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Analizag objete zostalty wszystkie transakcje sprzedazy
mieszkan hipotecznych w obrocie wtérnym na terenie
Wroctawia i przylegtych do niego gmin Diugoteka, Czernica,
Siechnice, Zérawina, Kobierzyce, Katy Wroctawskie, Miekinia,
Oborniki Slgskie i Wisznia Mata.

Transakcje mieszkaniami spoétdzielczymi zostaty zebrane ze
zdecydowanej wiekszosci spoétdzielni wroctawskich,
z pominieciem niektérych spétdzielni matych, w sktad ktérych
wchodzi kilkunastu, kilkudziesieciu cztonkéw. Niepetne dane
dotyczg roéwniez kilku spotdzielni stwarzajgcych szczegdlne g _
utrudnienia w udostepnianiu danych transakcyjnych. deurnaitoFANIAWED

+ SWIDNICR
Obszar analizy

Szczegotowe badanie transakcji w poszczegolnych obrebach przeprowadzono w ciggu dwaoch lat: 2010 i 2011.
Analize trendu zmian cen srednich przeprowadzono na podstawie transakcji z lat 2006 - 2011 oraz dwéch
miesiecy roku 2012.

Liczba transakcji

Rozktad czestosci transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie miasta jest nierbwnomierny. Brak transakcji lub
ich minimalna liczba w obrebach z dominujgcg zabudowg jednorodzinng (np. Bienkowice, Widawa, Polanowice,
Zacisze, Zalesie), badz w obrebach z marginalng zabudowg mieszkaniowg (np. Redzin, Strachowice,
Opatowice, Zar).

Prawie potowa transakcji skupionych jest w pieciu centralnie potozonych obrebach (Stare Miasto, Plac
Grunwaldzki, Potudnie, Grabiszyn i Gaj). Nastepne 20% transakcji dotyczy kilku obrebdéw z blokowiskami
z wielkiej ptyty (Popowice, Gadéw Maty, Nowy Dwdr, Kozandw, Pilczyce i Rbézanka). Liczba transakcji
w gminach przylegtych do Wroctawia wynosi od kilku (Wisznia Mata, Zérawina, Miekinia, Czernica) do okoto
szes$cdziesieciu (gmina Kobierzyce).

LICZBA TRANSAKCJI W 2011 ROKU
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Liczba transakcji w roku 2011 (okoto 3 500 transakcji) nie odbiega od roku poprzedniego - spadek we
Wroctawiu tylko o okoto 2 procent, a w okolicach Wroctawia bez zmian. Patrzgc na rozkitad liczby transakgcji
w ostatnim kwartale ubiegtego roku i na poczatku biezgcego na ponizszym wykresie mozna wnioskowac, ze
liczba transakcji w roku biezacym powinna by¢ nizsza od liczby z roku poprzedniego.
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Rozktad liczby transakcji zawartych we Wroctawiu, prezentowany na powyzszym wykresie, wskazuje na
sezonowo$¢ wtornego rynku lokali mieszkaniowych. W miesigcach wiosennych nastepuje stopniowy wzrost
liczby zawieranych transakcji. Apogeum osiggane jest w miesigcach letnich, a nastepnie nastepuje spadek.
Liczba transakcji w roku 2011 w pierwszych miesigcach jest wieksza niz w odpowiadajgcych miesigcach roku
poprzedniego — pod koniec roku proporcje te ulegty odwréceniu. Rok 2006 byt rekordowy, a liczba transakcji
w roku 2010 i 2011 zblizyta sie do tego rekordu (brakto okoto 200 transakcji).

Wielkos¢ obrotu

Rozktad wielkosci obrotu w poszczegdlnych obrebach rozktada sie podobnie do rozktadu krotnosci transakcji.
Nastepuje jednak wyrazne przesuniecie, w poréwnanie do rozkfadu krotnosci, z obrebdw o starszej substancji
mieszkaniowej i gorszym standardzie, w kierunku obrebéw z nowymi duzymi osiedlami mieszkaniowymi (Gaj,
Muchobdr Wielki, Partynice, Gadéw Maty ) lub ekskluzywnych dzielnic (Wielka Wyspa, Krzyki).

Rozkfad wielkosci obrotu w 2011 pokrywa sie w zasadzie z rozkladem z roku poprzedniego. Wielko$¢ obrotu
lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w roku 2010 to okoto miliard 58 milionéw ziotych, a w okolicach
Wroctawia to okoto 50 milionéw ztotych.

WOLUMEN OBROTU W MLN ZtOTYCH — ROK 2011
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Ceny srednie

Najwyzsze ceny srednie wystepujg w obrebach tradycyjnie uwazanych za z dobrg lokalizacjg (Wielka Wyspa,
Stare Miasto i Borek). Druga grupa z wysokimi cenami $rednimi to obreby na ktérych obrét wtérny to prawie
wytgcznie obrét nowymi lokalami (obreby przy potudniowej granicy Wroctawia, Muchobdr Wielki, Kowale oraz
Osobowice).

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU — ROK 2011
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Nastepuje przesuniecie najdrozszych dzielnic miasta jeszcze bardziej na potudnie, w kierunku autostrady.
Widaé¢ réwniez pojawienie sie nowych lokalizacji rynku wtdrnego lokali mieszkalnych o ponadprzecietnym
poziomie cen w dzielnicach do tej pory uznawanych za typowo willowe. Srednia cena jednego metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkan w roku 2010 wynosita dla Wroctawia 5 913 zlote, a dla okolic
podwroctawskich 4 224 ztote. Rok pozniej srednia dla Wroctawia byta o okoto 1% nizsza: 5 849 zlote. Natomiast
dla okolic Wroctawia srednia cena wzrosta o prawie 5%: 4 418 zt.

ZMIANA CENY SREDNIEJ 1M? PU ROK 2010 — 2011 [w %]
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Poréwnujac te dwa okresy mozna zauwazy¢ pewne wyrownanie poziomu cen srednich dla wiekszosci obrebow.
Druga uwaga, ktéra sie nasuwa, to dalsze, stopniowe dochodzenie sredniej w gminach z intensywng
dziatalnoscig deweloperska (Smolec, Wysoka, Bielany, Radwanice) do poziomu ,miejskiego” — osiedla te powoli
facza sie z tkankg miejskg Wroctawia.

Jednostkowe ceny $rednie w roku 2011 dla catego Wroctawia zmniejszyty sie w stosunku do roku poprzedniego
o okoto 1%, z tendencjg do dalszego spadku. Jednakze w poszczegdlnych obrebach zmiany te sa
zréznicowane. W obrebach ,drogich” (poza Starym Miastem) oraz odlegtych od centrum z nowym
budownictwem, o wyraznie przeszacowanych cenach, generalnie zanotowano spadki cen: od okoto 10% na
Zalesiu i na Wojszycach (sladowa liczba transakgciji); 9% na Borku i Oporowie; 10% na Ottaszynie i Maslicach;
do 7% na Kowalach i Sottysowicach. Lekkie spadki (2% do 5% ) zanotowano w centrum oraz w osiedlach
z wielkiej ptyty. Najwiekszy, 15% wzrost cen jednostkowych zanotowano na Dabiu (Sladowa liczba transakcji).
W obrebach, w ktérych na rynku wtérnym pojawity sie lokale nowe, a wczesniej na tym terenie przedmiotem
obrotu byty lokale o standardzie podstawowym lub lokale nadajgce sie do remontu w przedwojennej substancji
mieszkaniowej (Ksieze Wielkie, Tarnogaj, Brochéw ) wzrost ten wynidst od 1% do 8%.

Ceny maksymalne

Ceny maksymalne to dalej Rynek i Borek. W 2011 nie zanotowano bardzo wysokich cen na Wielkiej Wyspie
(poza sprzedazg jednego lokalu willowego). Pojawiajg sie czasem na Srédmiesciu, Partynicach i Potudniu —
w apartamentowcach, chociaz wtérny obrét apartamentami w catym Wroctawiu okazat sie znikomy — zaledwie
kilkkanascie transakcji, z tego potowa w Rynku i najblizszych okolicach. By¢ moze przyczyng tego byta spora
podaz apartamentow na rynku pierwotnym, a takze brak akceptacji przez potencjalnych kupcéw dla wysokich
cen ofertowych. Wtascicielom najdrozszych apartamentow trudno byloby teraz znalez¢é na nie kupcow, ktorzy
zaptaciliby taka cene, jakie padaty w ostatnich latach. Maksymalna cena za metr kwadratowy, ktéra padta
w 2011 roku wynosita ,tylko” ok.14 tys. zt i poréwnujac to z poprzednimi latami, kiedy za metr ptacono nawet 20
tys. zt, ten spadek jest spory. Co ciekawe transakcji powyzej 10 tys. zt za m kw. byto zaledwie 26, czyli bardzo
mato jak na te 3 500 wszystkich transakcji zawartych na rynku wtérnym. Oznacza to, ze w ubiegtym roku
praktycznie nie bylo tzw. cen kominowych, czyli najbardziej odbiegajgcych od cen $rednich. Pod wzgledem
cenowym 2011 rok wyraznie byt rokiem kontynuacji uspokojenia i stabilizacji. Rozktad cen maksymalnych na
mapie miasta bedzie stopniowo zmieniat sie¢ w najblizszych latach, jesli w obrocie wtérnym pojawig sie
wybudowane juz lokale o standardzie apartamentéow.

MAKSYMALNA CENA METRA KWADRATOWEGO PU — ROK 2011
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Przecietna powierzchnia uzytkowa

Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, bedgcego przedmiotem obrotu, wynosi dla Wroctawia
okoto 51 metra kwadratowego (w ostatnich latach niewielki spadek), a dla okolic Wroctawia okoto 55 metréw
kwadratowych (wyrazny spadek — coraz wiecej w obrocie lokali ,miejskich” a nie willowych). Wielkos¢
przecietnej powierzchni uzytkowej lokali w poszczegdlnych obrebach jest Scisle zwigzany z przewazajgcym
rodzajem zabudowy na danym terenie. W obrebach charakteryzujacych sie zabudowg willowa (Zalesie, Zacisze
a poza Wroctawiem Oborniki Slgskie, gminy Dtugoteka) lub niskg zabudowg przedwojenng (Pilczyce, Ztotniki,
Sepolno) przecietna powierzchnia lokalu jest wyzsza od sredniej dla Wroctawia. Z kolei w obrebach, na ktérych
w latach szesédziesigtych i poczatku siedemdziesigtych ubiegtego wieku powstawaly osiedla mieszkaniowe
z lokalami o niskich normatywach powierzchniowych (Grabiszyn, Potudnie, Stare Miasto, Popowice) przecietna
powierzchnia lokalu jest nizsza od s$redniej miejskiej. Ponadprzecietng powierzchnig charakteryzujg sie lokale
w obrebach z przewagg nowej substancji mieszkaniowej (Wojszyce, Ottaszyn, Mas$lice).

SREDNIA POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU — ROK 2011
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Jako ciekawostke mozna przeanalizowac¢ wykres sredniej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali bedgcych
przedmiotem obrotu w ostatnich kilku latach.
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Na wykresie wida¢ prostg zaleznosc¢: ceny rosng — spada apetyt inwestorow na wieksze  mieszkania; ceny
malejg — apetyt wzrasta. Jednakze obecnie jest inaczej — ceny spadajg i apetyt tez. Czyzby mniej pieniedzy
w portfelach inwestorow?

Natomiast deweloperzy patrzg optymistycznie w przysztoS¢ — w ich ofercie powierzchnia lokali jest coraz
wigksza — obrazuje to ponizszy wykres.

PU MIESZKAN DEWELOPERSKICH [ SREDNIA W M2 ]
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Dynamika zmian cen jednostkowych

Ponizszy wykres przedstawia rozktad $rednich cen transakcyjnych w rozbiciu na lokale w budynkach
prefabrykowanych i pozostatych (z wyszczegdlnionym przebiegiem zmian cen lokali kilkuletnich)
w poszczegolnych miesigcach analizowanego okresu.

Przebieg zmian cen jednostkowych w zasadzie pokrywa sie dla trzech analizowanych grup lokali. Dopiero
w pofowie roku 2007 zauwazalna jest szybsza stabilizacja cen jednostkowych lokali w budynkach
prefabrykowanych w stosunku do lokali z pozostatych dwdéch grup. Przektada sie to na wieksze niz poprzednio
rozwarstwienie cen jednostkowych pomiedzy poszczegdélnymi grupami. Rok 2010 i potowa roku 2011
charakteryzuje sie brakiem zdecydowanego ruchu cen — stabilizacja na poziomie osiggnietym na poczatku roku
2010. dopiero pod koniec 2011 i na poczatku 2012 roku wida¢ wyrazny spadek cen.

SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE ZA METR KWADRATOWY PU
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Analizujgc na nastepnym wykresie trend zmiennosci cen jednostkowych na przestrzeni ostatnich dwdch lat,
mozna zauwazy¢ stabilizacje cen, zwlaszcza dla lokali w budynkach prefabrykowanych. Na jesieni ubiegtego

roku nastgpita zmiana trendu na spadkowy, co jest dobrg informacjg dla kupujgcych, a troche gorszg dla
sprzedajgcych.

SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE ZA METR KWADRATOWY PU ORAZ TRENDY
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Co czeka nas w najblizszej przyszitosci? Mozliwe scenariusze ksztattowania sie rynku wtérnego mieszkan
zamieszczono ponizej:

Czynniki mogace wplynaé na utrzymanie sie trendu spadkowego cen mieszkan na
rynku wtérnym:

drozejgce kredyty mieszkaniowe i bardziej rygorystyczne warunki ich udzielania — trudniejszy dostep do
kredytow (egzekwowanie przez banki elementéw kolejnych rekomendaciji)
= redukcja programu ,Rodzina na swoim”
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Linia niebieska na powyzszym wykresie - limit przed zmianami w 11l kw. 2011 roku

Linia czerwona — limit z pierwszego kwartatu 2012 r. W ciggu ostatniego roku zanotowano 196 transakciji
mieszkaniami w cenie ponizej 4 001,60 ztotych, czyli mieszczgcych sie w limicie uzyskania dopfat (na Il kw.
2012 r. — 4 150,00 zt) za metr kwadratowy (przy catkowitej liczbie transakcji ok. 3 500 — ok.6% obrotu). W tej
liczbie prawie potowa to transakcje nierynkowe (pomiedzy krewnymi lub z podang wyzszg wartoscig niz cena
lub transakcje wigzane lub postepowanie egzekucyjne lub aporty). Pozostate transakcje to z reguty lokale do
kapitalnego remontu.

= npadpodaz mieszkan na rynku deweloperskim
= brak nowej grupy popytowej, wynikajgcy z braku przyrostu nowych miejsc pracy
» rosnhgca podaz wynajmu lokali i spadek czynszéw najmu

Czynniki mogace wplyna¢ na zmiane trendu na mieszkaniowym rynku wtérnym na
wzrostowy:

= wchodzenie wyzu demograficznego w faze zaktadania rodzin

= dalsze sptaszczanie réznic pomiedzy cenami lokali w UE i naszym kraju

= powro6t ostrej konkurencji pomiedzy bankami udzielajgcymi kredytdéw, (proby ominiecia rekomendacji,
powro6t kredytow ponad 100% warto$ci nieruchomosci zabezpieczenia itp.)

Podsumowanie

= Po ponad rocznym trendzie horyzontalnym (zerowym), przy stabilizacji cen, przy niezmiennej liczbie
transakcji — nastepuje zmiana trendu na spadkowy, przy spadajgcej liczbie transakcji - stad tytut
niniejszej analizy ,Wroctawski wtorny rynek mieszkaniowy — poczatek kryzysu czy tylko korekta? ”.

= Spodziewajgc sie w najblizszym okresie zwiekszonej podazy na rynku pierwotnym, trend spadkowy na
rynku wtérnym powinien w 2012 roku sie utrzymac. Ponizszy wykres przedstawia liczbe mieszkan we
Wroctawiu w poszczegdlnych latach, ktérych budowe rozpoczeto badz oddano do uzytkowania. W 2011
roku rozpoczeto budowe ponad siedmiu tysiecy mieszkan (wiecej niz w poprzednich dwéch latach
tacznie), a w pierwszym kwartale tego roku oddano do uzytkowania trzykrotnie wiecej lokali niz w
analogicznym okresie roku poprzedniego. Poza tym deweloperzy dostosowujgc swojg oferte do limitu
,fodziny na swoim” (5 187,50 zi/mz), w rzeczywistosci dyktujg cene na rynku wtérnym — wielu
inwestoréw przy takim poziomie cen wybierze nowy lokal do wykonczenia, niz za wyzszg cene lokal na
rynku wtérnym.
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= Kluczowym elementem, ktéry w najblizszym okresie zadecyduje o sytuacji na rynku nieruchomosci,
czyli réwniez na wtérnym lokali mieszkaniowych bedzie sytuacja makrogospodarcza. Czy umiarkowany
rozwoéj nie zamieni sie w recesje, a co za tym idzie zmaleje sita nabywcza i odwaga do zaciggania
kredytéw potencjalnych inwestoréw.

= Rok 2012 i zapewne nastepny, to rok klienta na rynku mieszkaniowym — podaz zdecydowanie
przewyzszy popyt.

mgr inz. Krzysztof Hojka

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk. Inzynier budownictwa.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 2003 roku, od kiedy to zajmuje sie, w ramach
dziatalno$ci prywatnej firmy, rzeczoznawstwem majgtkowym.

Autor i wspotautor kilkuset wycen nieruchomosci, gtdwnie mieszkalnych, ale rowniez
komercyjnych i inwestycyjnych.

Cztonek-zatozyciel Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

Cztonek i analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

k.hojka@mrn.pl
www.hobi.wroclaw.pl
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