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Ogdlna sytuacja rynkowa

Po wielkim boomie inwestycyjno - budowlanym z lat 2006 - 2008, okoto jednego roku trwata stagnacja
segmentu mieszkaniowego rynku nieruchomosci — rynek byt w stanie nieréwnowagi (wyrazna przewaga podazy
nad popytem), potencjalny popyt niemozliwy do zaspokojenie z uwagi na problemy z kredytowaniem zakupow
nieruchomosciowych — stad niewielka liczna zawieranych transakcji. W drugiej potowie 2009 r. rynek
mieszkaniowy ozywit sie. Wyraznie wzrosta liczba transakcji jak tez zauwazalny byt wzrost poziomu cen oraz
krétszy czas ekspozycji lokalu na rynku. Dotyczyto to zaréwno rynku wtérnego mieszkan, jak tez rynku
pierwotnego. Jesienig 2009 roku sprzedaz wyraznie ruszyla i mocno zmniejszyty sie zasoby gotowych do
oddania mieszkan.

Fakt ten wptynat korzystnie na sytuacje finansowg deweloperow, ktorzy zaczeli mysle¢ o nowych inwestycjach i
rozglada¢ sie za nowymi gruntami inwestycyjnymi. Zwtaszcza, ze ceny na rynku dziatek i gruntdw ustabilizowaty
sie i ,znormalniaty” w poréwnaniu z okresem boomu z lat 2006-2007.

O roku 2010 méwito sie juz jako o okresie ,po kryzysie”. Nie byto oczywiscie powrotu boomu inwestycyjnego,
jednak ozywienie w segmentach rynku mieszkaniowego bylo wyraznie widoczne, a w pordéwnaniu do
pierwszego potrocza 2009 r. zwiekszyta sie liczba nowych inwestycji mieszkaniowych.

Koniunkture na rynku nieruchomosci w tym okresie napedzit rowniez rynek kredytowy. Obecnie ten element
mozna okresli¢ jako decydujgcy o mozliwosci trwatego ozywienia rynku mieszkaniowego lub jego
zahamowania. W 2010 r. banki zaczety prowadzi¢ bardziej liberalng polityke kredytowg, co skutkowato
wiekszymi mozliwo$ciami kredytowania zakupdéw klientoéw indywidualnych. Co prawda niektérzy deweloperzy
mieli nadal problemy z finansowaniem swojej dziatalnosci inwestycyjnej, jednak juz sama zwiekszona sprzedaz
mieszkan zauwazalnie poprawita ptynnos¢ tych podmiotow.

Firmy deweloperskie z optymizmem zaczety patrze¢ w przyszto$¢, co wida¢ byto z jednej strony we wznowieniu
lub rozpoczeciu nowych inwestycji na gruntach juz posiadanych, z drugiej strony we wzroscie liczby transakgc;ji
zakupu nowych dziatek inwestycyjnych. Wieksze zainteresowanie gruntami wida¢ réwniez byto na przetargach
gminnych. Taki optymizm doprowadzit do sytuacji, w ktérej Wroctaw bit kolejne rekordy w ilosci inwestyc;ji
mieszkaniowych wielorodzinnych zlokalizowanych na terenie miasta, a oferta mieszkan na rynku pierwotnym
w roku 2011 zwiekszyta sie o ponad 50% w poréwnaniu z rokiem poprzednim 2010. W | pétroczu 2011 r. do
sprzedazy na rynku pierwotnym wprowadzono tyle nowych lokali mieszkalnych, ze wyzsze statystyki notowano
jedynie w rekordowym 2007 r.

Ozywienie rynku objawiajgce sie dalszym wzrostem sprzedazy (przy zwiekszajgcym sie popycie) i poprawg
kondycji firm deweloperskich spowodowato kolejne rekordy ostatnim roku. W 2011 roku rozpoczeto budowe
ponad siedmiu tysiecy mieszkan (wiecej niz w poprzednich dwoch latach tgcznie) — liczba realizowanych
inwestycji deweloperskich w zabudowe wielorodzinng na terenie Wroctawia w roku 2012 zwigkszyta sie
w stosunku do roku poprzedniego o ponad 30%, a liczba budowanych mieszkan o ponad 40%.

Zakres analizy rynku pierwotnego we Wroctawiu

Zakresem analizy aktualnej sytuacji na wroctawskim rynku pierwotnym objeto segment inwestycji
deweloperskich w budownictwo wielorodzinne (MW) *— na obszarze miasta Wroctawia.

*) w zakresie inwestycji w domy jednorodzinne obecnie realizowanych jest dwadzieScia kilka inwestycji
deweloperskich — wiekszo$¢ oferty realizowana jest w ramach kilku duzych osiedli jednorodzinnych, pozostate
realizacje dotyczg inwestycji obejmujgcych od kilku do kilkunastu obiektéw w ramach jednego osiedla. Oferta
deweloperéw w tym segmencie rynku od wielu lat nie byta zbytnio zré6Zznicowana, w ostatnim roku (w stosunku
do roku poprzedniego) liczba inwestycji wzrosta, jednak oferta pozostaje nadal mato zréznicowana pod katem
rodzaju i wielkoSci budynkéw — zdecydowana wiekszo$¢ inwestycji to domy w zabudowie szeregowej,
ewentualnie blizniaczej (rzadko wolnostojgcej) - wynika to z optymalizacji wskaznika zabudowy gruntu, zwykle
stanowigcego znaczny procent kosztu budowy obiektu.
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Analizy dokonano w podziale miasta Wroctawia na 5 obszaréw / czesci miasta:

podziatu dokonano kierujgc sie podobienstwem i atrakcyjno$cig danego rejonu
podziat miasta w analizie nie jest zbiezny z dawnym podziatem administracyjnym na dzielnice.
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Analiza rynku pierwotnego — inwestycje deweloperskie MW — we Wroctawiu

Obecnie na terenie miasta Wroctawia w ofercie znajduje sie ok. 200 inwestycji w budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, realizowanych przez ok. 100 firm deweloperskich, podczas gdy w potowie roku 2011
zarejestrowano ok. 150 inwestycji, a w roku 2010 - 120 inwestycji w realizacji przez ok. 80 firm deweloperskich.

Ponizej na mapach przestawiono rozkfad terytorialny wszystkich inwestycji deweloperskich wielorodzinnych na
obszarze miasta.

Mapa rozlokowania inwestycji na terenie miasta w podziale na:

inwestycje zrealizowane (gotowe) — oznaczone kolorem czarnym
inwestycje w trakcie realizacji - oznaczone kolorem niebieskim
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Mapa rozlokowania inwestycji na terenie miasta z gradacjg Srednich cen ofertowych:
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Zarowno liczba inwestycji jak tez ceny jednostkowe sg nierébwnomiernie roztozone na obszarze miasta —
w zwigzku z tym dalsza analiza tego segmentu rynku prowadzona jest uwzgledniajgc wyréznione 5 czesci
miasta wg przyjetego podziatu jak na mapie nr 1.

Rozklad ilosci inwestycji deweloperskich MW
w poszczegolnych czesciach Wroctawia
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w poszczegolnych czesciach Wroctawia

7

z

ILOSC INWESTYCJI

o I .
0,

REJON MIASTA

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

Rozktad procentowy liczby inwestycji deweloperskich MW
w poszczegolnych czesciach Wroctawia - rok 2012

= czesé centralna
= czes$¢ potudniowa

= cze$¢ zachodnia
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Rozktad procentowy liczby budowanych mieszkan
w poszczegolnych czesciach Wroctawia - rok 2012
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Obecny rozkiad terytorialny inwestycji deweloperskich w budownictwo MW potwierdza obserwowane juz od
wielu lat tendencje:

= najwiecej inwestycji realizowanych jest w czesci potudniowej i w rejonie centralnym / srédmiejskim — tu
(pomimo wysokich cen) najchetniej sg nabywane mieszkania, zaréwno na zaspokojenie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, jak tez w celach inwestycyjnych / na wynajem,

= od wielu lat, niezmiennie, najatrakcyjniejsze mieszkaniowo sg obszary potudniowe i tam lokuje sie
najwiecej inwestycji na rynku pierwotnym gtéwnie w zorganizowanych (czesto zamknigetych)

www.mrn.pl
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kameralnych osiedlach wielorodzinnych; potudnie miasta jest ulubiong lokalizacjg strony popytowe;j,
zatem nie powinna dziwi¢ tak duza liczba inwestycji w tym rejonie; w tej czesci miasta zarejestrowano
najwiekszy przyrost ilosci inwestycji oraz oferty nowych mieszkan — w czesci potudniowej w ciggu
ostatniego roku przybyto ok. 20 nowych inwestycji, podczas gdy na pozostatych obszarach liczba ta nie
przekroczyta 10.

= w latach poprzednich 2009 - 2010 szybko rozwijajgcym sie obszarem miasta byty tereny zachodnie,
ktére pod wzgledem wielkosci oferty deweloperskiej MW niewiele pozostawaty w tyle za rejonem
potudniowym; zachdd Wroctawia jeszcze nie tak dawno zupetnie niedoceniany przez nabywcow, a tym
samym deweloperdw, stat sie wielkim placem budowy; jego atrakcyjnos¢ bardzo poprawita w ostatnim
okresie nowozrealizowana obwodnica autostradowa Wroctawia oraz obwodnica srodmiejska.

= jednak w ostatnim roku dato sie wyraznie zauwazy¢é wzrost atrakcyjnosci réwniez czesci pétnocne;j
i wschodniej. Z jednej strony przyczynita sie do tego nowa obwodnica autostradowa bardzo
poprawiajgca komunikacje z obszarami pétnocnymi miasta, z drugiej strony na tym obszarze
deweloperzy mogli stosunkowo tanio pozyska¢ grunty pod nowe inwestycje (dos¢ duzo wolnych
niezabudowanych gruntéw w nizszych cenach w poréwnaniu z innymi rejonami miasta).

W stosunku do roku poprzedniego wida¢ wyrazny wzrost liczby rozpoczynanych budéw w tej czesci miasta —
w czesci wschodniej liczba realizowanych inwestycji MW wzrosta prawie dwukrotnie, a liczba realizowanych
mieszkan ponad trzykrotnie (na co miat wplyw gtownie fakt rozpoczecia w tej czesci miasta jednej
z najwiekszych inwestycji wroctawskich — docelowo zrealizowanych bedzie w latach 2012 - 2017 ok. 1200
nowych mieszkan). W rejonach pétnocnym i wschodnim skala dziatan inwestycyjnych deweloperéw
przekroczyta 20% catego rynku pierwotnego wroctawskiego (w roku poprzednim byto to na poziomie ok. 17%).

Bardzo duzy wzrost liczby inwestycji (wiele noworozpoczynanych budéw), przy niezmienionym (lub nawet lekko
malejgcym) popycie spowodowat bardzo wyrazny wzrost liczby gotowych, a niesprzedanych mieszkah —
obecnie o ofercie wroctawskiego rynku deweloperskiego w zakresie lokali mieszkalnych w budynkach juz
wybudowanych (gotowych do przekazania nabywcy) znajduje sie tgcznie ponad 2000 lokali, podczas gdy
jeszcze rok temu byto to nieco ponad 1300 (obecnie daje to srednig w przeliczeniu na jedng inwestycje na
poziomie ponad 20 mieszkan, w potowie roku 2011 bylo to kilkanascie).

W poréwnaniu z poprzednim rokiem liczba mieszkah gotowych niesprzedanych zauwazalnie wzrosta, ale tez
wzrost odsetek niesprzedanych mieszkan w inwestycjach dopiero realizowanych, co $wiadczy o tym, ze
nabywcy decydujg sie na zakup nowego lokum w pézniejszych etapach jego realizacji.

Odsetek niesprzedanych mieszkan w inwestycjach
w poszczegolnych czesciach Wroclawia (2012)
- na tle sredniej rynkowej dla catego miasta
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Srednie ceny mieszkan w inwestycjach deweloperskich MW
w poszczegolnych czesciach Wroctawia
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Srednie ceny mieszkan w inwestycjach deweloperskich MW
w poszczegolnych czesciach Wroctawia
- na tle sredniej rynkowej dla calego miasta - 2012 r.
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Poziom cen mieszkan deweloperskich oferowanych obecnie na rynku pierwotnym jest dos¢ zbiezny z iloScig
inwestycji w poszczegdlnych czesciach miasta — sg one pochodng atrakcyjnosci danej lokalizaciji.

= Srednie najwyzsze ceny zarejestrowano w czesci centralnej / srodmiejskiej — jest to efekt prestizowe;j
lokalizacji oraz kumulacji w tym obszarze mieszkan o charakterze apartamentéw

= npastepnie najdrozsze cenowo sg osiedla potozone na potudniu miasta — tu rowniez zdarzajg sie tzw.
apartamentowce oraz budynki o charakterze reprezentacyjnych willi — Srednia cena z inwestycji w tych
rejonach ksztattuje sie obecnie mniej wiecej na poziomie sredniej liczonej dla catego miasta (obecnie
ok. 6 400 m?) - w roku poprzednim byta powyzej $redniej dla Wroctawia.

= pozostate rejony o cenach wyraznie nizszych — zblizonych poziomem do siebie

Podobne tendencje zaobserwowano réwniez analizujgc poziom cen minimalnych i maksymalnych w danym
rejonie — najnizsze ceny ok. 4 400 ztim? zarejestrowano w cze$ci potnocnej, troche wyzszy poziom (od ok.
4 800 zi/mz) w czesci wschodniej i zachodniej; zdecydowanie najwyzsze ceny osiggane sg w centrum miasta
i na potudniu (ponad 10 tys. zi/mz), podczas gdy w pozostatych rejonach raczej nie przekraczajg poziomu ok.
7 tys. ztm?.

Zauwazalny jest spadek srednich cen mieszkan praktycznie we wszystkich obszarach miasta, w stosunku do
roku poprzedniego — wahania na poziomie kilku % (do 7%). Jedynie w czesci centralnej zarejestrowano
nieznaczny wzrost cen srednich o ok. 2%, podczas gdy w roku poprzednim 2011 (w stosunku do 2010) wzrost
zanotowano praktycznie we wszystkich rejonach miasta na poziomie 1-3%.

Charakter inwestycji deweloperskich w budownictwo mieszkaniowe MW:

W latach poprzednich 2010 - 2011 w ofercie byla jeszcze duza grupa inwestycji zaprojektowanych jeszcze
w czasie boomu mieszkaniowego, zrealizowanych na gruntach nabytych w okresie tzw. ,goérki cenowej”.
Inwestycje te charakteryzowaty sie czesto wyzszymi cenami, jednak szedt za tym rowniez ciekawszy
architektonicznie projekt oraz wyzszy standard wykonczenia czesci wspdlnych budynku i elementéw
zewnetrznych. Do grupy tej zaliczajg sie tez najdrozsze i najbardziej prestizowe projekty — w wiekszosci juz
zrealizowane i oddane do uzytkowania, ktére jednak do tej pory nie znalazty nabywcéw na wszystkie lokale; sg
to zaréwno kameralne wille apartamentowe z najatrakcyjniejszych lokalizacjach willowych miasta, jak tez
prestizowe duze apartamentowce potozone w centrum. W czesci z tych inwestycji odnotowano spadek $rednich
cen sprzedazy, co miato zacheci¢ potencjalnych nabywcow, jednak czes¢ deweloperéw utrzymuje ceny
poczatkowe z nadziejg, ze nawet przy wydtuzonym czasie ekspozycji takich apartamentéw i tak znajdzie sie na
nie klient.

Obecnie jednak w nowoprojektowanych i noworozpoczynanych inwestycjach juz w zasadzie od roku wida¢
bardzo wyraznie zmiane charakteru i struktury projektéw inwestycyjnych. Deweloperzy w zdecydowanej
wiekszosci stawiajg obecnie na segment mieszkan typowych najbardziej popularnych z przeznaczeniem dla
tzw. ,typowego Kowalskiego” — mieszkan cenowo dostosowanych do zmniejszonych w poréwnaniu do lat
poprzednich mozliwosci nabywczych gospodarstw domowych.

W efekcie na rynku pojawito sie bardzo wiele tanich projektéw deweloperskich, ktére obecnie cieszg sie
najwiekszym zainteresowaniem nabywcow — stgd rowniez spadek srednich cen praktycznie na obszarze catego
miasta. Projekty te charakteryzujg sie prostg brytg budynkdéw, uzyciem tanszych materiatéw wykonczeniowych
oraz strukturg mieszkan wg zasady — ,jak najwiecej pokoi na jak najmniejszej powierzchni”.

Sytuacja ta jest odpowiedzig na sygnaty strony popytowej w tym segmencie rynku. W swietle badan ,Popyt
mieszkaniowy we Wroctawiu. Preferencje nabywcow mieszkan” (corocznie przeprowadzanych przez Instytut
Analiz MRN wsréd klientéw Targéw Mieszkaniowych tabelaofert.pl.) najwazniejszym kryterium wyboru
konkretnego mieszkania sposréd oferty deweloperéw jest cena (w roku 2011 - 81,8% badanych wskazato to
kryterium jako podstawowe). Podobne wyniki daty badania przeprowadzone w roku 2010 — dla kryterium ,cena”
byto to 91,1% wskazan badanych. Jest ona konfrontowana z ograniczeniami budzetowymi gospodarstw
domowych (np. zdolnoscig kredytowa, czy limitem programu ,rodzina na swoim”), a wiec wyznacza zbior opcji,
z ktorych dokonany zostanie ostateczny wybér. W dalszej kolejnosci brane sg pod uwage: metraz (51,8%),
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dostepnos¢ komunikacyjna (24,7%), rozktad funkcjonalny, czyli np. omawiana wczesniej liczba pokoi (24,1%).
Mato istotne okazaty sie architektura budynku (5,9%), prestiz lokalizacji (5,9%), renoma dewelopera (4,7%),
pietro na ktérym znajduje sie lokal (4,7%), czy system ptatnosci (4,1%). Bardzo zblizone wyniki badan
zaobserwowano réwniez w poprzednim 2010 r. — z tego wniosek, Zze hierarchia waznosci kryteriow wyboru
i porownywania ofert jest w miare stabilna i niezmienna w czasie.

Na podstawie ww. badan stwierdzono, ze nabywcy wydajg sie preferowac lokale ze stosunkowo duzg liczbg
pokoi przypadajgcg na konkretng powierzchnie. Wydaje sie, ze jest to zwigzane z ograniczeniami budzetowymi
(zdolnos¢ kredytowa), a gospodarstwa kierujg sie gtdwnie checig posiadania mozliwie duzej liczby pokoi,
niekoniecznie na duzej powierzchni, ktdéra wigze sie z koniecznoscig posiadania wigekszych $rodkéw
pienieznych. Mniejsze znaczenie ma tutaj funkcjonalno$¢ rozwigzan - cze$¢ gospodarstw domowych,
w sytuacji ograniczeh budzetowych, zdaje sie akceptowaé podziat powierzchni mieszkania na niewielkie
pomieszczenia (np. mate sypialnie) oraz tgczenie funkcji kuchni oraz salonu (tzw. aneksy kuchenne).

Sytuacja powyzsza (dostosowanie projektow deweloperskich do preferencji nabywcoéw) zaowocowata rowniez
zmiang struktury cenowej wszystkich inwestycji w poréwnaniu do roku poprzedniego.

Procentowy rozktad ilosci inwestycji deweloperskich MW
w poszczegolnych przedziatach cenowych mieszkan (zt/m?2)
- na bazie cen srednich w inwestycjach

powyzej 13 000 zt
10 001 - 13 000 zt
9001 -10 000 zt

=2012

8001 -9 000 zt = 2011

7001 -8 000 zt 11,8%
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o,
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ilos¢ inwestycji (etapow inwestycji) deweloperskich MW

0%

Bardzo wyraznie daje sie zauwazy¢ przesuniecie ,cennosci” wiekszosci oferowanych mieszkan do nizszego
przedziatu cenowego — obecnie prawie potowa inwestycji oferowana jest w cenach srednich z przedziatu 5 000
— 6 000 zm?, a mniej niz % w cenach 6 000 - 7 000 z/m? podczas gdy jeszcze w 2010 r. zdecydowana
wiekszos¢ (ok. 35%) cen ofertowych mieszkan w inwestycjach zawierata sie w przedziale 6 000 — 7 000 ztm?,
a tylko ok. 29% pomiedzy 5000 —6 000 ztm?.

O kilka % (z poziomu ok. 21% do ok. 18%) w poréwnaniu do roku poprzedniego spadta rowniez oferta mieszkan
drozszych o srednich cenach pomiedzy 7 000 — 10 000 zim?. Oferta apartamentow powyzej 10 000 zt spadta

0 potowe - z poziomu 5% do poziomu 2,5%.

Obecnie oferta mieszkan na rynku deweloperskim we Wroctawiu obejmuje lokale w ponad 200 inwestycjach
(lub w poszczegolnych etapach inwestycji) na obszarze catego miasta. Z tego mniej wiecej potowa dotyczy
inwestycji juz wybudowanych zrealizowanych, czesto oddanych do uzytkowania. Obecnie o ofercie

wroctawskiego rynku deweloperskiego w zakresie lokali mieszkalnych w budynkach juz wybudowanych
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(gotowych) znajduje sie tacznie ok. 2 200 lokali mieszkalnych. W poréwnaniu z poprzednim rokiem liczba

mieszkan gotowych niesprzedanych zauwazalnie wzrosta (w potowie roku 2011 byto to ok. 1 300 mieszkan).

W czesci inwestycji (ok. 25%) oferta dotyczy kilku niesprzedanych lokali, jednak w wiekszosci ilo$¢
niesprzedanych lokali ksztattuje sie na poziomie kilkudziesigeciu mieszkan/apartamentéw — w prawie potowie
inwestycji deweloperskich MW na obszarze Wroctawia odsetek niesprzedanych mieszkan ksztaltuje sie na

poziomie ponad 50%.

Wiegkszos¢ oferty rynku pierwotnego w segmencie lokali mieszkalnych dotyczy jednak inwestycji bedgcych

w trakcie realizacji, z bardzo roznym zakfadanym terminem przekazania do uzytkowania.

Obecnie wiekszos¢ realizowanych inwestycji planowana jest do zakonczenia jeszcze w 2012 roku. Wtedy tez

zostanie oddana do uzytkowania najwigksza liczba mieszkan.

Terminy realizacji inwestycji (lub poszczegélnych etapéw
w inwestycjach) bedacych w ofercie
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tacznie na chwile obecng, w trakcie realizacji na obszarze miasta Wroctawia (w inwestycjach juz rozpoczetych
z roznym terminem zakonczenia) pozostaje prawie 12 tys. lokali mieszkalnych, podczas gdy w roku ubiegtym
(potowa 2011) byto to ok. 8 tys.

Ok. 25% lokali w inwestycjach w budowie to mieszkania sprzedane — pozostate 75% stanowi obecnie oferte
sprzedazy na wroctawskim rynku pierwotnym.

Podsumowanie

W latach poprzednich 2010 - 2011 przewidywania co do dalszego rozwoju wroctawskiego rynku pierwotnego
w zakresie budownictwa wielorodzinnego byty raczej optymistyczne - deweloperzy oczekiwali wzglednej
stabilizacji rynku, z umiarkowang tendencjg rozwojowg. Stad tak duza (ciggle rosngca) liczba rozpoczynanych
inwestycji — inwestorzy zaktadali, ze przy obnizonych cenach mieszkah popyt wzroénie lub przynajmniej
utrzyma sie na dotychczasowym poziomie i nie bedzie probleméw ze sprzedazg mieszkan. Do tej pory na rynku
wroctawskim taka polityka sie sprawdzata, jednak obecnie wydaje sie, ze realne szanse na spetnienie zyczeh
firm deweloperskich sg jeszcze mniej prawdopodobne niz w roku ubiegtym. Juz od prawie 2 lat rynek
deweloperski znajduje sie w fazie nierébwnowagi. Z jednej strony mamy olbrzymig i ciggle rosngcg podaz,
z drugiej strony w miare stabilny popyt mieszkaniowy, ktéry jest dodatkowo ograniczany przez bardzo wiele
czynnikéw, zaczynajgc od sity nabywczej gospodarstw domowych, az po ograniczenia wynikajgce posrednio
z regulacji prawnych.

Zagrozeniem dla tego segmentu rynku nieruchomos$ci mogg by¢ m.in.

= duza podaz mieszkah (od dluzszego czasu przewyzszajgca realny popyt) — ciagle rosngca liczba
inwestycji i jeszcze bardziej rosnaca liczba mieszkan w ofercie,

= ograniczenie i docelowo wygaszanie programu Rodzina na Swoim,

= zaostrzenie polityki kredytowej bankdw,

= trudna sytuacja gospodarcza kraju i bardzo duza niepewno$¢ co do przysziosci polityczno —
gospodarczej,

= nowe rozwigzania prawne majgce bezposredni lub posredni wptyw na rynek inwestycyjny oraz
mieszkaniowy (w szczegoélnosci takich jak np. tzw. ,ustawa deweloperska”),

= trudna sytuacja makroekonomiczna.

Wszystkie te czynniki mogg mie¢ wplyw na dalsze spadki cen ofertowych mieszkan zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtornym, jednak biorgc pod uwage juz i tak niski poziom cen ofertowych oraz dodatkowe
upusty/rabaty itp. oferowane przez deweloperéw bardziej prawdopodobne wydaje sie w konsekwencji
ograniczanie ilosci nowych przedsiewzie¢ (a w obecnie realizowanych konsekwencjg bedzie obnizenie
rentownosci inwestycji). Obecnie coraz wiecej firm dziatajgcych na rynku nieruchomosci (deweloperdw,
posrednikdw, doradcéw) spodziewa sie spadkéw cen mieszkan i wiele podmiotéw nie jest juz takimi
optymistami jak rok wczesniej. Takie tendencje wykazuje juz wroctawski mieszkaniowy rynek wtérny, gdzie po
dluzszym okresie stabilizacji cen, od paru miesiecy mozna obserwowac raczej trendy spadkowe zaréwno
poziomu cen jak i ilosci transakcji. Nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktdra z koncem kwietnia weszta w zycie, naktadajgca bardzo wiele dodatkowych obowigzkow
i restrykcji na firmy deweloperskie, dodatkowo zweryfikuje ten segment rynku ze strony podazowej
(inwestorow).

Z drugiej strony — przy zréwnowazonej polityce kredytowej bankow oraz stabilnosci sytuacji politycznej i prawnej
w kraju — sytuacja taka jak obecnie w segmencie rynku mieszkan moze trwac jeszcze kolejny rok. Wiekszos¢
firm deweloperskich dostosowata swojg polityke inwestycyjng do zmieniajgcych sie warunkéw ekonomiczno-
prawnych oraz preferencji nabywcow i na tym opiera swoje dziatania marketingowe majgce na celu zwiekszenie
sprzedazy.
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Katarzyna Puterko

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci, magister ekonomii,
wiceprezes Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl. Od 2004 roku,
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, $wiadczy ustugi w zakresie wycen
nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku nieruchomosci.
Czilonek - zatozyciel Polskiej I1zby Rzeczoznawstwa Majgtkowego. Autorka kilkuset
wycen i analiz dotyczgcych nieruchomo$ci o charakterze mieszkalnym, komercyjnym
i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami w zakresie wycen wszelkich
nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optacalnosci inwestycji w nieruchomosci oraz
doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie dotyczgcym nieruchomosci.
Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego Slgska.
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