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Przemystaw Kotwicki
dyrektor serwisu otoDom.pl

dr Bogustaw Pottorak

redaktor naczelny, gtowny ekonomista portalu finansowego Bankierpl

Jest nam niezwykle mito przekaza¢ Panstwu raport prezentujgcy wyniki
pierwszej edycji Rankingu inwestycji deweloperskich Wojna Domowa 2013
zorganizowanego przez serwis otoDom.pl i portal Bankier.pl. WyrdzniliSmy
najatrakcyjniejsze inwestycje deweloperskie roku 2013 i poznaliSmy pre-
ferencje Polakéw poszukujgcych mieszkania badz domu za poSrednictwem
internetu.

Do plebiscytu zgtoszono 104 mieszkaniowe inwestycje deweloperskie z
38 miast w catej Polsce. W pierwszym etapie konkursu w role jury wcie-
lili sie sami internauci, ktorzy przez caty luty, na zasadach popularnej gry
karcianej, oddawali swoje gtosy na wybrane przedsiewziecia. Nastepnie na
podstawie 180 tysiecy zebranych opinii stworzyliSmy ranking najbardziej
pozadanych nieruchomosci deweloperskich. W drugiej fazie inwestycje zo-
staty poddane ocenie ekspertow, ktorzy finalnie przyznali nagrody w czte-
rech kategoriach: Najlepsza inwestycja dla rodziny, Najbardziej prestizowa
inwestycja, Najlepszy projekt architektoniczny oraz Inwestycja przyjazna
Srodowisku.

Zachecamy do zapoznania sie niniejszym raportem. JesteSmy przekonani,
ze publikacja pozwoli lepiej zrozumiec trendy panujace obecnie na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych oraz utatwi poznanie oczekiwan Polakow
poszukujacych mieszkania badz domu.

Serdecznie gratulujemy zwyciezcom, a Panstwu zyczymy mitej lektury.
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Mniej nowych inwestydi

Testem dla rynku mieszkaniowego bedzie zmniejszajgca sie podaz nowych
inwestycji. Pierwszg przyczyng bedzie roztozone czasie oddziatywanie
obowigzujacej od ubiegtego roku ustawy deweloperskiej.

Druga - dalszy spadek zaangazowania bankow w finansowanie dewelope-
row. Przetrwaja firmy o stabilnych fundamentach finansowych cieszace
sie uznaniem klientow.

Dla klientéw niezbyt dobrg informacja bedzie to, ze oferta gotowych atrak-
cyjnych mieszkan bedzie sie coraz bardziej kurczyc. Ze wzgledu na restryk-
Cje prawne i ograniczone finansowanie, nowe inwestycje beda uruchamia-
ne w mniejszym zakresie niz 2012 roku.

Oczekiwanie na doptaty

Na rynku pierwotnym bedzie trwato wielkie oczekiwanie na kolejny
program pomocowy rzadu dla kupujgcych mieszkania, tym razem juz tyl-
ko rynku deweloperskiego. Droga do dofinansowania zakupu wtasnego
mieszkania Polsce jest wyboista. ,Mieszkanie dla Mtodych” nie zapowiada
zmiany tego trendu. Odsuwany w czasie zmieniany na etapie koncepcji nie-
koniecznie musi rozruszac popyt na mieszkania.
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Cena to nie wszystko

Dla klientow istotna bedzie oferta atrakcyjna nie tylko pod wzgledem ce-
nowym. Znowu bedg oni zwracac wieksza uwage na lokalizacje. Zwiekszy
sie tez popyt ze strony 0séb dokonujgcych zakupow inwestycyjnych za go-
towke lub poszukujacych lepszego standardu.

Uwaga na umowy kredytowe

Optymistyczne sygnaty docierac bedg z bankow dla klientéw indywidual-
nych majacych juz kredyty. Spadajace w Slad za nizszg inflacjg oprocen-
towanie bedzie obnizato koszty finansowania. Dla nowych kredytobior-
cOw wazne bedzie baczne zwracanie uwagi na poziom marz dodatkowych
kosztow kredytow. Banki moga wykorzystywac spadek stop procentowych
do pozyskiwania dodatkowych przychodéw i nie obnizg marz. Warto do-
ktadniej czyta¢ umowy kredytowe.

Wktad wtasny konieczny

Banki coraz mniej przychylnie patrzga na kredytobiorcow, ktorzy nie
posiadajg oszczednosci na wkiad wiasny. Juz tylko kilka instytucji goto-
wych jest pozyczyc na 100% wartosci nieruchomosci. Wkrotce o taki kredyt
bedzie jeszcze trudniej - nowe regulacje nadzoru finansowego sprawig,
ze za 2 lata kazdy kredytobiorca bedzie musiat posiadac fundusze na co
najmniej 10% ceny mieszkania.
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Inwestycje coraz blizej centrum

Deweloperzy coraz odwazniej zblizajg sie do centrow miast. Pojawianie sie
inwestycji w historycznych dzielnicach poskutkuje tym, ze koronny dotad
argument rynku wtornego — dobra lokalizacja — zacznie upadac. Co wie-
cej, w wielu miastach ceny takich lokali bedg w tym roku konkurencyjne
wobec stawek proponowanych za mieszkania z drugiej reki.

Nowe formy promacji inwestydi

Duza liczba wcigz dostepnych na rynku pierwotnym mieszkah moze po-
zwoli¢ klientom na bycie wybrednym. To z kolei ma szanse naktoni¢ dewe-
loperéw do niestandardowych dziatan promocyjnych, ktorych Swiadkiem
chcielibysmy byc wtasnie teraz, oczekujac na nowy program doptat do kre-
dytow hipotecznych.

Jeslinie kredyt to co?

Z mysla klientach, ktorzy nie zdazyli na dofinansowanie w programie ,Ro-
dzina na swoim” deweloperzy przygotowujg autorskie mechanizmy ptat-
nosci, majace pomoc udzwignac ciezar zakupu pierwszego mieszkania.
Wygrajg ci, ktorzy przekonajg klientdw przejrzystoscia proponowanych
warunkow.
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Fkologia | ekonomia

Zmienia sie podejscie kupujacych do ekologii. Coraz czesciej osoby szukaja-
ce mieszkania zwracajg uwage na fakt, czy inwestycja jest wyposazona w
rozwigzania ekologiczne, ktore nie tylko zapewnig ochrone Srodowisku, ale
takze pozwalajg zmniejszyc koszty utrzymania nieruchomosci. Do takich
rozwigzan naleza m.in. pojemniki do segregacji odpadow, energooszczed-
ne oSwietlenie, nowoczesne systemy ogrzewania lub dystrybucji wody.

Prestiz

Prestiz jest wcigz jednym z najczesciej podkreslanych przez deweloperow
atrybutdéw inwestycji mieszkaniowych. Popyt na budynki wysokiej klasy
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Definicja prestizu jednak wcigz ewo-
luuje. Oprocz drogich materiatow budowlanych, lokalizacji blisko centrum,
prestizowe inwestycje powinny obecnie wyrdzniac sie takze oryginalnym
projektem architektonicznym czy bliskoScig terenéw rekreacyjnych i ob-
szarow zielonych. Prestiz to rowniez wysokie wnetrza doSwietlone przez
duze przeszklenia, pozwalajgce na samodzielng aranzacje przestrzeni. Ku-
pujacy doceniajg Swiadome budownictwo z uwzglednieniem zrownowazo-
nego rozwoju.
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Wtasna aranzacja

Kupujacy oczekujg od deweloperow coraz szerszej swobody w zakresie wta-
snej aranzacji wnetrz, nie tylko w przypadku inwestycji okreSlanych mianem
prestizowych. Mieszkania przygotowane do sprzedazy powinny charakteryzo-
wac sie rozwigzaniami, ktore pozwolg przysztym lokatorom na takie zabiegi jak
wydzielenie wiekszej liczby pokoi, dodatkowej tazienki, garderoby lub schowka.
Mieszkania zbudowane w sposob dajacy kupujagcym odpowiednig doze swobo-
dy aranzacji beda zdecydowanie szybciej znajdowac nabywcow.

Optymalne wykorzystanie przestrzen

Nabywcy szukajg mieszkan funkcjonalnych, ktore sprawdza sie zardwno dla
bezdzietnego matzenstwa, jak i pdzniej, gdy pojawia sie dzieci. Odpowiadajac
na potrzeby rynku, deweloperzy dzielg lokale o duzym metrazu juz na etapie
projektu lub oferujg kupujacym mozliwosc wprowadzenia Scian dziatowych po
zakupie.
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Polacy sg mocno przywiazani do swoich nieruchomosci, ale z badan wynika,
ze nasze mieszkania wypadajg dosc blado na tle Europy. Lokali jest za mato, sg
stare | wymagajg remontow.

W tym roku po raz pierwszy Bankier.pl i otoDom.pl podjety sie zbadania za-
kupowych preferencji mieszkaniowych oséb, ktore informacji rynku nierucho-
mosci szukajg internecie. Internauci oceniali deweloperskie inwestycje miesz-
kaniowe, wskazujac na najbardziej pozadane atrybuty oddawanych dzi§ do
uzytku nieruchomosci. Wyniki, omoéwione dalszej czesci raportu, unaoczniajg
dystans, jaki dzieli mieszkaniowe marzenia od faktycznych warunkow infra-
struktury, jakiej przyszto nam zyc.

6 min budynkow z tradycja

Wstepne wyniki ostatniego spisu powszechnego wykazaty, ze w marcu 2011
roku Polsce byto ok. 5,9 mIn budynkow mieszkalnych, z czego przewazajaca
czesc to budynki mieszkalne jednorodzinne (5,5 min). Liczba budynkéw wie-
lomieszkaniowych wyniosta jedynie 447 tys., zbiorowego zakwaterowania
niecate 4 tys. W catej tej infrastrukturze mieszkaniowej odnotowano 13,7 min
mieszkan. Niewiele ponad potowa (56%) z nich miescita sie budynkach wielo-
mieszkaniowych, 42% w budynkach jednorodzinnych.
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Struktura liczby mieszkan wg roku wybudowania budynku

w budowie 0,35%
2008-2011 3,26%

2003-2007 4,58%

1918-44 11,48% Wsréd obecnie zamieszkanych zaso-
bow nowe mieskania wciaz stanowig
niewielki odsetek. Najliczniejsze s3 lo-
kale z kilkudziesiecioletnia historia. Co
trzecie spisywane w 2011 r. mieszkanie
zbudowano latach w 70. lub 80., a nie-
mal co czwarte w okresie 1945-1970.
Co dziesigte mieszkanie pamieta cza-
sy | lub Il wojny Swiatowej. Na tym tle
mieszkania nowe, zbudowane po roku
2003, to grupa bardzo nieliczna, stano-
wigca niespetna 8% wszystkich zaso-
bow.

1989-2002 11,57%

1979-88 16,20%

1945-70 24,00%

1971-78 15,61%

Narodowy Spis Powszechny 2011
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| okale za ciasne

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania Polsce wynosi 69,2 mkw. (o 1,3 mkw. wie-
cej niz przy Spisie Powszechnym 2002 r.). Taki lokal zwyczajowo posiada 3 izby. W naj-
wiekszych mieszkaniach zyje sie wojewddztwie opolskim (77,5 mkw.), podkarpackim (76,8
mkw.) wielkopolskim (76,4 mkw.), a w najmniejszych w warminsko-mazurskim (64,8 mkw.)
i t6dzkim (64,9 mkw.). Mieszkania mate, ponizej 40 mkw., stanowig dzis 18% ogotu, a naj-
wieksze, przekraczajace 80 mkw. - 27%, relacjonuje GUS.

W zaleznosci od zrodta podaje sig, ze Polsce wcigz brakuje od 1,1 (Raport PZFD ,Sytuacja
mieszkaniowa Polsce 2012") do 2,5 min (tgcznie z wymagajacymi pilnego remontu, Home
Broker 2013) mieszkan. Jesli wierzyc danym Eurostatu, lokale, ktore sg w uzyciu, w prawie
potowie przypadkow nie spetniajg swojej roli. Blisko 50% Polakow zyje w mieszkaniach zbyt
matych jak na swoje potrzeby. Srednia dla krajéw Unii to 20%. W gorszej sytuacji niz Polacy
sa tylko mieszkancy totwy i Rumunii. Problemu przeludnienia wtasciwie nie znajg Holen-
drzy, Belgowie czy Norwegowie.

Remont wymagany

Wedtug badania CBOS z 2010 r.,, 14% budynkéw wymagato remontu lub modernizacji.
70% domow przechodzito taki proces w ciggu ostatniego dziesieciolecia. Modernizowano
przede wszystkim budynki powstate w latach 70., najrzadziej - kamienice.

Spis Powszechny wykazat, ze wiekszos¢ mieszkan jest uzbrojona w najwazniejsze instala-
cje: wodociag posiadato ok. 90% mieszkan (84% byta ciepta woda), tazienki odnotowano w
90% mieszkan, taki sam odsetek posiadat ustep. Gorzej wygladata statystyka wyposazenia
w centralne ogrzewanie (73%), natomiast gazem sieci dysponowato tylko 54% mieszkan.
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Wyposazenie mieszkan instalacje techniczno-sanitarne (tys.)

Mieszkania ogdtem

tym wyposazone w:

s 2013

wodociag ustep tazienke ciepta wode c.o. gaz sieci
biezaca
2002 12524 11813 10808 10 660 10 146 9518 6875
2011 13560 12722 12394 12 385 11147 9989 7162

Surowsze w ocenie wydaja sie tym kontekscie dane Eurostatu. Instytucja postuguje sie przy tym tzw.
wskaznikiem deprywacji mieszkaniowej. To odsetek 0sab, ktore mieszkajg w przeludnionych mieszka-
niach lub lokalach spetniajacych przynajmniej jeden parametrow deprywacji — np. brakuje nich tazienki,
toalety, przecieka dach lub pomieszczenia sg zbyt ciemne. W 27 krajach Unii deprywacja mieszkaniowa
dotyczyta w 2011 roku 5,5% gospodarstw domowych. Wskaznik dla Polski byt w tym samym czasie
ponad dwukrotnie wyzszy (11,2%) i lokowat nas w niechlubnej czotéwce Europy, w towarzystwie Ru-
munii (25,5%), totwy (17,7%),Wegier (15,8%) i Butgarii (14,5%). Ostatnia statystyka dla Polski, mimo ze
mato optymistyczna, jest wynikiem o wiele lepszym od lat poprzednich. W 2005 r. wskaznik deprywagji
Polsce szacowano na blisko 30%.

W 2010 roku CBOS przeprowadzito badanie ,Jak Polacy mieszkajg, jak chcieliby mieszkac?". Przy pytaniu
o rodzaj nieruchomosci, jaka dzis wybraliby ankietowani, gdyby dano im taka mozliwos¢, 81% wskazato
nieruchomosci nowo wybudowane, natomiast 13% wieloletni dom sprzed Il wojny Swiatowej. ,W ciggu
ostatnich siedmiu lat preferencje Polakdw tym zakresie zasadzie sie nie zmienity, choc dostrzegalny
jest spadek determinacji do zamieszkania lokalach nowo wybudowanych” — czytamy w podsumowaniu
w ubiegtorocznego badania CBOS-u.

W ubiegtym roku za podstawowe kryteria oceny atrakcyjnosci mieszkan ankietowani przez CBOS uwa-
zali funkcjonalnos¢ budynku wewnatrz (56% gtosow), niski koszt utrzymania (48%), bezpieczenstwo i
zabudowe okolicy (po 33%). Ostateczny wybor to jednak zawsze kompromis — efekt lawirowania po-
miedzy niska ceng a parametrami samej nieruchomosci, czyli nieuniknionej ,wojny domowej".
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W pierwszej edycji plebiscytu ,Wojna Domowa 2013. Ranking inwestycji dewe-
loperskich” organizatorzy podjeli sie zbadania preferencji mieszkaniowych inter-
nautow. Kazda ze 104 inwestycji bioracych udziat w gtosowaniu opisano trzema
sposrod 15 parametrow. Wyniki kazdego z pojedynkow, w ktorych konkurowaty
ze sobg inwestycje, wskazaty pule najczesciej docenianych przez internautow

atrybutdw nowych mieszkan.

Parametry, ktore przypisywano biorgcym udziat w gtosowaniu inwestycjom de-
weloperskim oddawanym do uzytku do konca roku 2013 to:

= oryginalna aranzacja terenu
= kameralny charakter

= obszar podmiejski

= spokojna okolica

= tarasy i ogrodki

= bliskosc terendw zielonych
= place zabaw i boiska

= bliskoS¢ szkoty, przedszkola

dobra komunikacja miejska
osiedle chronione

luksusowe mieszkania
bliskoS¢ centrum

winda w budynku
panoramiczny widok z okna
garaze lub miejsca parkingowe.
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Kazdej ze 104 poddawanych pod ocene internautdw inwestycji przypisywano po
trzy najbardziej dla niej charakterystyczne parametry.

Realizowane 2013 przedsiewziecia deweloperskie najczesciej wyrézniaja sie:

= bliskoscia teren 6w zielonych (48,08% ocenianych inwestycji)
= bliskoScig centrum (31,73%)

= dobra oferta komunikacji miejskiej (29,81%),

= spokojna okolica (27,88%),

= kameralnym charakterem (25,96%),

= bliskoScig szkoty i przedszkola (25,96%),

= tarasamiiogrodkami (22%).

Zestawienie najpopularniejszych funkcjonalnosci sugeruje, ze deweloperzy wy-
kazuja sie dzis dbatoscig nie tylko o sama tkanke mieszkaniowg, ale rowniez
towarzyszaca jej infrastrukture. W dobie wysokiej podazy dostepnych na rynku
pierwotnym mieszkan, walka pomiedzy deweloperami rozgrywa sie nie tylko na
ptaszczyznie twardych parametrow lokali wystawianych do sprzedazy, ale coraz
czesciej rowniez w zwigzku z tzw. czynnikami miekkimi, w ktore wpisuje sie m.in.
zagospodarowanie terenu wokot inwestycji czy pomyst architektoniczny.
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W zwigzku ze zmieniajgcym sie stylem zycia Polakdw i coraz czestszym stawianiem ak-
centu na tym, co ,eko’, nie dziwi dbatos¢ deweloperéw o zapewnienie klientom dostepu
do terenéw zielonych — czy to w ramach wtasnej inwestycji, czy w jej sasiedztwie. Na
bazie tego samego trendu, w gronie docenianych dzis przez klientdw, a praktykowanych
przez inwestorow rozwigzan znajduja sie tarasy i przydomowe ogrodki.

Preferowanym z punktu widzenia kupujacych rozwigzaniem bytoby potaczenie wspo-
mnianej bliskosci terendw zielonych z nieduza odlegtoscia od centrum miasta. Takie zato-
zenia wydaja sie sprzeczne czy trudne do jednoczesnej realizacji tylko z pozoru. Krajobraz
polskich miast obrasta bowiem inwestycjami coraz bardziej zdecydowanie przenikajacy-
mi do Srodmies¢, zarazem odwaznie powracajgcymi do dawnej koncepcji skupiania lokal-
nego zycia wokot rzek.

Nadal niewielkiej czeSci inwestycji deweloperskich mozna przypisac wazne, zwtaszcza
dla poszukujacych nowego lokum rodzin, sasiedztwo placowek edukacyjnych - szkot i
przedszkoli. Niepokojace wydaje sie dzis zjawisko, ze taka infrastruktura ma byc integral-
nym elementem nowo powstajacych osiedli, jednak w wielu przypadkach powstaje do-
piero w ostatnich etapach realizacji inwestycji, a w innych przypadkach pozostajac jedynie
w sferze zatozen.
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Wyniki badania preferencji mieszkaniowych internautow

Pod gtosowanie internautoéw biorgcych udziat w plebiscycie ,\Wojna Domowa 2013. Ranking inwestycji de-
weloperskich” zostato poddanych ponad 100 inwestycji z rynku pierwotnego, ktorych realizacja zakonczyta
badz zakonczy sie przed koAcem 2013 r. Oceniajacy kazdorazowo dokonywali wyboru pomiedzy dwiema
losowo wybranymi z catej puli inwestycjami, opisanymi trzema najbardziej charakterystycznymi dla nich
atrybutami z listy wczeSniej wymienionych.

Podsumowanie wynikéw ,Wojny Domowej” wskazuje, jakie atrybuty nieruchomosci sg szczegdlnie cenio-
ne przez potencjalnych klientdw. Wybrane przez internautow inwestycje mieszkaniowe to nieruchomo-
Sci marzen, ktore wskazywane byty bez uprzedniego przeprowadzenia rachunku ekonomicznego. Nalezy
pamietac, ze cena i lokalizacja to dla kupujacych wcigz jedne z najwazniejszych czynnikow przy wyborze
mieszkania, jednak plebiscyt internautow pozwolit nam poznac faktyczne, nie obudowane ograniczeniami
ekonomicznymi preferencje, ktére mogg istotnie wptywac na ich mieszkaniowe wybory.

Internauci bioracy udziat w gtosowaniu pozytywnie odnosili sie przede wszystkim do
nieruchomosci, ktorym mozna byto przypisac:

» oryginalng aranzacje terenu (54,56% wygranych pojedynkow inwestycji),
= kameralny charakter inwestycji (54,34%),

= lokalizacje na obszarze podmiejskim (53,73%),

= spokojng okolice (52,62%),

= obecnosc¢ tarasow i przydomowych ogradkow (52,53%),

= s3siedztwo terendw zielonych (51,62%),

= obecnosc¢ placow zabaw i boisk (50,75%).

@R otodom Bankier.-pl




Wartos¢ poszczegodlnych atrybutow nowo powstajacych inwestycji mieszkanio-
wych ma r6zng wage w ocenie deweloperow i ich potencjalnych klientow.

Do grona parametrow jednoczesSnie uwzglednianych w planach deweloperow i
cenionych przez ich potencjalnych klientow nalezg przede wszystkim: bliskos¢
terendw zielonych, spokojna okolica, kameralny charakter inwestycji i obecnos¢
tarasow oraz przydomowych ogrodkow.

Oryginalna aranzacja terenu byta jednym z parametrow najczesciej towarzysza-
cych wybieranym przez internautow inwestycjom deweloperskim (55%). Taki pa-
rametr towarzyszyt jednak niewielkiej czesci ogotu ocenianych inwestycji (14%).

Internauci chetnie wybierali inwestycje zlokalizowane na terenach podmiejskich
(54%), ale takie nieruchomosci stanowity niecate 20% ogotu inwestycji.

Dla internautow cennym parametrem nowych inwestycji byta obecnosc placow
zabaw i boisk (51%), lecz mogty sie nimi pochwalic tylko nieliczne nieruchomo5ci
(6%).

Deweloperzy dbajg o to, by inwestycje byty zlokalizowane wzglednie niedaleko
centrum (31% ocenianych inwestycji), ale ten atrybut nie nalezat do najpopular-
niejszych wsrod internautow.
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Podobnie niedoceniana przez potencjalnych kupujgcych okazata sie dobra komu-
nikacja miejska bedaca w zasiegu reki przysztych mieszkancow, mimo ze takim
atrybutem mogto sie pochwali¢ prawie 30% wszystkich inwestycji. Taka sytuacja
wynika z faktu, ze obecni kupujacy sg o wiele bardziej mobilni niz jeszcze kilka
lat temu. Dysponujac jednym lub wieksza liczbg samochodow, kupujaca miesz-
kanie rodzina wybiera ucieczke od wielkomiejskiego zgietku. BliskoS¢ terenow
zielonych, mnigjszy hatas i czystsze powietrze sg wystarczajaca rekompensatg
bardziej kosztowny dojazd do centrum.

Plebiscyt pokazat, ze Polacy zdecydowanie czeSciej marzg o domu niz o budow-
nictwie wielomieszkaniowym. Taki stan rzeczy moze wynikac zarowno ze zme-
czenia zyciem w duzym skupisku ludnosci, checig odpoczynku od hatasu i rosna-
ca potrzebg odpoczynku w bliskosci terenow zielonych, jak rowniez z rosnacej
mobilnosci, dzieki ktorej mieszkanie z dala od centrum nie stanowi juz problemu
w codziennym zyciu (dojazd do pracy i szkoty, dostep do rozrywki, spotkania ze
znajomymi).

Wybory internautow wskazuja, ze atrakcyjna oferta to dla klientow nie tylko ta
interesujgca pod wzgledem cenowym, ale rowniez ta charakteryzujaca sie ory-
ginalnym klimatem, ciekawa aranzacjg przestrzeni czy bliskoscig terenow rekre-
acyjnych. Wskazania te powinny byc dla deweloperow wskazowka, na co warto
zwroci€ uwage przy planowaniu i realizowaniu kolejnych inwestycji.
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| Miejsce, Inwestycja Roku 2013
Osiedle Panorama, Kalisz
Deweloper: Firma Budowlana ,Marek Antczak”

ImMiejste 4
) f

YU

]
<

Osiedle Panorama to odzwierciedlenie marzen Polakéw kameralnym osiedlu, zbudowanym mys| trady-
cyjnej polskiej architektury. Wysoka popularnos¢ tego osiedla wsrod internautoéw dowodzi, ze gdyby nie
wzgledy ekonomiczne, Polacy zdecydowanie chetniej wybieraliby domy a nie inwestycje wielomiesz-
kaniowe. Zdjecia Panoramy przywodza na mysl prestiz i wizje dobrego zycia dala od gtoSnego miasta.
Oferta zostata bardzo dobrze zaprezentowana na zdjeciach, co na pewno pomogto gtosujacym wyobra-
zi€ sobie siebie i swojg rodzine jako mieszkancow tej inwestycji.

@R otodom Bankier.-pl
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Il Migjsce, Inwestycja Roku 2013
Osiedle Rozalin, Luséwko k. Poznania,
Deweloper: Novum Plus Sp. o.o0.

Wybierajac te inwestycje, gtosujacy dali wyraz swoim marzeniom o rodzinnej, spokojnej atmosferze w
otoczeniu zieleni obszaréw rekreacyjnych. Polacy, zmeczeni hatasem miasta, sa spragnieni odpoczynku
wsrod naturalnych krajobrazow, dlatego przeprowadzajg sie okolice lasow. Osiedle Rozalin jest spetnie-
niem takich wtasnie marzen.

@otodom,, Bankier.pl
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Il Miejsce, Inwestycja Roku 2013
Olimpia Port, Wroctaw,
Deweloper: Archicom Sp. o.o.

3

Zwyciestwo inwestycji Olimpia Port to efekt gtosowania oséb mtodych i aktywnych, dla ktérych rownie
wazne sg blisko5¢ centrum miasta i lokalizacja wsréd terenow zielonych. Ciekawy projekt architekto-
niczny nowoczesna aranzacja przestrzeni dajg poczucie prestizu i dobrej atmosfery, przy jednoczesnej
atrakcyjnosci cenowej. Duzym atutem jest rowniez lokalizacja inwestycji. BliskoS¢ rzeki i przystani por-
towej oraz liczne obiekty rekreacyjne dajg wiele mozliwosci aktywnego odpoczynku.

@otodom,, Bankier.pl



Ranking inwestycji deweloperskich
Laureaci kategorii eksperckich

Cztonkowie Jury:
Przewodniczacy Jury:

Przemystaw Kotwicki - dyrektor serwisu otoDom.pl

dr Bogustaw Péttorak - redaktor naczelny gtéwny ekonomista portalu finansowego Bankier.pl
Grzegorz Buczek - wiceprezes Towarzystwa Urbanistow Polskich
Bianka Nacigzek - redaktor naczelna ,Przewodnik Budowlany”
Katarzyna Cyprynowska — prezes Nowy Adres S.A.
Sylwia Michalska-Pakieta - architekt wnetrz

Karol Fiedor — architekt, gtowny projektant biura projektowego CDF Architekci, ,Gazeta Inwestor”
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Najlepsza Inwestycja dla Rodziny

Osiedle Ksiazenice, Ksigzenice,
Deweloper: MTG Agri-Rol S.A.

Okiem eksperta:

Osiedle powinno byc nazywane miasteczkiem — ogrodem, jako ze jego planowanie zostato zainspiro-
wane ideg miasta — ogrodu. Ta idea narodzita sie Anglii, pod koniec XIX wieku odpowiedzi na prze-
ludnienie zte warunki zycia wielkich miastach. Miasta-ogrody miaty stac sie wyjatkowymi do zy-
cia miejscami ze wzgledu na samowystarczalno5¢ pod wzgledem ekonomicznym i kulturalnym.

Ksigzenice kontynuuja oryginalng idee - sg wzorem optymalnego miejsca do zamieszkania, zwtaszcza
dla rodzin. Decyduja o tym nie tylko walory doméw jednorodzinnych na duzych dziatkach - co pozwa-
la cieszyc sie atmosferg spokoju prywatnosci, bliskosci do natury, ale w duzym stopniu realizowane
oraz zaplanowane w ich bezposrednim sasiedztwie, ustugi jak szkota, przedszkola, centrum handlowo
— ustugowe, osrodek zdrowia, strefa sportowo — rekreacyjna, oraz przyjazny uktad uliczno - drogowy i
przestrzen publiczna. Wszystko to stanowi o komforcie rodzinnego zycia, w juz ksztattujacej sie lokalnegj
wspolnocie. Fakt, ze to miasteczko — ogrod jest potozne w obszarze krajobrazu chronionego, gwarantu-
je brak w okolicy przedsiewzie¢ ucigzliwych dla jego mieszkancow. Odwotujacy sie do wzorcowego mo-
delu zycia, przemyslany kompleksowy projekt urbanistyczny, jego konsekwentna realizacja i szczegolna
lokalizacja spowodowaty, ze Osiedle Ksigzenice zastuguje na miano prawdziwie prorodzinnej inwestycji.

arch. Grzegorz A. Buczek, PRA, SARP, TUP, Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej

@otodom,, Bankier.pl
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Najbardziej Prestizowa Inwestycja

Lofty Platinum, Wroctaw,
Deweloper: Archicom Sp. o0.0.

Okiem eksperta:

W Polsce nie ma jasnej definicji nieruchomosci luksusowej czy apartamentu. Wedtug mnie taka nieru-
chomos¢ powinna spetniac kilka warunkéw — po pierwsze, powinna znajdowac sie w lokalizacji uwa-
zanej za prestizowa, najlepiej miejscu, gdzie w najblizszej przysztosci nie powstanie juz zadna nowa
inwestycja, jak duze osiedle segmentu popularnego czy trasa szybkiego ruchu. Po drugie, luksusowe
mieszkania powinny byé przestronne, wykonczone z uzyciem najlepszych materiatow, mozliwoscia
dowolnej aranzacji przestrzeni. Po trzecie — najwazniejsze — luksusowe nieruchomosci powinny by¢
unikalne, wyrdzniac sie na tle konkurencji czyms, czego nie ma nikt inny. Dzieki temu, ze Lofty Platinum
ulokowane sg w starej destylatorni i magazynach win braci Wolf 1896 r., spetniaja rowniez ten warunek.

(Katarzyna Cyprynowska, prezes zarzqdu firmy Nowy Adres S.A)
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Najlepszy Projekt Architektoniczny

Stowianska NOVA, Poznan,
Deweloper: Masterm Investment Sp. o.0. Sp. k.

Okiem eksperta:

Prosta, jasna, azurowa, lekka architektura eksponujaca walory zieleni Swiadomie wpisuje sie w otoczenie. Latem i
wiosng tatwo mozna jg przeoczy¢, przejezdzajac obok... Budynek oddycha, wydaje sie organiczny i peten powie-
trza. Jest aktywny i niedostowny.

Dyskretna geometryczna i delikatna bryta od strony ulicy nie epatuje swoja forma, tylko pozwala zaistniec zieleni,
ktora jest integralng czescig elewacji. Duze przeszklenia w kubistycznych azurowych balkonach odbijajg przestrzen
i niebo, przez co bryta zanika. Wieczorem budynek zaczyna istnie¢ w formie Swiatta. Zielone schody, dostosowanie
budynku dla niepetnosprawnych i ergonomiczne projekty mieszkan wzbudzaja zaufanie, ze jest rownie uzyteczna,
jak i piekna.

(Sylwia Michalska-Pakieta, architekt)

@otodom,, Bankier.pl
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Inwestycja Przyjazna Srodowisku

Praga Square, Warszawa,
Deweloper: Unidevelopment Sp. o.0.

g

Okiem eksperta:

Gtownym czynnikiem proekologicznym tej inwestycji jest zamontowanie w budynku wentylacji mechanicznej z
odzyskiem ciepta. Rozwigzanie to stosowane jest w budynkach, ktérych konstrukcja i stolarka okienna charak-
teryzuja sie wysokimi parametrami termicznymi, a mieszkancom zalezy na dalszym obnizeniu kosztow energii.
Straty ciepta z tytutu wentylacji siegaja bowiem nawet 30% catkowitych kosztéw ogrzewania. Rekuperator, ktory
jest podstawowym elementem wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta, ogrzewa powietrze naptywajace do
budynku, odzyskujac ciepto powietrza usuwanego z pomieszczen. Korzyscia dla wtascicieli mieszkan Praga Square
bedzie wiec znaczne obnizenie kosztow ogrzewania — nawet 20%, przy jednoczesnym zapewnieniu wysokiego
komfortu zycia. Sprawna wentylacja jest bowiem warunkiem zachowania korzystnego mikroklimatu w pomiesz-
czeniach oraz dobrego samopoczucia mieszkancow.

Dodatkowym proekologicznym atutem tej inwestycji jest lokalizacja. Czynnik ten jest brany pod uwage w tzw.
budownictwie zrownowazonym, gdzie ochrona Srodowiska jest bardzo waznym aspektem. Wysoko rozwinieta
infrastruktura i bardzo dobry dostep do transportu publicznego sprawiajg, ze mniej korzysta sie z wtasnego samo-
chodu, dzieki czemu spada emisja spalin i dwutlenku wegla.

(Bianka Nacigzek, redaktor naczelna Gazeta Dewelopera)

@otodom,, Bankier.pl
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Zakup wtasnego mieszkania to jedna z najpowazniejszych zyciowych decyzji. Kto zdecydowat sie na kupno nowe-
go lokalu, szybko zauwazy, ze wybér jest szeroki, a konkurencja zacieta. Deweloperzy walcza o uwage potencjal-
nych klientow, intensywnie reklamujac swoje inwestycje. Na co zwroci€ szczegblng uwage, poszukujac czterech
katow na rynku pierwotnym?

Krok 1: Dowiedz sie na co Cie stac

Jeszcze przed przegladaniem rynkowej oferty warto oszacowac swoje finansowe mozliwosci. Od tego, ile jest
sie w stanie przeznaczy€ na inwestycje, zalezec bedzie zakres poszukiwan. Dlatego, kto zamierza skorzystac z
kredytu, pierwsze kroki powinien skierowac nie na budowe, lecz do banku lub poSrednika. Okreslenie zdolnosci
kredytowej da punkt odniesienia i pozwoli jasno zdefiniowac priorytety.

Warto pamietac, ze wydatki nie kofncza sie w momencie otrzymania kluczy, a wykonczenie nowego lokum moze
pochtonac spore kwoty. Z tego powodu wazne jest ostrozne zarzadzanie posiadanymi rezerwami i rozdzielenie
oszczednosci pomiedzy wkiad wasny do kredytu oraz fundusz na dalsze prace w mieszkaniu. Myslac powaznie o
zaciagnieciu zobowigzania, nalezy takze uporzadkowac osobiste finanse. Im wczesniej znikng niepotrzebne karty
kredytowe i limity, tym wieksza szansa na otrzymanie wyzszej kwoty z banku.

@otodom,, Bankier.pl
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Krok 2: \Wybor nieruchomosci

Gdy kupujacy juz wie, na ile go sta¢, moze skoncentrowac sie na poszukiwaniach. Jednym z podstawowych kryteriow
bedzie zapewne cena, powierzchnia i lokalizacja. W pierwszych krokach nieoceniony okaze sie internet, dzieki ktéremu
kupujacy dowie sie, gdzie obecnie buduja deweloperzy. Majac sprecyzowane wymagania co do poszukiwanej nieru-
chomosci, warto skorzystac z serwiséw ogtoszeniowych. Mozna znalez¢ tam obszerne opisy inwestycji i duza liczbe
zdjec, co pomoze dokonac selekgji. Warto takze wybrac sie na targi nieruchomosci, by méc w jednym miejscu spotkac
sie zwieloma przedstawicielami firm inwestujgcych na rynku pierwotnym i dowiedziec sie wiecej o oferowanych przez
nich mieszkaniach.

Po wstepnym rozeznaniu pojawi sie lista interesujacych kupujacego inwestycji. Nalezy dowiedziec sie o nich jak naj-
wiecej: sprawdzi¢ czas dojazdu w réznych porach dnia, zorientowac sie, co buduje sie w okolicy teraz i w najblizszej
przysztosci, jak wyglada infrastruktura (drogi dojazdowe, sklepy, ustugi). Szczegding uwage warto poswieci¢ dewelo-
perowi i jego historii - przejrze¢ internetowe fora, dotrzec do opinii 0sob, ktdre juz zamieszkaty w budowanych przez
niego budynkach, sprawdzi¢, czy terminowo wywiazuje sie ze swoich zobowigzan.

@otodom,, Bankier.pl
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Krok 3: Sprawdzenie wybranych inwestydji

Po rynkowym rekonesansie wieksza czes¢ ciekawie zapowiadajgcych sie propozycji odpadnie. Od teraz mozna
skoncentrowac sie na 1-2 inwestycjach, ktore najlepiej spetnig oczekiwania inwestora. To czas, by wybrac kon-
kretny lokal, udac sie do biura sprzedazy i doktadniej przyjrzec sie proponowanym warunkom.

Zgodnie z obowigzujaca od zesztego roku tzw. ustawa deweloperska klient ma prawo zazadac od sprzedawcy
prospektu informacyjnego inwestycji. Warto ten dokument doktadnie przestudiowac. To zrodto wiedzy m.in. na
temat tego:

= jakie doSwiadczenie ma deweloper — prospekcie wymienione bedg zrealizowane inwestycje,

= czy przeciwko deweloperowi nie jest prowadzone postepowanie egzekucyjne,

= jaki jest status prawny dziatki — czy jest obcigzona (np. zabezpiecza kredyt bankowy),

= jak wyglada plan zagospodarowania przestrzennego sasiadujgcych dziatek,

= czy promieniu 1 km planowane sa inwestycje infrastrukturalne (np. nowe drogi, oczyszczalnie Sciekdw, spalarnie itp.),
= czy inwestycja posiada niezbedne zezwolenia,

= jaki jest termin zakonczenia inwestycji i przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosdi,

= kto finansuje budowe i jak zabezpieczone sg interesy nabywcow (m.in. ktéry bank prowadzi rachunek powierniczy).

Prospekt informacyjny powinien dac pojecie o ewentualnym ryzyku zwigzanym z wybrang inwestycja. Warto
podkreslic, ze gdy pieniedzy nabywcow strzeze rachunek powierniczy (a jest to obowigzek w przypadku in-
westycji rozpoczetych po wejsciu w zycie nowej ustawy), to nawet w razie bankructwa dewelopera odzyskaja
oni swoje pienigdze. Mozna takze zazadac sprawozdan finansowych firmy (lub spotki-matki w przypadku tzw.
spotek celowych powotywanych na potrzeby konkretnej inwestycji), jesli chce sie doktadnie sprawdzic kondy-
cje przysztego kontrahenta. Deweloper powinien dac takze dostep do innych dokumentéw, m.in. pozwolenia
na budowe, projektu i ksiegi wieczystej nieruchomosci.

Osobna czesc prospektu, przygotowana na potrzeby konkretnej transakcji, bedzie zawierac informacje o wy-
branym lokalu, standardzie jego wykonczenia, zamontowanych instalacjach oraz dane dotyczace czesci wspol-
nej budynku. Te czesc takze nalezy doktadnie przestudiowac, chociazby po to, aby oszacowac naktady, ktore
beda konieczne, zanim bedzie mozna sie przeprowadzic.

@R otodom Bankier.-pl
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Krok 4: Negocjacje i podpisanie
umowy przedwstepnej

Po wybraniu mieszkania — czas na ostateczne negocjacje. Deweloperzy moga byc mniej lub bardziej elastyczni.
Cze5¢ zaproponuje upusty, inni nie beda sktonni do prowadzenia tego typu rozméw. By¢ moze uda sie wytar-
gowac tansze miejsce w garazu albo podwyzszony standard wykofczenia — wiele zalezy od sytuacji na rynku i
powodzenia, jakim cieszy sie wybrana inwestycja.

Po ustaleniu warunkow finansowych przychodzi pora na podpisanie umowy deweloperskiej. Przed transakcja
klient powinien otrzymac jej wzor wraz z prospektem informacyjnym (bedacym wiasciwie czeScig umowy).
Najwazniejszym elementem umowy jest zobowigzanie obydwu stron do zawarcia ostatecznej umowy, prze-
noszacej wiasnosc lokalu, w okreSlonym momencie w przysztosci. Oprocz tego znajdzie sie w niej informacja
m.in. o:

cenie nieruchomosci i jej lokalizacji,

terminach wptaty zadatku,

terminach zaptaty kolejnych transz,

terminie przekazania lokaluy,

skutkach ewentualnej zmiany terminu zakonczenia inwestycji,

warunkach rozliczenia ewentualnych niezgodno5ci z projektem

(np. gdy powierzchnia mieszkania okaze sie nieco inna niz planie),

= terminach i warunkach odbioru lokaly,

= konsekwencjach wycofania sie zawartej umowy (standardowo — przepadek zadatkuy,

gdy wycofa sie kupujacy, zwrot zadatku podwajnej wysokosci, gdy wycofa sie sprzedajacy).

@otodom,, Bankier.pl
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Umowa deweloperska zawierana jest w formie aktu notarialnego, a koszt dzielony jest pomiedzy dewelopera a ku-
pujacego.

Jedna z najpopularniejszych obecnie form rozliczen jest ptatnosc w transzach. Nabywca wptaca np. 10% ceny jako
zadatek po podpisaniu umowy deweloperskiej, a pozostatg czes¢ po zakonczeniu inwestycji lub w transzach po ko-
lejnych etapach jej realizagji.

Osoby wspierajace sie kredytem moga zadatek sfinansowac ze Srodkéw witasnych. Jesli kredyt ma w 100% pokryé
koszt mieszkania, to umowa moze by¢ tak skonstruowana, ze po jej podpisaniu kupujacy ma czas na dopetnienie
kredytowych formalnosci. Wyptata kredytu bedzie dopasowana do warunkdéw zawartych w umowie.

Moze zdarzyc sie, ze zaden z bankow nie bedzie sktonny udzielic kredytu. Niektorzy deweloperzy zwracaja wowczas
wptacony zadatek, a niedoszty kupujacy podpisuje zgode na wykreslenie roszczenia z ksiegi wieczystej nieruchomo-
Sci. Moze jednak zdarzy€ sie, ze w umowie przewidziano inny tok postepowania, np. koniecznos¢ zaptaty zadatku lub
jego czesci — nalezy to sprawdzic, jesli istnieje obawa, ze kredyt moze stanowic problem.

@otodom,, Bankier.pl



33 | Kupno mieszkania

Od dEWElOpera w krOk po krOku Ranking inwestycji deweloperskich

Krok 5: Odbior mieszkania

Po zakonczeniu budowy czas uméwic sie z deweloperem na odbiér wybudowanego mieszkania. To bardzo
wazny etap, czasem odbywa sie jednak juz po podpisaniu ostatecznej umowy. Warto postarac sie fachowa
pomoc, chociazby w postaci zaufanego budowlanca z ekipy, ktora bedzie wykanczac lokal. W uméwionym dniu,
w obecnosci przedstawiciela dewelopera oraz wykonawcy, warto sprawdzi¢ m.in.:

= czy standard wykonczenia odpowiada ustaleniom zawartym umowie,
= czy nie ma wad w wykonaniu podtdg, Scian, montazu okien i drzwi, przygotowaniu
instalacji i przytaczen itp.,

= Czy wymiary pomieszczen odpowiadaja projektowi (ewentualne niezgodnosci mozna
rozliczyé zgodnie umowa).

Dobrze jest takze upewnic sie, ze Sciany sa rowne, a katy proste sa faktycznie proste. Z tego powodu przydadza
sie Swiatto stoneczne i odpowiednie narzedzia, najlepiej w fachowych rekach.

Podpisujac dokument odbioru mieszkania, nabywca oSwiadcza, ze akceptuje jego stan, dlatego nie warto sie
spieszyc, nalezy natomiast sktonic dewelopera do usuniecia niedorébek przed zakonczeniem catego procesu.
Ewentualne wady powinny zostaé naprawione w ustalonym w umowie terminie.

@otodom,, Bankier.pl
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Krok 6: Podpisanie umowy ostatecznej

Ostateczna umowa przekazujaca wtasnos¢ kupionego mieszkania moze zosta€ podpisana dopiero wowczas, gdy bu-
dynek bedzie gotowy i oddany do uzytkowania. Jesli kupuje sie gotowe mieszkanie, transakcje mozna sfinalizowac po
zakonczeniu formalnosci kredytowych i podpisaniu umowy z bankiem. Jesli natomiast cztery katy dopiero powstaja, na
ostatni etap przyjdzie zaczekac kilka lub kilkanascie miesiecy.

Aby nieruchomos¢ trafita ostatecznie w rece kupujacego, lokal musi zosta¢ wyodrebniony. Jesli deweloper zaciagnat
kredyt zabezpieczony hipoteka na inwestycji, musi przedstawi¢ zgode banku finansujgcego budowe na wyodrebnienie
mieszkania jako osobnej nieruchomosci pozbawionej jakichkolwiek obciazen.

Podpisanie ostatecznej umowy kupna nieruchomosci odbywa sie w obecnosci notariusza. Jesli kupujacy zaciaga kredyt,
po zakonczeniu transakcji powinien ztozyc wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej i wpisanie hipoteki na rzecz banku
(czasem kredytodawca zajmie sie tym samodzielnie). Nalezy takze bezzwtocznie ubezpieczyé nieruchomosc od ognia i
zdarzen losowych. Koszty notarialne na tym etapie pokrywa w catosci kupujacy. Wtascicielom pozostaje juz ,tylko” wy-
konczenie mieszkania i przeprowadzka.

@otodom,, Bankier.pl
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Dla wiekszosci 0s6b przymierzajacych sie dzis do kupna mieszkania nabycie nieruchomosci oznacza
konieczno5¢ zaciggniecia dtugoterminowego kredytu hipotecznego. W zaleznoSci od momentu zaku-
pu inne sg rynkowe warunki, a wraz z nimi inne podejscie bankdw do finansowania nieruchomosci. Nie
kazdemu bank bedzie sktonny pozyczyc pienigdze na wymarzone wtasne M. Szczegb6lnie temu, kto
nie wykazuje stabilnych dochoddw, nie dysponuje odpowiednim wktadem witasnym lub jest w wiekuy,
w ktorym na dtugoterminowe zobowigzanie zdaniem banku jest juz za p6zno. Zestawienie Bankier.pl
pokazuje, komu banki udzielg kredytu na zakup mieszkania w tym roku.

O przyznaniu przez bank kredytu niezmiennie decyduje tzw. zdolno5¢ kredytowa, czyli zdolnos¢ do
sptaty kredytu wraz z odsetkami w terminach okreSlonych w umowie. Przed wydaniem pozytywnej
decyzji bank doktadnie przeanalizuje sytuacje finansowa potencjalnego kredytobiorcy.

Banki sprawdzaja kredytobiorcow wnikliwie

W duzym uproszczeniu badanie zdolnosci kredytowej polega na sprawdzeniu przez bank stabilnosci i
wysokosci zrodet dochodow uzyskiwanych przez klienta oraz poréwnaniu ich ze statymi miesiecznymi
wydatkami i obcigzeniami. Do petnej analizy brana jest rowniez pod uwage terminowos¢ sptacania
przez klienta wczesniejszych zobowigzan. Robi sie to miedzy innymi poprzez zbadanie historii kredy-
towej klienta w Biurze Informacji Kredytowe;j.

Nie bez znaczenia przy okreslaniu zdolnosci kredytowej sg tez m.in. wiek kredytobiorcy i wielkoS¢ jego
rodziny, w tym szczegolnie liczba 0s6b pozostajacych na jego utrzymaniu. Zdarza sie tez, ze banki
uzalezniajg kwote przyznawanego kredytu od wielkosci miasta, w ktérym potencjalny klient planuje
zakupic nieruchomos¢.

Trzeba pamietac, ze kazda instytucja indywidualnie podchodzi do wniosku danego klienta, ktadac

mniejszy lub wiekszy nacisk na poszczegolne etapy badania zdolnosci kredytowej. Dlatego przed wy-
borem konkretnej oferty warto porownac swoja zdolnos¢ w kilku réznych bankach.

motodom
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Banki odmienne w ocenie zdolnosci kredytowej

Hojnos¢ bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych najlepiej ocenia¢ w odniesieniu do kon-
kretnego profilu klienta. Przyjmujac za przedmiot kredytowania nieruchomos¢ parametrami podobna
do najlepszej deweloperskiej Inwestycji Roku 2013, Bankier.pl poréwnat zdolnos¢ kredytowa w 20
bankach dla potencjalnych klientow o trzech réznych profilach:

= para 30-latkéw z dzieckiem,
= przedsiebiorczy 40-latek,
= matzenstwo 50-latkdw z emeryturg na koncie.

Przyjeto, ze planujg oni zakup nieruchomosci charakterem zblizonej do inwestycji uznanej za najlep-
sza w tegorocznym plebiscycie ,\Wojna Domowa” wnioskujg zatem kredyt:

= na zakup wolnostojgcego domu jednorodzinnego cenie 385 000 zt
= potozonego w blisko 100-tysiecznym miescie

= 0 powierzchni 139 mkw.,

= na 30 lat.

W przypadku bankdw, ktére wymagaja wktadu wiasnego, do wyliczen przyjeto, ze standardowo wy-
magana wysoko5¢ srodkdw wiasnych zostanie wniesiona.

Z przygotowanego przez Bankier.pl zestawienia ofert 20 bankow wynika, ze rozpietos¢ pomiedzy
kwotami maksymalnej zdoInosci kredytowej - dla danego profilu klienta — jest bardzo duza. Ta sama
osoba moze w jednym banku nie mie¢ szansy na kredyt w pozadanej wysokosci, podczas gdy inna
instytucja bedzie sktonna pozyczyc jej kwote nawet dwukrotnie wyzszg od wnioskowanej.

@otodom,, Bankier.pl
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Porownanie zdolnoSci kredytowej: kredyt na dom dla matzefstwa 30-latkow

Scenariusz 1. O kredyt na zakup jednorodzinnego domu ubiega sie matzenstwo z jednym dzieckiem. Tabela
przedstawia szczegoty tego profilu klientéw, brane przez banki pod uwage przy okreslaniu zdolnosci kredytowej.

Szczegoty profilu kredytobiorcy

Liczba kredytobiorcow 2 (matzenstwo)

Wiek kredytobiorcow po 30 lat kazde

Miesieczne wynagrodzenie tacznie 6 000 zt netto (3 500 zt + 2 500 z4)

Zrodta dochodow umowy prace na czas nieokreslony przypadku obojga kredytobiorcow, od
ponad roku kazda

Rodzina kredytobiorcy posiadajg 1 dziecko

Samochod kredytobiorcy posiadajg 1 samochod

Zobowiazania obecnie kredytobiorcy nie posiadaja zadnego zadtuzenia, dotychczasowe

zobowigzania byty sptacane regularnie

Najwyzsza zdolnosc kredytowa (marzec 2013): Bank Millennium, PKO Bank Polski, Bank BGZ

Najbardziej hojny dla takich kredytobiorcéw okazuje sie Bank Millennium, ktory okreslitich maksymalng zdolnosé
kredytowa na ponad 590 000 zt. Z kolei najbardziej zachowawczy w pozyczaniu pieniedzy jest w tym przypadku
Deutsche Bank, w ktorym maksymalna zdolnos¢ kredytowa wspomnianego matzenstwa odpowiada wartosci
kredytowanej nieruchomosci i wynosi 385 000 zt.

Kredytobiorcy o takim profilu mogliby liczy€ na kredyt hipoteczny pozwalajacy sfinansowac kupno pozadanej
nieruchomosci we wszystkich 20 ankietowanych bankach. Najprawdopodobniej wptyw na to ma dos¢ wysoki
poziom miesiecznych dochoddw i ich finansowa stabilno5¢. Banki najbardziej przychylnie patrza na kredytobior-
cOw z umowa prace na czas nieokreslony trwajaca od ponad roku. Na korzys¢ tego profilu klientow przemawia
tez nieskazitelna historia kredytowa.

@otodom,, Bankier.pl
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Poréwnanie zdolnosci kredytowej: kredyt na dom dla przedsiebiorczego 40-latka

Scenariusz 2. 0 Srodki wnioskuje samotny 40-latek, uzyskujacy dochody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej.
Szczegoty profilu kredytobiorcy
Liczba kredytobiorcow 1
Wiek kredytobiorcow 40 lat
Miesieczne wynagrodzenie 5 000 zt netto
Zrodta dochodow prowadzona przez kredytobiorce wtasna dziatalnosc gospodarcza
(od 5 lat)
Rodzina kredytobiorca nie posiada zony ani dzieci lub innych 0séb na utrzymaniu
Samochdd kredytobiorca posiada ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej 1
samochaéd (wziety leasing operacyjny)
Zobowigzania obecnie kredytobiorca nie posiada zadnego zadtuzenia, dotychczasowe
zobowiazania zawsze

Najwyzsza zdolnos¢ kredytowa (marzec 2013): PKO Bank Polski, SGB-Bank, BZ WBK - marka Kredyt Bank

Taki klient nie w kazdej instytucji sfinansuje zakup nieruchomosci w catosci. W wielu bankach konieczne bedzie
whniesienie znacznego wktadu wiasnego. Najbardziej liberalnym podejsciem do przedsiebiorczego singla bez zo-
bowigzan okazuje sie PKO Bank Polski, ktéry maksymalng zdolnos¢ kredytowa szacuje na ponad 480 000 zt.
Zaskoczeniem okazato sie bardzo ostrozne podejscie Getin Banku do tego profilu klienta, ktéry mogtby tu liczyc
maksymalnie na 188 722 zt kredytu.

Osoby uzyskujgce dochody z tytutu prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej, jak przyjety w tym profilu klient, mu-
sza liczyc sie z tym, ze banki beda skrupulatniej szacowac ich zdolnos¢ kredytowa. W takim przypadku najczesciej
konieczne bedzie dopetnienie wielu formalnosci i przedstawienie wiekszej liczby dokumentéw potwierdzajacych
uzyskiwane dochody, niz ma to miejsce w przypadku klienta zatrudnionego na podstawie umowy o prace. Naj-
czesciej banki wymagaja tez, aby dziatalnoS¢ gospodarcza byta prowadzona od co najmniej 12, a w niektorych
przypadkach nawet od co najmniej 24 miesiecy. Przedsiebiorcy dziatajacy na rynku krocej nie beda mieli szansy
na kredyt hipoteczny.

@otodom,, Bankier.pl
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Scenariusz 3. Matzenstwo 50-latkéw chciatoby zakup domu na jesien zycia w czesci sfinansowac kredytem. Jako
wktad wtasny wnoszg 100 000 zt ze sprzedazy wczesniej posiadanego mieszkania. Jeden ze wspétmatzonkow
dochody uzyskuje z tytutu Swiadczenia emerytalnego.

Szczegoty profilu kredytobiorcy

Liczba kredytobiorcow

2 (matzenstwo)

Wiek kredytobiorcow

po 50 lat kazde

Miesieczne wynagrodzenie

5 000 zt netto miesiecznie

Zr6dta dochodéw

Swiadczenie emerytalne (wysokosci 3 000 zt netto miesiecznie)
oraz umowa prace na czas nieokreslony od kilkunastu lat
(pracownik administracji publicznej — 2 000 zt netto miesiecznie)

Rodzina kredytobiorcy nie posiadajg 0s6b na utrzymaniu, petnoletnie dzieci
utrzymujg sie samodzielnie
Samochod kredytobiorcy posiadaja 1 samochod

Zobowigzania

obecnie kredytobiorcy nie posiadaja zadnego zadtuzenia,
dotychczasowe zobowigzania byty sptacane regularnie

Whktad wtasny zakup nieruchomosci

100 000 zt

Najwyzsza zdolnosc kredytowa (marzec 2013): Bank Millennium, SGB-Bank, BNP Paribas

Najwyzszy kredyt dla takiego profilu klienta datby Bank Millennium, gdzie maksymalna zdolnos¢ kredytowa
przekracza 450 000 zt. Najmniejszego kredytu udzielitby Credit Agricole. Maksymalna zdolnos¢ podana przez te
instytucje wynosi niecate 270 000 zt. W przypadku kredytobiorcow znajdujacych sie na podobnym etapie zycia,
jak osoby przedstawione w ostatnim scenariuszu, powaznym ograniczeniem na drodze po kredyt hipoteczny jest
wiek. Wiele bankéw okresla bowiem przy kredytach hipotecznych maksymalna granice wieku, jakiej klient nie
moze przekroczy¢ w dniu sptaty ostatniej raty kredytu. Najczesciej jest to 70, 75 lub maksymalnie 80 lat. Jezeli
bank odstepuje od tej zasady, trzeba liczyc sie z tym, ze bedzie wymagat dodatkowego zabezpieczenia w postaci
ubezpieczenia na zycie. W innym przypadku uzyskanie kredytu przez klientéw w kwiecie wieku bedzie mozliwe
tylko przy skroconym okresie kredytowania.

@otodom,, Bankier.pl



Mieszkanie marzen na kredyt -

ktO gO dOStanle W 201 3 r.? Ranking inwestycji deweloperskich

Kredyty hipoteczne - poréwnanie zdolnosci kredytowej w bankach, marzec 2013

Scenariusz 1: Scenariusz 2:
Bank\Profil kredytobiorcy para 30-latkow przedsiebiorczy 40-latek
Bank BGZ 581 135 zt 338995 zt
Bank BPH 465 500 zt 388 600 zt
Bank Millennium 590612 zt 458 568 zt
Bank Pekao 561 900 zt 460 900 zt
Bank Pocztowy 457 003 z¢ 257 858 zt
BNP Paribas 529 143 zt 440952 zt
BZ WBK 470870 zt 392 390 zt
BZ WBK — marka Kredyt Bank 556 309 zt 463591 zt
Citi Handlowy 550 000 zt 420 000 zt
Credit Agricole 442 000 zt 368 000 zt
Deutsche Bank 385 000 zt 420 000 zt
Euro Bank 496 415 zt 377 313 z¢
Getin Noble Bank 557 589 zt 188722 z¢
ING Bank Slgski 572 239 zt 397388zt
mBank L47 726 z¢ 421537 z¢
Multi Bank LLT7 726 74 421537 z¢
Nordea Bank 504 190 zt 420 160 zt
PKO Bank Polski 582 550 zt 483 300 z¢
Raiffeisen Polbank 487 000 zt 405 000 z+
SGB-Bank 518 000 zt 477 000 z¢

*do wyliczen przyjeto 25-letni okres kredytowania;
**do wyliczen przyjeto 20-letni okres kredytowania;

Zrodto: Bankier,pl na podstawie wyliczen bankow, stan na dzien 8-12.03.2013 . ﬁ O tod (o) mn { Bankierg pl
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lle kosztuje dzis kredyt hipoteczny?

Uzyskanie pozytywnej zdolnosci kredytowej to dla kupujacego nieruchomos¢ dopiero potowa sukcesu. Kolejnym
wyzwaniem jest wybdr najkorzystniejszych parametrow produktu hipotecznego. O catkowitym koszcie kredytu
hipotecznego decyduje kilka sktadowych.

Podstawowym kosztem kredytu hipotecznego sa odsetki nalezne bankowi za udostepnienie Srodkdw. Na wy-
sokos¢ sptacanych odsetek wptywa oprocentowanie kredytu. W wiekszosci kredytéw hipotecznych obowigzuje
zmienna stawka, na ktora sktadajg sie Wibor (w odniesieniu do kredytow ztotowych) oraz marza banku. Klienci
nie maja wptywu na wahania wysokosci stawki Wibor, ale decydujac sie na konkretng oferte, akceptujg marze,
ktora najczesciej pozostaje stata przez caty okres trwania umowy kredytowe;j.

Marza to niejedyny parametr, ktory okresla atrakcyjnosc oferty. Licza sie tez inne jego koszty, w tym prowizja za
udzielenie kredytu, ubezpieczenie pomostowe, ubezpieczenie niskiego wktadu czy dodatkowo wymagane ubez-
pieczenia — np. polisa na zycie czy od utraty pracy. Zdarza sie, ze banki pobierajg je przez caty okres kredytu, co
znacznie zwieksza taczny koszt zobowigzania.

Status najlepszego kredytu hipotecznego uzyska ta oferta, ktdra pogodzi interes banku z interesem klienta. Skale
roznic miedzy dostepnymi obecnie ofertami kredytow hipotecznych w réznych bankach najlepiej widaé na kon-
kretnym przyktadzie.

Na zlecenie Bankier.pl banki dokonaty kalkulacji tagcznego kosztu kredytu na zakup 139-metrowego, wolno sto-
jacego domu jednorodzinnego w blisko 100-tysiecznym miescie. Cena nieruchomosci to 385 000 zt. Ranking
kredytow hipotecznych oparto na zatozeniu, ze kredytobiorcy to matzenstwo 30-latkdw z jednym dzieckiem
(szczegoty: scenariusz 1).

@otodom,, Bankier.pl
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Kredyt hipoteczny bez wktadu wtasnego — porownanie najlepszych ofert, marzec 2013

Przyjeto, ze kredytobiorcy* za pienigdze pozyczone od banku chca sfinansowac caty zakup nieruchomosci, nie
wnoszac wktadu wiasnego. Kredyt zaciggany jest na 30 lat.

Stosowany Oprocen- taczny koszt

WIBOR towanie Miesigczna rata kredytu
1 PKO Bank Polski 1,48% 3,47% 4,95% 2059 z+ 375874zt
2 Nordea Bank 1,48% 3,75% 5,25% 2129zt 401928 zt
3 Bank Pocztowy 1,90% 3,46% 5,35% 2 152 z¢ 408012 zt
4 Deutsche Bank PBC 1,50% 3,95% 5,45% 2174 z4 410 565 zt
5 Bank Pekao 1,68% 3,81% 5,49% 2431z 415 360 zt
6 Getin Noble Bank 1,54% 3,90% 5,44% 2325zt 439295 zt
7 Bank Millennium 1,89% 3,73% 5,62% 2215zt 439 659 zt
8 SGB-Bank 2,10% 4,14% 6,24% 2500 zt 480981 zt
9 Euro Bank 1,59% 4,14% 5,73% 2 284 74 460 597 zt
10 | mBank, MultiBank 1,95% 3,74% 5,69% 22327z 464216 z¢

* zatoZenia dotyczq kredytobiorcy profilu opisanym scenariuszu 1, Zrodto: Bankier,pl, na podstawie wyliczen bankow,
stan na dzien 08-12.03.2013r.

Na kredyt w wysoko5ci odpowiadajacej 100% wartosci nieruchomosci mozna liczyc obecnie w 12 bankach. Bio-
rac pod uwage 10 najlepszych z nich, miesieczna rata kredytu dla przywotywanego przyktadu klientow, w za-
leznosci od oferty, ksztattowataby sie na poziomie od 2 059 do 2 232 zt, a taczny koszt kredytu w przedziale od
375 do 465 tys. zt.

@otodom,, Bankier.pl
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Kredyt hipoteczny z 20-procentowym wktadem wtasnym — porownanie najlepszych ofert, marzec 2013

Przyjeto, ze profilowi kredytobiorcy* posiadajg 20% wktadu wtasnego, a od banku chca pozyczy¢ pozostate 308
000 zt. S3 zainteresowani 30-letnim okresem kredytowania.

Stosowany Oprocen- taczny koszt

WIBOR  towanie Miesigczna rata kredytu
1 PKO Bank Polski 1,40% 3.,47% 4,87% 1632zt 293 254 z¢
2 BZ WBK 1,39% 3,46% 4,85% 1674 zt 295 597 zt
3 Citi Handlowy 1,30% 3,73% 5,03% 1683zt 299 263 zt
4 ING Bank Slaski 1,40% 3,67% 5,07% 1667zt 299930 zt
5 Bank BGZ 1,60% 3,50% 5,10% 1674z 301325zt
6 Credit Agricole 1,54% 3,75% 4,90% 1692 zt 302 589 zt
7 BNP Paribas 1,39% 3,72% 511% 1674zt 302 866 zt
8 Alior Bank 2,10% 3,46% 4,81% 1620zt 306511zt
9 Bank Pekao 1,39% 3,81% 5,20% 1691 zt 307 231 zt
10 |Bank BPH 1,50% 3,72% 5,22% 1695 zt 310 745 zt

* zatozenia dotyczq kredytobiorcy profilu opisanym scenariuszu 1, zrodto: Bankier,pl, na podstawie wyliczen bankéw, stan na dzien
08-12.03.2013r.

Dysponujac co ngjmniej 20-pocentowym wktadem witasnym, kredytobiorcy mieliby do wyboru o wiele szerszy
niz przypadku zupetnego braku oszczednosci wachlarz ofert. WSrod najlepszych zardwno obciazenie z tytutu
miesiecznej raty (w zaleznosci od banku: od 1 632 do 1695 z4), jak i faczny koszt kredytu (w zaleznosci od oferty:
od 293 254 do 310 745 zt) sa nizsze niz przy kredycie na 100%.
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Kredyty hipoteczne 2013 - czego spodziewac sie po ofercie bankéw

Marze powyzej 1%. Obecnie trudno uzyskac kredyt hipoteczny z marza ponizej 1%, jakimi banki reklamowaty sie
jeszczewiosngubiegtegoroku. Dlawieluklientdwmarzawynoszaca1,3-1,4%bedzienajnizszymmozliwymdoosia-
gnieciapoziomem.Rzadziejteznizprzedrokiemkredytobiorcymogaliczyénatrwajacebankachspecjalne promocje.

Czasy niskiego Wiboru. Obecnie mamy do czynienia z najnizszymi w historii stawkami Wiboru, co dziata na ko-
rzys¢ kredytobiorcow. Wyliczane w oparciu o aktualng stawke Wibor koszty kredytu sg nizsze, przez co zwieksza
sie zdolnos¢ kredytowa klientéw zagrozonych dotad odrzuceniem wniosku przez bank.

Konieczne srodki wtasne. . Coraz czeSciej banki wymagaja od klienta, aby wniést on w zakup nieruchomosci
Srodki wtasne odpowiadajace co najmniej 20% jej wartosci. Kredyt na 100% wartosci nieruchomosci oferuje
obecnie 12 bankdw.

W oczekiwaniu na doptaty. Na prozno dzis szuka¢ w ofertach bankéw kredytéw z rzadowa doptata w ramach
wsparcia finansowego dla mtodych oséb kupujacych pierwsze mieszkanie. Poprzedni program - ,Rodzina na
swoim” - wygast z koncem grudnia ubiegtego roku, na kolejny — ,Mieszkanie dla Mtodych” — przyjdzie najpew-
niej poczekac do roku 2014.

Kredyty gtownie w ztotych. W wyniku wczesniejszych, dramatycznych zawirowan kursu franka szwajcarskie-
g0 i zwigzanych z tym problemoéw zadtuzonych w tej walucie z rynku praktycznie zniknety kredyty walutowe.
Kredytow hipotecznych we frankach nie oferuje juz zaden bank, a te w euro czy dolarach amerykanskich, o ile
sie zdarzajg, dostepne sg wytacznie dla zamozniejszych klientow lub dla tych, ktérzy uzyskuja dochody w danej
walucie.
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Ceny nowych mieszkan wystawianych na sprzedaz systematycznie spadaja. Wzrosty w porownaniu do ubie-
gtego roku odnotowaty ostatnio tylko rynki katowicki i gdanski — wynika z danych otodom.pl przeanalizowa-
nych przez Bankier.pl.

W skali roku najwieksze spadki ofertowych cen sprzedazy mieszkan deweloperskich odczuli mieszkancy Pozna-
nia (9%) i Krakowa (7%), co nominalnie oznaczato oszczednosc odpowiednio ok. 640 i 540 zt na kazdym metrze
kwadratowym. W niektorych miastach zaobserwowano wzrost cen. W Katowicach oferowano nowe lokale red-
nio 0 200, a w Gdansku o 90 zt/mkw. drozej niz rok wczesniej.

Rynek pierwotny: srednie ceny ofertowe mieszkan w wybranych miastach - luty 2013 [z#/mkw.]

Miasto Luty 2012 Luty 2013 Zmiana rok do roku
kwotowo procentowo
Gdansk 5921 6010 89 2%
Katowice 4802 5019 217 5%
Krakow 7243 6702 -541 -7%
£odz 5264 5017 -247 -5%
Poznan 6763 6126 -637 -9%
Warszawa 8071 7688 -383 -5%
Wroctaw 6675 6250 -425 -6%

Zrédto: dane otodom.pl dla Bankier,p!
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Do szczegdtowej analizy trendow przyjeto ceny 1 mkw. nowych mieszkan o powierzchni nie wiekszej niz 90
mkw., wystawianych do sprzedazy na rynku pierwotnym w serwisie ogtoszen nieruchomosci otodom.pl.

Gdansk: Mimo ze na rynku pierwotnym w Gdansku Srednie ceny ofertowe mieszkafn odnotowaty nieznaczny
wzrost w skali roku (2%), to tego rynku nie ominety tez obnizki. Mate mieszkania (o powierzchni do 38 mkw.) byty
w lutym 2013 roku oferowane o 10% taniej na kazdym metrze niz przed rokiem. Podwyzki dotknety mieszkan
Srednich (2%) i duzych (4%).

Katowice: Nowe mieszkania w Katowicach byty oferowane po cenach wyzszych niz w lutym zesztego roku -
mate i duze o 8%, Srednie o 4%. Nominalnie oznacza to podwyzki odpowiednio 0 360, 400 i 200 zt na 1 mkw.

Krakow: Tutejsze nowe lokale oferowane byty cenach o 4, 6 lub 10% nizszych niz w lutym ubiegtego roku. Cena
ofertowa 1 mkw. matego mieszkania byta nizsza Srednio o 300, Sredniego - 0 420, a duzego az o 700 zt.

£6dz: W lutym br. mate mieszkania w todzi oferowano po Srednich cenach nieznacznie wyzszych (nieco ponad
20 zt/mkw.) niz w ubiegtym roku. Z kolei mieszkania Srednie i duze — po cenach o 3-4% nizszych (160-180 zt/
mkw.).

@otodom,, Bankier.pl



Nowe mieszkania tansze niz rok

WCZQéﬂlEJ. CO da|EJ Z Cenaml? Ranking inwestydji dewelokich

Rynek pierwotny: srednie ceny ofertowe mieszkan w wybranych miastach - luty 2013 [z#/mkw.]

Miasto Metraz Luty 2012 Luty 2013 Zmiana rok do roku

kwotowo procentowo

0-38 m2 -10%

Gdansk 38-60 m2 5874 6008 134 2%
60-90 m2 5669 5874 205 4%

0-38 m2 4501 4858 357 8%

Katowice 38-60 m2 4700 4893 193 4%
60-90 m2 4797 5198 401 8%

0-38 m2 7132 6816 -316 -44%

Krakow 38-60 m2 6882 6460 -422 -6%
60-90 m2 7471 6758 -713 -10%

0-38 m2 4839 4863 24 0,5%

t6dz 38-60 M2 5121 4932 189 1,
60-90 M2 5167 5001 -166 -3%

0-38 m2 7290 6320 -970 -13%

Poznan 38-60 m2 6749 6145 -604 -9%
60-90 m2 6644 5980 -664 -10%

0-38 m2 7669 7623 -46 1%

Warszawa 38-60 m2 7590 7394 -196 -3%
60-90 m2 8131 7652 -479 -6%

0-38 m2 7004 6810 -194 -3%

38-60 m2 6623 6236 -387 -6%
60-90 m2 6547 6063 -484 N

Zrédo: dane otodom.pl dla Bankier,p!
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Poznan: Poznanski rynek nowych mieszkan odnotowat w lutym najwieksze obnizki w poréwnaniu do in-
nych miast w odniesieniu do poprzedniego roku. Ceny ofertowe matych mieszkan spadty az o 13, duzych
0 10, a Srednich o 9%. Przekfada sie to na 600-1000 zt obnizki na kazdym metrze kupowanego mieszka-
nia.

Warszawa: W stolicy ceny ofertowe 1 mkw. mieszkan deweloperskich rowniez odnotowaty spadki w
poréwnaniu do zesztego roku. Deweloperzy oferowali duze mieszkania taniej o 6% (480 zt/mkw.), Srednie
0 3% (200 z+/mkw.), a mate 0 1% (50 z+/mkw.).

Wroctaw: Ceny nowych mieszkan w stolicy Dolnego Slaska spadty rok do roku o 3% w przypadku lokali
matych, 6% w przypadku Srednich i 7% w przypadku duzych.

Spadki cen widac na rynku mieszkan juz od przetomu lat 2007 i 2008, czyli czaséw tzw. gorki cenowej —
wynika z analiz Centrum AMRON. Dzi$ ceny transakcyjne sprzedawanych mieszkan osiaggnety poziom z
2006 roku. W rezultacie ci, ktérzy wstrzymali sie zakupem mieszkania w ostatnich dwéch latach, sporo
zaoszczedzili. Przyktadowo, poznanskie mieszkanie o powierzchni 50 mkw. w lutym br. oferowane byto
po cenie 300 tys. zt, a w lutym ubiegtego roku za ok. 340 tys. zt. W momencie zakupu koficowa stawka
mogta by¢ jednak nawet nizsza, bowiem ceny transakcyjne sa zazwyczaj odmienne od ofertowych. To,
jaka bedzie ostateczna cena kupowanego przez nas lokalu, zalezy od skuteczno5ci negocjacji ze sprzeda-
jacym. Te w efekcie moga sktonic dewelopera do zejscia z ceny metra kwadratowego lub zastosowania
wobec nabywcy promocyjnych warunkow, na przyktad w formie garazu lub wykonczenia mieszkania za
przystowiowg ztotowke.

* Metodologia: Ceny w tabelach to Srednie ceny podane przez ogtoszeniodawcow w ofertach sprzedazy,

obliczone na podstawie wszystkich ofert sprzedazy mieszkan aktywnych w danym miesigcu, ktore spet-
niajg okreslone kryteria (rynek, metraz, lokalizacja).

@otodom,,
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