu 0,39. Istnieje
wiec duze pole do dalszego wzrostu cen.

Tabela 13. Poznan — srednie ceny i metraz mieszkad na rynku wtoérnym w I kwartale 2007. Zrédlo
"Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 34 49 69 85
srednia cena m2 w zt 5976 5938 5280 4504

Tabela 14. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach
Poznania w I kwartale 2007 w z1. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"
Poznan I kwartat 2007
Centrum 5549
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Chartowo 4508
Gorezyn 4141
Grunwald 5191
Jezyce 5857
Vazarz 4693
Nowe Miasto 5704
Piatkowo 5537
Rataje 5556
Sotacz 6128
Stare Miasto 6 005
Wilda 5231
Winiary 5557
Winogtrady 5829

Jednym z nasilajacych si¢ trendéw, z ktérym juz mamy do czynienia na rynku nieruchomodci,
jest rosnacy popyt na dziatki budowlane i domy jednorodzinne. Budowa domu jest rozpatrywana
jako alternatywa dla kupna duzego mieszkania. Sytuacja ta ma miejsce przede wszystkim w miastach,
gdzie odnotowuje si¢ najwyzsze ceny mieszkan, czyli w Warszawie, Krakowie, Poznaniu i Wroctawiu.
Koszt budowy domu w systemie gospodarczym czy tez przez firme budowlana jest bowiem znacznie
nizszy niz koszt zakupu metra kwadratowego mieszkania. Istnieje tez szansa otrzymania kredytu z
doptata do odsetek.

Niestety podaz ziemi ograniczona jest przez braki planéw zagospodarowania przestrzennego. W
zwiazku z tym ceny dzialek z juz ustalonym statusem rosna. W duzych miastach i ich okolicach
brakuje takze dzialek atrakcyjnie potozonych (komunikacyjnie, z dostgpem do mediow i
infrastruktura). Poza tym istnieje naturalna tendencja rozrastania si¢ duzych miast w kierunku
terenéw 1 miejscowosci podmiejskich. W Europie w okolicach duzych miast powstaja przede
wszystkim osiedla doméw jednorodzinnych. Dodatkowo ceny ziemi w Polsce sg dla inwestorow
zagranicznych bardzo atrakcyjne, co zacheca ich do zakupdw a w rezultacie wplywa na ich wzrost.

Co wicgcej ceny ziemi sa stosunkowo niskie w poréwnaniu z cenami nieruchomosci. W Warszawie
mieliSmy juz do czynienia z kilkoma spektakularnymi transakcjami. Nalezy wigc prognozowaé, ze
ceny ziemi beda rosly i bedzie ona stanowila proporcjonalnie wigkszy procent wartosci
nieruchomosci.

W przypadku dzialek na pierwszy plan wysuwa si¢ stan prawny dziatki. Poszukiwane sa przede
wszystkim dziatki z juz wydanym pozwoleniem na budowe lub chociaz z perspektywa otrzymania
takiego pozwolenia.
Zaréwno w przypadku kupna dziatki pod zabudowe jak i kupna domu klienci kieruja si¢
nastepujacymi kryteriami:
e Lokalizacja rozumiana w wieloraki sposob:
0 Korzystna komunikacyjnie, z dojazdem (ulica lub utwardzona droga)
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O Atrakcyjne polozenie (las lub inne tereny zielone, spokojna okolica, korzystne
usytuowanie wzgledem stron $wiata, charakter i gesto$¢ zabudowy w okolicy,
infrastruktura socjalna czyli sklepy, szkoly, przedszkola i punkty ustugowe w
okolicy)

0 Sasiedztwo (czy nie jest ucigzliwe, np.: ruchliwa droga, ferma hodowlana itp.)

e Wielko$¢ dziatki i domu. Najpopularniejsze pod zabudowe sa dziatki pomiedzy 1000 a 2000
metréw kwadratowych. W niektérych gminach obowiazuja przepisy dotyczace minimalne;
wielko$ci dziatki przeznaczonej pod zabudowe. Natomiast w przypadku doméw najbardziej
poszukiwane sg domy do 250 metréw kwadratowych. Wsérdd nich mozemy wyrdznié 2
grupy: nieduze okolo 150-160 metréw kwadratowych i najpopularniejsze ,,$redniaki” o
powierzchni 230-300 metréw

e Dostep do medidow czyli gaz, woda, kanalizacja, telefon a nawet internet. W przypadku ofert
z www.szybko.pl widoczne jest, iz cena jest zdecydowanie wyzsza w przypadku gdy
dostepna jest kanalizacja (nie ma potrzeby instalowania szamba, wlasnej oczyszczalni
$ciekéw, co obniza koszty inwestycji)

e Inne dodatkowe cechy dzialki, np. ogrodzenie

Od poczatku roku odnotowuje si¢ rosngce zainteresowanie dzialkami i domami, jednak oceniajac
liczebno$¢ tej grupy nalezaloby stwierdzié, iz nie jest ona duza. Na budowe domu w duzych miastach
i ich okolicach moga sobie pozwoli¢ ludzie dobrze i bardzo dobrze zarabiajacy. Kupno niewielkiego
domu do 150 metréw w Warszawie to wydatek rzedu 700 000 zlotych, a najpopularniejszy 250-300
metrowy dom to wydatek rzedu 1 200 000.

Nieco inaczej jest w malych miejscowosciach, gdzie budowa domu jest jedyna mozliwoscia
posiadania wlasnego lokalu. W tym przypadku zazwyczaj nie mamy do czynienia z potrzebg
kupowania dziatki, poniewaz jest ona odziedziczona, a sama inwestycja czesto jest finansowana przez
co najmniej dwa pokolenia (rodzice i dzieci).

W 2007 i kolejnych latach prawdopodobne jest ze liczba os6b ktére zdecyduja si¢ na kupno dziatki i
budowe domu wzroénie. Przyczyny:

e Istnieje naturalna tendencja rozrastania si¢ duzych miast w kierunku terenéw 1 miejscowosci
podmiejskich. W Europie w okolicach duzych miast powstaja przede wszystkim osiedla
domoéw jednorodzinnych

e Szerszy dostep do kredytow hipotecznych

e Budowa domu jest alternatywa dla kupna mieszkania. Koszt budowy domu w systemie
gospodarczym czy tez przez firme budowlang jest znacznie nizszy niz koszt zakupu metra
kwadratowego mieszkania. Istnieje tez szansa otrzymania kredytu z doptata do odsetek

Ograniczeniem moga by¢ problemy zwigzane z realizacja inwestycji czyli trudnosci ze znalezieniem
wykonawcow.

Na koniec trzeba zaznaczy¢, iz w Polsce grupa oso6b, ktére buduja wlasne domy zdecydowanie rézni
si¢ poziomem zamoznosci od takiej grupy na zachodzie Europy czy w USA. Na zachodzie na dom
sta¢ ludzi bardzo zamoznych. W Polsce przede wszystkim w zwigzku z relatywnie niskimi kosztami
robocizny oraz gruntéw domy buduja ludzie zdecydowanie mniej majetni. Nalezy si¢ spodziewaé ze
w dtugim okresie wraz ze wzrostem kosztéw budowy domu grupa ta bedzie si¢ zawezata

CENY DZIALEK

W tabelach znajduja si¢ przykladowe ceny na bazie danych z serwisu www.szybko.pl. W
przypadku dzialek bardzo trudno jest o podanie konkretnych danych. Tak duza rozbieznosé w
przypadku danych dotyczacych miast wynika przede wszystkim z réznic lokalizacyjnych. Drugi
czynnik decydujacy o poziomie ceny to wielko$¢ dziatki. W tym zestawieniu nie sq brane pod uwage
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dziatki duze, powyzej 10 tys. metréw kwadratwoych, ktére ze wzgledu na wielko§¢ nie sq

przeznaczane pod budownictwo jednorodzinne.

Tabela 15. Przykladowe ceny dziatek w I kwattale 2007. Zrédlo

"Raport Szybko.pl i Expandera"

WARSZAWA od 50 do 1500
KRAKOW od 50 do 400
WROCLAW od 50 do 300
GDANSK od 30 do 200
POZNAN od 25 do 300

Tabela 16. Przykladowe ceny dzialek w I kwartale 2007. Zrédlo

"Raport Szybko.pl i Expandera"

Babice Stare

od 75 do 500

Blonie od 25 do 200
1zabelin od 200 do 470
ablonna od 75 do 300
J
anki od 50 do 200
J
Jozetow od 90 do 285
Komoréw od 50 do 600

Konstancin Jeziorna

od 100 do 750

Legionowo od 30 do 260
Lesznowola od 105 do 410
Fomianki od 70 do 360
Magdalenka od 100 do 450
Marki od 120 do 480
Milanowek od 40 do 510
Otwock od 35 do 300
Piaseczno od 30 do 260
CENY DOMOW

Sa to dane podobnie jak w przypadku dziatek szacunkowe. Oznacza to zZe za taka cene mozna kupié

dom w danej lokalizacji. Mozna znalez¢ oferty duzo drozsze, ale takze tanisze.

Tabela 17. Srednia cena domu o powierzchni do 150 metréw
w I kwattale 2007. Zrédto "Rapott Szybko.pl i Expandera

Warszawa

okoto 715 000

SZYBRD

e pandér

iny Doradca Fi

¥



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

Wroctaw okoto 516 000
Krakow okoto 588 000
Poznan okoto 430 000

Tabela 18. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw w I kwartale 2007. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Warszawa okoto 1 230 000
Wroclaw okoto 750 000
Krakow okoto 980 000
Poznan okoto 690 000

Tabela 19. Srednia cena domu o powierzchni do 150 metréw
w I kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

Warszawa

okoto 715 000

woj. mazowieckie

okoto 350 000

miejscowosci podwarszawskie

okoto 495 000

Tabela 20. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw w I kwartale 2007. Zrédlo "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Warszawa

okoto 1 230 000

woj. mazowieckie

okoto 630 000

miejscowosci podwarszawskie

okoto 850 000
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SYTUACJA W NAJWIEKSZCH POLSKICH MIASTACH

I kwartal 2007 to kolejny okres, kiedy rosty koszty wynajmu. W ciagu ostatnich 3 miesiccy we
wszystkich analizowanych lokalizacjach wzrosty koszty wynajmu kawalerek oraz  mieszkan 2
pokojowych. W przypadku mieszkat 3 pokojowych nieznacznie bo o 5,7% spadly ceny tylko w
Krakowie. Koszty wynajmu duzych mieszkan 4 pokojowych sa ponad 8% nizsze w Krakowie i
Poznaniu w poréwnaniu z IV kwartalem 2006. Pozostale za$ miasta réwniez odnotowaly wzrosty.

Biorac pod uwage ciagle rosnace ceny mieszkan, tendencja wzrostu kosztow wynajmu jest
zjawiskiem naturalnym i prawidlowym. Jest bardzo prawdopodobne, iz rosnace ceny mieszkan
wyeliminuja pewna grupe oséb sposroéd kupujacych i bedg oni zmuszeni do wynajmu. W ten sposéb
nastapi zwickszenie popytu. Na rynku wynajmu z pewnoscia nie bedziemy jednak mieli do czynienia z
luka podazowa podobna do wystepujacej na rynku kupna/sprzedazy. Oznacza to, ze nie nalezy
spodziewaé si¢ galopujacego wzrostu cen najmu, ale mozna przewidywaé stabilne kilkuprocentowe
wzrosty w ciagu kwartatu.

W I kwartale 2007 najbardziej wzrosty koszty wynajmu mieszkad 2 pokojowych: w Warszawie az
o 14,9%, w Katowicach o 14%, w Poznaniu o prawie 13%, w Gdadsku o 11%. Za kawalerki takze
trzeba zaplaci¢ wigcej niz w zeszlym roku. Najbardziej o 8,4% zdrozaly czynsze w Katowicach,
wzrosty rzedu 5% nastapily w Warszawie, Gdansku i Poznaniu. W Krakowie i Wroctawiu miaty
miejsce identyczne wzrosty o 3,6%. W tym momencie juz w 3 na 5 miastach koszty wynajmu
kawalerki sq wyzsze niz tysiac ztotych. W przypadku mieszkan 11 2 pokojowych latwo wyodrebni¢ 3
grupy cenowe: najdrozsza Warszawa, 2 grupa to Wroclaw i Krakow, 3 grupa sa Gdansk, Poznan i
»doszusowujace” do nich Katowice. W przypadku mieszkan wigkszych brak jest juz tego typu
proportcii i ceny sq bardzo zréznicowane. Na przyklad wynajecie mieszkania 4 pokojowego jest ponad
4 razy drozsze w Warszawie niz w Katowicach.

Wsréd najemcéw najwickszg popularnoscia nadal ciesza si¢ mieszkania dwu i jednopokojowe.
Nalezy pamietaé, iz wszystkie analizowane przez nas miasta to duze osrodki akademickie i znaczna
cze$¢ popytu jest generowana przez studentéw. Poczatek roku to jeden z dwoch okreséw, kiedy jest
wigksze prawdopodobienstwo, ze studenci beda poszukiwali mieszkan do wynajecia. By¢ moze
stworzone przez nich zapotrzebowanie w jakim$ stopniu wplynglo na wzrost cen w ostatnim
kwartale.

Tabela 21. Stednie ceny wynajmu mieszkadi w I kwartale 2007.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
WROCLAW 1029 1479 1890 2263
KRAKOW 1007 1471 1718 2184
WARSZAWA 1135 1682 2300 3337
GDANSK 906 1232|2042 | 2300
POZNAN 835 1243 1505 1900
KATOWICE 838 1174 1333 1622
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Tabela 22. Srednia powierzchnia mieszkan wynajmowanych w I
kwarmle 2007.
Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera

1-pok. 2-pok. | 3-pok. 4-pok.
WROCLAW 33 50 67 90
KRAKOW 33 48 68 84
WARSZAWA 32 50 72 100
GDANSK 30 46 74 89
POZNAN 33 47 66 89
KATOWICE 30 46 66 101
WARSZAWA

I kwartal 2006 roku jest pierwszym oktesem od dluzszego czasu, kiedy koszty wynajmu

odnotowaly tak duze wzrosty i to w przypadku wszystkich rodzajéw nieruchomosci. Najbardziej
(procentowo) bo o prawie 15% i 218 zlotych podrozal wynajem mieszkan 2 pokojowych. Za
wynajecie mieszkania 3 pokojowego trzeba zaplaci¢ $rednio o 252 zlotych wigcej (12,3%). Za 4
pokoje placimy o 126 ztotych wiccej (3,9%) za kawalerki 56 zlotych (5,2%). Na przestrzeni kwartatu
nastgpowaly pewne fluktuacje, jednak trend wzrostowy wydaje si¢ stabilny i uzasadniony rosnacymi
kosztami zakupu mieszkan.
Wzrosty cen nie nastapily jednak réwnomiernie we wszystkich dzielnicach. O ponad 30% czyli
znacznie powyzej Sredniej wzrosly koszty wynajmu mieszkan w Wilanowie, zyskaly takze
najpopularniejsze lokalizacje: Mokotéw, gdzie mieszkania 2 pokojowe zdrozaly o 28%, Centrum i
Srédmiescie, gdzie wynajecie kawalerki i 2 pokoi jest drozsze o ponad 20% niz w zeszlym roku.
Najmniej bo zaledwie o 1 do 7% podniosty si¢ koszty wynajmu mieszkan na Goclawiu i
Tarchominie. Najdrozsze w chwili obecnej sa czynsze w dzielnicach centralnych: Centrum,
Srédmiescie, Mokotéw, Ochota. Wynajmujac 3 pokojowe mieszkanie na Mokotowie placimy tyle, ze
sta¢ by nas bylo na wynajecie dwoch takich lokali na Biatolece. Takie dysproporcje sa §wietnym
dowodem na to jak wazna jest dla wynajmujacych lokalizacja.

Tabela 23. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale 2007 .
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera

WARSZAWA I II 111
1-POKOJOWE 1132 1137 1125
2-POKOJOWE 1712 1612 1703
3-POKOJOWE 2020 2383 2251
4-POKOJOWE 3221 3400 3316
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Tabela 24. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach Warszawy
wl kwattale 2007.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera

1-POK. | 2-POK. | 3-POK.
Bielany 950 1392 1817
Biatol¢ka 1 000 1239 1550
Bemowo 1085 1597 2058
Centrum/Srédmiescie 1321 2 064 2 644
Goclaw 1235 1513 1770
Kabaty 1347 2000 2150
Mokotow 1182 2047 3079
Ochota 1126 1766 2690
Praga Pénoc 957 1304 1700
Praga Poludnie 991 1497 1757
Targdéwek 983 1300 1625
Tatchomin 1061 1217 1 600
Ursus 875 1650 1800
Ursynow 1269 1706 2135
Wilanéw 1200 1650 2570
Wola 1036 1550 2109
Zoliborz 970 1553 2705
KRAKOW

Krakéw to specyficzne miasto, jesli chodzi o rynek wynajmu mieszkan. Po pierwsze najwigksze w
Polsce miasto akademickie musi przyjac¢ 1 zapewni¢ mieszkanie kilkudziesigciu tysiacom mlodych
ludzi tu studiujacym. Z drugiej strony, setki tysigcy corocznie odwiedzajacych Krakow turystow takze
potrzebuja bazy noclegowej. Wiele mieszkan jest wigc przeznaczonych na wynajem krétkookresowy,
ktéry moze by¢ ekonomicznie bardziej optacalny od tradycyjnej formy. Zazwyczaj pod taki wynajem
przeznaczone sa mieszkania wigksze, minimum 2 pokojowe. Wymagane jest takze aby prezentowaly
dobry standard techniczny, byly wygodnie i estetycznie wykonczone. Ogranicza to ilo$¢ duzych
mieszkan dostepnych dla tradycyjnego wynajmu.

Wsréd wynajmujacych nadal najwieksza popularnoscia ciesza si¢ lokale 1 i 2 pokojowe i to
wiasnie koszty ich wynajmu wzrosly w ciagu 3 miesi¢cy najbardziej: kawalerki o ponad 100 zlotcych,
dwéch pokoi o 89 zlotych. Najtaniej w Krakowie mozna wynajaé mieszkanie w dzielnicach
Prokocim-Biezanéw 1 Czyzyny. Tylko tu za kawalerke placi si¢ mniej niz 800 zlotych miesigcznie.
Obok Yagiewnik byly to jedyne dzielnice, w ktérych odnotowano wzrosty kosztéw wynajmu
mieszkan kazdej wielko$ci. Tradycyjnie niedroga jest tez Nowa Huta 1 Biedczyce. W grupie
najdrozszych lokalizacji, takze podobnie jak w poprzednich okresach znajduja si¢ Stare Miasto,
Zwierzyniec 1 Grzegorzki.

SZYBRD @ paﬁdér

iny Doradca Fi Y



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

Tabela 25. Srednie ceny wynajmu mieszkan w I kwartale 2007

roku w Krakowie.

Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

KRAKOW I II 111
1-POKOJOWE 989 965 1093
2-POKOJOWE 1320 1380 1467
3-POKOJOWE 1659 1681 1818
4-POKOJOWE 2134 2290 2560
Tabela 26. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach Krakowa
w I kwartale 2007.
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

1-POK. 2-POK. 3-POK.
Stare Miasto 1103 10648 2505
Grzegorzki 903 1386 2038
Pradnik Czerwony 860 1358 1734
Pradnik Bialy 1023 1400 1613
Lobzéw 995 1481 1625
Bronowice 948 1363 1685
Zwietzyniec 842 1645 2073
De¢bniki 1077 1430 1991
Fagiewniki 900 1390 1470
Wola Duchacka 920 1291 1480
Prokocim-Biezanéw 796 1153 1403
Podgorze 870 1283 1423
Czyzyny 784 1196 1300
Miestrzejowice 807 12064 1442
Biericzyce 850 1078 1259
Nowa Huta 800 984 1263

WROCEAW

Juz w IV kwartale 2006 koszty wynajmu mickszan we Wroclawiu uksztaltowaly si¢ na poziomie
poréwnywalnym do krakowskiego. W tym momencie, aby wynaja¢ mieszkanie we Wroclawiu, trzeba
juz dysponowac wigkszg gotéwka niz w Krakowie. W wyniku ruchéw cenowych, ktére miaty miejsce
na przestrzeni kwartatu za wynajecie kawalerki trzeba zaplaci¢ o ponad 100 zlotych wiecej niz w
grudniu, za 3 pokoje o 84 zlote wigcej a za 4 pokoje az o 519 czyli 23% wigcej. Spadly jedynie koszty
wynajmu mieszkan 2 pokojowych, wydaje si¢ jednak iz jest to zjawisko chwilowe i w kolejnym

kwartale mozna spodziewa¢ si¢ powrotu ceny rzedu 1500 ztotych miesigcznie.
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Tabela 27. Srednie ‘ceny wynajmu mieszkan we Wroclawiu

w I kwattale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera
WROCEAW I I 111
1-POKOJOWE 1013 967 1180
2-POKOJOWE 1460 1446 1454
3-POKOJOWE 2023 2069 1853
4-POKOJOWE 2938 2800 2750
POZNAN

Poznan jest w I kwartale 2007 niekwestionowanym liderem wzrostéw cen kupna/sprzedazy
mieszkan. Nie przelozylo si¢ to dotychczas na stabilng tendencje wzrostu kosztéw wynajmu
mieszkan. W ponizszej tabeli widaé, iz znaczaco wzrosly jedynie koszty wynajmu kawalerek, od
grudnia 2006 az o 30% czyli 227 ztotych. W ciagu kwartalu widoczny jest spedek kosztéw wynajmu
mieszkan 2 1 3 pokojowych. Sytuacje t¢ mozna tlumaczy¢ fluktuacjami popytu. Styczen jest bowiem
miesigcem, kiedy cze$¢ studentéw zmienia mieszkania. Styczniowy skok cen w przypadku mieszkan 2
1 3 pokojowych mozna wytlumaczy¢ zapotrzebowaniem ze strony studentow, wéréd ktorych lokale 2
i 3 pokojowe sg bardzo popularne. Spadek zas do poziomu poréwnywalnego z koficem roku 2006 to
efekt wygasniecia tego popytu.

Wydaje sie, iz w ciagu najblizszych miesiecy powinnismy mie¢ jednak do czynienia ze wzrostem
stawek za wynajem mieszkan, ktéry bedzie nastgpstwem znacznego wzrostu cen zakupu
nieruchomosci w Poznaniu.

Tabela 28. Srec/lnie ceny wynajmu mieszkan w Poznaniu w I
kwartale 2007. Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera"
POZNAN I I III
1-POKOJOWE 840 861 979
2-POKOJOWE 1315 1272 1147
3-POKOJOWE 1585 1471 1377
4-POKOJOWE 1918 2023 1892

KATOWICE, GDANSK

W Katowicach i Gdansku w I kwartale 2007 mieli§my do czynienia z poréwnywalna dynamika
wzrostu kosztow wynajmu mieszkan. Najwyzszy procentowy wzrost mial miejsce w przypadku
kawalerek w Gdanisku 1 wynidst 16%. W realnych zlotéwkach jednak wyzsze wzrosty nastapily w
Katowicach. O 183 ztote wigcej niz w grudniu nalezy zaplaci¢ za wynajem mieszkania 3 pokojowego,
a 0 142 za 2 pokojowego.

Tabela 29. Srednic ceny wynajmu mieszkari w Katowicach
w I kwartale 2007.Zr6dto "Raport Szybko.pl i Expandera"

KATOWICE I II III

1-POKOJOWE 774 824 871

SZYBRD @ par;dljzr

iny Doradca Fi Y



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

2-POKOJOWE 1059 1110 1192
3-POKOJOWE 1 300 1364 1450
4-POKOJOWE 1550 1600 1630

Tabela 30. Srednie ceny wynajmu mieszkan w Gdadsku w I
kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"

GDANSK I II 111
1-POKOJOWE 900 960 1000
2-POKOJOWE 1200 1188 1171
3-POKOJOWE 1900 1950 2 000

Nieruchomos$ci lepsze niz akcje?

W symulacji zatozyliSmy ze mieszkanie kupujemy na 10 lat po to by je wynajmowaé a potem
sprzeda¢ z zyskiem. Nieruchomo$¢ kupujemy w calosci na kredyt w ztotéwkach oprocentowany
stawkq 5,3 proc. zaciagnicty na 20 lat. Koszty zwigzane za zakupem (prowizja banku, notariusz,
podatek) przyjeliémy na poziomie 5 proc. W trakcie trwania inwestycji warto§¢ nieruchomosci rosnie
0 100 proc. (a wigc nieco ponad 7 proc. w skali roku). Po 10 latach sprzedajemy mieszkanie splacajac
z przychodu reszte kredytu i inkasujac zysk. Przez okres trwania inwestycji uzyskujemy dochody z
wynajmu, ktére cz¢§ciowo rekompensujg koszty.

Naszym celem bylo zblizenie sie¢ do rynkowych realiéw, dlatego zakladamy, Ze przychéd z
wynajmu uzyskiwany jest $rednio przez 10 miesiecy w roku. Przychdd jest oczywiscie opodatkowany
(podatek placimy ryczaltem). Jednoczesnie zakladamy koniecznosé “odswiezenia” mieszkania — to
wydatek rzedu 10 proc. poczatkowej wartosci nieruchomosci. I wreszcie, uwzgledniamy konieczno$é
placenia przez wlasciciela mieszkania czynszu (przyjeliSmy poziom 8 zI za m.kw. mieszkania).
Efektem tych zalozeni sq okreslone przeplywy pieniczne w kazdym miesiacu trwania 10-letniej
inwestyciji.

Znajac wysokos$¢ tych przeplywow, ich kierunek (koszt lub dochéd) oraz moment w ktérym
nastepuja mozemy policzy¢é wewnetrzng stope zwrotu z inwestycji w mieszkania na wynajem.
Wewngetrzna stopa zwrotu (internal rate of return) jest podstawowsa miara pozwalajaca zmierzyc¢
oplacalno$¢ przedsiewzieé inwestycyjnych. Bardzo wazna cecha IRR jest to, ze uwzglednia moment
w ktérym ponoszone sa koszty czy uzyskiwane przychody. Warto$¢ pieniadza maleje w czasie w
efekcie bardziej oplaca si¢ ponosi¢ koszty mozliwie pézno (odraczaé je w czasie) i jednoczesnie
przybliza¢ moment uzyskania przychodéw. Taka strategia jest mozliwa dzicki wykorzystaniu kredytu
hipotecznego z niskim wkladem wiasnym. Finansujac nieruchomo$é w catosci kredytem odraczamy
w czasie ujemne przeplywy finansowe.

Przeanalizujmy to na konkretnym przypadku. Rentownos¢ inwestycji w 2-pokojowe mieszkania
w Warszawie przy sfinansowaniu go w catoéci kredytem w zlotéwkach wyniosta 10,86 proc. Gdyby
mieszkanie zostalo kupione tylko w 80 procentach za pienigdze z kredytu a w 20 proc. za wlasne
oszczednosci inwestora wéwczas wewnetrzna stopa zwrotu spada do 9,66 proc. W przypadku zakupu
mieszkania w calosci za gétéwke stopa zwrotu wynosi tylko 7,74 proc. Potencjalnie najwyzsza
rentowno$¢ uzyskamy finansujac zakup kredytem we frankach szwajcarskich — w tym przypadku
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byloby to 13,99 proc. W ponizszych tabelkach zaprezentowaliSmy jednak wyliczenia dla kredytéw w
zlotéwkach, by nie zwickszaé zmiennych elementéw w symulacji (w przypadku kredytu we frankach
chodzi o kurs CHF/PLN — nalezaloby zalozy¢ ze bedzie na stalym poziomie w trakcie trwania
lokaty).

Kluczowym elementem symulacji jest poziom wzrostu wartosci nieruchomosci. I rzeczywiscie:

kazdy “mieszkaniowy inwestor” powinien bra¢ pod uwage przede wszystkim ten parametr. Dochody
z wynajmu majq tylko na biezaco “amortyzowac” koszty. Spéjrzmy ponownie na nasza symulacje.
Gdyby zalozy¢ pesymistyczne, ze mieszkanie w Warszawie podrozeje w ciagu 10 lat nie o 100 ale
tylko o 50 proc. wéwczas stopa zwrotu spadnie z 10,86 proc. do 3,82 proc. Inwestycja w
nieruchomosci da zysk na poziomie lokaty bankowej. Gdyby natomiast zalozy¢, ze wzrost wartosci
wyniesie 100 proc. ale przez 10 lat nie bedziemy mieszkania wynajmowaé wowczas rocznie zyskamy
(przy tych zalozeniach) 4,61 proc. Spadek jest wiec nieco nizszy.
Zdecydowanie warto wigc wykorzystywac kredyt jako narzedzie przy inwestowaniu w nieruchomosci.
Jesli chcemy co miesiac ponosi¢ relatywnie niskie koszty wdwczas warto zaciagnaé kredyt we
frankach szwajcarskich na okres np. 30 lat. Kluczowy jest wybér nieruchomosci o duzym potencjale
wzrostu — pod uwage nalezy wziac technologie, wysokosé budynku, rozktad mieszkania, a przede
wszystkim lokalizacje. W polskich warunkach mozna zaklada¢ ze inwestycja w nieruchomos$¢ pod
wynajem przyniesie zysk rzedu 10-15 proc. rocznie — to znacznie wigcej niz lokaty bankowe czy
obligacje. Rynek akcji okresowo przynosi zyski znacznie wyzsze jednak §redniorocznie, w diuzszej
perspektywie stopy zwrotu zblizaja si¢ do 10 proc. Nieruchomosci sq wiec bardzo atrakyjng
propozycja inwestycyjna. Dodatkowo jest to tez jedyna inwestycja, w ktéra nie trzeba angazowac
wlasnych oszczednosci, lecz tanio pozyczone pieniadze banku.

Tabela 31. Zaleznosci pomiedzy cena kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.
Zrédlo ,Raport Szybko.pl i Expandera”

WARSZAWA 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 32 50 72 100
Srednia cena m2 w zt 8520 8 222 8 188 7 947
Warto§¢ mieszkania 272 640 411 100 589 536 794 700
Roczne przychodzy z wynajmu 13 644 19 344 28 596 40 800
Miesieczne przychody z wynajmu 1137 1612 2383 3400
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 11.42% 10.86% 10.77% 10.92%

Tabela 32. Zaleznosci pomigdzy ceng kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.
Zrédlo ,Raport Szybko.pl i Expandera”

WROCLAW 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 50 67 90
Srednia cena m2 w 21 7200 6 800 6550 6003
Warto$¢ mieszkania 237 600 340 000 438 850 540 270
Roczne przychodzy z wynajmu 11 604 17 352 24 828 33 600
Miesigczne przychody z wynajmu 967 1 446 2069 2800
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10.81% 10.99% 11.49% 11.83%
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Tabela 33. Zaleznosci pomigdzy ceng kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.

Zrédlo ,Raport Szybko.pl i Expandera”

KRAKOW 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 48 68 84
Srednia cena m2 w zt 8 046 7740 7 551 6920
Warto$¢ mieszkania 265518 371 520 513 468 581 280
Roczne przychodzy z wynajmu 11 580 16 560 20172 27 480
Miesieczne przychody z wynajmu 965 1380 1681 2290
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10.29% 10.35% 9.47% 10.19%

Tabela 34. Zaleznosci pomiedzy cena kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.

Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

GDANSK 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 30 46 74 89
Srednia cena m2 w zt 6 350 5434 5479 5432
Warto$¢ mieszkania 190 500 249 964 405 446 483 448
Roczne przychodzy z wynajmu 10 872 14 784 24 504 27 600
Miesigczne przychody z wynajmu 906 1232 2042 2300
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 11.73% 11.53% 11.50% 10.86%

Tabela 35. Zaleznosci pomigdzy ceng kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.

Zrédlo ,Raport Szybko.pl i Expandera”

POZNAN 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 47 66 89
Srednia cena m2 w z1 5976 5938 5280 4504
Warto$¢ mieszkania 197 208 279 086 348 480 400 856
Roczne przychodzy z wynajmu 10 020 14916 18 060 22 800
Miesigczne przychody z wynajmu 835 1243 1505 1900
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10.56% 10.95% 10.30% 10.27%

Tabela 36. Zaleznosci pomiedzy cena kupna a dochodzmi plynacymi z najmu mieszkania. I kwartat 2007.

Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

KATOWICE

1-pok.

2-pok.

3-pok.

4-pok.
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Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 30 46 66 101
Srednia cena m2 w 21 3585 3371 3300 3204
Warto$¢ mieszkania 107 550 155 066 217 800 323 604
Roczne przychodzy z wynajmu 10 056 14 088 15996 19 464
Miesigczne przychody z wynajmu 838 1174 1333 1622
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 15.4% 14.5% 11.4% 9.2%
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ANALIZA SYTUAC]JI W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

Prezentowane ponizej dane powstaly na bazie 3057 ogloszenn zamieszczonych w serwisie
www.szybko.pl w ciagu ostatnich trzech miesiecy. Obecnie mozna tam znalez¢ ponad 1600 ofert z
calej Polski, nie starszych niz 28 dni. Dominuja jednak ogloszenia z osrodkéw akademickich, czyli
Warszawy, Krakowa, Poznania i Wroclawia. Baza ogloszeni pokoi i stancji do wynajecia
www.szybko.pl to najwi¢kszy w Polsce zbidr tego typu ofert. Aby jeszcze szybciej dotrzeé¢ do
studentéw od lutego 2007 ogloszenia z www.szybko.pl mozna takze znalez¢ w najwickszym polskim
serwisie dla studentéw www.studentnews.pl .

Wynajem stancji i pokoi to bardzo niewielka cze$¢ rynku obrotu nieruchomosciami. Dodatkowo
wigkszos$¢ transakcji ma miejsce nieoficjalnie i nie jest nigdzie rejestrowane, cho¢ nie musi to
oznaczaé, ze sq to transakcje nielegalne. Duza cze$¢ ogloszen serwisu szybko.pl dotyczy podnajmu
czedci mieszkania, wynajetego wezesniej od wiascicieli. Wynika to z faktu, iz w ostatnim czasie
studenci szukaja mieszkanl i wspotlokatoréw gléwnie przez internet. W szybko.pl istnieje specjalna
baza, ktéra stuzy poszukiwaniom wspoétlokatoréw a nawet oséb z ktérymi wspdlnie rozpocznie sie
poszukiwania wlasciwego lokum.

Ceny pokoi do wynajecia sa $cisle skorelowane z kosztami wynajmu mieszkan, ale w znacznej
mierze sg efektem rynkowej gry podazy 1 popytu. Koszty wynajmu mieszkan zaczely powoli rosnac
juz w IV kwartale 2006, I kwartal 2007 byl pierwszym od dluzszego czasu okresem, kiedy
odnotowano wzrosty kosztéw wynajmu we wszystkich analizowanych lokalizacjach. Wydaje sie¢ iz
koszty wynajmu pokoi nie zdazyly jeszcze zareagowaé na te podwyzki. Dodatkowo popyt w
pilerwszych miesigcach roku, a zapewne takze w II kwartale byl i bedzie niewielki. Kwartal zakonczyt
si¢ wiec spadkami, cho¢ nieznacznymi, kosztow wynajmu pokoi we Wroclawiu o 5,3%, w
Katowicach o 8%. W Krakowie 1 Poznaniu ceny wlasciwie si¢ nie zmienily (spadek o 1 zloty w
poréwnaniu z grudniem). Wyzsze o 7,3% sa koszty wynajmu pokoju w Warszawie i o prawie 3% w
Gdansku. Nalezy si¢ spodziewad, ze ze wzgledu na wzrost kosztéw wynajmu mieszkant w najblizszym
czasie wzrosng takze koszty wynajmu pokoi i stancji.

W dalszej cze$ci raportu przedstawiona zostata analiza sytuacji w poszczegdlnych aglomeracjach.

Tabela 37. Koszt wynajmu pokoju w najwigkszych polskich
miastach. I kwartal 2007. Zrodto ,,Raport Szybko.pl i
Expandera”

I II 111
WROCEAW 425 452 428
KRAKOW 472 438 466
WARSZAWA 504 533 534
GDANSK 400 412 400
POZNAN 394 400 375
KATOWICE 320 338 306
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WARSZAWA

Po spadku kosztéw wynajmu, ktéry nastapil w listopadzie i grudniu, w styczniu, lutym i marcu
ceny wzrosty o nieco ponad 7%. Na koniec marca $rednia cena w Warszawie wynosita 534 zlote i
byla wyzsza od ceny zanotowanej w szczycie sezonu, czyli w pazdzierniku 2006. W I kwartale
mieli§my do czynienia tylko z jednym znaczacym spadkiem kosztéw wynajmu. O ponad 30% zmalaly
czynsze na Brédnie i jest to jedyna dzielnica w Warszawie, gdzie pokdj mozna wynajaé za mniej niz
400 zlotych. Naturalne jest ze ceny wynajmu stancji sa skorelowane z cenami kupna a takze wynajmu
mieszka w tej sytuacji najtafisze sa pokoje w dzielnicach peryferyjnych: Ursus, Targowek,
Tarchomin. Prym nadal wioda Kabaty, gdzie cena jest wyzsza o 12% od najdrozszego we wszystkich
inneych zestawieniach cenowych Centrum i Srédmiescia. W pozostatych dzielnicach ceny sa
stosunkowo wyréwnane.

Tabela 38. Koszty wynajmu pokoju w Warszawie. I kwartal
2007. Zrédto ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Warszawa Cena pokoju
Bemowo 457
Bielany 487
Brodno 352
Centrum/Srédmiescie 551
Goclaw 500
Kabaty 620
Mokotow 508
Ochota 550
Praga Pdéinoc 434
Praga Poludnie 476
Tarchomin 450
Targowek 434
Ursus 428
Ursynéw 538
Wilanow 543
Wiochy 475
Wola 490
Zoliborz 507
KRAKOW

W marcu koszt wynajmu pokoju w Krakowie, po kilkuprocentowych zmianach w ciagu kwartatu,
uksztaltowal si¢ na poziomie niemal identycznym jak w grudniu i wynidst 466 zlotych. Podobnie jak
w Warszawie tylko w jednej dzielnicy mozna znalezé pokdj tafszy niz 400 zlotych. Niewiele drozej
jest w Nowej Hucie, Bieficzycach, Miestrzejowicach. Zdecydowanie najdrozsza lokalizacja w
Krakowie jest Stare Miasto. 605 zlotych za pokéj to az 30% wigcej niz $rednia i jest to ewidentnie
efekt prestizu i popularnosci jaka cieszy si¢ krakowskie Stare Miasto.
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Tabela 39. Koszty wynajmu pokoju w Krakowie I kwartal 2007.
Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Krakow Cena pokoju
Stare Miasto 605
Grzegorzki 537
Pradnik Czerwony 482
Pradnik Biaty 545
Y.obzéw 519
Bronowice 383
Zwierzyniec 483
Debniki 552
Fagiewniki 505
Wola Duchacka 501
Prokocim-Biezanow 502
Podgérze 488
Czyzyny 462
Miestrzejowice 415
Bienczyce 420
Nowa Huta 400
WROCEAW

We Wroclawiu ceny wynajmu pokoi zachowywaly si¢ jak na hustawce: w styczniu spadly, w
lutym wrécily do poziomu z grudnia by ostatecznie wyladowa¢ na poziomie 428 ztotych za pokd;.
Wahania te s oczywiscie stosunkowo niewielkie, wynosza zaledwie kilkanascie ztotych, ale wazne jest
ze nie odnotowano tu jeszcze tendencji wzrostu cen, ktéra bylaby w pelni uzasadniona wzrostem cen
kupna/sprzedazy i kosztéw wynajmu mieszkad. Koszty wynajmu pokoju w najpopularniejszych
dzielnicach Wroclawia, czyli Srédmiesciu, na Starym Miescie, w Centrum i Krzykach pozostaly na
niemal niezmienionym poziomie w stosunku do poprzedniego kwartatu. W gére o 21%, czyli 70
zlotych poszybowaly koszty wynajmu w dzielnicy Psie Pole. W zwigzku z tym, iz popyt w
najblizszych miesigcach bedzie minimalny nie nalezy spodziewac si¢ gwaltownych zmian cen. Wydaje
si¢ jednak ze w okresie najwigkszego boomu na pokoje, czyli w sierpniu i wrzesniu mozemy
spodziewac¢ si¢ wzrostu kosztow wynajmu.

Tabel:} 40. Koszty wynajmu pokoju we Wroclawiu I kwartal
2007. Zrédto ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Wroctaw Cena pokoju
Centrum 425
Fabryczna 491
Krzyki 468
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Psie Pole 390
Stare Miasto 465
Srédmiescie 417
POZNAN

W Poznaniu koszty wynajmu pokoi wzrosly nieznacznie w styczniu i lutym, by w marcu wrécic
do poziomu z kofica roku 2006. Srednia cena za pokéj w tym momencie wynosi 375 zlotych i taniej
mozna wynajaé¢ pokoéj jedynie w Katowicach. Warto zauwazy¢ znaczne wzrosty kosztow wynajmu
pokoju w dzielnicach: Nowe Miasto, Piatkowo i Lazarz. W poprzednim kwartale mozna bylo tam
znalez¢ pokdj za ceng poréwynwalng do $redniej. Teraz wszystkie te dzielnice sa juz drozsze niz
$rednia dla Poznania.

Tabela 41. Koszty wynajmu pokoju w Poznaniu I kwartal 2007.
Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Poznan Cena pokoju
Centrum 389
Gorezyn 350
Grunwald 406
Jezyce 374
Y.azarz 389
Nowe Miasto 432
Piatkowo 424
Solacz 425
Stare Miasto 412
Wilda 381
Winogtrady 375
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