Witorny rynek mieszka— ceny transakcyjne — Wroctaw
2005-2008, perspektywy.

Analiza objete zostaty wszystkie transakcje sprzadmieszka hipotecznych w obrocie
wtornym na terenie Wroctawia

Transakcje mieszkaniami spotdzielczymi zostaty aebrze zdecydowanej ghiszcici
spotdzielni wroctawskich, z pomiggiem niektorych spoétdzielni matych, w sktad ktérych
wchodzi kilkunastu, kilkudziestiu cztonkéw. Niepetne dane dotycdwniez kilku
spotdzielni stwarzagych szczegdlne utrudnienia w udgstianiu danych transakcyjnych.
Analize¢ trendu zmian cesrednich przeprowadzono na podstawie transakcji 2085, 2006 i
2007 oraz trzech kwartatow roku 2008.

Liczba transakgciji.

Liczba transakcji w poszczegollnych miesi  gcach
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Rozktad liczby transakcji zawartych we Wroctawivepentowany na powgzym wykresie,
wskazuje na sezonowodwtdrnego rynku lokali mieszkaniowych. W migsach wiosennych
nastpuje stopniowy wzrost liczby zawieranych transak&pogeum osigane jest w
mieskcach letnich, a naginie nastpuje spadek. Rozklad i wielkéliczby transakcji w roku
2007 odpowiada rozktadowi z roku 2005, zwtaszczirugiej potowie roku. Wykres dla
trzech kwartatéw roku 2008 jest wtawie kopa wykresu z roku 2007. Rok 2006 byt
rekordowy, a szczytowa liczba transakcji z okreniego pokrywa giz maksimum trendu
wzrostowego. Liczba transakcji w roku 2007 w stdsudo roku poprzedniego spadta o
okoto 25 procent.

Autor opracowania nie posiada jeszcze kompletnyetych dotyczcych transakcji
zawartych w ostatnich dwéch miesach bieacego roku, jednate sidzac po drastycznym
zmniejszeniu udzielanych kredytoéw hipotecznych pizanki, z pewn&eia liczba transakcji
ulegnie réwnie zmniejszeniu. Spadek teadzie nieco tagodniejszy od spadku liczby
kredytow, gdy w tym okresie realizowane geszcze transakcje przygotowane przed
pocatkiem kryzysu finansowego.



Wielko§é obrotu.

Pomimo spadku liczby transakcji, wielldoobrotu w przeeaigu lat 2006 i 2007 pozostat we
Wroctawiu prawie nie zmieniony, na poziomie okotD8nilionéw ztotych (spadek o niecaty
procent). Wynika to z dynamicznego wzro§teidnich cen jednostkowych miesaka roku
2007 w stosunku do roku 2006. Wietkabrotu w trzech kwartatach ligcego roku
odpowiada wielkéci obrotu z analogicznego okresu roku poprzedniaggoziomie okoto
600 milionéw ztotych.

Analizujac zmiany wielkdci obrotu w poszczegolnych afimach Wroctawia, zauwa sk
szczegOlny wzrost w oblbach o niewielkiej liczbie lokali mieszkalnych, gie stag sie
terenem inwestycji deweloperskich (Stabtowice, @sabe, Ziotniki, Kstze Wielkie,
Wojszyce).

Lekkie spadki obrotu zanotowano w ebach z blokowiskami z wielkiej ptyty (Popowice,
Nowy Dwor, Gadéw Maty, Gaj) lub zabudoavprzedwojena o niskim standardzie (Plac
Grunwaldzki). W pozostatych offvach kilku — kilkudziesicioprocentowe wzrosty wielléoi
obrotu g raczej wynikiem wzrostu cen jednostkowych pirzyrostu liczby transakcji.

Cenysrednie.

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2006 Najwyzsze Cen)érednie
wystepuja na Starym Migcie.
Druga grup; Z wysoly cery
sredni tworza obreby
tradycyjnie uwaane za z
dobmr lokalizacp (Zalesie,
Borek, Krzyki). Trzecia grupa
z wysokimi cenamgrednimi
to obrby na ktorych obroét
wtorny to prawie wydcznie
obrét nowymi lokalami
(Zerniki, Klecina, Jagodno,
Oltaszyn, Wojszyce).
Charakterystyczne dla tej
| grupy obebow jest potaenie
| w potudniowej czsci miasta —
| nastpuje przesurcie
najdrazszych dzielnic miasta
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jeszcze bardziej na potudnie, w kierunku autostrady

Niebagatelne znaczenie na wzrost cen w tym rejorieapewne powstgjy zespot
zaktadow skupionych wokét fabryki paneli ciektokigiécznych LG w Biskupicach
Podgornych.

Srednia cena jednego metra kwadratowego powieractytikowej mieszka w roku 2006
wynosita dla Wroctawia okoto 4100 ztotych, a dlaob& podwroctawskich okoto 2400
ztotych. Rok paniej srednie te byty wysze o prawie potogr okoto 6100 ztotych dla
Wroctawia i okoto 3500 zt pod Wroctawierirednia cena z transakcji mieszkaniami na
rynku wtérnym w trzech kwartatach 2008 roku wynoksoto 6100 ztotych za metr
kwadratowy powierzchniaytkowe.



SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2007 Poréwnuﬁc te dwa okresy
mozna zauway¢ pewne
wyréwnanie poziomu cen
srednich dla wekszasci
obrebow. Druga uwaga, ktéra
si¢ nasuwa, to stopniowe
dochodzenidredniej w
gminach z intensywn
dziatalngcia dewelopersk
(Smolec, Wysoka, Bielany,
Radwanice) do poziomu
.miejskiego” — osiedla te
powoli facza si¢ z tkanky
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Dynamika zmian cen jednostkowych.

Srednie ceny transakcyjne za metr kwadratowy pu
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Powyzszy wykres przedstawia rozktacednich cen transakcyjnych w rozbiciu na lokale w
budynkach prefabrykowanych i pozostatych (z wysgéi@onym przebiegiem zmian cen
lokali kilkuletnich) w poszczegolinych miasach analizowanego okresu.

Przebieg zmian cen jednostkowych w zasadzie poksadla trzech analizowanych grup
lokali. Dopiero w potowie roku 2007 zauwana jest szybsza stabilizacja cen jednostkowych
lokali w budynkach prefabrykowanych w stosunku akali z pozostatych dwoéch grup.
Przektada sito na weksze nz poprzednio rozwarstwienie cen jednostkowych oy
poszczegolinymi grupami.

Analizujac na nasfpnym wykresie trend zmiengéa cen jednostkowych, w stosunku mggesi
biezacy/ miesac poprzedni (podana w procentach),zm@ zauwayc¢, ze maksymalny trend
wzrostowy wysipit w okresie letnim roku 2006. Trend wzrostowyrzginat s¢ w
listopadzie 2007 roku. A w pierwszych dwéch mieach bigeacego roku mgemy mowe o
lekkim trendzie spadkowym, a w ngstych stabilizag trendu spadkowego seednim
poziomie okoto 6% w stosunku rocznym. Zauwalae jest te pokrywanie si linii trendu
cenowego lokali w budynkach prefabrykowanych zlinendu lokali pozostatych. Nie
potwierdza to na razie prognoz ekspertow jakobglekv budynkach wielkoptytowych
pierwsze miaty wdg w trend spadkowy i wielk tych spadkow powinna byo wiele
wigksza od spadku cen lokali pozostatych. Jedyne conenpaobserwowa to tagodniejszy
trend spadkowy mieszkilkuletnich.

Zmiany miesi eczne cen oraz linia trendu
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Perspektywy i maliwe scenariusze zmian na rynku wtornym lokali miegkalnych.

Czynniki mogace wptym¢ na utrzymanie trendu spadkowego cen mieszhiana rynku
wtérnym:

» duza poda mieszka na rynku pierwotnym (zwtaszcza aginace ceny w dot’ lokale w
nienajlepszych lokalizacjach np. Brochow, Opolskayz lokali zwalnianych w zwzku z
finalizacj inwestycji w budownictwie jednorodzinnym

= drozejace kredyty mieszkaniowe i bardziej rygorystycznewadi ich udzielania —
trudniejszy dosfp do kredytow

= zmniejszenie popytu z uwagi na zkézone rozwarcia riyc pomedzy cen lokali a
zarobkami

= wycofanie st kapitatu spekulacyjnego z rynku nieruchaio

= wzrost inflacji, a w efekcie oprocentowania kredyto

= zwigckszenie poday o lokale nabyte poprzednio w celach spekulacyinyc

= pojawienie s na rynku lokali zbywanych przez banki w wynikuwigtacalngci
kredytobiorcow

= nadchodzce spowolnienie gospodarcze — brak wzrostu sitywabe| spoteczestwa

Czynniki mogace spowodowa@ gwattowny spadek cen mieszk@na rynku wtérnym
(wariant pesymistyczny):

» pojawienie s na rynku pierwotnym digj ilosci mieszka, sprzedawanych po olioinej
cenie przez deweloperéw braaych st przed bankructwem lub syndykéw upaggch firm
deweloperskich

= zmniejszenie lub zaprzestanie kredytowania inwgstyieszkaniowych poprzez banki w
wyniku kryzysu finansowego (wycofanieess kredytow walutowych, zaporowy poziom tzw.
udziatu wiasnego, kredytowanie inwestycji 0 stasaawansowania co najmniej surowym
zamkngtym itp.) — czynnik o dzym znaczeniu, gdyprzewaajaca liczba transakcji na rynku
nieruchomeci jest kredytowana przez banki.

= czynnik psychologiczny — reakcja potencjalnych matgw lokali na wiadomgxi o krachu
finansowym: wstrzymywanie sz decyzj o zakupie mieszkania na kredyt, z obawy o
mozliwosé jego sptaty w nowej sytuacji (rogte raty, zagrzenie utrad zatrudnienia);

= zachowania stadne - odwrdcenie sytuacji sprzedikdktu miegcy — powszechne
przeswiadczenie, podsycane przez medeagceny nieruchomioi szybko leg w doét, wicc ,,co
masz kupt dzisiaj, kup jutro - bdzie taniej i bezpieczniej”

= duzy wysyp na rynek lokali nabytych poprzednio w celapekulacyjnych — ratowanie
resztek zyskéw

= masowy wysyp na rynek lokali zbywanych przez bamkvyniku niewyptacalnéci coraz
wiekszej liczby kredytobiorcow, zwianej z podrzeniem kredytu lub utraty pracy

Czynniki mogace wpltym¢ na stabilizacje czy nawet wzrost cen mieszlkana rynku
wtérnym (wariant optymistyczny):

= wzrost cen domow jednorodzinnych lub kosztéw iglibmdowania — przeniesienie popytu
na lokale

= trend spadkowy na gietdzie — transfer kapitatuetdyi na nieruchomiei

= wchodzenie wyu demograficznego w fazaktadania rodzin

» inwestowanie zarobkagych na Zachodzie w lokale

= dalsze sptaszczanieartic pomedzy cenami lokali w UE i naszym kraju

= brak oznak paniki podawej (jak do tej pory) — ceny ofertowe stabilne tulekkim
trendem spadkowym. Wz optymistyczne, na tle ostatnich wydarzeeny ofertowe lokali
mieszkalnych w Rynku i najliézych okolicachsfednio o 20% przewaszapce ceny
transakcyjne z ostatniego kwartatu) — éciaiele lokali na rynku wtérnym bardziej
elastycznie podchodzo terminu zbycia lokalu, magrzesun¢ sprzeda poza niepewny
okres



= rezygnacja deweloperéw z rozpoczynania nowych ityggszamraenie inwestycji w
toku — w perspektywie dwdch, trzech lat ponownigmo sic deficyt nowych mieszkana
rynku, co zapewne wptynie rowri@a wzrost cen na rynku wtérnym

= rosmcy popyt ha wynajem lokali

Krzysztof Hojka
listopad 2008 r.
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