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Damian Milibrand
Prezes Zarzadu Home Broker

www.homebroker.pl

Drodzy Czytelnicy,

Przetom roku to tradycyjnie czas podsumowan i prognoz. W tym
czasie Home Broker i Lion's House pytajg swoich doradcéw o to,
jakich tendencji na rynku nieruchomosci spodziewaja sie w nad-
chodzacym roku.

Tym razem odpowiedzi udzielone przez badanych zdominowat
jeden czynnik — wygasanie programu ,,Rodzina na swoim”. Trud-
no sie temu dziwi¢, w konczacym sie roku doptaty z budzetu
panstwa stymulowaty popyt na mieszkania, pozwalajac firmom
takim jak Home Broker, osigga¢ rekordowe wyniki sprzedazy.
Wygasajacy program rzagdowych doptat wptywat tez na strukture
rynku, powodujac, ze zawierane transakcje dotyczyty mieszkan
0 matej powierzchni i niskiej, cho¢ nie we wszystkich miastach,
cenie.

Nie jest tajemnica, ze nowy program, ktéry ma zastapi¢ , Rodzi-
ne na swoim”, czyli ,Mieszkanie dla mtodych”, jest programem
mniej korzystnym dla nabywcow. Co wiecej, termin jego wejscia
w zycie nie jest pewny i jest spore ryzyko, ze nie nastgpi tow 2013
roku. W takich okolicznosciach, uwzgledniajac przy tym ogdlne
warunki makroekonomiczne, trudno oczekiwac, aby byt to tatwy
rok dla deweloperéw. Dlatego w ocenie doradcow Home Brokera
i Lion's House, w 2013 roku na rynku deweloperskim liczy¢ sie
beda wszelkiego typu niestandardowe rozwigzania umozliwiaja-
ce dostep do jak najwiekszej liczby klientéw i pozwalajgce na-
bywcom minimalizowac koszty zakupu mieszkan.

Konsekwencja zakonczenia doptat do kredytéw bedzie z pew-
noscig zmiana samego rynku obrotu nieruchomosciami mieszka-
niowymi. Przejsciowo moze obnizyc sie udziat transakcji lokalami
0 najnizszej cenie i powierzchni oraz wydtuzy¢ proces sprzedazy.
Mozna spodziewac sie tez spadku ogolnej liczby transakcji. Para-
doksalnie jednak taka sytuacja moze doprowadzi¢ do wyhamo-
wania trwajgcego od pieciu lat trendu spadkowego cen miesz-
kan, przesuwajac obrét w inny segment rynku.

Bardzo ciekawa sytuacje mamy na rynku kredytow hipotecznych.
Spadajgca stopa WIBOR i oczekiwania co do jej dalszej obniz-
ki, sprowadzaja w doét oprocentowanie kredytéw hipotecznych,
podnoszac przy tym site zakupowa kredytobiorcow. Gdyby banki



www.homebroker.pl

nie wykorzystaty tego okresu do podwyzek marz, srednie opro-
centowanie kredytow w ztotych spadtoby w perspektywie kilku
miesiecy do bardzo atrakcyjnego poziomu ok. 4,5%, zréwnujac
sie z obecnym oprocentowaniem kredytéw w euro! Tak oprocen-
towany kredyt, pozbawiony ryzyka kursowego, juz dzi$ rozbudza
wyobraznie zamoznych klientéw poszukujacych okazji inwesty-
cyjnych. Jest on tez podstawa ku temu, aby z uzasadnionym opty-
mizmem spogladac¢ na rynek nieruchomosci, jako na ten, ktory
dostarcza fizycznie istniejgcych produktéw, a nie tylko zapisow
ksiegowych, wolny jest od skomplikowanej inzynierii finansowej
| zabezpiecza podstawowe ludzkie potrzeby. W okresach zawi-
rowan na rynkach finansowych takie produkty maja szczegolna
wartosc.

Zapraszam do lektury!

i

Damian Milibrand
Prezes Home Broker
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RAPORT W LICZBACH

tyle wynosi prawdopodobienstwo zakonczenia

()
67.5% przeceny mieszkan w 2013 r,,
6 dni o tyle moze wydtuzyc sie w przysztym roku
n Sredni czas sprzedazy mieszkania,
ny
779 tyle moze wyniesc przecietny zakres negocjadji
he cenowych na rynku wtérnym,
w
459 do takiego poziomu moze spasc srednie
4D /0

oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w 2013 r.
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Prawdopodobne wyhamowanie przeceny

W ocenie doradcéw Home Broker i Lion’s House, 2013 rok powinien przynies¢ wyhamowanie tendencji
spadkowej cen mieszkan. Tak uwaza ponad potowa ankietowanych (53,8%). Nieco ponad jedna czwar-
ta respondentéw (doktadnie 26,5% ) twierdzi jednak, ze ,dotek cenowy” przypadnie na rok 2014.
Niewiele osob — facznie tylko 6,1% ankietowanych - spodziewa sie, ze obserwowany dzis spadek cen
mieszkan bedzie trwat dtuzej niz przez kolejne dwa lata.

Trwajgca od pieciu lat przecena sprowa- W ktérym roku obserwowana od 5 lat przecena
dzita przecietne ceny transakcyjne miesz- mieszkan zakonczy sie?

kan do pozioméw nominalnie 0 27% niz-
szych (po uwzglednieniu inflacji spadek
wyniést az 37,7%). Wciaz jednak ceny te
sg wyzsze niz w 2004 roku, ktéry mozna
uznac¢ za poczatek trendu wzrostowego
trwajgcego do przetomu 2007 i 2008 40%
roku. Przypomnijmy, ze w 2004 roku
cena metra kwadratowego mieszkania
w Warszawie ksztattowata sie na pozio-
mie ok. 4,2 tys. zt (tabelaofert.pl). Nalezy
jednak pamietac, ze od konca 2004 roku
do dzi$, inflacja podniosta ogélny poziom
cen o 25,7%. W efekcie mozna uznac,

ze 4,2 tys. zt z 2004 roku odpowiada 0% mm 20"

kwocie prawie 5,3 tys. zt dzis. 2012 2013 2014 2015 2016 po 2012 roku

60%
53,8%

50%

30% 26,5%

20%

13,7%

10%
2,6% 2,6%

Procent odpowiedzi doradcéw

Trudno jednak poréwnywac ceny historyczne do dzisiejszych biorgc pod uwage tylko bardzo ogélna
miare jaka jest inflacja. Nalezatoby raczej uwzgledni¢ poziom cen, koszty kredytu i poziom wyna-
grodzen. W 2004 roku 50-metrowe mieszkanie w Warszawie kosztowato srednio 210 tys. zt. Gdyby
ktos planowat taka nieruchomos¢ kupi¢ w catosci na kredyt roztozony na 25 lat, to uwzgledniajac
owczesny poziom oprocentowania kredytow w ztotych, musiatby sie liczy¢ z miesieczng rata na
poziomie 1660 zt. Zgodnie bowiem z danymi NBP, pod koniec 2004 roku przecietny kredyt hipo-
teczny w ztotych byt oprocentowany na poziomie 8,3% w skali roku. Kwota miesiecznej raty po-
chtaniata wiecej niz wynosito przecietne miesieczne wynagrodzenie netto osoby pracujacej na petny
etat. Zgodnie z danymi Eurostatu, przecietny Polak osiggat w 2004 roku wynagrodzenie w kwocie
1618,04 zt netto. Dzi$, zgodnie z danymi Home Broker, mozliwe jest uzyskanie finansowania hi-
potecznego oprocentowanego srednio na 6,3% w skali roku. Przecietne mieszkanie 50-metrowe
w Warszawie kosztuje zas 330 tys. zt (przecietna cena transakcyjna w listopadzie wyniosta 6,6 tys.
zt za m kw.). Wyzsze niz w 2004 roku s3g tez wynagrodzenia. Najnowsze dane Eurostatu pochodza
z roku 2011. Wtedy przecietny Polak zatrudniony na petny etat otrzymywat ,,na reke” 2422,49 zt.
Jesli wiec dzis rata kredytu oprocentowanego na 6,3% i zaciggnietego na 25 lat, na kwote 330 tys.
zt wynosi 2190 zt miesiecznie, to kwota ta jest nizsza niz przecietne wynagrodzenie netto osoby
pracujacej na petny etat. W takim ujeciu mieszkania sg wiec dzis relatywnie tansze niz w 2004 roku,
a cena przecietnego metra lokalu w stolicy na poziomie 6,6 tys. zt nie wyglada juz na wygdérowana.

www.homebroker.pl 5



Ceny nieruchomosci podazaja
za zdolnoscia kredytowa

Obserwowana od pieciu lat korekta cen mieszkan
postepowata w poszczegoélnych latach ze zmienng
dynamika. Od poczatku 2008 i do potowy 2009
roku wyceny mieszkan szybko znizkowaty gtéwnie
za sprawa znacznego ograniczenia akgcji kredyto-
wej (podniesienie marz kredytowych, spadek zdol-
nosci kredytowej, wzrost liczby negatywnych de-
cyzji). W kolejnych miesigcach na rynek kredytow
stopniowo zaczety oddziatywac obnizki stop pro-
centowych, co redukowato koszt finansowania.
Nie bez znaczenia byto tez podniesienie limitow
cenowych, ktore kwalifikowaty nawet relatywnie
drogie mieszkania do programu doptat do kredy-
tow hipotecznych — ,Rodzina na swoim”.

W latach 20101 2011 banki komercyjne liberalizo-
waty polityke kredytowa, co doprowadzito do stabi-
lizacji cen mieszkan pomimo dynamicznie rosnacej
ich podazy na rynku pierwotnym. Niestety pocza-
tek roku 2011 przynidst podwyzki stép procento-
wych i dodatkowo zaostrzenie wymagan nadzoru
dotyczacych

spadek sity nabywczej na rynku mieszkaniowym.
Sporym ograniczeniem dla kupujacych byto tez
zmniejszenie dostepnosci programu ,,Rodzina na
swoim” w sierpniu 2011 roku. Od tego momentu
wyznaczenie w wiekszosci miast wyraznie nizszych
limitéw cen kwalifikujacych mieszkania do doptat
wzmogto przecene i konkurencje miedzy podazo-
wa strong rynku. Popyt na mieszkania zostat tez
mocno ograniczony w kilka miesiecy pdzniej wej-
sciem w zycie z poczatkiem 2012 roku czesci prze-
pisbw znowelizowane] rekomendacji ,S”. Utrud-
nity one dostep do finansowania hipotecznego
w zagranicznych walutach, a ponadto zmienity
sposob liczenia zdolnosci kredytowej przez banki.
Od tego czasu niezaleznie od terminu, na ktory
kredyt miat by¢ udzielony, banki obliczaty zdolno$¢
kredytowa tak, jakby byt on zaciggniety na 25 lat.
Zmiany te mocno przyspieszyty spadki odczytow
indeksu cen mieszkan. Trudno nie wigzac wiec
z sytuacja na rynku kredytowym kierunkéw i dyna-
miki zmian cen na rynku nieruchomosci. W piecio-
letniej historii przeceny mieszkan widac okresy jej
nasilenia, w tych momentach, gdy znacznie spada-
ta dostepnosc do finansowania hipotecznego.

S?Zf??gi\j‘ Poziom cen nieruchomosci na tle przecietnej zdolnosci kredytowej
Konsekwen- 110
cja nowych
regulacji KNF
byto ograni- %
czenie  wy-
sokosci  rat 90
kredytowych
do 50% do- 80
chodéw net-
to dla osob
zarabiajacych 70
ponizej sred- » ,

o . . s Indeks zdolnosci kredytowej (gru ‘07 = 100)
!’Hej kraJoweJ o0 Indeks cen nieruchomosci (gru ‘07 = 100)
i 65% do-
chodéw dla 50
pozostatych. 2007-11-01 2008-11-01 2009-11-01 2010-11-01 2011-11-01 2012-11-01
Powodowato
to stopniowy Zrodto: Home Broker, Open Finance, Banki

|
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Korzystne zmiany oprocentowania kredytow hipotecznych

Oczekiwany spadek dynamiki wzrostu PKB w 2013 roku moze przetozyc sie na spadek wynagrodzen
i zatrudnienia. Czynniki te odbityby sie negatywnie na popycie zgtaszanym przez nabywcow mieszkan.
Jest jednak i druga strona medalu. W roku 2013 mozna spodziewac sie dalszego tagodzenia polityki
monetarnej, co pozytywnie wptynie

na site popytu na rynku nieruchomo-  Notowania WIBOR 3M

sci. Male¢ bedzie bowiem oprocento- i kontraktoéw terminowych na WIBOR 3M

wanie kredytow hipotecznych. Jesli

wiec nie dojdzie do eskalacji zjawisk  4,4%

kryzysowych, ktore mogtyby sktonic 420%

banki do zakrecenia kurka z kredyta- ~ 4.2%

mi, mozna liczy¢ na dalsza liberaliza- .
cje w dostepie do finansowania kre- ~ 40% 3o7%
dytowego.

y 9 3,8%
JesteSmy jej swiadkami juz od mie-

. . . 3,6%
siecy wakacyjnych, od ktorych ma

miejsce obnizanie oprocentowania 5 4o,

I 3’54%

kredytow hipotecznych na skutek

spadku stopy WIBOR. 17 listopada  329% 3,17%
br. WIBOR 3M byt na poziomie 4,2 %, 3,08%
a w sierpniu na poziomie 5,1%. Kon- 3,0%
trakty terminowe na te stope procen-
towa (FRA) sugeruja, ze za 9 miesiecy — 2.8%
dzis za miesigc  za 3 miesigce za 6 miesiecy za 9 miesiecy

WIBOR 3M moze o0siggng¢ poziom
nizszy niz 3,1%. W efekcie, zgodnie  Zrédto: BRE Bank, notowania z 17.12.2012 r.

z szacunkami Home Broker, jesli na

poczatku biezagcego miesigca 3-osobowa rodzina z dochodem 5 tys. zt netto mogta pozyczy¢ od banku
367 tys. zt, to za rok jej zdolnos¢ kredytowa moze wzrosngc¢ nawet do 412 tys. zt. Efekt ten moze by¢
jednak czesciowo zniwelowany przez podwyzki marz kredytowych.

Spadajacy WIBOR impulsem
dla popytu inwestycyjnego

Znizkujaca stopa WIBOR moze w perspektywie potrocza lub trzech kwartatow sprowadzi¢ przecietne
oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w okolice 4,5%, o ile banki nie wykorzystaja cyklu obnizek
stop procentowych w Polsce do istotnej podwyzki marz kredytowych. 4,5% bytoby poziomem zblizo-
nym do obecnego oprocentowania kredytow w euro, wynoszacym w grudniu Srednio 4,6%, przy jed-
noczesnym braku ryzyka kursowego i kosztu spreadu walutowego. Spadek oprocentowania w okolice
4,5% oznaczatby obnizke raty kredytu na 300 tys. zt (25 lat) z obecnych 1990 zt do 1670 zt. Taki poziom
uczynitby rynek mieszkaniowy bardziej atrakcyjnym miejscem do inwestowania kapitatu, co mogtoby
by¢ czynnikiem stymulujacym popyt.

www.homebroker.pl 7



Ro6znego typu badania pokazuja, ze nieruchomosci uwazane s3 za jedna z najbardziej bezpiecznych
form lokowania kapitatu. Chodzi przy tym nie tylko o wzrost wartosci, ktéry w dtugim terminie
powinien wynosi¢ ok. 1 pkt. proc. rocznie powyzej inflacji. Dodatkowa korzys¢ z inwestowania
w nieruchomosci ptynie z mozliwosci osiagania przychodéw z najmu, a takze materialnej formy,
jaka zawsze przyjmuja tego typu inwestycje (pomijajac etap wznoszenia budynku). Odréznia to
nieruchomosci od najbardziej powszechnych, zdematerializowanych form lokowania kapitatu, czyli

innymi stowy, od inwestycji majacych postac zapiséw ksiegowych. Ona tez powoduje, ze nawet
w okresie przejsciowej dekoniunktury nieruchomosci mogg miec praktyczne zastosowanie, ktérego
nie maja kapitaty ulokowane w instrumentach finansowych. Wazna korzyscig z budowania majatku
w oparciu o rynek nieruchomosci jest tez jego prostota — obecnos¢ na tym rynku nie wymaga postu-
giwania sie skomplikowanymi narzedziami inzynierii finansowej. To dodatkowo zwieksza poczucie
bezpieczenstwa o0séb utrzymujacych swoéj majatek w nieruchomosciach.

Doptaty do kredytéw wyznaczajg kierunki rozwoju rynku

Rynek nieruchomosci w 2013 roku pozostanie pod wptywem zmian, jakie nastgpiag w zakresie doptat
do kredytow mieszkaniowych. Przypomnijmy, ze z ostatnim dniem grudnia 2012 roku uptywa termin na
sktadanie wnioskow o kredyt w programie ,,Rodzina na swoim”. Ministerstwo Transportu Budownictwa
i Gospodarki Morskiej pracuje nad nowym programem - ,, Mieszkanie dla mtodych”. Oficjalne informacje
mowia, ze wejdzie on w zycie w lipcu 2013 roku, cho¢ nie ma pewnosci czy termin ten zostanie dotrzy-
many. Doradcy Home Broker i Lion’s House zwracaja uwage na kilka potencjalnych efektow tych zmian.
Najwiecej ankietowanych (22,9%) podkresla prawdopodobny spadek liczby zawieranych transakgcji be-
dacy efektem przyspieszenia zakupéw przez nabywcoéw majgcych mozliwos¢ skorzystania z kredytow
z doptatami. Z duzym prawdopodobieristwem jesteSmy wiec dzi$ Swiadkami czesciowego wyczerpy-
wania popytu, ktéry w normal-

nych warunkach zrealizowatby  gpodziewane w 2013 roku efekty zakonczenia

sie w roku przysztym. Przecietna programu ,Rodzina na swoim”
prognoza moéwi o spadku liczby

zawieranych transakcji w 201
awieranych transakgji w 2013 Spadek liczby zawieranych transakeii [ 2> 5%
roku 0 5,9% wzgledem br. o ]
Oczekiwanie nabywcoéw na nowy program _ 17 8%
doptat ,, Mieszkanie dla mtodych” e

Niejasne efekty nqwego i Wzrost popytu na najem || RN 11.4%
programu wsparcia nabywcow
Spadek popytu na nowe mieszkania [ N RN I 11.3%
. o . )

AZ. 17'8./0 _ankletowanyCh SpC,), Spadek przecietnej ceny transakcyjnej [ NN ©.6%
dziewa sie, ze w 2013 roku cze$¢ o o i

. , ) . ogorszenie sie sytuacji _ 9 3%
kupujacych, ktorzy nie zdaza finansowej deweloperow =
SkorZyStaC Z ., Rodzmy na Swo- Spadek liczby rozpoczynanych inwestycji | N I 8.7%

im”, oczekiwac bedzie na nowy
program doptat ,Mieszkanie dla
mtodych”. Na taki efekt zwro- inne [ 4.6%
cito uwage 17,8% badanych.
Faktem jest, ze nowe rozwia-

Wzrost przecietnej ceny transakcyjnej - 4,4%

0% 5% 10% 15% 20%  25%

Procent odpowiedzi
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zanie jest w wielu przypadkach ubozsze (wieksze
ograniczenia wobec potencjalnych beneficjentow
I typow nieruchomosci, ktére moga kupic), niz
to, z ktérego mozna skorzysta¢ dzis, jesli jednak
kto$ nie kupi mieszkania na kredyt z doptatami do
konca tego roku, moze poézniej wstrzymywac sie
z decyzja o zakupie czekajac na program , Miesz-
kanie dla mtodych”. Paradoksalnie wiec zapowiedz
wprowadzenia w drugiej potowie 2013 roku pro-
gramu doptat do mieszkan deweloperskich moze
deweloperom na krotkg mete zaszkodzic.

Zmiana struktury rynku i mozliwe
zawirowania wokot cen

Co ciekawe, w opinii doradcéw, zakonczenie pro-
gramu ,,Rodzina na swoim” moze mie¢ zarbwno
negatywny (9,6% ankietowanych), jak i pozytyw-
ny (4,4% ankietowanych) wptyw na ceny. Z pozo-
ru brzmi to absurdalnie, ale w rzeczywistosci ma
racjonalne uzasadnienie zwigzane z horyzontem
czasowym. W dtuzszym terminie likwidacja doptat
do kredytow w oczywisty sposdb obnizy site popy-
tu, co jest czynnikiem, ktéry moze doprowadzi¢ do
spadku cen. Z drugiej jednak strony, a wiec w krot-
kim terminie, koniec programu ,,Rodzina na swo-
im” moze doprowadzi¢ do zahamowania spadku
cen transakcyjnych. Dzis wielu nabywcow wybiera
mieszkania z najtanszego segmentu, a wiec takie,
ktore kwalifikujg sie do doptat w programie ,Ro-
dzina na swoim”, co zaniza przecietng cene trans-
akcyjna. Gdy o dopfaty nie bedzie sie juz mozna
ubiega¢, najprawdopodobniej zmieni sie struktura
jakosciowa sprzedawanych mieszkan, a co za tym
idzie w pierwszych miesigcach roku moze ustabi-
lizowac sie, a nawet podnies¢, Srednia cena trans-
akcyjna. Nie bedzie to jednak Swiadczyto o sile
rynku, bo nie znajdzie potwierdzenia we wzroscie
liczby zawieranych transakcji.

Nowe zagrozenia dla deweloperow
Rok 2013 w sytuacji prawdopodobnego spadku

popytu na mieszkania wzgledem roku 2012 nie
bedzie tatwy dla deweloperéw. Warto w tym miej-

www.homebroker.pl

scu przypomnie¢, ze zgodnie z danymi NBP, juz
w drugim kwartale br. ponad 20% firm dewelo-
perskich miato problemy finansowe. Wskaznik ten
obejmuje podmioty korzystajgce z finansowania
bankowego. Za majace problemy finansowe uzna-
je sie te firmy, ktérych zobowigzania banki za-
kwalifikowaty do zagrozonych. Gdyby wzig¢ pod
uwage ujecie wartosciowe, dane sg bardziej opty-
mistyczne - ponad 15% sumy zobowigzan sekto-
ra deweloperskiego na rzecz bankéw w drugim
kwartale br. byto zakwalifikowane jako zagrozone.
Prognozowany spadek popytu na mieszkania
moze pogorszy¢ sytuacje finansowa deweloperéw.
Na dodatek przecietna prognoza doradcéw Home
Broker i Lion’s House na caty 2013 rok (w ktérego
czesci program ,, Mieszkanie dla mtodych” moze
juz dziata¢) méwi o tym, ze wyzej wspomniany spa-
dek liczby zawieranych transakcji mocniej dotknie
rynek pierwotny niz wtdérny. Ten pierwszy moze
zanotowac spadek o 3,3% - wynika z prognoz
doradcéw Home Broker i Lion’s House. Powodem
jest to, ze wraz z zakonczeniem doptat do kredy-
tow, ktore dzis faworyzuja rynek pierwotny, moze
zyskac rynek wtérny, na ktéorym mozna znalez¢
najtansze mieszkania (np. do generalnego remon-
tu, w gorszych lokalizacjach lub mniej atrakcyjnym
budownictwie). Tak moze sie dzia¢ w pierwszej
potowie roku.

W warunkach spowolnienia gospodarczego i nie-
pewnej przysztosci doptat do kredytow na nowe
mieszkania mozemy mie¢ do czynienia z dal-
szym spadkiem liczby rozpoczynanych inwestycji
deweloperskich. Od potowy roku w tym zakresie
mocne zahamowanie juz jest obserwowane jako
konsekwencja wprowadzenia w zycie tzw. ,usta-
wy deweloperskiej”. Najnowsze dane GUS poka-
zuja, ze w listopadzie br. deweloperzy rozpoczeli
budowe mniejszej 0 25,9% liczby mieszkan niz
w analogicznym okresie przed rokiem. Na dal-
sze utrzymywanie nizszego poziomu aktywno-
sci deweloperow w 2013 roku wskazuje 8,7%
ankietowanych. Spetnienie sie tych przewidywan
jest z punktu widzenia deweloperéw posunieciem
racjonalnym tak dtugo, jak dtugo podaz mieszkan



utrzymuje sie na rekordowych poziomach. Zgod- wa, Wroctaw, Krakéw, Poznan, Tréjmiasto, £6dz)
nie z danymi REAS, na koniec Ill kwartatu tgczna  wynosita 56 tysiecy. W latach 2008 — 2010 podaz
liczba mieszkan znajdujacych sie w ofercie dewe- (mierzona na koniec kwartatu) w tych miastach nie
loperdw na szesciu najwiekszych rynkach (Warsza-  przekraczata 40 tys. jednostek.

Wyniki dziatalnosci deweloperéw (suma za ostatnie 12 miesiecy)
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Zwiekszenie zakresu negocjacji cenowych

Konsekwencjg spadku popytu na mieszkania moze by¢ wydtuzenie czasu potrzebnego na zawarcie
transakcji. W przypadku transakgji sfinalizowanych w listopadzie na rynku wtérnym, od ogtoszenia
checi sprzedazy, do podpisania ostatecznej umowy u notariusza mijaty Srednio 132 dni. Zgodnie z prze-
widywaniami ankietowanych, sredni czas moze wydtuzy¢ sie w 2013 roku o 6 dni.

Jeszcze bardziej uderzajace moga by¢ zmiany zakresu negocjacji cen, do jakich bedzie dochodzi¢ przy
transakcjach zawieranych w roku 2013. Przypomnijmy, ze od poczatku 2011 roku nabywcy sukcesyw-
nie uzyskuja coraz wiecej przy negocjacyjnym stole. Dwa lata temu cena transakcyjna roznita sie od
ostatecznej ceny ofertowej przecietnie o 3%. Dzis jest to nawet ponad dwukrotnie wiecej (w pazdzier-
niku przecietny efekt negocjacji wyniost 6,2%). Doradcy Home Broker i Lion’s House spodziewaja sie
kontynuacji tego trendu. Przewiduja oni, ze w 2013 roku przy negocjacyjnym stole bedzie mozna liczy¢
na $rednig obnizke rzedu az 7,7%. W przypadku mieszkania wycenionego przez wiasciciela na 300 tys.
zt oznacza to, ze w wyniku negocjacji cena moze zostac¢ skorygowana az o 23,1 tys. zt.

Na rynku pierwotnym analogiczna miara prognozowana jest na 6,4%. Nizsza skala negocjacji
w przypadku nowych mieszkan jest konsekwencja tego, ze juz dzi$ ceny transakcyjne i ofertowe lokali
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na rynkach pierwotnych najwiekszych miast sa przewaznie nizsze niz w przypadku lokali uzywanych.
Duza konkurencja wsrod deweloperow powoduje korekty cennikéw w wiekszym stopniu niz cen ofer-

towych na rynku wtérnym.

Srednia réznica miedzy ceng ofertowga i transakcyjna mieszkania
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Mate mieszkania najbardziej
odporne na utrate wartosci

Zmiany na rynku w réznym stopniu dotkng
poszczegolne jego segmenty. | tak na przyktad
2013 roku nie powinni nadmiernie obawiac
sie wiasciciele mieszkarn matych. Ci, zgodnie
z przewidywaniami doradcéw Home Broker
i Lion's House, beda narazeni na niekorzyst-
ne zmiany warunkéw rynkowych w najmniej-
szym stopniu. Doradcy prognozujg bowiem,
ze w strukturze popytu na popularnosci
moga zyskac¢ lokale najmniejsze, a wiec tez
te najtansze. Odpowiedziato tak ponad 50%
ankietowanych o kawalerki i ponad 60% spy-
tanych o mieszkania dwupokojowe. Odwrotna
sytuacja moze miec¢ jednak miejsce w przypad-
ku lokali wiekszych. Tam wiekszos¢ pytanych
spodziewa sie spadku popytu.

www.homebroker.pl

paz 10

-2,96% _3 079,

sty 11

sty 12

kwi 11
lip 11
paz 11

-5,30%

-6,17%

kwi 12
lip 12
paz 12

Przewidywania odnoscie zmian popytu na
mieszkania o okreslonej wielkosci w 2013 roku
wzgledem 2012
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Wielkos¢ nieruchomosci



O firmie

Home Broker jest najwiekszg w Polsce firmag posrednictwa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i
najwiekszym brokerem mieszkan deweloperskich. Za posrednictwem Home Broker mozna kupic, sprze-
dac i wynaja¢ nieruchomos¢. W ofercie jest takze cata gama produktéw finansowych. Jako jedyna na
rynku, firma $wiadczy zintegrowana obstuge przy zakupie nieruchomosci. Kazdy klient od samego
poczatku obstugiwany jest przez dwdéch doradcdw — finansowego oraz specjaliste ds. rynku nierucho-
mosci. Na ustuge skfada sie m.in. analiza potrzeb i przygotowanie oferty, analiza sytuacji finansowej,
wybor finansowania, rachunek ekonomiczny catej inwestycji oraz obstuga prawna transakcji. Home
Broker posiada 70 oddziatow w catym kraju. Firma zatrudnia ponad 900 doradcéw, ds. nieruchomosci
i finansowych. Spotka jest czescig grupy kapitatowej Open Finance, notowanej na Gietdzie Papieréow
Wartosciowych w Warszawie.

Lion’s House jest pierwszym w Polsce doradca specjalizujgcym sie w obstudze oséb zamoznych, zainte-
resowanych zakupem nieruchomosci na witasne potrzeby oraz w celach inwestycyjnych. Lion’s House
Swiadczy ustugi polegajace na: zakupie nieruchomosci w kraju, za granica, restrukturyzacji posiadanego
portfela nieruchomosci oraz maksymalizacji stopy zwrotu z catego majatku, wykorzystujac przy tym
narzedzia optymalizacji podatkowej. Oferta inwestycji w nieruchomosci wzbogacona jest o doradztwo
finansowe zwigzane z realizowang transakcjg, a takze catym portfelem posiadanych aktywow.

Autorzy raportu

Bartosz Turek
Analityk rynku nieruchomosci

bartosz.turek@homebroker.pl
Nr tel. 697 971 928

Katarzyna Siwek
Dyrektor dziatu analiz i komunikacji

katarzyna.siwek@homebroker.pl
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