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W niespelna 3 lata, dzigki najwigkszej dynamice wzrostu, wprowadzaniu innowacyjnych dla
polskiego rynku rozwiazan, serwis nieruchomos$ci www.szybko.pl znalazt si¢ w czotéwce
serwisow branzy budowlanej. Szybko.pl oferuje wszystkim uzytkownikom mozliwo$¢
bezplatnego zamieszczania ogloszen dotyczacych sprzedazy, kupna i wynajmu nieruchomosci,
dziatek i lokali komercyjnych. Codziennie w serwisie pojawia si¢ ponad 1500 nowych
(niepowtarzajacych si¢ 1 nie starszych niz 28 dni) ogloszen, dotyczacych obrotu
nieruchomosciami z catej Polski. Wedtug statystyk Megapanel PBI/Gemius z kwietnia 2007
www.szybko.pl jest najwigkszym w Polsce bezplatnym serwisem o tematyce zwigzanej z
nieruchos$ciami. Szybko.pl zostalo rowniez uznane za najlepszy serwis nieruchomos$ci przez
Internautéw i uhonorowane przez nich statuetka Webstarfestival 2006.

Szybko.pl jest najdynamiczniej rozwijajacym si¢ portalem o nieruchomos$ciach. W
poréwnaniu z analogicznym okresem zesztego roku liczba oséb odwiedzajacych strong wzrosta
ponad siedmiokrotnie. Kazdego miesigca odnotowujemy na stronie juz ponad 700 000 wizyt,
czyli mozna powiedzie¢, ze w ciagu 30 dni szybko.pl odwiedza potowa mieszkancéw Warszawy
— oczywiscie jest to tylko przeno$nia, poniewaz serwis ma zasieg ogélnopolski. Wedlug opinii
naszych uzytkownikéw serwis nalezy do najskuteczniejszych w swojej branzy. Dynamike
rozwoju w ostatnim okresie obrazuja ponizsze wykresy.
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W 1II kwartale 2007 po raz kolejny wprowadzone zostaly innowacyjne rozwiazania, majace
stuzy¢ naszym uzytkownikom. Tym razem jako pierwsi udostgpniliSmy uzytkownikom Szybko.pl
mozliwo$¢ wyszukiwania miejsc i obiektéw na satelitarnych mapach google. Takze w szybko.pl,
dzigki zastosowaniu nowoczesnej technologii przekazywania danych RSS, powstal dzial
,wiadomosci z rynku nieruchomosci”. Jest to niepowtarzalny zbidr informacji pochodzacych z
najwigkszych polskich i zagranicznych mediéw, dostgpny w jednym miejscu.
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Ponad 30000 ogloszen dostgpnych kazdego dnia, okoto 1500 nowych ofert dziennie
pozwalaja na przygotowanie kompleksowego zestawienia informacji oraz analizy sytuacji na
rynku wtérnym w poszczegdlnych miastach.

Przedstawiana wersja jest siddma edycja ,,Raportu Szybko.pl”. Raport jest kazdorazowo
tworzony na podstawie danych archiwizowanych w serwisie, w przypadku II kwartatu 2007 baza
do jego powstania bylo 22 767 ogloszen z calej Polski i jest to o 37% wigcej niz w poprzednim
kwartale, co jest kolejnym dowodem na niestychanie dynamiczny rozwéj serwisu Szybko.pl.

Przy tworzeniu kolejnych edycji Raportu bedziemy kontynuowac¢ wspétprace z najwigksza w
Polsce firma doradztwa finansowego Expander. Analitycy Expandera wzbogacili Raport o sekcje
dotyczaca kredytéw hipotecznych, analize zdolnos$ci kredytowej polskiej rodziny, analize
rentownosci inwestycji w mieszkanie pod wynajem oraz prezentacj¢ mozliwo$ci inwestowania na
rynku nieruchomosci.

Wierzymy, ze przekazane ponizej informacje beda dla Panstwa niezwykle uzyteczne jako
zrédio wiedzy na temat rynku nieruchomosci. ,,Raport Szybko.pl i Expandera” zawiera bowiem
informacje rzadko publikowane, a wrgcz unikalne np.: o cenach wynajmu stancji i mieszkan,
srednim 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 pamigta¢, iz baza do jego powstania s3 tylko i wylacznie oferty
zamieszczone w serwisie www.szybko.pl.

Autorka raportu jest Marta Kosinska, absolwentka Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie
oraz ,,Podyplomowych Studiéw Analiz Marketingowych”. Wspéttworzyta serwis i jest
odpowiedzialna za kontakty z uzytkownikami oraz wszelkimi instytucjami i organizacjami
zainteresowanymi wspotpraca z serwisem. Autorem czg¢sci dotyczacej kredytéw hipotecznych
oraz sposobOw inwestowania w nieruchomos$ci jest Pawel Majtkowski, analityk produktéw
finansowych w Expanderze — najwigkszej firmie doradztwa finansowego w Polsce.

Udziela si¢ zgody na publikowanie catosci lub cze$ci raportu jedynie pod warunkiem podania
nazwy oraz zrédia (,,Raport Szybko.pl i Expandera” badz informacja: ,,Dane pochodza z Raportu
Szybko.pl i Expandera”. W razie jakichkolwiek pytaf lub watpliwosci prosz¢ o kontakt:

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

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

v Gazeta Wyborcza v Dziennik Polski

v Rzeczpospolita v" Manager Magazine

v Gazeta Prawna v TVN 24

v Parkiet v TVP1

v Puls Biznesu v' POLSAT

v Program Trzeci Polskiego Radia v" TV Biznes

v Stowo Polskie Gazeta Wroctawska v’ Serwisy internetowe: onet.pl,
Money.pl, Egospodarka,
Muratorplus.pl, Bankier.pl, rnw.pl
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Szanowni Panstwo,

Drzewa nie rosng do nieba. To samo mozna powiedzie¢ o cenach nieruchomosci. W
ostatnich miesiacach ceny rosty wolniej, a w niektérych miastach nawet przej$ciowo spadaty. Nie
oznacza to jednak zmiany trendu na rynku. W najblizszych latach mozna oczekiwa¢ dalszego,
stabilnego wzrostu cen mieszkan w tempie 10-15 proc. rocznie. Inwestowanie w nieruchomosci
nadal jest dobrym pomystem. Cho¢by dlatego, ze kontynuacja hossy na gieldzie stoi pod znakiem
zapytania. Jako doradcy finansowi zawsze zalecamy dywersyfikacje portfela - takze portfela
nieruchomosci. Nie wystarczy kupi¢ mieszkanie we Wroctawiu. Warto zaangazowac swoje
srodki na innych segmentach rynku nieruchomosci, a takze w innych regionach geograficznych.
Samodzielnie inwestowanie np. w biurowce czy centra handlowe moze by¢ jednak trudne lub
wrecz niemozliwe. Bardzo trudne moze by¢ réwniez lokowanie §rodkéw w innych regionach
$wiata. Expander umozliwil to swoim klientom wprowadzajac kilka tygodni temu unikalny
produkt inwestycyjny - Top Nieruchomosci. Dzigki niemu, klienci Expandera ulokowali ponad
15 mln zt na europejskim i japonskim rynku nieruchomosci, unikajac jednocze$nie podatku od
zyskéw kapitalowych. Z pewno$cia w ofercie naszej firmy pojawia si¢ wkrétce kolejne tego typu
oferty. Wigcej informacji o inwestowaniu w nieruchomosci - a takze wiele innych ciekawych
analiz i zestawien znajda Panstwa w kolejnym wydaniu Raportu Szybko.pl i Expandera.

Zapraszam do lektury!
Zapraszam!

Malgorzata Zbierada
Prezes Expander Sp. z o.0.
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OPROCENTOWANIE KREDYTOW HIPOTECZNY CH. RANKING

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych na dzien 21.06.2007 Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

| i | oy | i oy
BGZ 5.76% 0.29% - 0.27%
BOS 5.48% 0.24% 4.24% 0.35%
BPH 5.40% 0.29% 391% 0.27%
BZ WBK 5.73% 0.00% 4.49% -0.15%
Deutsche Bank PBC 5.74% 0.23% - -0.32%
Dom - 0.26% 4.05% 0.46%
Fortis Bank 5.61% 0.10% 3.63% 0.01%
GE Money Bank 5.60% 0.07% 3.60% -0.15%
ING Bank Slaski 5.42% 0.32%
Invest-Bank 6.26% 0.22%
Kredyt Bank 5.34% 0.00% 3.87% -0.60%
Lukas Bank 5.64% 0.21% 3.79% 0.21%
mBank 5.50% 0.04% 3.77% 0.34%
Millennium 5.34% -0.61% 3.70% 0.25%
MultiBank 5.60% 0.12% 3.57% 0.22%
Nordea Bank 5.46% 0.15% 3.67% 0.28%
Pekao - 0.43%
PKO BP 5.80% 0.32% 4.21% 0.47%
Polbank 5.76% 0.20% 3.77% 0.37%
Raiffeisen Bank 5.65% 0.00% 3.90% 0.30%
Santander Consumer Bank 5.80% 0.29% 4.55% 0.00%
$rednia 5.74% 0.15% 3.93% 0.14%

* stawki na dzien 21.06.2007, zmiana w pkt proc. w relacji do oprocentowan obowiazujacych 29.03.2007

W ponizszej tabeli przedstawiamy oprocentowanie przyktadowego kredytu mieszkaniowego w
najwigkszych bankach na rynku. Analizujemy przypadek zakupu mieszkania wartego 400 tys. zt
w catosci za kredyt. Jak wida¢ w drugim kwartale wzrosty koszty zar6wno kredytéw we frankach
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szwajcarskich i ztotéwkach. Wzrost ten dla obu walut ma podobna warto$¢: dla CHF — 0,14%, dla
PLN - 0,15%.

Wzrost oprocentowania kredytow w badanym okresie to przede wszystkim wynik podwyzek
stop procentowych przez banki centralne. Rada Polityki Pieni¢znej podniosta stopy o 0,25% w
kwietniu, natomiast szwajcarski bank centralny zrobit to samo w czerwcu tego roku. Jednak
oprocentowanie kredytéw jest zalezne od stép rynkowych, dlatego podwyzka oprocentowanie
kredytéw nie nastgpita skokowo, lecz ewolucyjnie. Rynek juz wcze$niej przewidywat wzrost
stop, dlatego cze$¢ tego wzrostu zostala juz ,,skonsumowana” w pierwszym kwartale tego roku.
Niektdre z bankéw, ktore aktualizuja swoje oprocentowanie co kwartal, wciaz jeszcze nie zrobity
tego po podwyzce stop i wyrdzniaja si¢ w naszym zestawianiu ,,pozytywnie” na tle konkurencji.
Jednak i one podniosg oprocentowanie w nastgpnym kwartale.

W najblizszym czasie rynek spodziewa si¢ kolejnych podwyzek stép — szwajcarskiej o 0,25% do
konca roku, oraz polskiej 0 0,5%. To odbije si¢ na dalszym wzro$cie oprocentowanie kredytow w
III i IV kwartale 2007.
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SYTUACJA W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

Mimo iz II kwartat 2007 zakonczy? si¢ wzrostem $rednich cen mieszkan na rynku wtérnym,
to jednak wyrdznia si¢ na tle ostatnich kilkunastu miesigcy. Po raz pierwszy od péttora roku
odnotowano spadki cen: we Wroctawiu — w maju o 2%, w Krakowie w maju o 0,3% i w czerwcu
o 1,8%. W rezultacie w stosunku do konca I kwartatu §rednia cena metra kwadratowego
mieszkania we Wroctawiu wzrosta jedynie o 0,57% i wynosi obecnie 7 015. W Krakowie cena
zmienila si¢ o 1,55% in plus i to w rezultacie wysokiego wzrostu, ktoéry nastapil w kwietniu.
Poréwnanie z II kwartatem 2006 roku, ktéry byt rekordowy jesli chodzi o tempo wzrostu cen,
wskazuje na wyrazne wyhamowanie cen w 3 najdrozszych polskich aglomeracjach. W Gdansku
ceny w II kwartale 2007 rosty w tempie poréwnywalnym z zesztorocznym. Poznan, ktéry wsréd
,wielkiej piatki” jest obecnie liderem wzrostow i odnotowat w ostatnim kwartale skok cen rzedu
11,5%, a wigc dwukrotnie wigcej niz w analogicznym czasie w 2006 roku. Wyhamowanie cen na
poziomie 7 tysigcy we Wroctawiu i 8 tys. w Krakowie wskazuje, iz jest to poziom, ktéry znacznie
ograniczyl popyt. Mozna przewidywa¢, ze podobnie zachowaja si¢ srednie ceny w Poznaniu i
Gdansku: ustabilizuja si¢ po osiagnieciu putapu okoto 7 tysigcy. Na tym tle wyrdznia sig
Warszawa i Sopot. W przypadku Warszawy jest to stosunkowo oczywiste: cena nalezy do
najwyzszych w kraju ze wzgledu na najwigksze mozliwo$ci kupujacych, cho¢ i tu znajdujemy si¢
juz blisko poziomu cen, przy ktérym fala popytu zostanie mocno ograniczona. Jeszcze inaczej
wyglada sytuacja w Sopocie. Srednia cena metra kwadratowego mieszkania rzedu 10 935 ztotych
moze zaskakiwac — jest to o ponad 2 tysiace wigcej niz w Warszawie! Tradycyjnie przywotywana
mata podaz w stosunku do popytu jest tu dodatkowo stymulowana elitarno$cia i ekskluzywnoscia
miejsca. Sopot mozna w pewnym sensie przyréwnac¢ do najlepszych i najbardziej prestizowych
dzielnic Warszawy czy Krakowa. W tym wypadku cena nie jest dla kupujacych pierwszorzgdnym
czynnikiem decydujacym o dokonaniu transakcji. Wrecz odwrotnie: posiadanie nieruchomos$ci w
Sopocie lub innym polskim kurorcie, np. w Zakopanem $wiadcza o statusie i pozycji wtasciciela.

W analizie pojawiaja si¢ kolejne nowe miasta: Olsztyn i Opole i nie sa to bynajmniej
lokalizacje nalezace do grupy najtanszych. W Olsztynie za metr mieszkania na rynku wtérnym
placi si¢ $rednio 5409 ztotych i jest to 15% wigcej niz w Lodzi i prawie 30% wigcej niz w
Katowicach. Nie jest to zaskakujace, jeSli wezmie si¢ pod uwage fakt iz Olsztyn to obok
Bialegostoku najwigksze miasto w regionie péinoco-wschodnim, duzy o$rodek akademicki, do
tego pigknie potozony wsrdd jezior i laséw. W Opolu $rednia cena metra kwadratowego
mieszkania na rynku wtérnym w II kwartale 2007 wynosi 4 314 ztotych i jest poréwnywalna z
cenami w aglomeracji katowickiej, ale juz daleko jej do cen wroctawskich.

Obserwujac tendencjg stabilizacji cen w pierwszej tréjce nie warto traci¢ z oczu reszty Polski,
a tu nadal kréluja wzrosty. Najbardziej bo o 26% wzrosty ceny we wspominanym juz Sopocie, na
drugim miejscu jest £6dz ze wzrostem 16%, w Gdyni ceny wzrosty o 13%, w Szczecinie o 8%, a
w Toruniu o 6%. W kwestii tempa wzrostu cen w Il kwartale, mieszkania ustapily miejsca
domom i dzialkom budowlanym. Zagadnienie to jest oméwione szerzej w dalszej czgsci
Raportu.

Tabela 1. Poréwnanie dynamiki cen w Il kwartale 2006 i
2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”
II kwartat 2006 II kwartat 2007
Warszawa 17,00% 4,00%
Krakéw 33,00% 1,55%
Wroctaw 19,50% 0,57%
Gdansk 9,36% 8,64%
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Tabela 2. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym w najwigkszych
polskich miastach (w zt). II kwartat 2007 Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"

WROCEAW | KRAKOW | WARSZAWA | GDANSK | POZNAN | KATOWICE
Kwiecien 7101 8 175 8 705 6 760 6 353 3967
Maj 6 954 8 153 8 829 6 363 6 468 3879
Czerwiec 7015 8 005 8 809 6598 6 552 4188
Tabela 3. Cena metra kwadratowego mieszkania w 11
kwartale 2007 w ztotych. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera”

I kwartat 2007 II kwartat 2007

Lédz 4074 4728
Gdynia 5907 6 666
Sopot 8 660 10 935
Szczecin 4733 5111
Torun 3830 4 067
Olsztyn 5409
Opole 4314

Wykres 1. Zmiany $rednich cen metra kwadratowego w II kwartale 2007 w najwigkszych polskich
miastach. Zrédto ,.Raport Szybko.pl i Expandera”
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Wykres 2. Dynamika zmian cen mieszkan na rynku wtérnym, pazdziernik 2005 — czerwiec 2007.
Zrédto ,Raport Szybko.pl i Expandera”
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Wazne wydarzenia z rynku nieruchomosci. I kwartat 2007

Kwiecien 2007 byl szczegdlnie waznym miesiacem z punktu widzenia branzy budowlanej a
takze rynku nieruchomosci. Nie wyniknie to z wyjatkowo wysokich wzrostow $rednich cen, ale z
faktu jak organizacja Euro 2012 wptynie na rynek. Trudno zanegowac, iz najblizsze 5 lat bedzie
goracym okresem dla sektora budowlanego. Jednym z najcze$ciej stawianych pytan jest ,,czy
zdazymy z budowg’? Jak na tym tle wyglada budownictwo mieszkaniowe? Jak wiadomo
gléwnym problemem polskiego rynku jest niedobdr mieszkan, a zaangazowanie przewazajacej
cze$ci potencjatu w budowe drég, obiektéw sportowych, zaplecza hotelowego itp. nie daje szans
na intensyfikacj¢ w budownictwie mieszkaniowym. Dodatkowo poglebi si¢ problem niedoboréw
wykwalifikowanej sity roboczej i materiatéw budowlanych oraz ich rosnace ceny.

Sejm uchwalit a prezydent juz podpisal nowelizacje ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Najistotniejsza poprawka, z punktu widzenia wptywu na ceny nieruchomosci,
dotyczy mozliwosci wykupu przez lokatoréw mieszkan spétdzielczych, po sptaceniu nominalne;j
kwoty kredytu zaciagnigtego przez spétdzielni¢ na budowe nieruchomosci i umorzonego przez
panstwo w latach 70. i 80. spéldzielcy uzyskaja wlasnosciowe prawo do lokalu. Beda to koszty
rzedu kilkuset ztotych za mieszkanie, a wigc w przeliczeniu na metry kwadratowe kwoty
zatrwazajaco niewielkie w porOdwnaniu z cenami rynkowymi. Szacuje si¢ ze ustawa bedzie
dotyczyta okoto 900 tys. mieszkan. W obrocie na rynku wtérnym moze pojawi¢ si¢ pewna ich
czg$¢. Trudno jednak oszacowa¢ jak duza. Poza tym nawet jesli, spotdzielcy beda chcieli

sprzeda¢ uzyskane w ten sposéb mieszkania i zrealizowa¢ pokazny zysk, beda musieli zakupi¢ w
to miejsce inng nieruchomos¢.

Uzgodniona, cho¢ jeszcze nie uchwalona, zostala definicja ,,budownictwa spotecznego”,
ktéra pozwoli na utrzymanie nizszej 7% stawki VAT na mieszkania do 120 metréw
kwadratowych i domy do 220 metréw (tylko budowane przez deweloperéw) — o czym donosimy
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,homem omen” co najmniej 5 raz (pierwszy raz 15 miesigcy temu). Definicja nie bgdzie miata
zastosowania do nieruchomos$ci budowanych w ,,systemie gospodarczym”, czyli samodzielnie
przez inwestoréw indywidualnych.

Na poczatku czerwca rzad powotal specjalng komisjg, ktéra ma ,,walczy¢ z drozyzng” (cytat)
w budownictwie, o czym poinformowal nas ustami wiceministra Przemystawa Gosiewskiego.
Mimo mojego stosunkowo mtodego wieku i braku wielu wspomnien i do$wiadczen z Polski
peerelowskiej, az nadto czu¢ tu klimat Polskich Kronik Filmowych, ktére informowaly jak wiele
wiladza robi dla Polakow. Szcze$liwie jednak obecna sytuacja jest diametralnie rézna: polska
gospodarka rzadzi obecnie wolny rynek i uzywajac przenos$ni to on ustala ceny. Rzad ma
oczywiscie pewien wplyw na to co si¢ dzieje na rynku poprzez regulacje podatkowe. I to wiasnie
w tej materii ma szerokie pole do popisu. Jesli udatoby si¢ cho¢by czasowo obnizy¢ podatki na
materiaty i ustugi budowlane, dodatkowo zmniejszy¢ podatkowe obciazenia plac, moglibySmy
liczy¢ na spadki cen i intensyfikacj¢ w branzy budowlane;.

Nadal oczekujemy na ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W projekcie
pojawia si¢ kilka rozwiazan, za pomoca ktérych rzad ma zamiar regulowac podaz gruntéw pod
budownictwo. Pierwszym jest przymusowa renta planistyczna, czyli optata na rzecz gminy, jesli
po ustaleniu przez nig planéw zagospodarowania przestrzennego wzrosnie warto$¢ dziatki. Renta
wynositaby 25% wzrostu warto$ci dziatki. Drugie rozwiazanie to specjalny podatek dla
wtascicieli dziatek budowlanych (z ustalonymi warunkami zabudowy) jesli nie beda budowac
nieruchomosci w ciagu 3-4 lat od momentu zakupu dziatki. Podatek ten ptacony bylby rokrocznie
na rzecz gminy az do momentu rozpoczecia budowy.

Wigcej biezacych informacji na temat rynku nieruchomosci znajdziecie Panstwo w dziale
,wiadomosci” serwisu www.szybko.pl.

Wykres 3. T1o$¢ lokali mieszkalnych oddawanych do uzytku w kolejnych miesiacach w latach 2005, 2006 i
2007. Zrédto GUS.
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WARSZAWA

Srednia cena metra kwadratowego na rynku wtérnym w czerwcu 2007 wyniosta 8 809
zlotych i byto to 0 4% czyli 340 ztotych wigcej niz na koniec I kwartatu. Mimo iz jest to znaczne
zwolnienie tempa, to i tak $rednia cena w Warszawie jest o 10% wyzsza niz w Krakowie i ponad
25% w poréwnaniu z Wroctawiem. Warszawa podobnie jak inne europejskie stolice
zdecydowanie wyréznia si¢ poziomem cen na tle reszty kraju. Jednak nawet w stolicy w czerwcu
$rednia cena spadta nieznacznie, bo o 20 zlotych. W miesigcach wakacyjnych w zwiazku ze
zjawiskiem sezonowosci, czyli spadkiem popytu i mniejsza liczba transakcji, mozna spodziewac
si¢ dalszego zahamowania i nawet nieznacznych spadkéw $rednich cen. Jednak jesien i koniec
roku moga przynie$s¢ kolejne kilkuprocentowe wzrosty cen. Gléwna przyczyna mozliwych
podwyzek cen pozostaje niezmienna — niewystarczajaca podaz mieszkan. Z najnowszych danych
o ilo$ci wydanych pozwolen na budowe wynika, iz w 2008 i 2009 mamy szansg¢ na wybudowanie
wigkszej liczby budynkéw mieszkalnych. W najblizszych miesiacach nie mozna jednak liczy¢ na
zmiany, a ostatnie dane GUS pokazuja, iz w 2007 powstanie najprawdopodobniej poréwnywalna
liczba mieszkan co w zesztym roku.

Poréwnanie kwartalnych cen mieszkan o réznej wielkosci pokazuje, ze najbardziej w
Warszawie wzrosty $rednie ceny kawalerek: o ponad 8%, czyli 728 ztotych! W tym momencie za
metr kawalerki w Warszawie trzeba zaptaci¢ $rednio 9348 zlotych, a przeciez sa dzielnice w
ktérych ceny znacznie odbiegaja od $redniej. W Centrum jest to 12 000 za metr, w Srédmiesciu
11 719 na Mokotowie ponad 10 000. Fakt iz wilasnie w przypadku kawalerek ceny wzrosty
najbardziej to efekt wzrostu zainteresowania mieszkaniami 1 pokojowymi. Aby méc mysle¢ o
kupieniu w 100% na kredyt mieszkania 2 pokojowego, wartego S$rednio 440 000, trzeba
dysponowa¢ dochodami rzedu 4 tysigcy netto. Jeden pokdj w nieztej lokalizacji to wydatek rzedu
300 000 ztotych, tym samym dostepny szerszej grupie osob.

Cho¢ finalnie cena na rynku wtérnym dla calej Warszawy zmienita si¢ nieznacznie, to w
poszczegdlnych jej dzielnicach mieliSmy do czynienia ze swego rodzaju hustawka, ktéra jednak
zakonczyta si¢ wzrostem cen we wszystkich lokalizacjach z wyjatkiem Brodna. Najpowazniejsze
zmiany in plus mialy miejsce w kwietniu: na przyktad érednia cena w Centrum i Srédmiesciu
osiagnela niemal poziom 12 tysigcy za metr kwadratowy. Najwigcej bo o 7,8% wzrosta cena na
Goctawiu, o 6,6% na Ursynowie, 6,3% na Mokotowie. Wspomniana wcze$niej hustawka: gora-
dét lub dét-géra dominowata w maju i w czerwcu, w rezultacie jednak we wszystkich dzielnicach
ceny w czerwcu byly wyzsze niz w marcu. Cho¢ najwyzszy wzrost 12,7% mial miejsce w
przypadku jednej z najtanszych dzielnic czyli Targéwka, to takze na znacznie drozszych od
sredniej Kabatach ceny wzrosty o prawie 11%, na Ursynowie o 8,2%, Wilanowie 7,6%. Poza
Targéwkiem jeszcze tylko dwie dzielnice zanotowaty nieprzerwane, comiesi¢czne wzrosty cen i
byly do Praga Potudnie i Saska K¢pa. Praga i Saska Kepa jako jej czg$¢ moga liczy¢ na powazne
inwestycje w infrastruktur¢ zwiazane z Euro 2012. Juz wkrétce zlikwidowane zostanie
targowisko na Stadionie Dziesigciolecia, co zwigkszy atrakcyjno$¢ tych miejsc, a osoby
posiadajace tam mieszkania moga liczy¢ na dalszy wzrost ich cen.

Tabela 4. Warszawa — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym. II kwartat
2007. Zroédio “Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.

Sredni metraz 32 49 65 93 128
Srednia cena m2 w zt 9348 8901 8 496 8453 8156
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Tabela 5. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach
Warszawy w zt II kwartat 2007 Zrédto ,,Raport Szybko.pl i
Expandera"

v \ VI
Bemowo 7949 8 643 8415
Bielany 8 646 9036 8 689
Brédno 7246 7505 7394
Centrum/Srédmiescie 11941 11518 11 594
Goctaw 7 808 7535 7409
Kabaty 9648 9476 10 125
Mokotéw 10 397 9938 10 049
Ochota 9475 9996 9 656
Praga P6inoc 7456 7 815 8012
Praga Potudnie 7995 8 250 8 327
Saska Kepa 9298 9590 9 843
Tarchomin 7431 7909 7 838
Ursus 7873 7 820 8121
Ursynéw 9303 9156 9442
Wilanéw 7970 8 500 9028
Wiochy 8163 7929 8599
Wola 8 837 8994 8962
Zoliborz 9478 9411 9653
Natolin 9146 9017 9 066
Targowek 7544 7636 8199
KRAKOW

14

W II kwartale tego roku $rednia cena metra kwadratowego mieszkania w Krakowie wzrosta o
1,55%, co jest zaledwie jedna dwudziesta druga zesztorocznego wzrostu. De facto ceny wrosty
jedynie w kwietniu, a juz w maju i czerwcu spadaly odpowiednio o 0,27% i 1,82%. Cena w
czerwcu byla o 122 zlote wyzsza niz w marcu, ale juz $rednia czerwcowa jest nizsza od
kwietniowej az o 170 ztotych. Korekty nastapity w momencie kiedy $rednia cena przekroczyla 8
tysigcy za metr. W czerwcu $rednia cena uksztaltowala si¢ na poziomie 8 005 ztotych i dane z
kolejnych miesigcy potwierdza czy jest to cena przy ktérej popyt r6wnowazy sig¢ z podaza.

Podobnie jak w przypadku Warszawy takze w Krakowie najbardziej, bo o 6% wzrosty ceny
kawalerek. Srednia cena mieszkan duzych 4 pokojowych spadta o 4%, a cena 3 pokojowych
wzrosta o 1% czyli ponizej $redniej dla calego miasta. Mozna wnioskowac¢ iz takze w stolicy
Matopolski zwigkszyt si¢ popyt na kawalerki, poniewaz sa one w zasiggu mozliwosci
finansowych czyli zdolnosci kredytowych najwigkszej grupy osoéb.

W wigkszo$ci dzielnic Krakowa $rednia cena metra kwadratowego na rynku wtérnym
wzrosta. Jedynymi wyjatkami sa Bienczyce i Lagiewniki. Najwyzszy wzrost, ponad 10%, nastapit
w przypadku Prokocimia-Biezanowa. Nie jest to jednak zaskakujace, poniewaz w poprzednim
kwartale cena tam byta najnizsza.

Tabela 6. Krakow — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym
w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 30 48 64 85
Srednia cena m2 w zt 8612 8 356 7 823 7171
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Tabela 7. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach
Krakowa w II kwartale 2007 w zt.
Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"

IT kwartal
Krakow 2007
Stare Miasto 11472
Grzegorzki 8 987
Pradnik Czerwony 7621
Pradnik Biaty 7930
Lobzow 9206
Bronowice 8516
Zwierzyniec 9775
Debniki 8 683
Fagiewniki 7273
Podgorze 7278
Wola Duchacka 6514
Prokocim-Biezanéw 6 740
Czyzyny 6 387
Mistrzejowice 6475
Bienczyce 6 706
Nowa Huta 6451
GDANSK

W Gdansku w II kwartale wzrost cen utrzymal si¢ na poziomie poréwnywalnym z
poprzednim kwartalem, tzn.: ceny wzrosty o 8,64%, podczas gdy w I kwartale o 12,99%. Od
poczatku roku daje to ponad 22%, czyli 1 223 zlote. W chwili obecnej za metr mieszkania na
rynku wtérnym trzeba zaptaci¢ okoto 6 600 ztotych.

Podobnie jak w analizowanych wcze$niej miastach najwyzsze §rednie ceny osiagaja kawalerki,
ale w przeciwienstwie do Warszawy i Krakowa w ostatnim kwartale zyskaty one najmniej w
poréwnaniu z mieszkaniami 2, 3 i 4 pokojowymi, bo 8%, podczas gdy 2 i 4 pokojowe zdrozaty o
11% a 3 pokojowe 16%. Wynika to z faktu iz ceny metra kwadratowego sa tu jednak o ponad 1
200 ztotych nizsze niz w Krakowie i w zwiazku z tym potencjalni nabywcy moga kierowac sig
preferencjami a nie gtoéwnie mozliwosciami finansowymi zdeterminowanymi zdolnoscia
kredytowa.

W ciagu kwartatu wzrosty ceny we wszystkich dzielnicach Gdanska, jednak rozbiezno§¢ w
wysokosci wzrostow jest wyjatkowo duza. W najdrozszych do tej pory dzielnicach Oliwii i
Orunii ceny sa wyzsze o 1%, podczas gdy we Wrzeszczu, Osowej czy Pieckach o ponad 20%. W
chwili obecnej tylko w dwdch gdanskich lokalizacjach mozna kupi¢ metr kwadratowy za mniej
niz 6 tysigcy za metr i sg to dzielnice Siedlce i Chelm.

Tabela 8. Gdansk — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym
w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"

Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 32 45 65 85
$rednia cena m2 w zt 7031 6 768 6473 5918
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Tabela 9. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach
Gdaﬁska w II kwartale 2007 w z1.
Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"
II kwartal
Gdansk 2007
Brzezno 6 899
Chetm 5952
Oliwa 6 768
Orunia 6 046
Osowa 6 000
Piecki 6 359
Przymorze 6992
Siedlce 5992
Srédmiescie 7937
Suchanino 6 264
Wrzeszcz 6 669
Zaspa 6513
Zabianka 6778
WROCLAW

We Wroctawiu w II kwartale 2007 ceny okazaly si¢ by¢ najbardziej stabilne sposréd
analizowanych w Raporcie miast. W ciagu 3 miesiecy wzrosty o 40 zlotych — zaledwie - w
poréwnaniu z 19,5% wzrostem w analogicznym kwartale 2006 roku. W przypadku Wroctawia
utrzymuje si¢ tendencja najwyzszego wzrostu cen mieszkan duzych: 4 pokojowe zdrozaty o 6%
podczas gdy 2 i 3 pokojowe w ciagu kwartatu zyskaly na warto$ci mieszkania o 1%, a kawalerki
02%.

W dwéch sposréd 5 analizowanych dzielnic: na Krzykach i w Srédmiesciu $rednie ceny wzrosty
nieznacznie odpowiednio o 3 1 7%, na Starym Mie$cie i Psim Polu spadly o0 8 i 1%.

Tabela 10. Wroctaw — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku
wtérnym w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera"

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.

$redni metraz 32 49 67 90
$rednia cena m2 w zt 7791 7137 6 594 6520
Tabela 11. Srednia cena metra

kwadratowego w dzielnicach Wroctawia

w II kwartale 2007 w zl. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera"

Wroclaw IT kwartatl 2007

Fabryczna 6458

Krzyki 7174

Psie Pole 6512

Stare Miasto 7 898

Srédmiescie 7249
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POZNAN

W ,,wielkiej piatce” Poznan pozostaje liderem wzrostu cen, cho¢ 11,5% wzrost w Il kwartale
to zaledwie polowa przyrostu z I kwartalu. Cena z czerwca 6 552 ztotych za metr jest na
poziomie poréwnywalnym z gdafiskim. Mieszkania 1 i 2 pokojowe zyskaty na wartosci po 13% i
nadal $rednia cena metra kawalerki i dwupokojowego jest niemal identyczna. Ceny w dzielnicach
Poznania wzrosty od 2 do 38%. Najmniej w dzielnicy Sotacz, najbardziej w Goérczynie. Wiasnie
Gorezyn i Chartowo sa jedynymi dzielnicami Gdaniska, gdzie metr kwadratowy jest tanszy niz 6
tysiecy. W ostatnim kwartale po wysokim 29% wzroscie cena na Starym Mie$cie przekroczyta 7
tysiecy za metr i de facto blizej jej w tym momencie do poziomu 8 tysigcy.

Tabela 12. Poznan — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtornym
w II kwartale 2007. Zrodto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
$redni metraz 34 47 66 92
$rednia cena m2 w z1 6727 6722 6 402 5399

Tabela 13. Srednia cena metra kwadratowego w
c!zielnicach Poznania w II kwartale 2007 w zt.
Zré6dto "Raport Szybko.pl i Expandera”

Poznan IT kwartat 2007
Centrum 6294
Chartowo 5102
Goérczyn 5733
Grunwald 6 185
Jezyce 6 447
Lazarz 6 056
Nowe Miasto 6 544
Piatkowo 6 433
Rataje 6 293
Sotacz 6 244
Stare Miasto 7735
Wilda 6 346
Winiary 6224
Winogrady 6 287
CENY DOMOW

Zgodnie z przewidywaniami, silnym trendem na rynku nieruchomos$ci w II kwartale
2007, byl wzrost zainteresowania dzialkami budowlanymi, a takze gotowymi domami z rynku
wtdrnego.
Pomimo lekkiego wyhamowania cen mieszkan, dla oséb poszukujacych lokali o duzym metrazu,
zakup uzywanego domu a takze jego budowa moga by¢ atrakcyjna alternatywa.
Zwigkszony popyt spowodowal, iz ceny doméw bynajmniej nie stoja w miejscu. W Krakowie
srednie ceny doméw o powierzchni do 150 metréw kwadratowych wzrosty o okoto 3,7 %.
Najwigkszy skok zanotowal Poznan, gdzie za taki sam dom trzeba zaplaci¢ juz o 100 tysigcy
wigcej niz w poprzednim kwartale. Nie zmienily si¢ natomiast ceny w Warszawie i Wroctawiu.
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Moze to by¢ zwiazane z faktem, iz sq to zazwyczaj domy typu ,,blizniak” lub w zabudowie
szeregowej, z mikroskopijnymi dziatkami. Tego typu nieruchomo$ci nie sa w centrum
zainteresowania kupujacych. Dodatkowo oferta jest bardzo ograniczona, co oznacza iz tak
naprawdg nie ma w czym wybierac, a przeciez kupujac wlasny dom myslimy przede wszystkim o

zwigkszeniu komfortu zycia.

Tabela 14. Srednia cena domu o powierzchni do Tabela 15. Srednia cena domu o powierzchni do

150 metréw w II kwartale 2007. Zrédto "Raport 150 metréw w II kwartale 2007. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera" Szybko.pl i Expandera"

Warszawa okoto 715 000 Warszawa okoto 715 000

Wroctaw okoto 516 000 woj. mazowieckie okoto 410 000
. miejscowosci

Krakow oketo 610 000 podwarszawskie okoto 600 000

Poznan okoto 530 000

Jak wygladaja zalezno$ci pomigdzy cenami mieszkan i doméw? Dysponujac kwota ok.
715 tysiecy — czyli wartoscia ok. 70 metrowego mieszkania na Mokotowie, Ochocie lub
Kabatach, mozemy rozglada¢ si¢ za domem o powierzchni do 150 metréw w Warszawie. 715
tysigcy to $rednia cena niewielkiego domu na terenie Warszawy, przy czym zazwyczaj sa to
czesci blizniakéw, szeregéwek o powierzchni okoto 100 -110 metréw kwadratowych i nie sa to
najatrakcyjniejsze lokalizacje. Natomiast ,,juz” za 600 tysiecy — warto§¢ 50-cio metrowego
mieszkania w Centrum stolicy - mozemy rozglada¢ si¢ za 150 metrowym domem w jednej z
podstotecznych miejscowosci. Niewielkie domy zlokalizowane pod Warszawa zanotowaly jeden
z najwyzszych w skali kraju wskaznikéw wzrostu wartos$ci: nieco ponad 21%, czyli $rednio o 100
tysigcy ztotych w ciagu 3 miesigcy. Nalezatoby okresli¢ powdd tak wysokiego wzrostu ceny pod
Warszawa, przy jednoczesnym braku zmian w stolicy. Po pierwsze poziom wyj$ciowy byl mocno
zréznicowany. W I kwartale 2007 maly domek pod Warszawa mozna byto znalez¢ za niecate 500
tysigey, czyli o 220 tysigcy mniej niz w granicach miasta. W przypadku takich aglomeracji jak
Warszawa nie jest wykluczone, iz dojazd spoza granic miasta bedzie szybszy niz w jego
granicach. Dodatkowo wigkszo§¢ nowych inwestycji tego typu (osiedla ,,szeregéwek”, domkéw
jednorodzinnych) jest zlokalizowanych w miejscowos$ciach podwarszawskich, a wigc domy sa
nowsze, szerzej dostepne niz w granicach stolicy — co oznacza wigkszy wybdr, a dodatkowo sa
usytuowane na wigkszych dziatkach. W Warszawie natomiast stanowia do$¢ waska oferte, czesto
sa to domy sprzed kilkudziesieciu lat, wymagajace niejednokrotnie gruntownych remontow.
Wiasnie popularnos¢ i staly rozwdj infrastruktury w podwarszawskich miejscowosciach
powoduje tak duzy skok cen doméw.

Tabela 16. Srednia cena domu o powierzchni od
230 do 300 metrow w II kwartale 2007. Zrédto
"Raport Szybko.pl i Expandera"

Warszawa okoto 1 700 000
Wroctaw okoto 860 000
Krakow okoto 1 100 000
Poznan okoto 850 000

Jeszcze inaczej wyglada sytuacja najbardziej popularnych doméw o powierzchni 230 do 300 m2.
W ich przypadku mamy do czynienia ze znacznymi wzrostami cen w przypadku wszystkich
duzych miast. Na przestrzeni catego kraju, w ostatnim kwartale, najbardziej zdrozaly rezydencje
warszawskie — o prawie pot miliona co oznacza 38% wigcej w poréwnaniu do I kwartatu 2007

J

exXpander

Niezalezny Doradca Finansowy

SZYBRD


http://www.expander.pl/expander/campaign.jsp?place=Campaign&news_id=14509

RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA 19

roku. O 160 tysigcy wigcej trzeba zaptaci¢ za dom w Poznaniu, nieco mniejszy skok o 110 tysigcy
zanotowat Wroctaw. W Krakowie za dom, ktéry jest spetnieniem oczekiwan wigkszosci Polakow,
w II kwartale 2007 trzeba zaptaci¢ o 120 tysigcy wigcej niz na poczatku roku. 38% wzrost cen w
Warszawie, 23% w Poznaniu, 15% we Wroctawiu i 12% w Krakowie to liczby, ktére brzmia jak
»deja vu” — galopujace ceny nieruchomosci z 2006. Jednak w tym przypadku gérna granica
mozliwosci finansowych kupujacych pojawi si¢ znacznie szybciej niz w przypadku mieszkan.

Juz teraz warto przyjrze¢ si¢ tym mozliwosciom. Kogo sta¢ na kupno gotowego domu? Przy
zalozeniu, Zze 4 osobowa Rodzina chce sfinansowaé zakup domu w calosci z kredytu, musi
posiada¢ w zaleznosci od miejsca zamieszkania nastgpujace dochody.

W Warszawie zakup domu do 150 metréw, ktéry kosztuje okoto 715 tysigcy mozna sfinansowac
w 100% kredytem, jesli posiadamy miesigczne dochody netto rzedu 7 480 ztotych. Przy zakupie
duzego domu 230-300 metréw dochody te musza wynosi¢ 17 630 ztotych. W Krakowie 150
metrowy dom kosztuje 610 tysigcy i zeby sfinansowaé go w catos$ci kredytem 4 osobowa Rodzina
powinna mie¢ dochody netto w wysokosci 4 738 miesigcznie, na duzy dom za 1 100 000
wymagany jest doch6d 8 500 netto. W Poznaniu te proporcje to 4270 i 6600, a we Wroclawiu
42001 6 650. Mimo iz do$¢ oczywisty jest fakt, ze na domy sta¢ osoby zamozne, powyzsze dane
doskonale obrazuja te¢ sytuacjg, a dalszy wzrost cen begdzie t¢ grupg oséb ogranicza¢ w szybkim
tempie.

Inne analogie do wtérnego rynku mieszkan nie sa juz tak oczywiste. Wprawdzie pierwsze miejsca
w rankingu zajmuja Warszawa i Krakéw, ale juz na trzecim ex quo znajduja si¢ Wroctaw i
Poznan. W przypadku cen mieszkan dysproporcje te byly i sa zdecydowanie bardziej znaczace.
Wartym zauwazenia jest fakt, iz ceny w miastach wojewddzkich sa kilkukrotnie wyzsze niz na
terenie wojewddztwa, przy zatozeniu ze wykluczamy z obliczen stolice wojewddztwa. Swietnie
oddaje to sytuacj¢ na rynku nieruchomos$ci, gdzie najwigksze aglomeracje sa swego rodzaju
enklawami, wyspami na tle reszty kraju.

Tabela 17. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

I KWARTAL 2007 |II KWARTAEL 2007
Warszawa okoto 1 230 000 okoto 1 700 000
Wroctaw okoto 750 000 okoto 860 000
Krakow okoto 980 000 okoto 1 100 000
Poznan okoto 690 000 okoto 850 000

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

Expandera"

Warszawa okoto 1 700 000
woj. mazowieckie okoto 613 000
miejscowosci

podwarszawskie okoto 1 000 000

Tabela 19. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i

Expandera"
Krakéw okoto 1 100 000
woj. matopolskie okoto 600 000

Tabela 20. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"
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Poznan okoto 850 000
woj.
wielkopolskie okoto 600 000

Tabela 21. Srednia cena domu o powierzchni od 230 do 300
metréw w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Wroctaw okoto 860 000

woj. dolnoslaskie okoto 440 000
DZIALKI BUDOWLANE

Poniewaz dom jest czgsto spelnieniem marzen i aspiracji trudno zdecydowac si¢ na zakup
gotowego z rynku wtérnego. Wiele oséb decyduje si¢ na samodzielng budowe. Jest to swego
rodzaju gwarancja, iz dom bedzie spetniat wymogi i oczekiwania mieszkancow, ale takze co nie
mniej wazne moze by¢ korzystniejsze kosztowo niz zakup gotowej nieruchomosci. Na poczatek —
kupno dziatki.

Od jakiego$ czasu wida¢ wyrazne zainteresowanie dzialkami budowlanymi — w serwisie
nieruchomosci www.szybko.pl sposréd 3339 ogloszen sprzedazy dzialek, ponad 2/3 ofert jest
opisanych jako dziatka budowlana. Nadal bardziej optaca si¢ zakup gruntu i wybudowanie na nim
wlasnego domu o powierzchni ok. 200 m2, niz kupno mieszkania w centrum Warszawy. Jednak
wraz ze wzrostem zainteresowania, wzrastaja tez ceny... I to nie tylko gotowych doméw, ale
takze ziemi. Juz teraz postawienie domu w atrakcyjnej lokalizacji nie jest fatwe, a co oczywiste
grunty to zasoby ograniczone. Je$§li ustalane zostanag nowe plany zagospodarowania
przestrzennego, podaz dzialek moze chwilowo wzrosna¢, ale zawsze istnieje moment
wyczerpania zasobéw gruntéw.

W Warszawie ceny dzialek, ktére w I kwartale 2007 roku wahaly si¢ w przedziale od 50 do 1500
PLN za m2, w Il kwartale podrozaty dwukrotnie i w tej chwili przedzial ten obejmuje kwoty od
100 do 3000 PLN za m2. Podobnie sytuacja ma si¢ réwniez w innych miastach Polski drgczonych
goraczka cen nieruchomosci. Na podstawie ogtoszen zebranych w Szybko.pl mozna wykazac, ze
w Krakowie gérna $rednia cena metra kwadratowego skoczyta z 400 do 1000 PLN. Réwniez
Poznan zanotowal podwojenie cen — skok z 300 do 600 PLN. Najwigkszy skok sposrdd piatki
czotowych miast Polski odnotowal Wroctaw — tam w I kwartale §rednie ceny zamykaly si¢ w
przedziale od 50 do 300 PLN, natomiast juz w II kwartale wyliczenia wskazaly nowy,
momentami ponad trzykrotnie wyzszy przedzial — od 70 do 1000 PLN za metr kwadratowy! W
stolicy Dolnego Slaska skok ten jednak mozna tlumaczyé réwniez duzym zainteresowaniem
obcego kapitatu tym regionem. Wroctaw jest obecnie najdynamiczniej rozwijajacym si¢ miastem
w Polsce, wigc tego typu wzrosty sa naturalnym nast¢pstwem dynamicznego rozwoju.

Ponizsze ceny sa wyliczone na podstawie ogtoszen o sprzedazy dzialek budowlanych ponizej 5000 m2 w
www.szybko.pl

Tabela 22. Przyktadowe ceny dziatek w II $rednia cena

kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i metra

Expandera" kwadratowego | $§redni metraz dziatki
WARSZAWA od 100 do 3000 886 1875
KRAKOW od 100 do 1000 326 2 106
WROCLAW od 70 do 1000 278 2 488
GDANSK od 60 do 300 160 1230
POZNAN od 40 do 600 260 1617
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Poniewaz przedzialy cenowe analizowanych przez Szybko.pl dziatek sa dos¢ duze, pozwolili§my
sobie na usrednienie cen z kazdego miasta, oraz usrednienie metrazu przecigtnej dziatki. Juz na
pierwszy rzut oka mozna zauwazy¢, ze najdrozszy jest metr kwadratowy gruntu w Warszawie.
Srednio 886 PLN za metr kwadratowy, to prawie 3 razy wigcej niz w drugim na liscie Krakowie.
Jednoczednie dziatki sprzedawane w Warszawie sa przecig¢tnie mniejsze od krakowskich czy
wroctawskich. Wiaze si¢ to z brakiem gruntéw pod inwestycje w granicach miasta, oraz duzym
popytem na dzialki budowlane. Sposréd ,,wielkiej piatki” najnizsza cena za metr kwadratowy
gruntu moze pochwali¢ si¢ Gdansk — 160 za m2, to niemal pi¢¢ i pot razy mniej niz w Warszawie,
i 2 razy mniej niz w Krakowie. Tam tez w poréwnaniu do I kwartatu zanotowali$my najnizszy (w
zestawieniu z innymi miastami) wzrost cen: wprawdzie dolna $rednia podwoita sig, to jednak
gbérna granica wzrosta ,jedynie” o 50%. Sytuacja taka wynika¢ moze z tego, iz spora czg$¢
Gdanska jest objgta planami zagospodarowania przestrzennego, co gwarantuje podaz dziatek
budowlanych.

Podobnie jak w przypadku cen mieszkan Warszawa wiedzie prym w Polsce takze w przypadku
cen dzialek budowlanych. W zwiazku z tym ogromnym zainteresowaniem ciesza sig
miejscowosci o$cienne, gdzie dziatk¢ mozna kupi¢ nie tylko w bardziej atrakcyjnej cenie, ale
takze swobodniej decydowaé o jej innych cechach. Jes$li w samej Warszawie ceny dzialek
zaczynaja si¢ od okoto 100 ztotych za metr, to w promieniu 30 km mozna znalez¢ oferty za 30
zlotych w Bloniach, w Otwocku za 35, w popularnym Piasecznie 45 ztotych za metr. W ciagu
kwartatu ceny nie zmienity si¢ tu tak drastycznie jak w obrgbie miasta. W miejscowosciach, gdzie
juz w I kwartale byly one drogie w II kwartale pozostaly na poréwnywalnym poziomie, np.: w
Konstancinie Jeziorna, w Izabelinie, Komorowie. Zgodnie z zasada przenoszenia si¢ popytu w
miejsca gdzie jest taniej, najbardziej wzrosly ceny w takich miejscowosciach jak: J6zefow z 285
do 400 zlotych, Lomianki z 360 do 600, Piaseczno z 240 do 400. Co wigcej wzrosly gérne
granice cenowe, a wigc dziatki bardziej atrakcyjne z punktu widzenia kupujacych.

Tabela 23. Przyktadowe ceny dziatek w II
kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i

Expandera"

Babice Stare od 75 do 600
Btonie od 30 do 200
Izabelin od 200 do 470
Jabtonna od 130 do 360
Jozefow od 90 do 400
Komorow od 50 do 600
Konstancin

Jeziorna od 100 do 750
Legionowo od 100 do 300
Lesznowola od 130 do 410
Fomianki od 95 do 600
Magdalenka od 180 do 530
Marki od 200 do 530
Milanéwek od 150 do 510
Otwock od 35 do 300
Piaseczno od 45 do 400
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Po szalenczym galopie cen, ktéry mial miejsce w zesztym roku, w 2007 roku ceny w
stolicy wzrosty do kofica czerwca o 11,5% w poréwnaniu z grudniem 2006. Srednia cena z
czerwca to 8 809 ztotych. W najdrozszych dzielnicach jest ona jednak znacznie wyzsza: w
Centrum i Srédmiesciu przekroczyta 11 500 ztotych za metr. Nadal aktualne jest pytanie o
granice wzrostu. Ostatecznym ograniczeniem sg mozliwosci finansowe i dlatego interesujaca jest
analiza poréwnawcza cen w stolicach europejskich, oczywiscie z uwzglednieniem poziomu sity
nabywczej w poszczeg6lnych krajach.

W tabeli znajduja si¢ przyktady cen mieszkan z Berlina, Madrytu, Pragi, Paryza i
Dublina. Z bezposredniego poréwnania cen nominalnych wynika iz Warszawa jest najdrozsza
stolica w regionie Europy Centralnej, jesli chodzi o $rednie ceny nieruchomo$ci. W centrum
Berlina mieszkanie mozna kupi¢ za mniej niz 2 tysiace Euro za metr kwadratowy. W Pradze jest
to okoto 2200 Euro, cho¢ mieszkanie w poblizu hradczanskiego zamku osiaga ceng¢ ponad
dwukrotnie wyzsza. Jest to jednak efekt elitarno$ci, wyjatkowosci okolicy i bardzo niewielkiej
podazy mieszkan w tym miejscu. W Warszawie $rednia cena metra kwadratowego w Centrum i
Srédmiesciu oscyluje w okolicach 3 tysiecy Euro, i sa to kwoty o okoto 20% nizsze niz w
Madrycie. Jesli zechcielibySmy przedstawi¢ ranking cen nominalnych poczynajac od najtanszej
stolicy a konczac na najdrozszej, bez uwzgledniania réznic w sile nabywczej mieszkancow
wygladatby on nastgpujaco: najtanszy Berlin, nastgpnie Praga, Warszawa, Madryt, Paryz i
Dublin. Zestawienie takie ulegnie jednak powaznemu przewarto$ciowaniu, jesli uwzglednimy
r6znice w dochodach i cenach pomigdzy analizowanymi lokalizacjami. Poréwnanie takie jest
mozliwe dzigki danym Eurostatu, ktéry stworzyt wskaznik pozwalajacy na oceng réznic w sile
nabywczej w poszczeg6lnych panstwach Unii Europejskiej: Purchasing Power Standard (PPS).
Wskaznik oparty jest na dochodzie narodowym brutto w przeliczeniu na mieszkanca. Dla 25
krajéw Unii Europejskiej wynosi 100 i jest to pulap w stosunku do ktérego poréwnywane sa
wszystkie kraje. Jesli w Czechach w 2006 roku wynosit on 77,3, oznacza iz sitla nabywcza
Czechow jest o 22,7 punkty nizsza niz $rednia unijna i az o 65 punktéw niz Irlandii. W ponizszej
tabeli znajduje si¢ wysokos¢ PPS w 2005, 2006 roku oraz prognoza dla 2007. Z danych wynika iz
Polacy maja najmniejsze mozliwo$ci sposréd 6 panstw, gdzie pordwnujemy ceny nieruchomosci,
co wigcej nizszy wskaznik PPS w Unii osiagaja jedynie Bulgaria i Rumunia.. Jak wiec bedzie
wygladal ranking jesli uwzglgdnimy mozliwosci finansowe mieszkancéw poszczegélnych
panstw?

Najtanszy pozostaje Berlin, gdzie poza tym iz ceny nominalnie sa znacznie nizsze od pozostatych
miast, sita nabywcza Niemcow w 2006 roku byta o 12,3 punktéw wyzsza niz $rednia europejska.
Na drugim miejscu znajduja si¢ Czechy, ale juz na trzecim zmiana: na miejsce Polski wchodzi
Hiszpania i Madryt, ktéry w zestawieniu cen nominalnych zajmowal 4 miejsce, jednak sita
nabywcza Hiszpanéw jest o 90% wyzsza niz Polakéw, a réznica w poziomie cen nie byta az tak
duza. Czwarte miejsce zajmuje Warszawa. Wséréd analizowanych stolic drozsze sa jedynie
mieszkania w Dublinie i Paryzu (najdrozsze w Paryzu).

Powyzsza analiza dowodzi iz mieszkania w Warszawie naleza do jednych z najdrozszych w
Europie. Tak drastyczna réznica pomi¢dzy Warszawa i Berlinem po raz kolejny dowodzi, iz
gléwnym problemem w naszym przypadku jest daleko niewystarczajaca podaz mieszkan. Berlin
jest bowiem przykladem sytuacji diametralnie réznej. Fakt iz w latach 90-tych byl najwigkszym
placem budowy w Europie, inwestycje w infrastrukturg i budownictwo mieszkaniowe sprawity,
7ze mieszkania sa tam zdecydowanie tatwiej dostepne i to zaréwno w dostownym tego stowa
znaczeniu, czyli jako nieruchomos$ci gotowe do kupienia i jako dobro na ktére moze sobie
pozwoli¢ wigkszo$¢ pracujacych Berlinczykow.

Tabela 24. Ceny mieszkan w wybranych stolicach europejskich. Zrédto Raport Szybko.pl i Expandera.

Cena
MIASTO Dzielnica Ilo$¢ pokoi Euro Metraz | Cena metra
52@ exXpan der
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Berlin Charlottenburg 3 125 000 61 2049
Charlottenburg 2 89 900 52 1729
Prenzlaner Berg 1 67 000 37 1811
Madryt Embajadores 2 186 000 50 3720
Calle Poznano 2| 165000 45 3667
Calle Atocha 3] 309000 80 3862
Praga Vinohrady 2 98 674 45 2193
Vinohrady 2| 126000 55 2290
Hradczany 1 171 500 30 5716
Paryz Le Marais, w okolicy Bastylii 1 279 000 35 7971
Rue Cpon 2| 556500 70 7950
I dzielnica 1| 250000 25 10 000
Dublin Centrum 1| 260000 30 8 666
Centrum 3] 536000 70 7657
Warszawa Centrum 1 84 400 27 3129
Centrum 2| 143350 47 3050
Srédmiescie 1 84 500 28 3018
Srédmiescie 2 135 000 46 2934

Tabela 25. Purchasing Power Standards - Sita
nabywcza mieszkancow Unii Europejskiej w.
poréwnaniu do $redniej dla 25 panstw Unii. Zrédto
Eurostat.

Kraj 2005 2006 2007*
EU 25 100,0 100,0 100,0
Czechy 73,6 77,3 80,6
Niemcy 109,9 112,3 114,5
Irlandia 138,7 142,4 145,5
Hiszpania 97,8 99,4 101,5
Francja 108,4 109,1 110,5
Polska 49,7 52,2 55,1
BIUROWIEC W PORTFELU

Nieruchomosci to mniej wigcej potowa calego majatku ludzkosci. Jednoczesnie jest to inwestycja
o bardzo ciekawych wtasciwos$ciach. Ceny nieruchomosci sa w bardzo malym stopniu zwigzane z
tym, co dzieje si¢ na gietdzie. To oznacza, ze nieruchomos$ci sa doskonatym uzupetnieniem
portfela inwestycyjnego jesli chcemy zwigkszy¢ jego bezpieczenstwo bez rezygnowania z
zyskéw. Jak inwestowaé w nieruchomosci? Oczywiscie mozna np. kupi¢ mieszkanie. Jest jeszcze
jednak sporo innych sposobow.

Jednym z nich sa fundusze nieruchomosci. W Polsce jest ich kilkanascie. Wigkszo$¢ to fundusze
zamknigte. I nie jest to przypadek. Taki fundusz w trakcie tzw. subskrypcji zbiera pieniadze od
inwestoréw, a nast¢pnie przestaje przyjmowac splaty i zaczyna za pozyskane $rodki kupowac
nieruchomosci. Ta formuta pozwala funduszowi spokojnie dziala¢. Gdyby musial na biezaco
przyjmowac¢ wplaty i realizowa¢ wyptaty na rzecz klientéw nie bylby w stanie inwestowac na tak
mato ptynnym rynku, jakim jest rynek nieruchomosci.
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Fundusze zamknigte maja te podstawowa zaletg, ze w ich portfelach znajduja si¢ fizyczne
obiekty. Na przyklad, dziatajacy fundusz Arka Rynku Nieruchomosci kupil juz kilkanascie
obiektéw biurowych i handlowych (np. Trinity Park w Warszawie). Osoby ktére wptacily swoje
srodki do funduszu uczestnicza we wzro$nie wartosci tych obiektow. Problem w tym, Ze fundusz
dziata od potowy 2004 roku, a pierwsze transakcje zaczat zawiera¢ w lutym 2005 roku — proces
inwestowania Srodkéw trwat do poczatku 2007 roku. I nic w tym dziwnego - kupowanie duzych
obiektow nie jest szybkim i tatwym procesem. Co wigcej, che¢tnych do zakupéw w Polsce nie
brakuje. W praktyce budowa portfela funduszu trwa wigc 2-3 lata. Dopiero od tego momentu
mozemy méwic o tym, ze faktycznie zaangazowalisSmy $rodki w funduszu nieruchomosci.

Czemu wigc nie wej$¢ do funduszu kilka lat po jego uruchomieniu? Jest to mozliwe ale czgsto
mato optacalne. Fundusze zamknigte emitujq tzw. certyfikaty. Kazdy kto na samym poczatku
wptaca srodki do funduszu kupuje pewna liczbe tych papieréw wartosciowych. Nastgpnie, w
wigkszosci przypadkow, certyfikaty te trafiaja do obrotu gietdowego — tam mozna je kupi€ i
sprzeda¢. Problem w tym, Ze cena nie zawsze odzwierciedla ich faktyczna warto$¢. Z jednej
strony mamy rzeczywista wyceng certyfikatu. Mozna ja wyznaczy¢ dzielac rynkowa warto$¢
wszystkich nieruchomos$ci kupionych przez fundusz przez liczbg certyfikatéw (oczywiscie po
uwzglednieniu kosztow funduszu). Z drugiej strony, na gieldzie ustalana jest warto$¢ rynkowa —
efekt gry popytu i podazy. Po tej cenie kazdy posiadacz rachunku maklerskiego moze kupié
certyfikaty i wej$¢ do funduszu.

Okazuje sig, ze ceny rynkowe sg z reguly sporo wyzsze od cen ksiggowych. Sp6jrzmy ponownie
na fundusz Arki. Realna wycena certyfikatu to obecnie ok. 120 zi. Tymczasem na gietdzie
transakcje zawierane sg po 136 zi. Jednocze$nie obrot certyfikatami tego i innych funduszy jest
niewielki — czgsto w danym dniu nie sg zawierane zadne transakcje. Wejscie do funduszu przez
gietde nie jest fatwo i z reguty sporo wéwczas przeptacimy.

Moze wyjsciem sa wigc fundusze otwarte? W ich przypadku w kazdej chwili mozna wptacié¢
pieniadze i w kazdej chwili z nich wyj$¢ po aktualnej cenie jednostki ustalanej na podstawie
faktycznej warto$ci portfela funduszu. Byloby to idealne rozwiazanie jednak. Niestety tego typu
fundusze nie moga sobie pozwoli¢ na bezposrednie kupowanie nieruchomo$ci. Wyobrazmy
sobie, ze jaka$ znaczna grupa klientéw chce wycofa¢ swoje $rodki. Fundusz musialby wéwczas
szybko sprzedawa¢ posiadane obiekty. Bytoby to sprzeczne z interesem samych inwestoréw. Inna
sprawa, ze fundusze otwarte nie moga z mocy prawa inwestowac bezposrednio w nieruchomosci.

W efekcie otwarte fundusze deklarujace przywiazanie do rynku nieruchomosci w praktyce
skupiaja si¢ na spétkach gietdowych z tej branzy — kupuja akcje deweloperéw czy producentéw
materiatébw budowlanych. Notowania akcji tych firm oczywiscie zaleza od sytuacji na rynku
nieruchomosci jednak z pewnoscia jest to zupetnie inna inwestycja niz zakup mieszkania czy — za
posrednictwem funduszu — biurowca lub centrum handlowego. Je$li sytuacja na gieldzie sig
pogorszy wowczas spotki budowlane beda tanie¢ nawet jesli w tym czasie ceny nieruchomosci
rosna lub sa stabilne.

Mamy wigc powazny problem. Z jednej strony specyficzny rynek nieruchomosci na ktérym
niestety nie ma zbyt duzej plynnosci — trudno jest szybko sprzeda¢ i kupi¢ obiekt. Z drugiej
strony potrzebe zaoferowania nieruchomosci inwestorom indywidualnym w mozliwie przystgpnej
a wiec takze plynnej formie. Na §wiecie problem ten zostal w duzym stopniu rozwiazany. W
wielu krajach dzialaja specjalne spétki - Real Estate Investment Trusts (REIT, co ciekawe,
wymawiane jako ,rit” a nie ,,rajt”).

Wyobrazmy sobie, ze biurowiec, w ktérym pracujemy jest notowany na gietdzie. Tak wtasnie
dziataja REIT — amerykanski wynalazek z lat 60. Spdétki tego typu gromadza od inwestorow
pieniadze po to tylko, zeby kupi¢ za nie nieruchomosci. Zakupione obiekty przynosza regularne
przychody z czynszu. Pieniadze te stanowia zysk REIT, jednak przynajmniej 90 proc. tego zysku
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musi zosta¢ wyplacone w postaci dywidendy tym, ktérzy wylozyli kapitat (jesli ten warunek jest
spetniony spotka REIT jest zwolniona z podatku). REIT jest wigc takim pasywnym
przekaznikiem migdzy inwestorami a rynkiem nieruchomosci. Akcje spétek REIT notowane sg na
gietdach i ich warto$¢ jest z reguly silnie zwiazana z rzeczywista wycena zakupionych obiektow.

Rynek REIT jest silnie rozwinigty w USA (ponad 300 mld dolaréw). To rozwiazanie nie jest
jednak domena krajéw wysokorozwinigtych. W 2003 roku wprowadzila je np. Bulgaria. W
Polsce jak na razie niewiele méwi si¢ o ,,wprowadzaniu nieruchomosci na gietdg”. Spotki typu
REIT sa jednak dostgpne dla polskich inwestoréw dzigki tzw. produktom strukturyzowanym. Nie
wchodzac w zbedne szczegdly: na lokatach tego typu mozna zarabia¢ np. tyle o ile wzro$nie jaki$
indeks gieldowy czy nawet notowania wybranej spoiki. Jednoczes$nie, dzigki zastosowaniu
ciekawej inzynierii finansowej, uzyskujemy gwarancje¢, ze w najgorszym wypadku (gdyby indeks
spadl) po zakonczeniu lokaty (z reguty kilka lat) odzyskamy z powrotem zainwestowany kapitat.

W Polsce pojawito sig juz kilka ofert inwestycyjnych opartych o rynek REIT. Europejskie spotki
tego typu skupione sa w indeksie EPRA. W ostatnich kilku latach KBC TFI uruchomito trzy
zamknigte fundusze inwestycyjne, ktérych wyniki sa uzaleznione wtasnie od notowan tego
indeksu. Najstarszy z tych funduszy — KBC Index Nieruchomosci od listopada 2005 roku zarobit
ok. 40 proc. — to wigcej niz polskie fundusze. Przy czym trzeba sobie zdawaé sprawe z réznic
miedzy tymi produktami. Kilka tygodni temu 5-letnig lokate¢ oparta o europejskie i japonskie
spotki REIT wprowadzil Expander. Z pewnoscia takich ofert bgdzie jeszcze znacznie wigce;.
Nasze wtadze powinny jednak pomysle¢ nad tym jak zamieni¢ polskie nieruchomosci w papiery
wartosciowe. Wkrétce moze si¢ okaza¢, ze boom na rynku mieszkaniowym mamy za soba.
Oszczedno$ci Polakow moglyby wéwczas trafi¢ do innych segmentéw rynku nieruchomosci. Do
tego niezbedne jest jednak rozwigzaniem prawne typu REIT.
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SYTUACJA W NAJWIEKSZCH POLSKICH MIASTACH

W 1II kwartale 2007 da si¢ zaobserwowac¢ generalna tendencja stabilnego wzrostu kosztow
najmu. Rosty oplaty za wynajem niemal wszystkich kategorii mieszkan. Jedyne spadki miaty
miejsce w przypadku czynszu za mieszkania 2 pokojowe: o 2% w Poznaniu, 4% w Warszawie i
5% w Katowicach. Spadki wynikaja w pewnej mierze ze struktury podazy. W serwisie
www.szybko.pl az 48% to oferty wynajmu mieszkan dwupokojowych. Jest to dwukrotnie wigcej
niz kawalerek i mieszkan trzypokojowych, a az 5 razy wigcej niz duzych mieszkan
czteropokojowych. Rynek najmu mozna uzna¢ za ustabilizowany, a jesli podaz jednego rodzaju
produktu , w tym wypadku mieszkan dwupokojowych, jest znacznie wigksza niz innych mozna
oczekiwaé ze ceny beda stabilne a nawet w przypadku przewagi podazy nad popytem spadna.

W ostatnim kwartale najbardziej zmienialy si¢ ceny mieszkan duzych — czteropokojowych,
ktérych skadinad nie ma zbyt wiele w ofercie: zaledwie 5% lokali promowanych w serwisie
www.szybko.pl. Koszty takiego wynajmu wzroslty o 5% w Poznaniu i Katowicach, 15% w
Krakowie, 20% w Warszawie i az o0 34% we Wroctawiu. W zwiazku z tym w stolicy trzeba by¢
przygotowanym na wydatek rzedu 4000 ztotych, we Wroctawiu nieco ponad 3 tys., w Krakowie
2500. Jedynie w Katowicach mozna wynaja¢ 100 metréw za mniej niz 4 tysiace.

Potwierdzeniem tezy o rosnacych kosztach najmu jest poréwnanie ich z danymi za II kwartat
2006 roku. W ciagu roku wzrosty bez wyjatku koszty najmu wszystkich rodzajéw mieszkan, w
kazdym z analizowanych w Raporcie Szybko.pl i Expandera miast. Analiza taka jest niezwykle
interesujaca, poniewaz pozwala na skonfrontowanie ze soba danych dotyczacych wzrostu cen
kupna i sprzedazy mieszkan z danymi na temat wynajmu. Biorac pod uwage 5 aglomeracji
(pomijamy Katowice, ktére nie byly analizowane w roku 2006) $rednie wzrosty dla tych miast
wygladaty nastgpujaco. Najbardziej podrozat wynajem mieszkan 2 i 4 pokojowych, odpowiednio
0 27 1 26%. Za wynajem mieszkan 3 pokojowych trzeba zaptaci¢ 21% wigcej a za kawalerkg o
14%. Dla poréwnania $rednio w tych 5 miastach w ciagu 2006 roku cena metra kwadratowego
mieszkania wzrosta o 62%. Wzrost kosztéw najmu stanowi maksymalnie 43% wzrostu kosztow
kupna. Niemniej jednak czynsze wbrew powszechnym opiniom nie stoja w miejscu, a ich
wysoko$¢ czy potencjal wzrostu rzadza si¢ podobnymi prawami jak ceny sprzedazy i sa od niej
zalezne. W ciagu roku najbardziej bo $rednio o 34% wzrosty koszty wynajmy mieszkan we
Wroctawiu, gdzie dla przypomnienia najbardziej wzrosly takze ceny mieszkan (84%). W
Gdansku czynsze poszty w gore o 28%, a ceny w 2006 o 73%. W Warszawie i Krakowie za
wynajem trzeba zaptaci¢ o odpowiednio 18 i 19% wigcej, a ceny takze odnotowaly wzrosty na
poréwnywalnym poziomie o 54 i 55%. Pierwszy wniosek, mimo ze do$¢ oczywisty, warty jest
wyartykulowania. Koszty wynajmu podazaja za cenami mieszkan, a jak wskazuja powyzsze dane,
rosty najbardziej tam gdzie odnotowany zostat najwyzszy wzrost cen.

Nastepna kwestia s zalezno$ci miedzy podaza i popytem. Najmniej, o 14% wzrosty koszty
wynajmu kawalerek, ktére od pewnego czasu przestaly byé w centrum zainteresowania
wynajmujacych. Najbardziej podniesli ceny wiasciciele wynajmujacy mieszkania 2 i 4 pokojowe,
srednio w 5 miastach o 26 i 27%. Warto przypomnie¢ ze juz od dluzszego czasu najemcy
poszukuja mieszkan wigkszych, a wigc popyt ro$nie a wraz z nim ceny. Rekordowy wzrost
kosztow najmu w skali roku mial miejsce we Wroclawiu: za wynajgcie mieszkania 3
pokojowego trzeba tu zaptaci¢ miesigcznie o 52%, czyli 1700 ztotych wigcej niz w 2006, a za 4
pokoje o 38% wigcej czyli 834 zlote. W Krakowie najbardziej zdrozal wynajem mieszkan 3
pokojowych o 28%, w Warszawie mieszkan duzych 4 pokojowych o 35%, w Gdansku za
wynajem 2 pokoi trzeba zaptaci¢ az o 40% wigcej, w Poznaniu réwniez najbardziej zyskali
wlasciciele wynajmujacy mieszkania 2 pokojowe — 17%.
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Warto zwrdci¢ uwagg na wysoki wzrost kosztéw wynajmu we Wroctawiu i Warszawie mieszkan
duzych 3 i 4 pokojowych. W przypadku Wroctawia w duzej mierze jest to efekt duzego popytu na
ten rodzaj lokali i jednocze$nie niewielka podaz: w sumie niecale 28% ofert. Podobnie w
Warszawie, duze mieszkania 4 pokojowe stanowia zaledwie 4,5% oferty. Niewatpliwie w
miastach dynamicznie rozwijajacych sig, gdzie migruje ,,za praca” duza grupa oséb i dodatkowo
istnieje duza grupa §wietnie zarabiajacych, duze mieszkania o wysokim standardzie bg¢da cieszyty
si¢ zainteresowaniem.

Tabela 26. Srednie ceny wynajmu mieszkan w II kwartale
2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
WROCEAW 1015 1551 2014 3034
KRAKOW 1016 1353 1811 2510
WARSZAWA 1323 1610 2163 3993
GDANSK 925 1 500 1907
POZNAN 865 1215 1536 2 000
KATOWICE 851 1224 1421 1700

Tabela 27. Srednia powierzchnia mieszkan wynajmowanych
w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
WROCELAW 33 46 66 100
KRAKOW 30 47 65 87
WARSZAWA 33 50 68 102
GDANSK 32 50 68 91
POZNAN 33 45 66 9]
KATOWICE 31 47 66 105
WARSZAWA

Koszty wynajmu liczone jako $rednie kwartalne sa wyzsze w II kwartale w poréwnaniu z I
kwartatem 2007 roku. W ciagu ostatnich 3 miesigcy koszty wynajmu nie mozna nazwac
stabilnymi. W kwietniu wzrosty nawet o 12% w przypadku mieszkan 3 pokojowych, a nastepnie
w ciagu kolejnych 2 miesigcy spadly. Ostatecznie wynajem mieszkan 2 i 3 pokojowych w
czerwcu kosztowal tyle samo co w marcu, a kawalerki i 4 pokojowe byty o 6% drozsze. W skali
roku zmiany kosztéw wynajmu byly znacznie wyzsze: koszty wynajmu mieszkan 4 pokojowych
wzrosty od zeszltego roku o 35%, 2 pokojowych o 18%, kawalerek o 15%, a najmniej, bo o0 5% 3
pokojowych. Przyrosty % by¢ moze nie wygladaja imponujaco, ale juz w przeliczeniu na realne
,»ztotowki” wyniki sa zachecajace: 35% to 1039 ztotych miesigcznie a 12 468 ztotych rocznie.

Jesli chodzi o dzielnice w II kwartale najwyzsze wzrosty maly miejsce w dzielnicach dotychczas
stosunkowo tanich. Na Goctawiu, gdzie do tej pory wynajem byt tanszy niz $rednia dla
Warszawy, koszty wzrosty o 5% w przypadku kawalerek, 29% dla mieszkan 2 pokojowych i az
44% w przypadku 3 pokojowych. Podobnie na Pradze Pélnoc i Woli. W tym momencie
najtanszymi dzielnicami sg Tarchomin i Ursus. Mimo Ze ceny sa tam nadal nizsze od $rednich to
juz bardzo trudno bedzie znalez¢ kawalerke za mniej niz 1000 ztotych. W lipcu zapewne zwolni
si¢ spora liczba mieszkan zamieszkiwanych przez studentow, ale juz koniec III kwartatu bedzie
szczytem sezonu najmu mieszkan, w zwiazku z tym ceny najprawdopodobniej beda nadal rosty.
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Tabela 28. Srednie ceny wynajmu mieszkan w II kwartale
2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

WARSZAWA 1\ )\ VI
1-POKOJOWE 1200 1196 1188
2-POKOJOWE 1617 1 653 1701
3-POKOJOWE 2514 2354 2241
4-POKOJOWE 3608 3585 3500

Tabela 29. Ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach
Warszawy  w II kwartale 2007.
Zr6dto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-POK.| 2-POK.| 3-POK.
Bielany 1155 1 657 1811
Biatol¢ka 1 067 1270 1 700
Bemowo 1100 1534 2 050
Centrum/Srédmiesécie 1283 1991 2 876
Goclaw 1300 1 950 2 540
Kabaty 1 400 1954 2 800
Mokotow 1311 1 805 2773
Ochota 1227 1 879 2 800
Praga Péinoc 1058 1490 2 005
Praga Potudnie 1078 1496 2232
Targéwek 1100 1315 1 550
Tarchomin 1 000 1293 1550
Ursus 1 000 1461 1 833
Ursynéw 1 350 1774 2 046
Wilanéw 1250 1699 2 667
Wola 1195 1 697 2 686
Zoliborz 1 038 1673 2482
KRAKOW

W II kwartale koszty wynajmu w Krakowie ulegaty niewielkim wahaniom w ciagu kwartatu.

Niemniej jednak w poréwnaniu z zeszlym rokiem sa one wyzsze o 15% w wypadku kawalerek,
18% mieszkan 2 pokojowych, 23% 3 pokojowych i 20% 4 pokojowych. W II kwartale
najwigksze zmiany in plus mialy miejsce w przypadku kawalerek. W kolejnych 3 dzielnicach:
Pradnik Czerwony, Lobzéw i Bronowice przekroczyty poziom 1000 zlotych. Poza wzrostami
mieli$my tez do czynienia ze znacznymi spadkami. Na przyktad w Nowej Hucie w poprzednim
kwartale trzeba bylo zaptaci¢ za wynajem kawalerki okoto 800 ztotych, a teraz jest to o 10%
mniej czyli 720.
Cecha charakterystyczna rynku wynajmu mieszkan w Krakowie pozostaja duze dysproporcje
pomigdzy kosztami wynajmu w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa. Najtansza dzielnica jest
niezmiennie Nowa Huta. Réznice pomig¢dzy Nowa Huta a Starym Miastem siggaja ponad 100%:
3 pokojowe mieszkanie w Nowej Hucie mozna wynaja¢ o 1283 zlote taniej niz na Starym
Miescie.
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Tabela 30. Srednie ceny yvynajmu mieszkan w [ kwartale
2007 roku w Krakowie. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"
KRAKOW 1\Y v VI
1-POKOJOWE 1016 1003 1 067
2-POKOJOWE 1 395 1 366 1329
3-POKOJOWE 1752 1 684 1 859
4-POKOJOWE 2579 2287 2 587
Tabela 31. Ceny wynajmu mieszlfaﬁ w dzielnicach
Krakowa  w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i
Expandera"

1-POK.| 2-POK.| 3-POK.
Stare Miasto 1154 1738 2 505
Grzegorzki 888 1327 1 986
Pradnik Czerwony 1005 1304 1776
Pradnik Biaty 1019 1361 1509
Lobzow 1102 1515 1924
Bronowice 1017 1224 1506
Zwierzyniec 930 1502 2023
D¢bniki 1 106 1428 1 823
Lagiewniki 900 1328 1 820
Wola Duchacka 888 1333 1545
Prokocim-Biezanéw 820 1176 1470
Podgérze 955 1260 1461
Czyzyny 933 1145 1 546
Mistrzejowice 859 1180 1320
Bienczyce 880 1217 1322
Nowa Huta 720 1088 1222
WROCLAW

Analizujac sytuacj¢ w najwigkszych polskich miastach, te same tendencje, jak w Krakowie i
Warszawie, mozna zauwazy¢ takze we Wroctawiu. Nieznaczne wahnigcia, a nawet spadki w
ciaggu kwartalu, a jednak ostatecznie koszty najmu wyzsze niz w marcu 2007. W ostatnim
kwartale we Wroctawiu najbardziej wzrosty koszty wynajmu mieszkan duzych, 4 pokojowych, o
11%. W chwili obecnej jest to juz o prawie 500 ztotych wigcej niz w Krakowie i kwota
poréwnywalna do stawek warszawskich. Takze w skali roku najwigcej zyskali wlasciciele
wynajmujacy mieszkania duze: czynsz w mieszkaniach 4 pokojowych jest o 38% wyzszy niz w 11
kwartale 2006, a w 3 pokojowych az o 52%. Za wynajem kawalerek trzeba zaptaci¢ 14% wigcej,
a 2 pokojowych 34%.

Tabela 32. Srednie ceny wynajmu mieszkan we Wroclawiu
w II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

WROCEAW 1\Y v VI
1-POKOJOWE 984 1023 1140
2-POKOJOWE 1464 1453 1471
3-POKOJOWE 2160 2001 1 869
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| 4-POKOJOWE | 2800] 2960]  3060]

POZNAN I KATOWICE

Pomimo znacznego wzrostu cen mieszkan w I a takze i w II kwartale 2007, koszty wynajmu
nie zareagowaly w proporcjonalny sposéb na te zmiany, cho¢ z wyjatkiem kawalerek i 2
pokojowych wzrosty o kilka punktéw procentowych w stosunku do marca 2007. Wynajem 3
pokoi jest o 8% drozszy, a mieszkan 4 pokojowych o 7%. Godny uwagi jest 13% spadek
kosztéw wynajmu kawalerek, ktéry w ten sposéb wrécit do poziomu ze stycznia 2007.

W Katowicach po raz kolejny wzrosty koszty wynajmu kawalerek, w ciagu kwartatu o 7%.

Tabela 33. Srednig ceny wynajmu mieszkan w Poznaniu w
II kwartale 2007. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”
POZNAN A% \4 VI
1-POKOJOWE 996 923 847
2-POKOJOWE 1298 1302 1153
3-POKOJOWE 1567 1553 1489
4-POKOJOWE 2100 2125 2 025

Tabela 34. Srednie ceny wynajmu mieszkan w Katowicach
w II kwartale 2007.Zr6dto "Raport Szybko.pl i Expandera"

KATOWICE 1\Y v VI
1-POKOJOWE 900 876 934
2-POKOJOWE 1078 1273 1145
3-POKOJOWE 1279 1322 1231

W symulacji zalozyliSmy ze mieszkanie kupujemy na 10 lat po to by je wynajmowac a potem
sprzeda¢ z zyskiem. Nieruchomos$¢ kupujemy w catosci na kredyt w ztotéwkach oprocentowany
stawka 5,3 proc. zaciagnigty na 20 lat. Koszty zwiazane za zakupem (prowizja banku, notariusz,
podatek) przyjeliSmy na poziomie 5 proc. W trakcie trwania inwestycji warto$¢ nieruchomosci
rosnie o 100 proc. (a wigc nieco ponad 7 proc. w skali roku). Po 10 latach sprzedajemy
mieszkanie sptacajac z przychodu reszte kredytu i inkasujac zysk. Przez okres trwania inwestycji
uzyskujemy dochody z wynajmu, ktére czgSciowo rekompensuja koszty.

Naszym celem byto zblizenie si¢ do rynkowych realiéw, dlatego zaktadamy, Ze przychdd z
wynajmu uzyskiwany jest §rednio przez 10 miesigcy w roku. Przychdd jest oczywiscie
opodatkowany (podatek placimy ryczaltem). Jednoczesnie zaktadamy koniecznos¢ “od$wiezenia”
mieszkania — to wydatek rzedu 10 proc. poczatkowej wartosci nieruchomosci. I wreszcie,
uwzgledniamy koniecznos$¢ ptacenia przez wlasciciela mieszkania czynszu (przyj¢liSmy poziom 8
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zt za m.kw. mieszkania). Efektem tych zalozen sa okreslone przeptywy pieni¢zne w kazdym
miesigcu trwania 10-letniej inwestycji.

Znajac wysoko$¢ tych przeptywoéw, ich kierunek (koszt lub dochéd) oraz moment w ktérym
nast¢puja mozemy policzy¢ wewngtrzng stopg zwrotu z inwestycji w mieszkania na wynajem.
Wewngtrzna stopa zwrotu (internal rate of return) jest podstawowa miara pozwalajaca zmierzy¢
optacalno$¢ przedsigwzig¢ inwestycyjnych. Bardzo wazna cecha IRR jest to, ze uwzglednia
moment w ktérym ponoszone sa koszty czy uzyskiwane przychody. Warto$¢ pieniadza maleje w
czasie w efekcie bardziej optaca si¢ ponosi¢ koszty mozliwie pdzno (odracza¢ je w czasie) i
jednoczes$nie przybliza¢ moment uzyskania przychodéw. Taka strategia jest mozliwa dzigki
wykorzystaniu kredytu hipotecznego z niskim wkladem wtasnym. Finansujac nieruchomo$¢ w
catosci kredytem odraczamy w czasie ujemne przeplywy finansowe.

IRR nie zmienita si¢ znaczaco w ciagu ostatniego kwartatu. Wahania, ktére miaty miejsce
wynosity dziesiate czgsci procenta i wszgdzie poza Katowicami rentowno$¢ inwestycji na
opisanych powyzej zasadach wzrosta.

Tabela 35. Zalezno$ci pomigdzy cena kupna a dochodami ptynacymi z najmu mieszkania. II kwartat
2007.

WARSZAWA 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 50 68 102
Srednia cena m2 w zt 9348 8901 8496 8453
Warto$¢ mieszkania 308 484 445 050 577728 862 206
Roczne przychody z wynajmu* 11960 16 530 23 540 35 850
Miesigczne przychody z wynajmu 1196 1 653 2354 3 585
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 11,07 % 10,64 % 10,92 % 10,83 %

Tabela 36. Zalezno$ci pomigdzy cena kupna a dochodami ptynacymi z najmu mieszkania. II kwartat
2007.

WROCLAW 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 46 66 100
Srednia cena m2 w zt 7791 7137 6594 6520
Warto$¢ mieszkania 257 103 328 302 435204 652 000
Roczne przychody z wynajmu* 10 230 14 530 20010 29 600
Miesigczne przychody z wynajmu 1023 1453 2 001 2960
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10,84 % 11,43% 11,32% 10,91 %

Tabela 37. Zalezno$ci pomigdzy cena kupna a dochodami ptynacymi z najmu mieszkania. II kwartat
2007.

KRAKOW 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 30 47 65 87
Srednia cena m2 w zt 8612 8 356 7823 7171
Warto$¢ mieszkania 258 360 392732 508 495 623 877
Roczne przychody z wynajmu* 10 030 13 660 16 840 22 870
Miesigczne przychody z wynajmu 1 003 1366 1 684 2 287
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10,90 % 10,10% 9,62 % 9,82 %

Tabela 38. Zalezno$ci pomigdzy cena kupna a dochodami ptynacymi z najmu mieszkania. II kwartat
2007.

POZNAN 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 45 66 91
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Srednia cena m2 w zt 6727 6722 6402 5399
Warto$¢ mieszkania 221991 302 490 422 532 491 309
Roczne przychody z wynajmu* 9230 13 020 15 530 21250
Miesigczne przychody z wynajmu 923 1302 1553 2125
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 10,78 % 11,05% 9,77 % 10,14 %

Tabela 39. Zalezno$ci pomigdzy cena kupna a dochodami ptynacymi z najmu mieszkania. II kwartat

2007.

KATOWICE 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz wynajmowanego mieszkania 33 52 65 78
Srednia cena m2 w zt 4111 4 060 3680 3999
Warto$¢ mieszkania 135 663 211120 239 200 311922
Roczne przychody z wynajmu* 8 760 12 730 13 220 16 000
Miesigczne przychody z wynajmu 876 1273 1322 1 600
Roczna stopa zwrotu (IRR) - patrz komentarz 13,34 % 12,40 % 10,92 % 10,61 %

* przyjeto ze mieszkanie jest wynajmowane maksymalnie przez 10 miesigcy

Niezalezny Doradca Finansowy

32


http://www.expander.pl/expander/campaign.jsp?place=Campaign&news_id=14509

RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA 33

ANALIZA SYTUACJI W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

W ciagu ostatnich 3 miesigcy w bazie www.szybko.pl znalazto si¢ ponad 2 500 ogtoszen
wynajmu pokoi i stancji w calej Polsce. W bazie ,,wspoétlokator, najemca” mozna znalez¢ ponad
300 anonséw o0séb poszukujacych mieszkania lub pokoju. W unikalnej bazie ,,wspdlny wynajem”
mozna znalez¢ list¢ 0s6b poszukujacych innych chetnych do wynajecia mieszkania. Baza
ogltoszen pokoi i stancji do wynajecia www.szybko.pl to najwigkszy w Polsce zbidr tego typu
ofert. Juz od 5 miesigcy oferty z www.szybko.pl mozna takze znalezé w najwigkszym polskim
serwisie dla studentéw www.studentnews.pl .

Koniec II kwartatu to moment, kiedy wigkszos¢ oséb rezygnuje z wynajmu pokoi lub stancji.
Mimo to ceny znaczaco nie spadly, a we Wroctawiu, Katowicach i Poznaniu nieco wzrosty. W
poréwnaniu z II kwartatem 2006 we wszystkich miastach ceny sa obecnie wyzsze. W Krakowie o
18%, we Wrocltawiu 14%, w Warszawie 6, a w Poznaniu 8%. Cho¢ na pierwszy rzut oka, w skali
miesiaca nie sa to wysokie podwyzki, to juz w skali roku jest to wzrost wydatkéw o 340 do 800
zlotych. Nalezy spodziewac si¢ iz na koniec kolejnego kwartalu ceny wzrosna o kolejne kilka %
ze wzgledu na wigkszy popyt generowany przez studentéw w sierpniu i wrze$niu.

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

Tabela 40. Koszt wynajmu pokoju w najwigkszych
polskich miastach. IT kwartat 2007. Zrédto ,,Raport
Szybko.pl i Expandera”

v \% VI
WROCLAW 430 479 485
KRAKOW 466 455 436
WARSZAWA 509 534 528
GDANSK 400 457
POZNAN 388 407 404
KATOWICE 319 324 315

WARSZAWA

Srednia cena wynajmu pokoju w czerwcu 2006 w Warszawie byta o 8 ztotych nizsza niz w
marcu, co mozna zrzuci¢ nawet na karb btgdu statystycznego. Ceny w dzielnicach nie zmienilty
si¢ radykalnie, choé¢ warto zauwazy¢ 10% wazrost w przypadku Centrum i Srédmiescia, co
oznacza iz za wynajem pokoju w tej dzielnicy trzeba juz zaptaci¢ ponad 600 ztotych. Podobnie
jest na Kabatach, gdzie cena wynajmu pokoju jest az o 25% wyzsza od $redniej warszawskie;j.
Najtansze pozostaja nadal dzielnice peryferyjne: Brédno — juz tylko tam mozna myS$le¢ o
wynajmie ponizej 400 ztotych za pokéj; Targéwek, Tarchomin.

Tabela 41. Koszty wynajmu pokoju w Warszawie. II kwartat

2007. Zroédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Warszawa Cena pokoju
Bemowo 499
Bielany 464
Brédno 384
Centrum/Srédmiescie 605
Goclaw 504
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Kabaty 661
Mokotéw 507
Ochota 531
Praga Péinoc 476
Praga Potudnie 505
Tarchomin 450
Targéwek 425
Ursus 500
Ursynéw 605
Wilanéw

Wiochy

Wola 471
Zoliborz 501
KRAKOW

W Krakowie $redni koszt wynajmu w czerwcu wynidst 436 ztotych, czyli o 30 zlotych mniej
niz na koniec poprzedniego kwartaty. Jest to jednak sytuacja chwilowa, szczegdlnie jesli porowna
si¢ ceng dzisiejsza i sprzed roku. Przed rokiem w Krakowie mozna byto wynaja¢ pokéj za niecale
400 zlotych, teraz trzeba zaptaci¢ o 67 zlotych wigcej. W poréwnaniu z Warszawa ceny w
poszczegdlnych dzielnicach sa bardziej do siebie zblizone, cho¢ pokéj na Staréwce czy
Lagiewnikach jest o prawie 200 ztotych drozszy niz w Mistrzejowicach. Jesli jednak dysponuje
si¢ kwota rzedu 500 ztotych mozna mys$le¢ o wynajeciu pokoju w niemal kazdym punkcie
Krakowa.

Tabela 42. Koszty wynajmu pokoju w Krakowie IT kwartat
2007. Zrodio ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Krakow Cena pokoju
Stare Miasto 597
Grzegorzki 504
Pradnik Czerwony 471
Pradnik Biaty 546
Fobzéw 500
Bronowice 415
Zwierzyniec 453
Debniki 581
Lagiewniki 599
Wola Duchacka 490
Prokocim-Biezanéw 522
Podgorze 484
Czyzyny 456
Mistrzejowice 400
Bienczyce 435
Nowa Huta 455
WROCLAW

Po I kwartale, kiedy ceny zachowywaty si¢ jak na hustawce i szly raz w goére raz w doét, w 11
kwartale rosty z miesiaca na miesiac. W czerwcu za pokoéj trzeba zaptaci¢ o 55 ztotych wigcej niz
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w marcu. W poszczeg6lnych dzielnicach miasta ceny sa poréwnywalne. Jedynie w dzielnicy Psie
Pole koszt wynajgcia pokoju jest o 26% nizszy od $redniej dla catego miasta i cho¢ w poprzednim
kwartale wydawato si¢ ze cena ta bedzie si¢ wyréwnywata z innymi dzielnicami , w ostatnich
miesiacach spadta o 6% czyli 30 ztotych.

Tabela 43. Koszty wynajmu pokoju we Wroctawiu II kwartat
2007. Zroédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Wroclaw Cena pokoju
Centrum 485
Fabryczna 454
Krzyki 508
Psie Pole 361
Stare Miasto 467
Srédmiescie 485
POZNAN

Poznan oferuje studentom stosunkowo najtansze stancje. Nawet na Starym MieScie, zwykle
jednej z najdrozszych dzielnic, mozna znalez¢ pokdj za 380 ztotych, a w Centrum juz za 349. W
przypadku Poznania dzielnice centralne nietypowo nie naleza do najdrozszych. W przypadku
pokoi ale takze mieszkan do wynajgcia moze to by¢ efekt standardu i wyposazenia mieszkan,
ktéry zancznie odbiega od tego co oferuja mieszkania na Piatkowie czy Jezycach.

Tabela 44. Koszty wynajmu pokoju w Poznaniu II kwartat
2007. Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Poznan Cena pokoju
Centrum 349
Gorczyn 318
Grunwald 401
Jezyce 427
Lazarz 371
Nowe Miasto 380
Piatkowo 468
Sotacz 438
Stare Miasto 380
Wilda 419
Winogrady 405
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