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W niniejszym opracowaniu zaprezentowano analize rynku domow jednorodzinnych na terenie miasta Wroctawia
oraz gmin podwrocfawskich obejmujgcg okres 8 lat (2004 - 2011). Analiza zostata sporzgdzona na podstawie
bazy danych o transakcjach, gromadzonych przez autorke opracowania, w ramach profesjonalnie prowadzonej
przez rzeczoznawcow majgtkowych Bazy Transakcji ,WALOR”. Teren objety analizg zaprezentowano ponizej:
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Wroctawia (ok. 25 - 30% w stosunku do roku poprzedniego), wolniejszy w gminach podwroctawskich (na
poziomie 5 — 10% w stosunku do 2007). W 2009 roku ilo$¢ transakcji we Wroctawiu zostata niemalze na tym
samym poziomie. Nastgpit jednak duzy spadek cen — srednia cena domu w 2009 r. jest nizsza prawie o 200 tys.
zt w stosunku do roku poprzedniego. Oczywiscie skutkiem tego jest nizszy wolumen obrotu. W 2010 r. rynek nie
zanotowat wiekszych zmian. Nie mniej wzrosta liczba zawieranych transakcji (ok. 17% wiecej niz w roku 2009)
oraz cena srednia (ok. 8% wyzsza niz w roku 2009). 2010 r. z jednej strony jest rokiem stabilizacji, z drugiej zas
zaczat odrabia¢ straty zwigzane z falg kryzysu oraz brakiem dostepnosci kredytéw. W gminach
podwroctawskich sytuacja na rynku w latach 2009 — 2010 przedstawiata sie nieco inaczej. W 2009 nastgpit
znaczny spadek ilosci zawieranych transakcji domami gotowymi w stosunku do roku 2008 (dynamika zmian
wynosita prawie — 50%). Srednia cena byta o ok. 100 tys. nizsza a wolumen obrotu potowe mniejszy. 2010 rok
zanotowat dalszy spadek $redniej ceny domu gotowego ale wzrost ilosci zawieranych transakcji i wolumenu
obrotu. Jezeli chodzi o domy w budowie — po spadku w 2009 roku nastgpit powrét do poziomu lat 2007 — 2008.
2011 rok pokazat, ze ceny doméw zmalaty — przy wzroscie ilosci zawieranych transakcji spadt wolumen obrotu.
Potwierdza to rowniez $rednia cena domoéw — o ok. 60 - 100 tys. nizsze niz w roku ubiegtym. Nie dotyczy to
jednak rynkiem doméw w budowie w gminach podwroctawskich — w 2011 r. wzrosta zaréwno ilos¢ zawartych
transakcji (ok. 12%) jak i wolumen obrotu (ok. 15%).

Na ponizszych wykresach przedstawiono ogdlng sytuacje we Wroctawiu i w gminach podwroctawskich w latach
2004 — 2011 w zakresie obrotu domami jednorodzinnymi, przy czym:

= na terenie Wroctawia analiza dotyczy obrotu na rynku wtérnym, z pominieciem sprzedazy
deweloperskich

= na terenie gmin podwroctawskich analiza uwzglednia obrét zaréwno na rynku wtérnym, jak tez
sprzedaze przez firmy oraz osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ o charakterze deweloperskim
z uwagi na duzg trudno$¢ w rozgraniczeniu sprzedazy indywidualnej doméw w budowie, a budowy
i sprzedazy domoéw przez osoby fizyczne prowadzgce takg dziatalno$S¢ gospodarczg w celach
zarobkowych.
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Rozktad procentowy liczby transakcji domami jednorodzinnymi, w poszczegdéinych

przedziatach cenowych:

Wroctaw - rok 2008

ponad 2 min  do 500
1,5-2 min zt zt tys. zt
7,50% 3,33% 7,50%

min zt
20,00%

500 tys. -1

min zt
61,67%

Wroctaw - rok 2010

ponad 2 min
15-2minzt zt do 500 tys.
,5-2min z zt
14,96% 2,36%
1-1,5min zt

7,87%

500 tys. - 1
min zt
7717%

1,5-2minzt Ponad 2min

1-1,5minzt_ 1,20% z
4,82%

500 tys. -1 do 500 tys.
min zt zt
46,99% 44,58%
1,5-2min zt ponad 2 mIn
1-1,5minzt__ 0,72% zt
5,07% 0,72%
500 tys. - 1
min zt

58,70%

do 500 tys.
zt
70,29%

Wroctaw - rok 2009

1,5-2min zt do 500 tys.
3,94% zt

11,02% 17,32%

ponad 2 min

500 tys. -1

min zt

66,93%

Wroctaw - rok 2011
ponad 2 min
1,5-2 min zt zt
0,79% 5,51% do 500 tys.
1-1,5min zt zt
15,75%

29,92%

500 tys. - 1
min zt
74,80%
1,5-2 min zt ponad 2 min
1-15minzt__ o ogo" 2t

2,90%

0,72%

50:1 tl)rlnsél- 1 do 500 tys.
48,55% 3

ponad 2 min
zt
0,00%

1-1,5minzt_15-2minzt
4,35% 0,00%

500 tys. - 1
min zt
36,96%

do 500 tys.
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Rozktad poziomu srednich cen domoéw jednorodzinnych na terenie miasta Wroctlawia -
na mapach rozktadu srednich cen domoéw kolorem czerwonym wpisano rozstep cenowy w danym obrebie
(cena min — cena max)

ROK 2008

425
Bierdzany  Cpatowice

Potodnie

Ksieze Mate
’ rnng A & atnik
SREDNIA CENA

do 300 tys

301 tys - 500 tys
501 tys - 700 tys
701 tys - 900 tys
901 tys - 1100 tys

onad 1101 tys

620

Swiniary

ROK 2009

| Zakrzow

HMadlice
640 - 665

Lesnica > : s :
P = 2 Filczyce ! ¥4 u S
300 - 400, Kartowice

430 -900

Potudnie Bierdzany,  Opatowice

63
5 K aipze Mate
SREDNIA CENA

Gal Tarnega & lianiKi
do 300 tys b 7
301 tys | - 500 tys ; 4 _ A Kaieze Wielkie
[507 tys | - 700 tys 0 AR IS

701 tys | - 900 tys
901 tys | - 1100 tys
onad 1101 tys

310

N Rl Bienkpwice
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ROK 2010

Lesnica

Krowale

SREDNIA CENA

do 300 tys

301 tys | - 600 tys

501 tyé - 700 tys

701 tys |- 900 tys

901 tys | - 1100 ty$
onad 1101 tys

ROK 2011

Zakrzow

410-650

Lesnica

erniki

Stare Miastre

SREDNIA CENA
do 300 tys

301 tys | - 500 tys
501 tyé | - 700 tys

701 tyé 00 tyé
901 tys | - 1100 tys
onad 1101 ty$
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Rozktad oraz ilosci transakcji domami jednorodzinnymi na terenie miasta Wroctawia

ROK 2008

Csphowice )
Bzantw
ﬁ w Swnjczyce
8 Bartiszowipe Strachocin
Rl et Woinow
Rakm{fiec el e
falinie \{Bierrjzany Cpatpwice
Keieze Mate
Gaj
ILOSC TRANSAKCJI
0

Fawtnpwice Zakrziw

Tarnegaj Siiatnik
Kaieie Wielkie
Birzchiw
1415
L PArtyhice Wojszyre
TITE Ceaszyim
e Ian e Bienknwire

ROK 2009

1ILOSC TRANSAKCJI
0
il-l8
& - 10
11 - 15
16 - 20

21 -25
onad 25
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Rozktad poziomu srednich cen domoéw jednorodzinnych w gminach podwroctawskich

na mapach rozktadu srednich cen domoéw kolorem czerwonym wpisano rozstep cenowy w danej gminie
(cena min — cena max w tys. zi)

gm. Miekinia
20 - 650

gm. Czernica ¥
"y 155 - 960

gm. Katy
Wroclawskie

40 - 80

am. Zérawina
65 - 478

i r‘s L} l L8
CENA SREDNIA
do 400 tyd

400 15 - GO0 tys

! BOO % - 800 yS
_ od 800 by

o
¢ CENA SREDNIA
do 400 tv§

1400ty - 600 1y

B0 tys - 200 ys
4 od 800 tys

ROK 2010 ROK 2011/

gm. Miekinia
31 - 880

4 gm. Zérawina € gm. Zorawina
40 - 907 '

70 - 670

) |CENA SREDNIA

do 400 ty5
1400 tys - BOO tys

BO0 ty - 800 1y$
4 od 800 y$

L |

% CENA SREDNIA
do 400 15
40015 - 600 1ys

b 600 ty& - 800 tys
1 4 od 200 tys

200-530 .0,
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Rozktad ilosci transakcji domami jednorodzinnymi w gminach podwroctawskich

ROK 2009 _'

gm. Miekinia

gm. Katy
Wroclawskie

T . o gm. Czernica

gm. éwieta

Katarzynag# q
r‘g 8 |

LICZBA TRANSAKCJI

r‘i .. .

LICZBA TRANSAKCJI

gm. Sobdtka
do 10 doi0
11-30. 11- 30,

. 31-50
1. od 51

31- &0
4 od 51

ROK 2011

'gm. Wisznia

gm. Miekinia gm. Miekinia

gm. Katy
Wroclawskie

14

gm. gwigt:
Katarzyna
17

gm. Zérawina ;
] i, A i, . SN A T |
LICZBA TRANSAKC.JI LICZBA TRANSAKCJI
do 10 do 10
11- 30 11-30.
-31-50 L -31-50
4 od 51 1 i od A1
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Whioski:

*) Po zatamaniu sie rynku wroctawskiego w 2007 r. w kolejnych dwoch latach miaty miejsce dalsze spadki ilosci
zawieranych transakcji (2008 i 2009 rok osiggnety niemal identyczny poziom). Dopiero w 2010 r. daje sie
zauwazy¢ niewielki wzrost i to zaréwno w ilosci zawieranych transakcji jak i Sredniej cenie domu. W 2009 roku
wolumen obrotu byt na takim samym poziomie jak w 2005 r. 2010 r. odrobit nieco straty — wolumen obrotu
wynosi ok. 125 min zt ( w 2005 r. — ok. 95 miIn z}, 2009 r. — ok. 100 min zt). W 2011 r. w niewielkim stopniu
wrosta ilos¢ zawartych transakcji. Spadta natomiast cena srednia oraz wolumen obrotu.

W gminach podwroctawski wyrazny spadek iloci transakcji gotowymi domami jednorodzinnymi nastgpit dopiero
w 2009 r. W 2010 r. nastgpita poprawa (dynamika zmian ok. 35%). Natomiast $rednie ceny transakcji w 2009 r.
spadty o ok. 15% w stosunku do roku poprzedniego. W 2010 r. nastgpit spadek o kolejne 3% i obecnie srednia
cena wynosi niecate 500 tys. zt. Wolumen obrotu w 2009 r. spadt o ponad 50% w stosunku do roku
poprzedniego i wyniost zaledwie ok. 70 min zt (w 2005 r. wynosit ok. 65 min zt po czym az do 2008 r. wigcznie
miat tendencje wzrostowg). Bardzo podobnie ksztattowat sie rynek doméw w budowie — do$é znaczny spadek
(ok. 25%) w 2009 r. i odrobienie strat w 2010 r. (prawie 200 transakcji w 2010 r., ok. 150 w 2009 r. i nieco ponad
200 transakgcji w 2008 r.). Srednia cena domu utrzymata sie na takim samym poziomie co przetozyto sie na takg
samg dynamike zmian w zakresie wolumenu obrotu. 2011 r. to czas dalszych spadkéw — ilos¢ zawartych
transakcji oraz srednia cena mniejsze o ok. 11 — 13%. Wynikiem tego jest mniejszy o ok. 20% wolumen obrotu.

*) W latach 2009 - 2010, we Woroctawiu, nieznacznie zmienita sie struktura rozktadu liczby transakcji
w poszczegoblnych przedziatach cenowych. Nadal najwiecej transakcji zawieranych jest w przedziale pomiedzy
500 tys. — 1 min zt: prawie 70% w 2009 r. i nieco ponad 70% w 2010 r. W stosunku do 2008 r. wzrosta liczba
transakcji zwieranych w przedziale do 500 tys. zt: prawie 8% w 2008 r., ponad 15% w 2009 r. i prawie 15%
w 2010 r. Od 2008 r. nastepuje spadek ilosci transakcji zawieranych w przedziale 1 — 1,5 min zt : od ok. 20%
w 2008 r. po ok. 8% w 2010 r. W 2010 r. odnotowano najwiekszy udziat transakcji z przedziatu 1,5 — 2 min zt. W
2011 r. zdecydowanie zwiekszyta sie ilo$¢ transakcji z najnizszego przedziatu tj. do 500 tys. zt — prawie 30%
wszystkich transakgji. llo$¢ transakcji w przedziale od 500 tys. zt do 1 min zt prawie bez zmian: ok. 75%.
Transakcje z najwyzszego przedziatu nadal stanowig niewielkg czes¢.

W gminach podwroctawskich od kilku lat zauwazyé mozna bardzo zblizong strukture w trzech przedziatach
cenowych tj. od 1 — 1,5 min z, 1,5 — 2 min zt oraz powyzej 2 min zt. W sumie te trzy przedziaty stanowig niecate
10% wszystkich transakcji. Wyjatek stanowi 2011 r. w ktérym nie zanotowano transakcji w dwoch najwyzszych
przedziatach. Rosnie natomiast ilos$¢ transakcji zawieranych w najnizszym przedziale cenowym tj. do 500 tys. zk:
od ok. 45% w 2008 r. do ok. 77% w 2011 r. To samo dotyczy drugiego przedziatu cenowego tj. 500 tys. zt do
1 min przy czym dynamika zmian w ostatnich dwoch latach nie byta az tak wysoka: ok. 45% w 2008 r., do ok.
60% w 2010 r. W 2011 r. przedziat ten stanowit zaledwie ok. 37%.

*) O ile zakup domu w cenie do 500 tys. zt we Wroctawiu staje sie coraz trudniejszy o tyle jest to coraz bardziej
osiggalne na terenach podwroctawskich gmin. Nadal do$¢ duzo oferowanych jest doméw na dziatkach powyzej
1 000 m? wraz z zabudowaniami gospodarczymi. Domy te sg w ztym stanie technicznym i osiggajg ceny
zdecydowanie ponizej 500 tys. zt. W granicach miasta dos¢ trudno o takie oferty. Stare domy wystawione na
sprzedaz bardzo czesto znajdujg sie w atrakcyjnych czesciach Wroctawia co powoduje, ze cena sprzedazy
osiggana jest na wysokim poziomie. Nabywcy nadal gotowi sg zaptaci¢ za prestizowg lokalizacje.

*) Nadal potudniowe obszary Wroctawia stanowig najbardziej intensywny rynek — zaréwno pod wzgledem ilosci
jak i wysokosci cen. Najwiecej transakcji wystgpito na Oporowie gdzie srednia cena domu wynosita ponad
1,2 min zt. Nieco mniej transakcji wystgpito na Wojszycach przy Sredniej cenie prawie 800 tys. zt. Na
potnocnych obszarach miasta jeszcze w 2009 r. odnotowano dos¢ duze zainteresowanie, natomiast w 2010 r.
zauwazono zdecydowany spadek ilosci zawieranych transakcji. W 2011 r. pétnocne obszary ponownie zostaty
docenione aczkolwiek nie mozna jeszcze moéwi¢ o duzej atrakcyjnosci tej czesci miasta. Jedynie Maslice
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i Stabtowice charakteryzujg sie statym zainteresowaniem przy sredniej cenie ok. 570 tys. zt. i ok. 520 tys. zt.
Wschdd i zachéd Wroctawia ma bardzo zblizony rozktad ilosci zawieranych transakcji z przewagg wschodniej
czesciw 2011 r.

*) W powiecie wroctawskim cztery gminy: Czernica, Dtugoteka, Katy Wroctawskie i Kobierzyce charakteryzujg
sie zblizong iloscig transakcji. Trzy z nich sg bardzo dobrze skomunikowane z Wroctawiem dzieki obwodnicy
autostradowej. Zapewne rozkfad transakcji w gminach podwroctawskich zmieni sie po wybudowaniu obwodnicy
wschodniej. Gmina Kobierzyce to nadal miejsce w ktérym odnotowuje sie najdrozsze ceny srednie, ktére jednak
z roku na rok sg nizsze (w 2008 r. ok. 900 tys. zt, w 2009 r. ok. 800 tys. zt, w 2010 r. ok. 640 tys. zti w 2011 r.
ok. 520 tys. zt). Duza ilo$¢ transakcji zawierana jest réwniez w gminie Oborniki Slgskie (powiat trzebnicki) oraz
gminie Miekinia (powiat Sredzki).

*) Najatrakcyjniejszym rejonem mieszkaniowym we Wroctawiu niezmiennie pozostajg potudniowe obreby miasta
— Ofltaszyn, Wojszyce, Partynice, Oporow, Krzyki, Klecina. Bardzo wysokie ceny transakcyjne dotyczg zaréwno
doméw jednorodzinnych, jak tez gruntéw.

Na obszarach gmin podwroctawskich nadal najwiekszym powodzeniem i uznaniem cieszg sie miejscowosci
potozone bezposrednio przy granicach miasta z dobrym dojazdem do centrum.

Do 2008 r. wigcznie na terenie gmin powiatu wroctawskiego (na potudnie i wschdéd od Wroctawia) notowano
wyraznie wyzszy poziom cen transakcyjnych oraz wiekszg liczbe transakcji niz w gminach powiatow
trzebnickiego (pétnoc) i Sredzkiego (zachdd). Obecnie ta réznica sie zaciera choé nadal najwyzsze ceny
transakcyjne dotyczg powiatu wroctawskiego. Prawie tak wysokie ceny uzyskiwane s3g jeszcze w gminie
Migkinia (powiat Sredzki) oraz Wisznia Mata (powiat trzebnicki).

Podsumowanie

Po boomie na rynku nieruchomosci w 2006 r. nastapit spadek w 2007 r. a nastepnie stabilizacja w latach 2008 —
2009. 2010 r. to rok niewielkiego wzrostu zawieranych transakcji a 2011 r. to w zasadzie utrzymanie tej
tendenciji.

W minionym roku bardzo wyraznie zaznaczyta sie réznica w cenach domoéw uzytkowanych (rynek wtorny):
nawet domy w bardzo ztym stanie technicznym ale potozone na terenie Wroctawia osiggaty ceny znacznie
wyzsze niz domy w dobrym badz bardzo dobrym stanie technicznym potozone na terenach gmin
podwroctawskich. Widaé wyraznie, ze grunt na terenie miasta jest bardzo cenny — zwtaszcza potozony na
potudniu. Pétnocna czes¢ Wroctawia jeszcze czeka na rozwdj — by¢ moze sytuacja zmieni sie w 2012 r. z uwagi
na funkcjonujgcy juz od roku czasu obwodnice autostradowa, ktéra zdecydowanie polepszyta komunikacje tej
czesci miasta z potudniem. Zdecydowanie pomogtyby w tym réwniez plany zagospodarowania przestrzennego,
ktoére nadal nie obejmujag catego obszaru Wroctawia.

W 2011 r. na obszarze gmin podwroctawskich wida¢ wyraznie, ze nabywcy woleli kupowa¢ domy nowo
wybudowane (ponad 200 transakcji) — czy to od dewelopera czy tez od osoby fizycznej, ktdra rozpoczeta
budowe i z réznych wzgledéw nie mogta jej dokonczyc. llosé transakcji domami uzytkowanymi obejmuje ok. 160
transakgiji.

Jezeli chodzi o rynek pierwotny to obecnie przeprowadzanych jest ok. 70 inwestycji z czego wiekszos¢ dotyczy
gmin podwroctawskich. Nadal dominuje tu zabudowa blizniacza bgdz wolnostojgca na niewielkich dziatkach.
Zabudowa szeregowa wystepuje czesciej na obszarze miasta oraz miejscowosciach znajdujgcych sie blisko
granicy Wroctawia. Brak jest obecnie nowych inwestycji obejmujgcych budowe kilkudziesieciu czy tez kilkuset
domow jednorodzinnych. Dokanczane sg inwestycje rozpoczete kilka lat temu (obecnie realizowany jest 1l/111
etap). Nowo rozpoczete inwestycje sg zdecydowanie na mniejszg skale.
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Rok 2011 nie jest rokiem wielkich zmian. Bardziej utrzymaniem tendencji zauwazalnych w roku 2010.

W niewielkim stopniu wzrosta ilos¢ transakcji ale ceny spadty. Deweloperzy réwniez zachowujg ostroznos¢. Rok
2011 jest rokiem stabilizacji.
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