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»Raport Szybko.pl i Expandera” jest analiza sytuacji na wtérnym rynku nieruchomosci, ktéra jako
pierwsza, w grudniu 2005 roku, zostala udostgpniona mediom i Internautom. Dlatego jej autorzy
dysponuja najwicksza iloscia danych historycznych. Dzi¢ki dotychczasowym wersjom Raportu mozna
obserwowaé zmiany cen w najwigkszych polskich miastach, miesiac po miesiacu poczawszy od
pazdziernika 2005 roku.

Wysoka jako$¢ i wiarygodno$¢ prezentowanych danych gwarantuje po pierwsze liczba ogloszen na
podstawie, ktérych liczone sa $rednie warto$ci, ale takze jako$¢ ogloszen publikowanych w Szybko.pl:
eliminowanie ofert powtarzajacych sig, aktualizowanie cen przez oferentdéw, ktére znajduje pdzniej
odzwierciedlenie w bazie danych. Dodatkowo kazdorazowo, w trakcie procesu przygotowywania
Raportu, ecliminowane sa blednie podane wartosci. Przy obliczaniu $rednich cen mieszkan
wykluczane sq nieruchomosci okreslane jako apartamenty, co gwarantuje iz Srednia cena nie jest
zawyzana.

Przedstawiana wersja jest 11 edycja ,,Raportu Szybko.pl i Expandera”. Raport jest kazdorazowo
tworzony na podstawie danych archiwizowanych w serwisie, w przypadku II kwartatu 2008 baza do
jego powstania bylo 42 115 ogloszen z catej Polski.

,»Raport Szybko.pl i Expandera” jest niezwykle obszernym i bogatym zrédlem informacji. Zadne inne
zestawienie nie obejmuje tak wielu lokalizacji. Dodatkowo raport zawiera dane unikalne np.: o cenach
wynajmu mieszkan i stancji.

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 pamigtad, iz baza do jego powstania sa tylko i wylacznie oferty zamieszczone w
serwisie www.szybko.pl. Raport nie zawiera danych transakcyjnych, lecz ceny ofertowe. Baza danych
jest jednak aktualizowana w momencie, gdy ogloszeniodawca obniza lub podwyzsza ceng
nieruchomosci w serwisie.

Autorami raportu sg:

Marta Kosinska - absolwentka Szkoly Gléwnej Handlowej w Warszawie oraz ,,Podyplomowych
Studiéw Analiz Marketingowych”. Wspottworzyla serwis 1 jest odpowiedzialna za kontakty z
uzytkownikami oraz wszelkimi instytucjami i organizacjami zainteresowanymi wspolpracg z serwisem
(autorka nastepujacych czesci raportu: Obrdt niernchomosciami na rynku wtdrnym oraz Domy i dziatki)

Pawel Majtkowski, Jarostaw Sadowski - analitycy Expandera — najwigkszej firmie doradztwa
finansowego w Polsce. (autor Czesei I - Rynek kredytow hipotecznych)

Udziela sie zgody na publikowanie calodci lub czesci raportu jedynie pod warunkiem podania nazwy
oraz zrédla (,,Raport Szybko.pl i Expandera” badz informacja: ,,Dane pochodza z Raportu
Szybko.pl 1 Expandera”. W razie jakichkolwiek pytan lub watpliwosci prosze¢ o kontakt:
Marta Kosifiska e-mail: martakosinska@szybko.pl; info@szybko.pl; michal@szybko.pl

Informacje zawarte w poprzednich edycjach ,,Raportu Szybko.pl i Expandera” wykorzystywane byty
w nastepujacych mediach:

Gazeta Wyborcza

Rzeczpospolita

Gazeta Prawna

Parkiet

Puls Biznesu

Program Trzeci Polskiego Radia
Program Pierwszy Polskiego Radia
Radio Tok FM

Radio Eska
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Radio PIN

Stowo Polskie Gazeta Wroctawska
Dziennik Polski

Manager Magazine

TVN 24

TVN CNBC Biznes

TVP 1

POLSAT

TV Biznes

Serwisy internetowe: onetpl, interia.pl,
Muratorplus.pl, Bankier.pl, row.pl

tvn24.pl,

Money.pl, Egospodarka,
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ZIEMIA NA KREDYT

Jeszcze dwa lata termu z zakupem dzialki na kredyt bylo duzo problemoéw, o tyle dzi§ jest to juz
tatwiejsze. Najlatwiej oczywiscie dostaé¢ kredyt na dziatke budowlana, atwo bedzie takze zdoby¢
finansowanie zakupu dziatki rekreacyjnej lub siedliskowej — czyli dziatki rolnej, ktérej czes$é
przeznaczona jest pod zabudowe. Kredyt na zakup takiej dziatki mozna otrzymaé w wigkszosci
bankéw. Najtrudniejszy bedzie zakup dziatki rolnej wigkszej niz 2 hektary. Na zakup takich dziatek, a
wladciwie juz ziemi, kredyty mozemy otrzymaé tylko w BGZ oraz DomBanku. Co ciekawe kredytu
takiego nie otrzyma rolnik, bowiem moze by¢ to tylko osoba, ktéra nie uzyskuje dochodéw z
produkcji rolnej. W ten sposéb banki zabezpieczaja si¢ przed wykorzystaniem kredytow
mieszkaniowych do powigkszania gospodarstw rolnych.

Kredyt na zakup dziatki moze by¢ zaciagnigty w zlotych lub w walucie obcej — obecnie
najpopularniejsza z nich jest frank szwajcarski. Oprocentowanie kredytow na zakup dziatek jest takie
samo, jak kredytéw mieszkaniowych — na ten temat piszemy w nastgpnym punkcie raportu.

W wypadku dzialek wiele bankéw stosuje natomiast krétsze okresy kredytowania niz w wypadku
mieszkan. Na przyktad w Invest-Banku bedzie to 10 lat, podczas gdy kredyt na mieszkanie lub dom,
mozemy splaca¢ 25 lat. Gdy bank stosuje zasady takie jak w wypadku zwyklych kredytow
mieszkaniowych to okres kredytowania moze siegna¢ nawet 50 lat (np. BOS, Millennium).

Niektére z bankéw wymagaja od kupujacych dziatki posiadania wkladu wlasnego. Na przyklad w GE
Money Banku kredytobiorca musi z wlasnej kieszeni wylozy¢ 20 % ceny dziatki, w Pekao SA jest to
40 %, natomiast w PKO Banku Polskim 15 % w wypadku dzialki budowlanej i 40 % rekreacyjnej
(kredyt w zlotych). Pozostate banki traktuja zakup dziatki tak samo jak kazdej innej nieruchomosci i
sq gotowe pozyczyC pienigdze na 100 % wartosci kupowanego gruntu. W Banku Pocztowym,
mBanku, Multibanku, Dominet Banku i Eurobank bedzie to nawet wigcej niz 100 %, bowiem sa one
gotowe skredytowal oplaty zwiazane z zakupem nieruchomosci. Wysokos§é koniecznego wkladu
wlasnego zostanie wyznaczona na podstawie wyceny dziatki dokonanej przez rzeczoznawce
majatkowego. Trzeba pamietal, ze wycena taka moze r6zni¢ si¢ od ceny transakcyjnej. W wickszosci
bankéw wycena bedzie dokonana gratis przez wyznaczonego przez bank rzeczoznawce, w innych
trzeba za to zaplacic. W tym drugim wypadku rzeczoznawce mozna wybraé¢ z listy wszystkich
rzeczoznawcow majatkowych lub tez z listy rzeczoznawcdw zatwierdzonych przez bank.

Kredyt na budowe domu mozna zaciggnaé dopiero po otrzymaniu pozwolenia na budowe. Uzyskanie
pozwolenia trwa natomiast kilkanascie miesigcy. W tej sytuacji budujacy ma dwie mozliwosci: moze
podnies¢ kwote kredytu, ktéry zaciagnal na zakup dziatki albo zaciagnaé nowy kredyt, refinansujac
jednoczesnie kredyt na dziatke. Nie ma natomiast mozliwosci, by kredyt na dziatke i na budowe byly
zaciggniete w réznych bankach. Zabezpieczeniem w obu wypadkach jest hipoteka dziatki. A zaden
bank nie zgodzi si¢ by jego hipoteka widniala w ksiedze wieczystej na drugiej, czyli gorszej pozycji.

W przypadku zakupu ziemi najwazniejsze znacznie ma lokalizacja, ktéra jest gléwnym wyznacznikiem
ceny. W pojeciu ,,lokalizacji” mieszcza si¢ zaréwno walory przyrodnicze samej dziatki i okolicy, jak
rowniez kwestie infrastruktury transportowej, a przede wszystkim mozliwo$¢ szybkiego dotarcia do
miejsca jej potozona.

Gdy klient znajdzie dziatke, ktérej lokalizacja mu odpowiada, koniecznie musi sprawdzi¢ jej status.
Badanie dziatki nalezy rozpoczaé od sprawdzenia jej stanu prawego oraz mozliwosci postawienia na
niej domu. Klient weryfikuje, czy sprzedajacy dziatke dysponuje prawem wiasnosci czy
uzytkowaniem wieczystym. Dzialka moze by¢ takze wspotwlasnoscia kilku oséb, wtedy wszystkie te
osoby muszg bra¢ udzial w transakeji sprzedazy.
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To czy na dzialce istnieje mozliwo$¢ zbudowania catorocznego lub letniego domu zalezy od tego, jak
teren zostal sklasyfikowany w lokalnym planie zagospodarowania przestrzennego. Najczedciej dziatka
jest od razu przez sprzedajacego okreslana jako budowlana, rekreacyjna, siedliskowa, rolna lub lesna.
Kupujacy powinien jednak, poza ksi¢ga wieczysta, sprawdzi¢ takze lokalny plan, by stwierdzié, czy
dziatka rzeczywiscie nadaje si¢ do zabudowy. Jeéli planu nie ma, do budowy konieczne beda warunki
zabudowy wydane na podstawie studium zagospodarowania przestrzennego.

Warunki kredytéw na zakup dzialek w poszczegdlnych bankach

Bank Pocztowy

Bank Ochrony
Srodowiska

Bank BPH

Bank BPS

Deutsche Bank
PBC

Jakie typy dziatek bank

kredytuje
budowlana, rekreacyjna,
siedliskowa

budowlana, rekreacyjna,
siedliskowa

budowlana, rekreacyjna,
siedliskowa

budowlana, siedliskowa

budowlana

Maksymalny
okres
kredytowania Maksymalne
zakupu dziatki LTV* przy
(w latach) zakupie dziatki
15 lat 105%
50 lat 100%
39 lat PLN 31,5 100%
roku waluty
15 lat 70%
40 lat 100%

Opftata za wyceng
brak

oplata za wyceng
zgodnie z cennikiem
1ZeCZ0ZNaWwCcoOw,
ktérych akceptuje
Bank

o ile jest wymagana
wycena sporzadzana
jest na zlecenie
Klienta przez
12ECZ0ZNaWCe
majatkowego z listy
Polskiej Federaciji
Stowarzyszen
Rzeczoznawcow
Majatkowych. Koszt
ustalany przez
17€CZ0ZNAWCe

oplata pobierana
przez rzeczoznawce
majatkowego
wpisanego na
aktualna liste
biegltych
rzeczoznawcow
majatkowych
Polskiej Federacji
Stowarzyszen
Rzeczoznawcow
Majatkowych

w zaleznosci od
wybranego przez
kredytobiorce
zewnetrznego
tzeczoznawcy

exXpander
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Budowlana oraz dziatka gruntu
rolnego, ktéra w studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego, zostala
przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowa

DomBank

budowlana, dziatka rolna albo
lesna z mozliwoscig zabudowy
mieszkaniowej

Fortis Bank
Polska

GE Money Bank budowlana

niezabudowana dziatka gruntu
przeznaczona przynajmniej
czgsciowo pod zabudowe
mieszkaniows zgodnie z
miejscowym planem
zagospodarowania
przestrzennego, lub na
podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania
terenu

ING Bank Slaski

budowlane,
rekreacyjne, rolne z
przeznaczeniem budowlanym

Invest-Bank

mBank budowlanych

wszystkie rodzaje dzialek
przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniows,

Bank Millennium : s
zgodnie z miejscowym planem

zagospodarowania
przestrzennego
MultiBank budowlana
Nykredit budowlana

40 lat 110%
7 lat 100%
30 lat 80%
40 lat 100%
10 lat 100%
45 lat 110%
50 lat PLN .
45 lat waluty S0-100%
45 lat 110%
5 lat 40%

jezeli Dzial
Techniczny Banku
ma wystarczajaco
duzo informacji o
regionie to bez oplat
inaczej
indywidualnie

oplate za wyceng
pokrywa klient na
whasny koszt

250 z1

warto$¢ dziatki do
150 tys. - wycena

bezplatna, powyzej
150 tys. - 300 zt

wg stawek
tzeczoznawcy

Klient zleca
wykonanie wyceny
we whasnych
zakresie

300 zt

wg stawek
12€CZ0ZNawCy
wykonujacego
wycene
Klient samodzielnie
zleca wycene
Rzeczoznawcy

exXpander
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Bank Pekao

Polbank EFG

Raiffeisen Bank
Polska

Dominet Bank

Euro Bank

zakup dziatki przeznaczonej
pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe

budowlana

budowlana

dzialka z mozliwoscia
zabudowy mieszkaniowej

dzialtki z przeznaczeniem pod
indywidualne budownictwo
jednorodzinne Mozliwy jest
réwniez kredyt na dziatki z
przeznaczeniem mieszanym
np. mieszkalno-ustugowe.

30 lat

40 lat

35 lat

40 lat dla waluty,
50 lat dla PLN

35 lat

60%

100%

100%

105% dla waluty,
110% dla PLN

110%

Przy wnioskowanej
kwocie kredytu nie
przekraczajacej
200.000,- zt, Klient
ponosi jedynie koszt
kontroli
nieruchomosci,
majacej stanowi¢
przedmiot
kredytowania - w
przypadku kredytu
na budow¢ wynosi
on 168,- z. Jezeli
wnioskowana kwota
kredytu przekracza
200.000,- z1, koszt
kontroli 1
sporzadzenia
operatu
szacunkowego -
wynosi facznie 832,-
zk.

0zt

ustalana
indywidualnie z
rzeczoznawcy,
majatkowym

300 21

Koszt sporzadzenia
operatu
szacunkowego -
Bank posiada
umowy z firmami
wykonujacymi
operaty szacunkowe
co gwarantuje
Klientowi korzystng
ceng jesli zdecyduje
si¢ na skorzystanie z
tej oferty

exXpander
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85% przysztej lub
aktualnej wartosci w
przypadku dziatki
budowlanej, 60% w
przypadku dziatki
rekreacyjnej w
odniesieniu do PLN
i 80% przyszlej lub
aktualnej wartosci w
przypadku dziatki
budowlanej, 60% w
przypadku dziatki
rekreacyjnej w
odniesieniu do
waluty obcej

standardowo

budowlana, rekreacyjna, zgodnie z Tabela

siedliskowa 40 lat

PKO Bank Polski
PLN

Zrédto: banki (dane na 25.05.2008)

* LTV to wyrazony w procentach stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie.

OPROCENTOWANIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH. RANKING

Kolejne miesigce uplywaja pod znakiem drozejacych kredytéw mieszkaniowych w ztotych. W drugim
kwartale tego roku $rednie oprocentowanie takich kredytéw wzroslo z 7,18% na 7,71%. Oznacza to,
ze w wypadku kredytu na 30 lat na kazde 100 tys. zt dtugu rata miesigczna wzrosta o ponad 36 z1.
Natomiast praktycznie bez zmian pozostalo oprocentowanie kredytéw we frankach (w ciagu
ostatniego kwartalnie kredytu spadto o 0,03 pkt. proc). Jesli dodaé¢ do tego postepujace umocnienie
zlotego, okazuje si¢ Ze splacajacy kredyt w szwajcarskiej walucie, na kazde 100 tys. zadluzenia
splacaja dziS rate nizszq o 32 zt. W przypadku kredytu na 400 tys. zt bedzie to 128 zI mniej.

Poniewaz réznica w oprocentowaniu kredytéw w zlotych i frankach siggneta 3,5 pkt. proc.,
zdecydowana wickszo$¢ klientéw zadtuza sie obecnie wlasnie w szwajcarskiej walucie. Wydaje sie, ze
jest to obecnie dobre rozwigzania, nawet pomimo bardzo niskiego kursu franka wobec zlotego.

W zwiazku z duzym popytem ze strony klientéw na kredyty we frankach wprowadzily je do swojej
oferty Bank Zachodni WBK i ING Bank Slaski. Natomiast kredyty wycofal Fortis Bank i nalezacy do
niego Dominet Bank.

Media donosily w pierwszym péiroczu o spowolnieniu na rynku kredytéw hipotecznych. Okazuje sig,
ze jest wrecz odwrotnie, a w ostatnich miesigcach zanotowaliSmy stala wysoka sprzedaz tych
kredytéow. W kwietniu 2008 polskie banku udzielity kredyty na kwote przekraczajaca 5 mld. zt. A
warto§¢ nowo udzielonych kredytéw od poczatku roku do kornica kwietnia 2008 byta wyzsza niz rok
wezesniej.

oplat i prowizji 150

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych na dzien 3.07.2008
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera
Zmiana w Zmiana w
PLN ciggu CHF ciggu
kwartatu* kwartatu*
BGZ 7,73% 0,15% 4,27% -0,65%
BOS 7,73% 0,45% 3,97% -0,75%
BPH 7,55% 0,57% 4,22% 0,14%
BZ WBK 8,16% 0,60% 4,80% -0,07%
Deutsche Bank PBC 7,55% 0,82% 0,02%
Dom -2,29% 4,26% -0,40%

SZYBRD

exXpander
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Fortis Bank 7,28% 0,06% n.d. n.d.
GE Money Bank 7,60% 1,30% 4,30% 0,25%
ING Bank Slaski 7,52% 1,03% 4,02% n.d.
Invest-Bank _ 0,60% n.d. n.d.
Kredyt Bank 7,55% 1,44% 4,19% 0,04%
Lukas Bank 7,58% 0,36% 4,29% 0,00%
mBank 7,74% 0,72% 4,08% -0,01%
Millennium 7,85% 0,97% 4,09% 0,03%
MultiBank 8,54% 1,42% 4,13% 0,44%
Nordea Bank 7,46% 0,60% 3,85% -0,07%
Pekao 7,29% 0,63% n.d. n.d.
PKO BP 8,36% 0,60% [  0.44% |
Polbank 8,01% 0,75% 4,15% 0,08%
Raiffeisen Bank 7,31% 0,41% 4,23% 0,06%
Santander Consumer

Bank 7,29% 0,00% 4,55% 0,00%
$rednia 7,71% 0,53% 4,26% -0,03%

* stawki na dzien 3.07.2008, zmiana w pkt proc. w relacji do oprocentowania
obowiazujacego 31.03.2008
n.d. — bank nie oferuje kredytu w CHF

GDZIE PO NAJWIEKSZY KREDYT?

Rosnace oprocentowanie kredytéw powoduje, ze zdolnos¢ kredytowa przecigtnej polskiej rodziny
maleje. Poréwnalismy jaka zdolno§¢ kredytowa ma dzi§ rodzina o dochodach 3500 zt i jak ta
zdolnos¢ zmienila si¢ w ciagu ostatniego roku (przy zalozeniu niezmienno$ci dochodéw rodziny).
Okazuje sig, ze dla wszystkich bankéw poza dwoma zdolnosé kredytowa w ztotych spadla. Wynika to
ze wzrostu oprocentowanie tych kredytow z 5,61 w kwietniu 2007 na 7,71 % obecnie. Pozytywnie na
zdolnoé¢ oddziatuje wzrost wynagrodzen, ten nie jest jednak w stanie zniwelowa¢ w calosci efektu
podwyzek stép procentowych.

Wedlug danych Expandera maksymalna zdolnos§¢ kredytowa dla kredytow w ztotych w okresie od
kwietnia 2007 do czerwca 2008 wzrosta jedynie w DomBanku oraz Nykredit. W przypadku
kredytow we frankach szwajcarskich zdolnoé¢ wzrosta w Dombanku i Polbanku. O ile jednak w
DomBanku zdolno$¢ dla kredytu walutowego jest o 60 tysiecy nizsza niz w wypadku zlotowego, to w
Polanku mamy do czynienia z sytuacja odwrotna. Maksymalna obliczona zdolnosé¢ w ztotych to 280
tys. z1, podczas gdy zdolnos¢ we frankach to az 360 tys. z1.

To dokladnie pokazuje jak bardzo banki réznig si¢ miedzy soba w ocenie zdolnosci kredytowe;j. Jak
bank liczy zdolno$¢ kredytowa? W uproszczeniu, sprawdza dochody osoby starajacej si¢ o kredyt, a
od nich odejmuje ,koszty zycia” i ewentualnie raty innych kredytow. W ten sposéb otrzymuje
comiesieczng kwote, ktéra moze by¢ przeznaczona na splate nowego kredytu. Ta kwota to
maksymalna rata, jakq klient moze placi¢. Na tej podstawie, po uwzglednieniu waluty i okresu, na jaki
klient chce zaciagna¢ kredyt, bank wyznacza maksymalna kwote, ktéra moze pozyczyc.

Expander sprawdzit ile banki gotowe sa pozyczyé 4-osobowej rodzinie o facznych dochodach 3500
zt netto (mieszkaja w 100-tys. miedcie). Cheg zaciagnaé kredyt na 30 lat z mozliwie niskim wkladem
wlasnym (w wickszosci przypadkéw bedzie to kredyt na 100 % warto$ci nieruchomosci).

Maksymalna kwota kredytu w ztotych (w czerwcu 2008 1 kwietniu 2007)

exXpander
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maksymalna
kwota kredytu w
PLN - czerwiec

maksymalna
kwota kredytu w
PLN - kwiecien

2008 2007 Zmiana
Kredy Bank 351 437,6 -19,79%
Dombank 325 255 27,45%
Euro Bank 322 b.d. b.d.
Raiffeisen Bank Polska 316 370 -14,59%
Pekao SA 305,6 376,3 -18,79%
GE Money Bank 301 379 -20,58%
Bank Zachodni WBK 300,7 b.d. b.d.
Polbank 280 346 -19,08%
PKO Bank Polski 275 347 -20,75%
Invest Bank 272 289 -5,88%
Bank Millennium 268 326,9 -18,02%
ING Bank Slaski 263 306,2 -14,11%
Bank BGZ 258 296,5 -12,98%
Dominet Bank 241 b.d. b.d.
Bank Pocztowy 235 b.d. b.d.
BOS 219 b.d. b.d.
Nykredit 214 112 91,07%
Bank BPH 214 2983 -28,26%
Multibank 210 219,7 -4,42%
Bank BPS 195 b.d. b.d.

Maksymalna kwota kredytu we frankach (w czerwcu 2008 1 kwietniu 2007)

maksymalna
kwota kredytu w
CHF - czerwiec

maksymalna
kwota kredytu w
CHF - kwiecien

2008 2007 Zmiana
Polbank 360 2782 29,40%
Kredy Bank 293 364,7 -19,66%
GE Money Bank 293 336 -12,80%
Dombank 275 236 16,53%
Euro Bank 268 b.d. b.d.
BOS 248 b.d. b.d.
Raiffeisen Bank Polska 246 296,5 -17,03%
PKO Bank Polski 220 289,2 -23,93%
Bank Millennium 218 267,7 -18,57%
Bank BGZ 215 247 -12,96%
Lukas Bank 181 305 -40,66%
Multibank 175 183 -4,37%

Zr6dto: banki (dane z 5.06.2007 i 15.04.2008)

exXpander
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CORAZ WYZSZE STOPY ZWROTU NIERUCHOMOSCI

Na polskim rynku przybywa funduszy inwestujacych na rynku nieruchomosci, aczkolwiek ciagle
stanowiq one ulamek aktywow zarzadzanych przez TFI. Zakup certyfikatow moze by¢ okazja do
ponadprzecigtnych, a nawet spekulacyjnych zyskow.

Na naszym rynku funkcjonuja tylko trzy publiczne, czyli dostepne dla inwestoréw detalicznych,
fundusze nieruchomosci. Sa to: Arka Rynku Nieruchomosci, BPH Sektora Nieruchomosci, Skatrbiec
Rynku Nieruchomosci. Kolejne powinny rozpoczaé dziatalnosé w najblizszych miesigcach. Oprocz
tego istnieja tez fundusze niepubliczne. W sumie aktywa, ktérymi zarzadzaja fundusze nieruchomosci
wyniosly na koniec maja br., wedlug zestawiania Analiz Online, 1,7 mld z1, co stanowilo 1,6%
aktywow wszystkich funduszy zarejestrowanych w Polsce.

Fundusze nieruchomosci sa segmentem stosunkowo mlodym. Pierwszy fundusz z tej grupy — Arka
Rynku Nieruchomosci — powstal w potowie 2004 r. Rok 2007 byl okresem wyjatkowo dobrym dla
podmiotéw inwestujacych na rynku nieruchomosdci — nie doéé, ze ich stopy zwrotu znacznie
przewyzszyly stope wolng od ryzyka, to dodatkowo alternatywne inwestycje, przede wszystkim na

rynku akeji, przyniosly straty. W efekcie fundusze nieruchomosci znalazly si¢ w grupie najbardziej
rentownych funduszy inwestycyjnych polskiego rynku.

Na koniec 2007 r. roczna stopa zwrotu najlepszego z funduszy nieruchomosci - Arki Rynku
Nieruchomosci - wynosita 34,7%, a wedlug ostatniej wyceny z kofica czerwca wyniosta 40,7%. W
ciggu minionych 12 miesi¢cy Skarbiec Rynku Nieruchomosci zyskal z kolei 20,3%. Nieco gorzej
prezentuje si¢ BPH Sektora Nieruchomosci. Podczas, gdy w koricu ubieglego roku jego roczna stopa
zwrotu wynosita 21,1%, to wedlug ostatniej wyceny z korica czerwca wynosila juz tylko 8,3%. Tak
duze rozbieznosci w wynikach miedzy funduszami Arki i BPH moga dziwi¢, gdyz podmioty te maja
bardzo podobna polityke inwestycyjna. Lokuja przede wszystkim w nieruchomosci komercyjne, czyli
biurowce, centra handlowe i magazyny. Zarabiaja jednak nie tylko na wzroscie wartosci tych
nieruchomofdci, ale takze na czynszach placonych przez najemcéw. Jedynym funduszem publicznym
inwestujacym na rynku mieszkaniowym jest Skarbiec Rynku Nieruchomosci.

Warto zaznaczy¢, ze tak wysokie stopy zwrotu, jakie byly obserwowane w ubieglym roku w tym
segmencie funduszy, nie wystgpowaly zawsze. We wczesnym etapie funkcjonowania funduszy
nieruchomosci stopy zwrotu sg znacznie nizsze. Zanim bowiem fundusz dokona inwestycji na rynku
nieruchomosci, jego aktywa sa inwestowane w papiery skarbowe. Okres budowania portfela
nieruchomos$ci moze trwac¢ 2-3 lata. W zwigzku z tym §rednia roczna stopa zwrotu liczona od
poczatku istnienia funduszy wynosi ok. 20% (83,4% przez 4 lata) w przypadku Arki, ok. 16% (56,5%
przez 3,5 roku) w przypadku Skarbca 1 tylko niecale 5% (14,8% przez 3 lata) w przypadku BPH.

Expander poréwnal wyniki funduszy nieruchomosci ze stopami zwrotu z alternatywnych klas
aktywow, tj. akeji 1 bonéw skarbowych. Fundusz Arka zarobil od momentu powstania w sumie wigcej
niz zyskal WIG w analogicznym. Skarbiec zarobil prawie tyle samo, co WIG w ciagu 3,5 roku
dziatalnosci. Tylko fundusz BPH zarobit mniej. Wyniki wszystkich badanych funduszy przekroczyty
natomiast w badanym okresie rentownos$¢ 52-tygodniowych bonéw skarbowych. Interesujacym
zjawiskiem jest brak Scistego zwigzku miedzy wynikami funduszy nieruchomosci a koniunktura na
rynku mieszkaniowym.

Stopy zwrotu publicznych funduszy nieruchomosci

Arka Rynku BPH Sektora Skarbiec Rynku
Nieruchomosci Nieruchomosci Nieruchomosci
Kurs na
Wycena TFI | Kurs na GPW Wycena TFI Kurs na GPW Wycena TFI GPW
EZYB% exXpan der

Niezalezny Doradca Finansowy




RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

12 mies. stopa
zwrotu

40,7%

2,5%

8,3%

9,8%

20,3%

-18,3%

24 mies. stopa
zwrotu

74.3%

28,6%

11,8%

3.2%

49,5%

25,2%

Od poczatku
dziatalnosci

83,4%

43,2%

14,8%

14,4%

56,5%

28%

WIG w czasie
funkcjonowanie

poszczegdlnych
funduszy

67%

27%

57%

Zrodlo: obliczenia wlasne

Kluczowa sprawa przy inwestowaniu w fundusze nieruchomosci jest to, ze znaczny wzrost wartosci
aktywow zaczyna si¢ w ich przypadku zwykle po uplywnie 1,5-2 lat. Uzasadnione wi¢c wydaje si¢
inwestowanie w certyfikaty dopiero po zakonczeniu okresu budowy portfela, poprzez ich zakup na

gieldzie, aczkolwiek podaz jest ograniczona.

Wykres numer 1 przedstawia wyceng gietdows, certyfikatow funduszy nieruchomosci oraz ich wyceng
ksicgowa. Z analizy wynika, ze przez pierwszych kilkanascie miesigcy wyceny ksiggowe i gietdowe
badanych funduszy byly zblizone. Po tym okresie nastapil znaczny wzrost wycen gietdowych
certyfikatéw, co miato miejsce na przetomie 2006 1 2007 roku i byto $cisle zwiazane ze spekulacyjnym
wzrostem kurséw spoélek z branzy budowlanej. Premia wyniosta w skrajnym wypadku ponad 70%.
Obecnie certyfikaty wszystkich badanych funduszy notowane sg z dyskontem, wynoszacym ok. 20%

(wykres 2).

Wykres

1. Notowania gietdowe i wyceny TFI certyfikatéw funduszy nieruchomosci
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ARN — Arka Rynku Nieruchomosci
BSN — BPH Sektora Nieruchomo$ci
SRN — Skatbiec Rynku Nieruchomosci
SRM - Skarbiec Rynku Mieszkaniowego

Wykres 2. Premia/dyskonto wyceny gieldowej certyfikatéw w stosunku do wartosci ksiggowej
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W tym roku zostaly przeprowadzone kolejne subskrypcje certyfikatow ,klonéw” juz istniejacych
funduszy nieruchomosci: Arki Rynku Nieruchomosei 2 1 BPH Sektora Nieruchomosci 2 (nie ma
jeszcze informacji o wyniku subskrypcji). Fundusze te zamierzaja w wigkszym stopniu w poréwnaniu
z poprzednimi funduszami inwestowac za granicg. Jednak przynajmniej polowa srodkéw ma byé
zainwestowana w Polsce. Zainteresowanie nowym fundusze Arki bylo umiarkowane. Nabywcéw
znalazta tylko nieco ponad 1/3 z 6 mln certyfikatéw. Fundusz zgromadzil niecale 210 mln zi,
podczas gdy subskrypcja jego pierwowzoru przyniosta 341 mln zt.

SZYBRD e pan;ll)ar
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Nieznaczne spadki cen (od 0,8% do 2%), ktore nastapily w 11 kwartale 2008, we wszystkich szesciu
prezentowanych lokalizacjach, doprowadzily do sytuacji, w ktérej $rednie ceny sq poréwnywalne z
analogicznym okresem zeszlego roku. Miastami, gdzie czerwcowa $rednia cena jest o kilkadziesiat
ztotych wyzsza niz w ubieglym roku sa Wroclaw i Katowice. We Wroclawiu w tym roku zaplacimy o
65 zlotych wiecej niz w czerweu 2007, a w Katowicach o 45 zlotych wigcej. Na niemal identycznym
poziomie jak w 2007 roku jest $rednia cena w Warszawie: réznica wynosi 15 zlotych ,,in minus” oraz
w Gdansku —67 zlotych, czyli -1%. Wigksze spadki w skali roku nastapily w Krakowie 1 Poznaniu. O
0,5% obnizyla si¢ $rednia cena w Poznaniu. Mialy tu miejsce powazne zmiany w strukturze cenowej
sprzedawanych mieszkan: z 27% w zesztym roku do 48% w II kwartale 2008 wzrosta tu oferta
mieszkan w cenie do 6 tysigcy za metr. Ponad 2 razy mniej jest za§ mieszkan w najwyzszych cenach,
powyzej 8 tysiecy za metr kwadratowy — nie zawyzaja, wigc w powaznym stopniu rynkowej $redniej.
Kolejny, wart odnotowania, spadek o 3,6% w ciagu roku mial miejsce w Krakowie i oznacza to, ze
placi si¢ tam to o 289 ztotych mniej za metr.

W ciagu ostatnich miesiecy ukazalo si¢ wiele informacji o stagnacji na rynku i znacznych obnizkach
cen. W prezentowanych danych, szczegélnie tych o charakterze bardzo ogdlnym/zbiorczym, czyli na
przyklad w przypadku $rednich cen dla calych miast, spadkéw tak duzych wecale nie zauwazamy.
Warto wyja$ni¢ przyczyng, poniewaz prawda jest, ze w tym momencie sprzedaz mieszkania jest
znacznie trudniejsza niz przed rokiem i ze w przypadku niektérych nieruchomosci obnizki si¢gaja
20%. Srednia to przyklad danej bardzo zagregowanej, na ktéra, w przypadku obliczen
przeprowadzanych przez Szybko.pl, sktadaja si¢ tysiace pojedynczych cen. Nawet 20% spadki cen (a
tych nie ma wiele) w przypadku pojedynczych danych, nie wplyna w znacznym stopniu na ostateczny
wynik. Poza tym jest wiele nieruchomosci, ktére utrzymuja swoje ceny a takze takie, ktérych ceny
nadal rosna. Wicksze ruchy cenowe wida¢ w przypadku danych bardziej szczegélowych: cen w
dzielnicach, czy tez zmianach cen w zaleznosci od wielko$ci mieszkania. Dobrym przypadkiem do
wyjasnienia zlozonoSci sytuacji jest warszawska dzielnica Ursynéw. Zajmuje ona powierzchnie 44,6
km?, co stanowi 8,6% ogélnej powierzchni m.st. Warszawy 1 daje jej trzecie miejsce pod wzgledem
wielkosci powierzchni w miescie. W zalozeniach byla to dzielnica mieszkalna i nie bez powodu
uznawana jest za najwicksza ,,sypialni¢ stolicy”. W zwiazku z tym jest to jeden z najwazniejszych
rejonéw na warszawskim rynku nieruchomosci. Nie jest on jednak jednorodny. Cze$¢ pétnocna, tzw.
stary Ursynéw to przede wszystkim bloki z wielkiej plyty, w tym takze wielopigtrowe wiezowce. Z
drugiej strony, wraz z powstaniem linii metra, Ursyndéw zostal znacznie rozbudowany w kierunku
potudniowym. W tej czedci dominuja budynki powstale w ciagu ostatnich 10 lat, najczesciej 4-5
pictrowe, budowane z cegly, z zagospodarowanym otoczeniem (zielenia, placami zabaw dla dzieci),
czesto na chronionych, zamknigtych osiedlach. Ceny tych nieruchomosci réznig si¢ nawet o 4 do 5
tysiecy zlotych na metrze kwadratowym. Konkretnym przykladem moze byé 63 metrowe mieszkanie
w 10-pictrowym bloku z plyty do remontu, ktére jest oferowane w cenie 6667 zlotych za metr
kwadratowy. Z drugiej strony 24 metrowa kawalerka, zlokalizowana na Pileckiego na zamkni¢tym
osiedlu z widokiem na Las Kabacki, w bloku z 2001 roku, ktéra osiaga ceng ofertowa 11292 ztotych
za metr. Obie te ceny skiadaja si¢ na ursynowsks $rednia. Jednak w ciagu ostatnich miesigcy ceny tych
dwoch nieruchomosci zachowywaly sie réznie. Mozna to zobrazowad zmianami $redniej ceny w
dwoéch réznych czesciach Ursynowa. Srednia cena dla catego Ursynowa najwyzszy poziom 9709
zlotych osiagnela we wrzesniu 2007 roku. W czerwcu 2008 wynosi 9051 ztotych, co oznacza spadek
o prawie 7%. W tym samym czasie $rednia cena na Kabatach, poludniowej cze$ci Ursynowa,
zbudowanej w 90% w ciggu ostatnich 10 lat, obnizyla si¢ o 1,9% z poziomu 10 253 zlotych we
wrzesniu 2007 do 10 065 w czerwcu 2008. Analizujac zmiany $rednich cen oraz przypadki
konkretnych nieruchomos$ci mozna powiedzieé, ze obecne spadki cen dotycza w przewazajacej
mierze ,nieruchomosci z problemem”, czyli wybudowanych w kiepskiej technologii, nieatrakcyjnie
polozonych (np. na zapleczu duzego supermarketu). Jesli w rozpatrywanym przypadku Ursynowa
nastapil spadek ceny o 7%, oznacza to, iz cena mieszkania w bloku z wielkiej plyty moglta spas¢ o
15% w poréwnaniu z zeszlym rokiem, a mate mieszkanie w kameralnym bloku moglo w tym czasie
zyska¢ na wartosci. Mozna prognozowac, ze wysokie obnizki rzedu 10-20% nadal beda dotyczy¢
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gléwnie najmniej atrakcyjnych ofert. Natomiast mieszkania wybudowane i wykonczone w dobrym
standardzie, atrakcyjnie zlokalizowane beda znajdowaly nabywcow bez potrzeby obnizania ceny o 5

czy 10%.

Srednie ceny w najwigkszych polskich miastach. Zrédto Raport Szybko.pl i Expandera

WROCEAW | KRAKOW |WARSZAWA | GDANSK | POZNAN | KATOWICE
czerwiec 07 7015 8 005 8 809 6 598 6 552 4188
lipiec 07 7077 8 066 9 068 6 494 6 546 4159
sierpieq 07 7176 8105 9019 6 828 6 481 4393
wrzesien 07 7219 8 203 9076 6 988 6 604 4 345
pazdziernik 07 7151 7976 9069 6919 6593 4562
listopad 07 7 058 7 908 9013 6 740 6 549 4501
grudzien 07 7 026 7 839 8917 6 706 6 350 4553
styczen 08 7 153 7 893 9 098 6 758 6 142 4 473
luty 08 7 141 7 829 8 981 6704 6 365 4413
marzec 08 7137 7 854 8939 6 645 6219 4320
kwiecien 08 7 082 7787 8 850 6516 6 156 4 356
maj 08 7103 7792 8 840 6551 6179 4384
czerwiec 08 7 080 7716 8 794 6 531 6128 4233
Wykres 3. Dynamika zmian cen mieszkan na rynku wtérnym, czerwiec 2007 — czerwiec 2008.
Zrédlo ,»,Raport Szybko.pl i Expandera”
Dynamika zmian cen na rynku wtérnym
czerwiec 2007 - czerwiec 2008
Zrédto: www.szybko.pl
10 000
9 000
8000 7
7 000 frm—————————
6000 —— WROCLAW
e — anszwa
3000 -
2000 —— GDANSK
1000 POZNAN
0 KATOWICE

2007-06-07
2007-06-21 4

2007-07-05 1

2007-07-19 4

2007-08-30
2007-09-13
2007-09-27 4

2007-08-02 1
2007-08-16

2007-10-11

2007-10-25 1

2007-11-08

2007-11-22 1

2007-12-06

2007-12-20

2008-01-03 1
2008-01-17 4
2008-01-31
2008-02-14 4
2008-02-28 1

2008-03-13 1

2008-03-27 4

2008-04-10
2008-04-24

2008-05-08

2008-05-22 1

2008-06-05

exXpander

Niezalezny Doradca Finansowy




RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

SYTUACJA W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

IT kwartat 2008 to kolejny okres, w ktérym ceny na rynku nieruchomosci spadaly. Nie dzialo si¢ tak
jednak we wszystkich 15-tu analizowanych miastach. W 5-ciu sposréd nich §rednia cena wzrosta.
Byly to Olsztyn, Toruny, Szczecin, £.6dZ, Gdynia i Sopot. Charakterystyczny jest przypadajacy na
okres II a takze III kwartalu wzrost cen w Sopocie. Tym razem §rednie ceny wzrosly az o 4,2% w
stosunku do 10 592 zlotych za metr w marcu 2008. Jest to, charakterystyczne dla miejscowosci
turystycznych, zjawisko wzrostu zainteresowania nieruchomosciami w sezonie letnim ze strony oséb
przyjezdzajacych do tych miast w celach rekreacyjnych, a wigc wzrostu popytu prowadzacego do
wzrostu cen. Szczegdlnie widoczne jest ono na tle wysokich cen w Sopotu. W Toruniu ceny rosna
nieprzerwanie od momentu, kiedy rozpoczelismy ich monitorowanie w serwisie Szybko.pl, czyli od
kwietnia 2007. Byl to stabilny wzrost o kilkanascie do kilkudziesigciu ztotych miesi¢cznie. W czerweu
cena $rednia osiagnela poziom niemal 5 tysiecy zlotych za metr i mozna przewidywac, Ze zatrzyma si¢
na poziomie zblizonym do tych 5 tysiccy. W Olsztynie po kilku miesiacach spadkéw w czerwcu
nastapil skok ceny o 5%, skutkiem czego zbliza si¢ ona do poziomu z poczatku roku 2008.

Procentowe spadki, ktére miaty miejsce w II kwartale nie przekroczyly poziomu 3%. Najmniej
obnizyly si¢ §rednie ceny w Opolu -0,34% i we Wroctawiu -0,8%. Srednio we wszystkich miastach
cena metra kwadratowego spadta o 1,3%.

W II kwartale wystapito zjawisko, ktére moze optymistycznie nastrajac sprzedajacych. W poréwnaniu
z I kwartalem skrécil si¢ okres, w ktérym ogloszenie znajdowalo si¢ w serwisie www.szvbko.pl, a
wigc domyslnie czas, w ktérym nieruchomos¢ zostata sprzedana. Na poczatku 2008 roku $rednia dla
6 miast (Warszawa, Krakow, Poznan, Wroclaw 1 Gdansk) wynosita 34 dni, teraz jest to juz 30 dni.
Najszybciej sprzedaja si¢ mieszkania 2 1 3 pokojowe, nastepnie kawalerki. Najdiuzej na nabywcéw
czekaja mieszkania 4 pokojowe. Jesli chodzi o poszczegdlne miasta to w najkrétszym czasie znajduja
nabywce mieszkania we Wroctawiu: kawalerki 1 3 pokojowe w ciagu 19 dni. Takze w Krakowie
mieszkania sprzedaja sie szybciej niz w pozostalych duzych miastach: §rednio oferta jest aktywna
przez 23 dni, dluzej bo 25 dni czekaja na nabywce kawalerki, najkrécej 20 dni mieszkania 3
pokojowe. Najdluzsze terminy dotycza Gdanska i Poznania. W Gdansku oferta mieszkania 4
pokojowego jest aktualna $rednio przez 50 dni. Gdansk réwniez jako jedyne miasto odnotowat
wydtuzenie okresu, przez ktéry oferty byly aktywne w serwisie: z 31 dni na poczatku roku do 38 w 11
kwartale.

Tabel@ 1. Poréwnanie dynamiki cen w II kwartale 2007 i
2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera"

IT kwartat 2007 | IT kwartat 2008
Warszawa 4,00% -1,60%
Krakow 1,50% -1,80%
Wrocltaw 0,60% -0,80%
Gdansk 8,60% -1,70%
Poznan 11,50% -1,50%
Katowice 22.70% -2,00%

Tabela 2. Procentowe zmiany cen w 1T
kwartale 2008. Zrédlo "Raport Szybko.pl

i Expandera"

IT kwartat 2008
Warszawa -1,60%
Krakow -1,80%
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Wroctaw -0,80%
Poznan -1,50%
Gdansk -1,70%
Sopot 4,20%
Gdynia -1,50%
F.6dz 0,52%
Lublin -1,67%
Szczecin 2,52%
Torun 2,89%
Olsztyn 1,07%
Bialystok -2,60%
Katowice -2,00%
Opole -0,34%

Tabela 3. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym w najwigkszych polskich miastach (w z1).

Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

WROCEAW | KRAKOW | WARSZAWA | POZNAN | GDANSK GDYNIA SOPOT
Kwiecier 7082 7787 8 850 6156 6516 6678 11 201
Maj 7103 7792 8 840 6179 6551 6721 11 442
Czerwiec 7 080 7716 8 794 6128 6531 6863 11 044

Tabela 4. Srednie ceny metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach (w zt).
Zrédlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

LODZ | LUBLIN | SZCZECIN | TORUN | OLSZTYN | OPOLE | BIALYSTOK | KATOWICE
Kwiecieti 4 481 4921 5216 4810 4924 4413 4716 4356
Maj 4342 4997 5159 4755 4919 4 471 4531 4 384
Czerwiec 4462 4957 5077 4944 5206 4 438 4501 4233

Wykres 4. Zmiany $rednich cen metra kwadratowego w II kwartale 2008 w najwickszych polskich miastach.
Zrédlo ,,Raport Szybko.pl i Expandera”

Srednie ceny metra kwadratowego mieszkat na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach
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WARSZAWA

>

Srednia cena metra kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym dla calej Warszawy w
czerweu wynosi 8794 zlote i jest 0 0,2% nizsza niz rok temu.

W II kwartale $rednie ceny spadty o 1,6%, czyli 145 ztotych

O 100% zwigkszyla si¢ oferta mieszkan najtafiszych do 6000 za metr. Nadal jest to jednak
podaz bardzo ograniczona, poniewaz stanowi zaledwie 0,5% calej oferty. Nieco wigcej jest
takze mieszkan z przedziatu cenowego 6-7 tysiecy: 3,2% w poréwnaniu z 2% w poprzednim
kwartale. Z 15 do prawie 21% wzrést odsetek mieszkan w cenie od 7 do 8 tysigcy. Zmalata
natomiast liczba ofert mieszczacych si¢ w widelkach 8-9000: z 37,69 na 31,55%. To wlasnie
obnizka w tym segmencie cenowym oraz w przedziale pomiedzy 9-10000 spowodowala
spadek ceny $redniej. Nie ubylo bowiem na rynku ofert najdrozszych. Jest ich nawet wigcej
niz w poprzednim kwartale: ogloszenia z ceng ofertowa powyzej 12 tysiecy za metr stanowily
w I kwartale 3,71% oferty Szybko.pl, a w II kwartale bylo ich prawie 7%.

Zmiana cen mieszkan w zaleznosdci od wielkosci: kawalerki — 0,15%, 2 pokojowe -3,4%,
3 pokojowe -1,41%, 4 pokojowe +0,93%, 5 pokojowe +0,57%

W ofercie nadal najwigcej jest mieszkant 2 pokojowych. W szybko.pl jest to 44,48%, mieszkan
3 pokojowych jest okoto 30%. Kawalerek jest o 3% mniej niz w I kwartale 16,6%, mieszkan
4 pokojowych 7,32%, a duzych 5 pokojowych niezmiennie tylko 1%.

W II kwartale spadly $rednie ceny mieszkan w wigkszosci warszawskich dzielnic. Byly to
jednak spadki mniejsze niz w I kwartale: o 5,3% w Ursusie, o 4% na Brédnie, 3,8% na
Targoéwku. W tym kwartale nie stracily juz lokalizacje najdrozsze, ale te mniej atrakcyjne, co
jest odzwierciedleniem sytuacji, kiedy nabywcy kieruja si¢ przy dokonywaniu zakupu innymi
motywami niz jedynie cena.

Najwicksze wzrosty $rednich cen w ciagu 3 miesigcy mialy miejsce na Saskiej Kepie (6,1%), 1
Goctawiu (5,9%).

W ciagu ostatnich 12 miesiecy w wigkszosdci dzielnic nastapil spadek ceny $redniej. Niemal
bez zmian (oczywiscie z fluktuacjami w ciagu roku) utrzymuje si¢ cena metra kwadratowego
na Zoliborzu i w Centrum i Srédmiesciu. O 5,3% wzrosta cena na Saskiej Kepie, o 8,7% na
Goctawiu. Najwyzsze spadki, rzedu 8% mialy miejsce na Targéwku i we Wtochach.

Srednia cena powyzej 10 tysiccy za metr utrzymuije si¢ na Kabatach. W II kwartale 2008
poziom 10 tysiecy przekroczyla takze Saska Kepa. W Centrum i Srédmiesciu w
analizowanym kwartale wystepowaly znaczne wahania $redniej ceny: w kwietniu byla ona
nawet na poziomie powyzej 12 tysigcy za metr, ale ostatecznie jest niemal identyczna jak na
koniec I kwartatu: 11 594 zlote.

W o$miu dzielnicach $rednia cena ksztaltuje si¢ na poziomie ponizej 8 tysigcy za mett.
Oznacza to, ze do Biatol¢ki, Brédna, Goclawia, Tarchomina, Wawra i Targdéwka dotaczyly
Praga Potudnie 1 Ursus.

Tabela 5. Warszawa — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym. IT kwartal 2008.
Zr6édlo “Raport Szybko.pl i Expandera

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 33 46 66 93 131
EZYB% exXpan der
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| $tednia cena m2 w2t | 9118 8805 8746 8 699 8 681
Tabela 6. Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach
Warszawy w zt 11 kwartal 2008 Zrodlo ,,Raport Szybko.pl i
Expandera”

IV \4 VI
Bemowo 8275 8215 8774
Bialol¢ka 7574 7741 7 622
Bielany 8375 8 255 8 446
Brédno 7 469 7561 7234
Centrum/Srédmiescie 12 439 11 627 11 594
Goclaw 8 204 7728 8 054
Kabaty 10 234 10 073 10 063
Mokotéw 9979 9814 9822
Ochota 9574 9260 9435
Praga Péinoc 8272 8212 8 064
Praga Potudnie 8 026 7994 7912
Saska Kepa 9 630 9535 10 364
Tarchomin 7795 7729 7570
Ursus 8367 8135 7 829
Ursynéw 9013 9130 9 051
Wawer 8111 8124 7 500
Wilanéw 9350 9072 8 857
Wiochy 8145 8129 7910
Wola 8503 8758 8 698
Zoliborz 9709 9843 9 662
Targdwek 7817 7 448 7 562
KRAKOW

> Srednia cena metra kwadratowego na koniec I kwartatu 2008 w Krakowie wynosi 7716
zlotych i jest o 1,8% nizsza od ceny z marca 2008. Od poczatku roku §rednia cena w
Krakowie obnizyta si¢ o 2,3%.

» W ciagu ostatnich 12 miesigcy $rednia cena w Krakowie spadta o 3,6%.

» W II kwartale obnizeniu ulegly ceny mieszkan duzych 3, 41 5 pokojowych, odpowiednio o
2,17%, 1,431 0,69%. Niemal bez zmian pozostaly ceny kawalerek +0,63% i 2 pokojowych

+0,24.

»  Struktura podazy przedstawia si¢ nastepujaco: 17% kawalerki, 46% 2 pokoje, 30% 3 pokoje,
7% 4 pokoje i 1% 5 pokoi. W poréwnaniu z poprzednim kwartatlem zmniejszyla si¢ illo§¢
oferowanych kawalerek, wigcej jest natomiast mieszkan 2 pokojowych.

» W II kwartale pojawito si¢ zdecydowanie wigcej ofert w cenie ponizej krakowskiej sredniej.
Ogloszenia z ceng ofertowa miedzy 5 a 6 tysiecy stanowily w II kwartale 8,6% oferty w
poréownaniu z 5,3% z I kwartatu. Z 20,7% do 25,9% wzrosta takze liczba ofert w cenie od 5
do 6 tysiecy. Nastapilo to poprzez obnizenie cen mieszkan z najliczniejszego przedziatu
cenowego 7-8 tysiecy za metr oraz 9-10. Liczebnos¢ tych ofert zmniejszyla si¢ w sumie o

ponad 10%.
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» Tylko w 4 dzielnicach w II kwartale ceny wzrosly. Byly to Bronowice +1,2%, Y.agiewniki
+1,3%, Mistrzejowice +2,6% i Bieiczyce +4,7%.

» Najbardziej spadla srednia cena mieszkan polozonych na Starym Miescie: o 6,5% do
poziomu 11 118 zlotych.

» Najtarisza dzielnica Krakowa jest Nowa Huta, gdzie w II kwartale srednie ceny spadly o
3,8% a od czerwca zeszlego roku o 6,7%. Tu réwniez zlokalizowanych jest wickszos§é
mieszkan w cenie ponizej 6 tysi¢cy za metr kwadratowy.

» Zmiana cen mieszkan w zaleznosci od wielkosci: kawalerki +0,63%, 2 pokojowe +0,24%,
3 pokojowe -2,17%, 4 pokojowe -1,43%, 5 pokojowe -0,69%

Tabela 7. Krakéw — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w I kwartale 2008.
Ztr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
Sredni metraz 32 46 66 86 121
Srednia cena m2 w z1 8163 7 837 7716 7 650 7478
Tabela 8. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Krakowa w
II kwartale 2008 w zt. Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera”
Krakow II kwartat 2008
Stare Miasto 11118
Grzegorzki 8 053
Pradnik Czerwony 7 268
Pradnik Biaty 7 500
T.obzow 8 677
Bronowice 8 461
Zwierzyniec 10 057
Debniki 8 056
Fagiewniki 7291
Podgorze 7 066
Wola Duchacka 6 354
Prokocim-Biezanow 6278
Czyzyny 6 621
Mistrzejowice 6574
Bienczyce 7056
Nowa Huta 6 016
GDANSK

> Srednia cena w Gdarisku na koniec IT kwartatu 2008 wynosi 6531 ztotych

» Kwartalny spadek wynidst 1,7%, co w wartosciach bezwzglednych oznacza 114 zlotych.
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» Od czerwca 2007 roku $rednia cena w Gdansku spadta o 1%

» W II kwartale na wartosci zyskaly jedynie mieszkania 5 pokojowe, niewiele, bo tylko o
0,55%. Nieznacznie o 0,9% spadla cena kawalerek, 2 pokojowe stanialy o prawie 3%, 3
pokojowe o 3,6%, a 4 pokojowe o 1,57%.

» 1II kwartal przyniost po raz kolejny wzrost liczby ofert taszych od $redniej dla catego miasta.
17,5% to mieszkania tafsze niz 6 tysiecy za metr. Wigkszo$¢ ofert, prawie 52% miesci si¢ w
przedziale pomiedzy 6 a 7 tysigcy. Ponad 13% ofert jest zdecydowanie tansza od $redniej
rynkowej, czyli mniej niz 6 tysigcy za metr. Najwiecej, bo 49,5% ogloszen ma ceng pomiedzy
6 a 7 tysiecy. Ponad 30% kupujacych zada za swoje mieszkania wigcej niz 6531 ztotych

» W dwoch gdaniskich dzielnicach: Chelmie i Zabiance $rednia cena nie zmienila si¢ w ciagu
ostatnich 3 miesiecy. Na Przymorzu, we Wrzeszczu i w Srédmiesciu ceny ofertowe wzrosty
o okoto 2%. W pozostalych dzielnicach nalezy odnotowaé spadki. Najwicksze -6,8% na
Zaspie, -9,1% w przypadku Pieckéw, 6,1% w Oliwie.

> Najdrozszymi dzielnicami w Gdafsku pozostaja Oliwa, Srédmiescie i Wrzeszcz, gdzie w 11
kwartale cena przekroczyla 7 tysigcy za metr

Tabela 9. Gdansk — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w II kwartale 2008.
Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

Gdansk 1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 31 46 64 85 98
$rednia cena m2 w z1 6983 6710 6578 6325 6 085

Tabela 10. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Gdanska w
11 kwartale 2008 w zt. Zrédlo "Raport
Szybko.pl i Expandera”

Gdansk II kwartat 2008
BrzeZzno 6711
Chelm 6185
Oliwa 7132
Orunia 6 140
Osowa 6 310
Piecki 5 864
Przymorze 6811
Siedlce 6101
Srédmiescie 7591
Suchanino 6 222
Wrzeszcz 7021
Zaspa 6219
Z.abianka 6778
SZYBRD expan dl)!l'
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WROCEAW

>

Srednia cena w czerweu wyniosta 7080 ztotych i jest o 0,8% nizsza niz w marcu. W skali
roku (VI 2007 — VI 2008) nadal bilans jest dodatni +0,9%

W II kwartale we Wroctawiu spadly srednie cen mieszkan 1, 31 5 pokojowych o 3,94% 1 1,37
12,31%. Ceny mieszkan 2 i 5 pokojowych minimalnie wzrosly, o odpowiednio o 0,7 1 0,9%.

Struktura oferty mieszkan: 10% kawalerki, 44% 2 pokojowe, 36% 3 pokojowe, 8% 4
pokojowe 1 1% 5 pokojowe. W II kwartale zmniejszyla si¢, i tak mala w poréwnaniu z
innymi miastami, podaz mieszkan 1 pokojowych z 13 do 10%. Srednia ilo§¢ tego typu
mieszkan w ofercie, we wszystkich analizowanych lokalizacjach, to 15%

W poréwnaniu z 1 kwartalem znaczaco zmienita si¢ struktura cenowa oferowanych
mieszkan. Ogloszenia ponizej 6 tysiecy za metr stanowiag 4,33% oferty w poréwnaniu z
2,28% w I kwartale. Z 46 do prawie 50% wzrosta tez liczba ofert w cenie pomiedzy 6 a 7
tysiccy. O 13% zmniejszyla si¢ liczba mieszkan oferowanych za 7 do 8 tysiecy. Warto
zaznaczyC, ze z 5 do 12% wzrosla tez liczebno$¢ oferty pomiedzy 8 a 9 tysiecy za metr
kwadratowy.

O prawie 3% spadla cena na Starym Miescie, ktére nadal pozostaje najdrozsza dzielnica
Wroclawia

W poréwnaniu z 1T kwartalem 2007 roku jedynie w Srédmiesciu cena za metr kwadratowy
jest o 2,2% nizsza. Pozostale dzielnice zanotowaly zmiany ,,In plus” rzedu od 1 do 5,7%
(Psie Pole).

Tabela 11. Wroclaw — $rednie ceny i metraz mieszkati na rynku wtérnym w IT kwartale 2008.
Zr6dlo "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok.
$redni metraz 31 48 64 87 130
$rednia cena m2 w zl 7 485 7232 6716 6 582 6 205

Tabela 12. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Wroctawia
w II kwartale 2008 w zl. Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera”

Wroctaw II kwartat 2008
Fabryczna 6512
Krzyki 7300
Psie Pole 6 886
Stare Miasto 8 030
Srédmiescie 7093
POZNAN

> Srednia cena na koniec II kwartalu wyniosta 6128 ztotych za metr i byta 1,5% nizsza niz w

marcu.
» Od czerwca 2007 roku $rednia cena spadta o 6,5%, czyli 424 zlote.
EZYB% exXpan der
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>

W II kwartale, podobnie jak w I-szym spadly ceny mieszkan kazdej wielkosci. Najbardziej o
prawie 5% stanial metr mieszkania 4 pokojowego.

Struktura podazy przedstawia si¢ nastepujaco: 12% kawalerki, 44% 2 pokoje, 35% 3 pokoje,
8% 4 pokoje 1 1% 5 pokoi. W poréwnaniu z poprzednim kwartalem zmniejszyla si¢ iloé¢
oferowanych kawalerek, wigcej jest natomiast mieszkan 3 pokojowych.

Zmiana struktury cenowej oferowanych mieszkan jest odzwierciedleniem nast¢pujacych
obnizek cen. Z 36 do 48% zwigkszyl sic odsetek mieszkan w cenie ponizej 6 tysiecy za metr
kwadratowy. Znacznie, o 14% zmniejszyla si¢ liczba mieszkan z przedzialu cenowego 6-7
tysiecy. Najdrozszych mieszkan, powyzej 8 tysiecy za metr jest nieco mniej, wigkszy za$ jest
wybor w segmencie 7-8 tysiccy — 9% w poréwnaniu z 5% calodci oferty w poprzednim
kwartale.

W II kwartale spadly ceny we wszystkich poznanskich dzielnicach. Najmniej: o 0,1% stanialy
mieszkania w Goérezynie i dzielnicy Grunwald. Najbardziej zas: o ponad 8% na Piatkowie,
Starym Miescie i w dzielnicy Winiary.

W zwigzku ze spadkiem cen w II kwartale w sze$ciu dzielnicach $rednia cena jest na
poziomie ponizej 6 tysigcy za metr. W I kwartale byly tylko 3 dzielnice, gdzie Srednia
utrzymywala si¢ na poziomie nizszym niz 6 tysigcy za metr.

Tabela 13. Poznai — $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtornym w 11
kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 34 48 63 84
Srednia cena m2 w zt 6 439 6 380 5826 5260
Tabela 14. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielqicach Poznania w
I kwartale 2008 w zt. Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera”
Poznan IT kwartat 2008
Centrum 6 762
Gorezyn 6097
Grunwald 5751
Jezyce 5946
Yazarz 5160
Nowe Miasto 6 561
Piatkowo 5822
Rataje 5886
Sotacz 6 030
Stare Miasto 7 252
Wilda 6 091
Winiary 5500
Winogrady 6097
SZYBRD exXpan dl)!l'
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KATOWICE

>

Srednia cena dla Katowic w czerwcu wynosi 4233 zlotych za metr i jest o 2% nizsza niz w
marcu.

W stosunku do poprzedniego kwartatu 1,6% wzrosta $rednia cena mieszkan kawalerek, a o
5,6% mieszkan 3 pokojowych. Staniaty natomiast mieszkania 2 i 4 pokojowe.

Struktura podazy mieszkan w Katowicach przedstawia si¢ nastepujaco: 14% to kawalerki,
43% 2 pokoje, 35% 3 pokoje, 6% 4 pokoje i 2% 5 pokoi.

W wigkszosci dzielnic Katowic, w II kwartale, ceny spadly. W efekcie w chwili obecnej w
zadnej dzielnicy cena nie przekracza 5 tysiecy za metr (w poprzednim kwartale 5100 bylo
§rednia cena w dzielnicy Koszutka). Najwyzsze spadki mialy miejsce w dzielnicach
Dabrowka Mata —10,5% 1 Koszutka -7,2%. Wzrosty cen odnotowano w Centrum, Brynowie,
dzielnicy Dab, Ligota-Panewki, Welnowiec-Jézefowiec 1 Zawodzie.

Najdrozsze katowickie dzielnice to: Srédmiescie, Centrum, Koszutka. Cztery najtafisze to
Dab, Dabrowka Mata, Giszowiec 1 Os. Witosa — $rednie ceny utrzymuja si¢ na poziomie
ponizej 4 tysiecy za mett.

Struktura cenowa ofert ustabilizowata si¢ i jest podobna do I kwartalowej. Najwiecej — 63%-
ogloszen miesci si¢ w przedziale od 4 do 5 tysiecy za metr. Z 13 do 7% calosci oferty
zmniejszyla si¢ liczba ogloszen w cenie 5-6 tysiecy. W przypadku Katowic miato miejsce
zjawisko niespotykane w II kwartale w innych miastach, a mianowicie zwigkszyt sie réwniez
odsetek mieszkan najdrozszych, powyzej 6 tysigcy za metr. Jest ich teraz okolo 6% catosci
oferty w poréwnaniu z 1% w I kwartale.

Tabela 15. Katowice — srednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w 11
kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 34 47 60 84
Srednia cena m2 w zt 4 094 4237 4 646 4230
Tabela 16. Srednia cena metra
kwadratowego w dzieln/icach Krakowa w
II kwartale 2008 w z1. Zrédto "Raport
Szybko.pl i Expandera”
Katowice II kwartat 2008
Bogucice 4 201
Brynéw 4317
Centrum 4705
Dab 3793
Dabréwka Mata 3530
Giszowiec 3 840
Koszutka 4732
Ligota-Panewki 4196
Os. Paderewskiego 4 567
Os. Tysiaclecia 4 098
Os. Witosa 3787
Piotrkowice-Ochojec 4062
Srédmiescie 4819
Welnowiec- 4215
SZYBRD exXpan dl)!l'

Niezalezny Doradca Finansowy



RAPORT WWW.SZYBKO.PL I EXPANDERA

Jozefowiec
Zawodzie 4141
LODZ
> Srednia cena w Fodz na koniec kwartalu wynosi 4462 zlotych za metr kwadratowy

mieszkania z rynku wtérnego. Jest to o 0,52% wigcej niz w marcu.

Wzrost, ktory nastapit miesigcach 11 kwartale byt bardzo nieznaczny, ale warto zaznaczy¢, ze
jest to drugi kwartal miesigcach rzedu, kiedy ceny nie spadaja, miesigcach utrzymuja si¢ na
stabilnym poziomie.

W II kwartale w f.odzi rosta cena mieszkan kazdej wielko$ci. Najbardziej zdrozaty kawalerki
0 2,56%.

Najdrozszymi dzielnicami pozostaja Centrum i Srédmiescie. W Srédmiesciu nastapit réwniez
najwyzszy 4% wzrost $redniej ceny.

W ofercie todzkiej przestaly funkcjonowaé mieszkania w cenie ponizej 3 tysigcy za metr
kwadratowy. Wzrosla natomiast liczba ofert w przedziale od 3 do 4 tysiecy. Nadal dominuja
ceny w zakresie 4-5 tysiecy za metr — w takiej cenie jest ponad 77% ofert.

Struktura oferty: 17% to kawalerki, 51% mieszkania 2 pokojowe, 28% 3 pokojowe, 4
pokojowe 4%, a duze 5 pokojowe zaledwie 1%.

Nastapily powazne zmiany w strukturze cenowej ofert zamieszczanych w Szybko.pl w 11
kwartale w poréwnaniu z I kwartatem 2008. Zdecydowanie zmniejszyla si¢ liczba ofert w
przedziale od 4 do 5 tysigcy za metr. Bylo ich az 70% w I kwartale, a w 1I 48,4%. Zwigkszyla
si¢ natomiast liczebnos¢ oferty w cenie od 3 do 4 tysiecy z 25% na 42,5% oraz mieszkan
drozszych za 5 do 6 tysieey z 2,8% na 6,8%.

Tabela 17. 1.6d7— $rednie ceny i metraz mieszkan na rynku wtérnym w 11
kwartale 2008. Zrédto "Raport Szybko.pl i Expandera”

1-pok. 2-pok. 3-pok. 4-pok.
Sredni metraz 33 45 65 82
Srednia cena m2 w zt 4017 4204 4 455 4 400

Tabela 18. Srednia cena metra
kwadratowego w dzielnicach Krakowa w
II kwartale 2008 w z1. Zrédto "Raport

Szybko.pl i Expandera”

Lodz I kwartat 2008
Baluty 4203
Centrum 5152
Gorna 4194
Polesie 4403
Srédmiescie 4 605
Widzew 4 451
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ZMIANY CEN DZIALEK BUDOWLANYCH W SKALI ROKU

W poréwnaniu z II kwartatem 2007 roku we wszystkich miastach znacznie wzrosly maksymalne ceny
dziatek budowlanych: o 150% w Poznaniu, 133% w Gdansku, 70% we Wroclawiu, 59% w Krakowie
1 27% w Warszawie. W zeszlym roku w Krakowie nie bylo ofert w cenie powyzej 1000 zlotych za
metr, teraz stanowig ponad 6% podazy. W Gdansku cene powyzej 300 zlotych za metr osiaga w
chwili obecnej prawie 27% wszystkich ofert, kiedy w 2007 roku ofert takich nie bylo wcale. Podobnie
jest w Poznaniu, gdzie w II kwartale 2008 ponad 20% ofert reprezentowalo ceny wyzsze od ceny
maksymalnej sprzed roku. W przypadku Warszawy, Krakowa i Wroctawia to wlasnie pojawienie si¢
dzialek budowlanych, o bardzo wysokich cenach za metr kwadratowy, wplynelo na zmiang sytuacii
na rynku 1 wahania cen $rednich, jakie mialy miejsce w trakcie ostatnich 12 miesi¢cy. W przypadku
Krakowa 1 Wroclawia ceny $rednie sq obecnie na poziomie poréwnywalnym z zesztorocznym. Efekt
zawyzania Sredniej przez ceny maksymalne zostal zniwelowany pojawieniem si¢ na rynku szerszej
oferty dziatek w nizszych cenach. W Krakowie nie dos¢, ze pojawily si¢ oferty w cenach nizszych niz
przed rokiem, to znacznie zwickszyla si¢ podaz dziatek w cenach od 200 do 300 zlotych. W 2007
roku stanowily one 25% podazy, a obecnie 37%.

W Warszawie sa o 12% wyzsze niz przed rokiem. Jest to efekt zmniejszenia si¢ liczebno$¢ oferty
dzialek w cenach ponizej sredniej (250-500 zlotych za metr) z 23% do 14% oraz szerszej niz w
zeszlym roku oferty dzialek drogich: powyzej 2000 ztotych za metr.

W Gdansku i Poznaniu, gdzie przed rokiem ceny dzialek byly najnizsze, sposrod analizowanych
lokalizacji, w ciagu 12 miesigcy nastapil diametralny wzrost zaréwno stawek minimalnych jak i
maksymalnych oraz cen $rednich.

Na obraz obecnej sytuacji rynkowej duzy wplyw mialy zmiany, ktére mialy miejsce w minionym II
kwartale 2008 roku, a ktére opisane sa ponizej.

Tabela 19. Ceny dzialek budowlanych do 5000 metréw kwadratowych. Zrédlo Raport
Szybko.pl i Expandera

IT kwartat 2007 IT kwartat 2008
przedziat przedziat
cenowy cena $rednia cenowy cena $rednia
WARSZAWA od 100 do 3000 886 | od 180 do 3800 989
KRAKOW od 100 do 1000 326 | od 77 do 1590 330
WROCLAW od 70 do 1000 278 | od 70 do 1700 260
GDANSK od 60 do 300 160 | od 130 do 700 270
POZNAN od 40 do 600 260 | od 100 do 1500 386

DZIAXIKI BUDOWLANE W II KWARTALE 2008

Mimo ze wiosna jest tradycyjnie okresem wzmozonego zainteresowania kupnem dzialek
budowlanych, to w tym roku tradycyjny, sezonowy wzrost popytu nie przetozyt si¢ na wzrost cen.
Trafna wydaje si¢ by¢ prognoza z poprzedniego kwartatu o zahamowaniu fali wzrostéw. Co wigcej, w
IT kwartale we wszystkich miastach §rednie ceny spadly. Nie nalezy jednak oczekiwa¢ dalszych,
dtugofalowych spadkéw cen ziemi. Gruntdéw o statusie dziatek budowlanych w miastach jest nadal
zbyt malo, aby zréwnowazy¢ popyt z podaza 1 co oczywiste, ale warte odnotowania jest to wielko§¢
ograniczona.

Zahamowanie wzrostu cen to, podobnie jak w przypadku rynku mieszkaniowego, efekt ograniczenia
popytu. Latwo policzy¢, ze aby kupi¢ 500 metrowa dziatke w Warszawie trzeba dysponowaé kwota
494 500 ztotych, w Krakowie jest to wydatek rzedu 165 000, we Wroclawiu 130 000 i w Poznaniu
193 000. Kupno ziemi jest dopiero poczatkiem inwestycji, dalsze koszty zwiazane z budowa domu to
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kolejne setki tysiccy zlotych, nie méwiac juz o trudnosciach zwigzanych z realizacja tego typu
inwestycji, czasie, formalno$ciach itp. Z drugiej strony spadajace ceny mieszkan zachecaja kupujacych
do spojrzenia na ten rynek taskawszym okiem. Czynnik ten takze prowadzi do ograniczenia popytu
na ziemie.

W efekcie, w ciggu ostatnich 3 miesi¢cy spadly $rednie ceny w Gdanisku o 22%, we Wroclawiu i
Krakowie o 14%, w Poznaniu o 10% i w Warszawie o 4%.

Obnizenie si¢ $redniej ceny nie oznacza, iz réwnomiernie stanialy wszystkie dziatki dostgpne na
rynku. Jest to w gléwnej mierze efekt zwigkszenia podazy dzialek o nizszych cenach: w przypadku
Warszawy po raz pierwszy od roku pojawily sie w ofercie dziatki w cenie ponizej 300 ztotych za metr.
Podobnie w innych miastach zwigkszyl si¢ procentowy udzial dzialek najtanszych. Nalezy jednak
zaznaczyC, iz sg to dzialki zlokalizowane w dzielnicach peryferyjnych, a ceny dzialek najatrakcyjnie;
polozonych nadal rosty, czego dowodem jest wzrost cen maksymalnych.

Ponizsze ceny sa wyliczone na podstawie ogloszeni o sprzedazy dziatek budowlanych ponizej 5000 m2 z www.szybko.pl

Tabela 20. Ceny dzialek w II $rednia cena $redni
kwartale 2008. Zrédto "Raport metra metraz
Szybko.pl i Expandera” kwadratowego |  dziatki
WARSZAWA od 180 do 3800 989 1505
KRAKOW od 77 do 1590 330 1630
WROCLAW od 70 do 1700 260 1630
GDANSK od 130 do 700 270 1300
POZNAN od 100 do 1500 386 1340

Tabela 21. Ceny dzialek budowlanych Zrédlo: Raport Szybko.pl i Expandera

I kwartal 2008 IT kwartat 2008
zakres cen Srednia cena zakres cen Srednia cena
WARSZAWA od 330 do 3600 1030 | od 180 do 3800 989
KRAKOW od 79 do 1420 385| od 77 do 1590 330
\X/ROQLA\X/ od 90 do 1300 306 | od 70 do 1700 260
GDANSK od 150 do 700 344 | od 130 do 700 270
POZNAN od 90 do 1150 429 | od 100 do 1500 386

Sytuacja w Warszawie, Krakowie, Poznaniu i Gdansku

Warszawa:

e Srednia cena 989 zlotych, powierzchnia 1505 metréw.

e W poréwnaniu z I kwartalem spadta cena minimalna spadta o 150 zlotych a maksymalna
wzrosta o kolejne 200, do 3800 ztotych za metr

e W poréownaniu z Il kwartalem 2007 $rednia cena jest wyzsza o 12%. Zmniejszyla si¢
powierzchnia statystycznej dziatki z 1875 metréw do 1505.

e Duzialki ponizej 500 ztotych za metr sa niemal nieosiagalne, stanowig zaledwie 3,54% oferty

e Za ponad 52% wszystkich dzialek w Warszawie trzeba bylo zaptaci¢ miedzy 500 a 1000
zlotych, wigckszos¢, bo az 31,55% to dzialki budowlane w cenie pomiedzy 750 a 1000
zlotych za metr kwadratowy

e Niemal % oferty stanowia ogloszenia w cenie pomiedzy 1000 a 1500 zlotych za metr
kwadratowy.
e Najdrozsze dzialki powyzej 2000 za metr to prawie 7% oferty
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Istnieje prosta zalezno$¢ pomigdzy powierzchnia calkowita dziatki a ceng za metr. Dziatki
najdrozsze, ktorych cena przekracza 2000 za metr maja powierzchnie od 400 do 800 metréow
kwadratowych.

Najtafsze dziatki zlokalizowane sa na Bemowie, Rembertowie i w Bialolece. Stanowia one
60% oferty w cenie do 500 ztotych.

Najdrozsza oferta z 11 kwartatu 2008 byta zlokalizowana na Saskiej Kepie: za 499 metrow
oczekiwano 1 770 000 ztotych, czyli 3547 ztotych za metr

Krakow

Srednia cena 330 zlotych, $rednia powierzchnia 1630 metréw kwadratowych

W ciggu ostatniego kwartalu cena minimalna pozostal w zasadzie bez zmian, a cena
maksymalna wzrosta o kolejne 170 zlotych. W skali roku za$ miat miejsce 1% wzrost ceny
$redniej.

Najlatwiej jest znalez¢ ziemi¢ w cenie pomiedzy 100 a 350 zlotych za metr kwadratowy. W
tej cenie jest ponad 70% ofert.

Najtanisze dziatki do 100 zlotych za metr to 5,4% wszystkich ogloszen, najdrozsze za$
powyzej 1500 ztotych to tylko 2,5%.

Najtanisze oferty pochodzily z Nowej Huty, najdrozsze z Woli Justowskiej, Yagiewnik i
Centrum.

Wroctaw

Stednia cena to 260 zlotych i jest to poziom z IV kwartatu 2007

W II kwartale $rednie ceny sq nizsze o 15% w poréwnaniu z I kwartatem. W ofercie pojawily
si¢ dziatki tadsze: o 20 zlotych niZzsza jest cena minimalna dzialek prezentowanych w
serwisie www.szybko.pl

Wroctaw jest jedynym miastem, gdzie spadla $rednia cena w skali roku: o 6% w poréwnaniu
z I kwartatem 2007.

Stosunkowo duzo jest propozycji w cenie do 100 zlotych za metr: 12,5%. Sa to jednak
dziatki o powierzchni o ponad 1200 metréw wigkszej od $redniej dla Wroclawia (Srednia
1630, tanie dziatki 2840)

%4 ogloszen oferowano w cenie miedzy 100 a 300 zlotych.

Spory odsetek — 6% stanowily dziatki w cenie od 700 do 1000 ztotych

Powierzchni tak drogich jak w Warszawie w zasadzie nie ma: zaledwie 0,9% wroctawskiej
bazy to ogloszenia powyzej 1500 ztotych za metr.

Najdrozsze dziatki zlokalizowane byly w dzielnicach Krzyki i Karfowice i mialy
powierzchni¢ 1000-1200 metréw kwadratowych

Poznan

Srednia cena to 386 ztotych, a powierzchnia 1340 metréw

W II kwartale dziatki stanialy tu o 10%

Podaz rozktada si¢ stosunkowo réwnomiernie pomiedzy wszystkie segmenty cenowe.

Ponad V4 dziatek budowlanych z oferty Szybko.pl byta do kupienia za kwote do 200 ztotych
za metr. 20,7% kosztowato miedzy 200 a 300 zlotych, a kolejne 17% od 300 do 400 ztotych.
Duza i zréznicowana byla rowniez oferta dzialek najdrozszych powyzej 700 ztotych za metr
—20,7%.

Gdansk

Srednia cena 270 zlotych

Najmniejsza, spos$roéd analizowanych lokalizacji, Srednia powierzchnia statystycznej dziatki
1300 metréw kwadratowych

Gdansk w II kwartale odnotowal najwyzszy spadek $redniej ceny o 22%. Mimo to w skali
roku $rednia cena wzrosta tu rekordowo o 69%

W Gdansku mozna stosunkowo latwo znalezé dziatke z kazdego segmentu cenowego.
Ziemia do 150 zlotych za metr to 12,5% calej oferty (zaczynajac od minimum, czyli 130
ztotych). W cenie od 150 do 200 zlotych jest niemal 9% wszystkich ogloszefi. Najliczniejsza
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grupe stanowia oferty od 200 do 300 ztotych za metr kwadratowy 51,8% calej podazy. W
cenie od 300 do 400 ztotych miesci si¢ 16% ogloszen, a powyzej 400 10,7%.

Okolice Warszawy

W przeciwietistwie do spadkéw cen, ktére mialy miejsce w 5 najwigkszych aglomeracjach, w
wickszosci miejscowosci podwarszawskich ceny ziemi nadal rosly. Najpowazniejszy wzrost o 28%
nastapil w Legionowie, o 15% wyzsza jest cena w Jablonnej, a o 19% w Konstancinie. Rosty one
gléwnie w miejscach, gdzie stawki do tej pory byly stosunkowo niskie lub niskie w poréwnaniu z
poziomem atrakcyjnosci danej lokalizacji.

Tabela 22. Ceny dziatek w II kwartale 2008. Zrédlo
"Raport Szybko.pl i Expandera”
Ceny
Zakres cenowy | $rednie

Babice Stare od 110 do 850 460
Blonie od 55 do 300 169
Izabelin od 450 do 1100 820
Jablonna od 210 do 485 327
Jézefow od 250 do 800 560
Konstancin

Jeziorna od 213 do 1000 500
Legionowo od 150 do 600 372
Lesznowola od 210 do 516 357
F.omianki od 200 do 1100 605
Marki od 260 do 650 458
Milanéwek od 110 do 500 315
Otwock od 90 do 500 241
Piaseczno od 90 do 655 288
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Od momentu powstania serwisu www.szybko.pl na polskim rynku nieruchomosci zaszlo wiele zmian.
Mielismy do czynienia z trwajaca ponad rok galopada cen mieszkan, nastgpnie przyszta moda na
domy a wraz z nig wzrosty cen doméw oraz dzialek budowlanych. Obecnie rynek wraca do
normalno$ci, a wraz z nim zmieniaja si¢ potrzeby i wymagania kupujacych oraz sprzedajacych
nieruchomosci. Poszukiwane sa przede wszystkim tatwo dostepne i precyzyjne informacje. W
dziedzinie obrotu nieruchomos$ciami wszystkim tym dysponuje serwis www.szybko.pl.

Niewatpliwie innowacyjnym rozwigzaniem jest umozliwienie ogladajacym szukania nieruchomosci
na mapach. Serwis Szybko.pl jako pierwszy w Polsce uruchomit wyszukiwarke, ktéra pozwala na
odnalezienie ogloszen sprzedazy mieszkan, doméw, dzialek ilokali komercyjnych a takze ofert
wynajmu mieszkan i stancji na mapach.

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

Po ustaleniu szczegétowych kryteriéw wyszukiwania system pokazuje wszystkie nieruchomosci, na
danym obszarze, ktore zostaly zlokalizowane przez oglaszajacych. Ten innowacyjny sposob szukania
jest szczegdlnie pomocny w przypadku uzytkownikéw, ktdrzy nie znaja topografii danej okolicy, sa z
innego miasta lub tez poszukuja nieruchomosci tylko w wybranym rejonie (wystarczy kursorami
ustawi€ rejon i system sam w tym rejonie wyswietli nieruchomosci)

Aby zwigkszy¢ liczbe nieruchomosci widocznych na mapach Szybko.pl wprowadzito przyblizong
lokalizacje nieruchomoéci. Od tej chwili niemal 70 % nieruchomosci bedzie lokalizowana na mapach.
Zobacz szczegoly: http://www.szybko.pl/338543

O wzroscie znaczenia Internetu jako narzedzia sprzedazy $wiadcza nie tylko rosngce statystyki
ogladalnosci, ale takze coraz wigksza liczba ofert zamieszczanych w Szybko.pl — obecnie jest to
niemal 50 tysiecy anonsow dotyczacych réznych segmentow rynku nieruchomosci.

Szybko.pl jest niekwestionowanym liderem jesli chodzi o rynek wynajmu. Codziennie jest tu
dostepnych ponad 5500 ofert mieszkan do wynajecia i okoto 1500 pokoi. Kazdego dnia przybywa
okoto 600-700 nowych ofert. W najgoretszym dla wynajmu sezonie, czyli Il kwartale, niektére
ogloszenia przestaja by¢ aktualne po zaledwie kilku minutach od ich zamieszczenia.

Szybko.pl niezmiennie utrzymuje si¢ wsrod najchetniej odwiedzanych serwiséw nieruchomosci w
Polsce. Swiadcza o tym prezentowane ponizej statystyki ogladalnosci. (zrédto: Google Analytics)
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Expander jest niezaleznym doradca finansowym, oferujacym produkty oszczednosciowo-
inwestycyjne oraz kredyty hipoteczne i gotowkowe. Obecnie Expander ma 64 oddzialy w catej Polsce
oraz 293 doradcéw finansowych.

Expander wspolpracuje w zakresie oferty kredytowej z 21 bankami oraz 30 TFI i towarzystwami
ubezpieczen na zycie w zakresie produktéw oszczednosciowo-inwestycyjnych. Na poczatku
przysztego roku doradcy Expandera zaczna sprzedawaé produkty dla malych i $rednich
przedsiebiorstw. Jeszcze w tym roku oferta dla klientéw detalicznych zostanie z kolei wzbogacona
fundusz emerytalny.

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

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

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



