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RAPORT Open Finance, lipiec 2009 r.

Mieszkania: ceny transakcyjne trzymajq poziom

W lipcu nie doszto do istothego pogorszenia nastrojow na rynku mieszkaniowym,
cho¢ spodziewaliSmy sie go od trzeciego kwartatu. Liczba transakcji, cho¢ nieco

nizsza niz w czerwcu, wciaz jest wysoka, wyzsza niz przed rokiem.

Gtéwnym czynnikiem zachecajgcym do zawierania transakcji na rynku mieszkaniowym jest spadek
ceny. Z poréwnania transakcji przeprowadzonych przez klientéw Open Finance i Home Broker
wynika, ze ceny wcigz pozostajg nizsze o ok. 10 proc. niz przed rokiem w czterech najwiekszych
miastach Polski. Wyjatkiem jest Krakow ze spadkiem cen o 3 proc., jednak ten rynek znajduje sie

w innej fazie cyklu koniunkturalnego (spadek cen byt tam wczesniej najszybszy i najgtebszy).
) Yy go (sp Y ] Najszybszy | najgiebszy

W sukurs kupujacym nie idg jednak banki, ktére w drugim kwartale wcigz zaostrzaty kryteria
przyznawania kredytow hipotecznych, cho¢ juz nie tak dotkliwie jak w poprzednich miesigcach.
Sadzac po ozywieniu rynku, obecna oferta bankéw nie jest przeszkodg w zawieraniu transakcji (spora

czesé z nich finansowana jest gotéwka).

Mozna wiec sgdzi¢, ze ewentualny dalszy spadek cen mieszkan o 10-15 proc. znacznie ozywitby
rynek, jednakze jest to réwniez powdd, dla ktérego w obecnej sytuacji brak podstaw do oczekiwania
takiego stanu rynku. Sprzedajgcy widzg zainteresowanie popytu juz przy obecnych cenach
(transakcyjnych — nie ofertowych), stad trudno oczekiwac, by mieli nadal obniza¢ ceny.

mediana ceny mediana cena roczna mediana ceny mediana ceny

miasto mkw. w lipcu mkw. w lipcu Zmiana nieruchomosci nieruchomosci

2009 r. 2008 r. ceny w lipcu 2009 r. w lipcu 2008 r.
Gdansk 5321 zt 6173 z -13,8% 280 000 zt 300 000 z
Krakow 6317 zt 6508 zt -2,9% 308 500 zt 322 500 zt
Poznan 5411 zt 5950 zt -9,1% 265 000 zt 300 000 zt
Warszawa 7671 zt 8696 zt -11,8% 400 000 zt 430 617 zt
Wroctaw 5869 zt 6458 zt -9,1% 300 000 z 320 000 zt

Jak zmieniaty sie ceny transakcyjne w najwiekszych miastach Polski w ostatnich 12 miesigcach
Zrédto: Open Finance i Home Broker na podstawie transakcji przeprowadzonych przez klientow firmy
Dane moga nie odzwierciedlac precyzyjnie tendencji na rynku mieszkaniowym.
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W rzeczy samej — poréwnujgc ceny z marca i lipca — w wiekszosci miast odnotowaliSmy stabilizacje
cen lub ich niewielki wzrost (za wyjatkiem Warszawy ze spadkiem o 0,2 proc.). W poréwnaniu
do sytuacji z poczatku roku (najstabszego okresu pod wzgledem liczby zawieranych transakcji) ceny
znaczgco spadty w Poznaniu i Warszawie, gdzie obserwujemy pewne opdznienie w cyklu cenowym,
nie zmienity sie istotnie w Gdansku i Wroctawiu, wzrosty za to w Krakowie. Mediana cen w stolicy
matopolski jest juz wyraznie wyzsza niz w takich miastach jak Wroctaw, Poznan czy Gdansk,
jednoczesnie wyraznie nizsza niz w Warszawie, co w pewien sposéb odzwierciedla stereotypowe

oceny co do atrakcyjnosci poszczegdlnych miast wzgledem siebie.

mediana ceny mediana cena roczna mediana ceny mediana ceny
miasto mKkw. w czerwcu mkw. w grudniu zmiana nieruchomosci nieruchomosci
2009 r. 2008 r. ceny w czerwcu 2009 r. | w grudniu 2008 r.

Gdansk 5321 zt 5534 zt -3,8% 280 000 zt 350 000 zt
Krakow 6317 zt 5836 zt 8,2% 308 500 zt 314 000 zt
Poznan 5411 zt 6069 zt -10,8% 265 000 zt 345 000 zt
Warszawa 7671 zt 8454 zt -9,3% 400 000 zt 430 000 zt
Wroctaw 5869 zt 5965 zt -1,6% 300 000 zt 300 000 zt

Jak zmienialy sie ceny transakcyjne w najwiekszych miastach Polski od poczatku br.
Zrédto: Open Finance i Home Broker na podstawie transakgji przeprowadzonych przez klientéw firmy
Dane moga nie odzwierciedla¢ precyzyjnie tendencji na rynku mieszkaniowym.

KOMENTARZ | PROGNOZA

W kolejnych kwartatach banki nie planujg znaczacego zaostrzenia kryteribw udzielania kredytéw
hipotecznych, za to spodziewajg sie wyraznie zwiekszonego popytu (wg ankiety NBP). Realizacja tych
oczekiwan oznaczataby takze wzrost popytu na same nieruchomosci — pod tym istotnym warunkiem,
ze banki sprostajg wyzszemu popytowi. Nie jest to wykluczone, bo umacniajacy sie ztoty poprawia site
kapitatowg bankdw i uwalnia czes¢ ptynnosci. Jednoczesnie w przeciwnym kierunku dziata¢ bedzie
oczekiwany wzrost bezrobocia i rosngcy portfel tzw. zilych kredytow, ktéry wymusi utrzymanie
ostroznego podejscia do kredytow hipotecznych w wiekszosci bankéw. Biorac powyzsze pod uwage,
po okresie tradycyjnego spowolnienia w okresie wakacji (w sierpniu i wrzesniu), spodziewamy sie
utrzymania umiarkowanie pozytywnych nastrojow rynkowych w koncoéwce roku, co przejawiac¢ sie
moze w ponownie rosngcej liczbie transakcji i wzglednej stabilnosci cen. W szczegdlnosci poréwnanie
liczby transakcji w stosunku rocznym moze w koncowce roku wypa$¢ imponujgco, bowiem

w listopadzie i grudniu 2008 r. rynek mieszkaniowy praktycznie zamart.
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Najwiecej tanich mieszkan w Poznaniu

Sezon wakacyjny jest z reguly czasem zastoju na rynku nieruchomosci. Jednak
w Home Broker zanotowali$my w lipcu 20-proc. wzrost liczby zawieranych transakcji
wzgledem czerwca. Taka sytuacja spowodowana jest tym, ze ceny mieszkan osiagnety

wzglednie niski poziom.

Od kilku miesiecy obserwujemy na rynku nieruchomosci spore ozywienie. Mimo iz kredyty hipoteczne
sg nadal trudno dostepne, duza czes¢ oséb, ktéra wstrzymywata sie z zakupem mieszkan z powodu
wysokich cen, teraz decyduje sie na zakup. Mozliwos¢ znalezienia ciekawej oferty w przystepnej cenie
przycigga réwniez inwestoréw, ktorzy w ostatnim czasie raczej nie byli zainteresowani rynkiem

nieruchomosci.

Postanowilismy sprawdzi¢, jaki procentowy udziat w aktualnej ofercie Home Broker stanowig
mieszkania w cenach ponizej $redniej ceny transakcyjnej (na podstawie cen transakcyjnych z lipca
2009 r.). Ponizsza tabela pokazuje, ze najwiecej takich mieszkan znajdziemy w Poznaniu. W ciggu
ostatniego roku ceny spadty tu o prawie 10 proc., a deweloperzy oraz osoby sprzedajgce mieszkania
na rynku wtérnym chetnie obnizajg ich ceny, aby dokonaé transakcji. W Poznaniu jest réwniez
najwiekszy wybor mieszkan, ktore kwalifikujg sie do skorzystania z dofinansowania ze skarbu panstwa

w ramach programu ,Rodzina na swoim”.

proc. udzial mieszkan
miasto W cenie ponizej sredniej
ceny za mkw.

Gdansk 28 proc.
Krakéw 30 proc.
Poznan 45 proc.
Warszawa 28 proc.
Wroctaw 34 proc.

Procentowy udziat mieszkan z oferty Home Broker w cenie ponizej
Ssredniej ceny za mkw. w danym miescie
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We Wroctawiu i Krakowie mieszkan w cenach ponizej sredniej ceny za mkw. jest juz znacznie mniej.
W tych miastach duzg czes¢ ofert stanowig mieszkania w najlepszych lokalizacjach, jednoczesnie
w najwyzszych cenach. Podobnie sytuacja wyglada w Warszawie i Gdansku, gdzie atrakcyjnych

cenowo lokali nie znajdziemy za wiele.

Pamietajmy jednak, ze sg to srednie ceny transakcyjne, czyli te osiggniete niejednokrotnie po dtugich
negocjacjach. Jezeli do tych kwot dodalibySmy ok. 10-20 proc., czyli tyle, ile mozna w tej chwili
wynegocjowaé od ceny poczatkowej, okaze sie, ze ,tanich” mieszkan znajdziemy w ofercie

zdecydowanie wiece;j.

Aleksandra Szarek, specjalista rynku nieruchomosci Home Broker

Home
Broker
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