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Indeks cen mieszka n spadt o 0,7 proc.

W listopadzie ceny mieszka n spadty o 0,7 proc. w poréwnaniu do pa zdziernika i byty
01,75 proc. nizsze niz przed rokiem - wynika z zestawienia transakcji

przeprowadzonych przez klientéw Open Finance, Home Brok  er i Dom Banku.

Listopad byt drugim z kolei miesiagcem spadku wartosci naszego indeksu, po tym jak w okresie
czerwiec-wrzesien obserwowaliSmy jego nieznaczny wzrost. Przez ostatnich dziewie¢ miesiecy
(od marca) amplituda wahan naszego indeksu zamknetla sie w przedziale 875-906 pkt, a wiec waskim
zakresie. Mozemy wiec mowi¢ o stabilizacji cen w tym czasie, po okresie wczesniejszego

dynamicznego spadku cen (od grudnia 2007 r. nasz indeks stracit 10,4 proc.).

Odnotowalismy kolejny miesigc wzrostu liczby transakcji (tym razem wzieliSmy pod uwage 2951
transakcji), co potwierdza obserwowane ozywienie na rynku kredytéw hipotecznych, ale jest réwniez
pochodng rozwoju grupy. Nie mniej, liczba wzietych pod uwage transakcji w zadnej mierze nie jest

tozsama z liczbg klientéw grupy.
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Zrédto: Open Finance. Wiecej o konstrukcji indeksu ponizej
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Réwniez wahania cen w skali rocznej zaczynajg sie wywlaszczaé, wskazujac na trwajaca juz dosé
dlugo stabilizacje cenowg. Tylko w dwéch z szesnastu miast skala zmian w ujeciu rocznym
przekracza jeszcze 10 proc. Nadal jednak w wiekszosci (dziesigtce) miast ceny transakcyjne
sg nizsze niz przed rokiem. W skali miesigca odnotowalismy takg sama liczbe miast gdzie ceny rosty
i spadaly (po osiem). Najwiekszy wptyw na wartos¢ naszego indeksu majg ceny w Warszawie
i Krakowie, gdzie odnotowaliSmy najwiecej transakcji. W tych dwoch miastach ceny spadty,

co zadecydowaito o ujemnym odczycie indeksu.

Jak zmieniaty si e ceny transakcyjne w najwi  ekszych miastach Polski w ostatnich 12 miesi  gcach

. 2 L mediana ceny
miasto Wrﬁ;glang ceny m roczna miesi gczna nieruchomo $ci
padzie 2009 r. zZmiana ceny zmiana ceny w listopadzie 2009 .
Bydgoszcz 4096 zt 4.6% 2.0% 214 250 zt
Gdansk 5683 z -3.4% 0.2% 297 750 zt
Gdynia 5580 zt -2.5% 0.1% 298 405 zt
Krakow 6331 z 0.4% -0.6% 329 415 z
Lublin 4651 zt -2.8% -0.5% 233 150 zt
t6dz 4150 zt -0.3% -2.6% 199 200 z
Poznanh 5432 zt -3.9% 0.7% 273 750 zt
Szczecin 4851 zt 0.0% 1.9% 275 400 zt
Warszawa 7817 zt -2.8% -0.8% 401 800 zt
Wroctaw 6214 zt 0.8% 1.8% 300 073 zt

Zrédio: Open Finance, Home Broker i DomBank na podstawie transakcji przeprowadzonych przez klientéw firmy.
Dane moga nie odzwierciedla¢ precyzyjnie tendencji na rynku mieszkaniowym.

Komentarz i prognoza

W grudniu nie spodziewamy sie rewolucji na rynku mieszkaniowym, cho¢ trzeba pamietaé,
ze miesigce zimowe zwykle nie stuzg dobrze sprzedajacym mieszkania i mogg przynies¢ spadek
srednich cen. W dluzszym okresie tendencje cenowe mogg zaleze¢ od loséw programu ,Rodzina

na Swoim” oraz implementacji w bankach ,Rekomendac;ji T".

Gdyby te dwa czynniki miaty pozosta¢ niezmienne, oczekiwalibySmy stabilizacji cen z tendencjg
do ich niewielkiego spadku, ze wzgledu na stopniowe wprowadzanie na rynek nowych projektéw
realizowanych po nizszych kosztach. Réwniez oczekiwane obnizenie limitbw cenowych w ramach
programu RnS moze zmusi¢ sprzedajagcych do obnizenia cen. Jednak trzeba pamietac,
ze deweloperzy dostosowali swojg oferte do obnizonego popytu (liczba nowych projektéw

deweloperskich spadta o 40 proc., a liczba nowych kredytow hipotecznych o 35 proc.).
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Natomiast sam popyt — w obliczu lepszej niz oczekiwano sytuacji ha rynku pracy i w calej gospodarce
— powinien utrzymaé sie na dotychczasowym poziomie lub nawet nieznacznie wzrosng¢ wzgledem
2009 roku.

W stabilizacji mediany cen pomaga tez struktura rynku, na ktorym wiekszos¢ transakcji dotyczy
mieszkan matych i $rednich, ktére w znacznym stopniu oparly sie przecenie. Natomiast spadek
cen mieszkan duzych moze w niewielkim tylko stopniu byé odzwierciedlany w danych zbiorczych,

ze wzgledu na niewielka liczbe tego typu transakciji.

Emil Szweda, Bernard Waszczyk — Open Finance
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Jak obliczamy cen e metra kwadratowego?

Poczawszy od sierpnia 2009 roku ceny transakcyjne metra kwadratowego w danym miesigcu
obliczamy na podstawie transakcji przeprowadzonych w okresie ostatnich trzech miesiecy.
Czyli przyktadowo dla marca bedzie to: marzec, luty i styczen. Dla kazdego miasta wyznaczana jest
mediana sposrdd transakcji dokonanych w trakcie danego miesiaca przez klientéw Open Finance
| Home Broker. Ostateczna cena powstaje z potaczenia uzyskanych wynikéw, po uprzednim

przyznaniu im réznych wag, wedtug wzoru nrl:
Cena=(m1*0,5)+(m2*0,3) + (m3*0,2)
gdzie:

m, to mediana ceny metra kwadratowego w ostatnim miesigcu kalendarzowym,
m, to mediana ceny metra kwadratowego w miesigcu m;-1,

m5 to mediana ceny metra kwadratowego w miesigcu m;-2.
Jak obliczamy indeks?

Indeks cen mieszkan Open Finance jest publikowany co miesigc, poczynajac od sierpnia 2009 roku.
Jego warto$¢ poczatkowa — 1000 pkt — zostata wyznaczona wstecznie na grudzien 2007 roku. Indeks
powstaje w oparciu o transakcje dokonane w 16 polskich miastach: Biatymstoku, Bielsku-Biatej,
Bydgoszczy, Gdansku, Gdyni, Katowicach, Krakowie, Lublinie, todzi, Olsztynie, Poznaniu,

Szczecinie, Toruniu, Warszawie, Wroctawiu i Zielonej Gorze. Obliczany jest wedtug wzoru nr2:

| | | | |
Indeks = C* (Elj +Cy* (éj + Cg* (éj +Cy* (éj + ...+ Cp* (gj

gdzie:

C, C, C3 C4...Cy6 to ceny metra kwadratowego mieszkania w poszczegdlnych
miastach, obliczone na podstawie wzoru nrl,

I3, 15 13 14... 11 to liczba transakcji dokonanych w kazdym z miast,

St to suma transakcji dokonanych we wszystkich miastach.
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