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Analizg objete zostaty wszystkie transakcje sprzedazy
mieszkan hipotecznych w obrocie wtérnym na terenie :f"ﬁu"um"
Wroctawia i przylegtych do niego gmin Diugoteka, Czernica,
Siechnice, Zérawina, Kobierzyce, Katy Wroctawskie, Miekinia, INSKI
Oborniki Slaskie i Wisznia Mata. 5T,

MILICKI

Transakcje mieszkaniami spétdzielczymi zostaty zebrane ze
zdecydowanej wiekszosci spétdzielni wroctawskich,
z pominieciem niektérych spétdzielni matych, w sktad ktérych -
wchodzi kilkunastu, kilkudziesieciu cztonkéw. Niepetne dane L SWIDNIC
dotyczg roéwniez kilku spoétdzielni stwarzajgcych szczegdlne g ?
utrudnienia w udostepnianiu danych transakcyjnych. deurn

j‘wbﬂ TRZELINSKI

coFAMIAWEL

Szczegotowe badanie transakcji w poszczegdlnych obrebach przeprowadzono w ciggu dwoch lat: 2011 i 2012.
Analize trendu zmian cen Srednich przeprowadzono na podstawie transakcji z lat 2006 - 2012 oraz dwoch
miesiecy roku 2013.

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. Bierlkowice, Widawa, Polanowice,
Zacisze, Zalesie), badz w obrebach z marginalng zabudowg mieszkaniowg (np. Redzin, Strachowice,
Opatowice, Zar).

Prawie poftowa 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, Gadow Maty, Nowy Dwér, Kozandw, Pilczyce i Rézanka). Liczba transakcji w gminach
przylegtych do Wroctawia wynosi od kilku (Wisznia Mata, Czernica) do okoto pie¢dziesieciu (gmina Kobierzyce).

LICZBA TRANSAKCJI W 2012 ROKU
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Liczba transakcji w roku 2012 (okoto 2800 transakcji) odbiega do$¢ znacznie od roku poprzedniego - spadek we
Wroctawiu o okoto 20 procent, a w okolicach Wroctawia o okoto 5 procent. Patrzac na rozktad liczby transakgji
w ostatnim kwartale ubiegtego roku i na poczatku biezgcego na ponizszym wykresie mozna wnioskowac, ze
liczba transakcji w roku biezagcym nie powinna juz spadac, a przynajmniej nie tak mocno jak w roku poprzednim.
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LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH MIESIACACH
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Rozktad liczby transakcji zawartych we Wroctawiu, prezentowany na powyzszym wykresie, wskazuje na
sezonowo$¢ wtornego rynku lokali mieszkaniowych. W miesigcach wiosennych nastepuje stopniowy wzrost
liczby zawieranych transakcji. Apogeum osiggane jest w miesigcach letnich, a nastepnie nastepuje spadek. Rok
2012 nie byt jednak typowy, w miesigcach wiosennych zanotowano najnizszg liczbe zawartych w roku transakgciji
— ponad 30-to procentowy spadek w stosunku do analogicznego okresu z roku poprzedniego. Liczba transakcji
w roku 2012 byta porownywalna do liczby transakcji w uznawanych za kryzysowe na rynku nieruchomosci
latach 2008 i 2009.

Wielkosé obrotu

Rozktad wielkosci obrotu w poszczegdlnych obrebach jest podobny do rozktadu krotnosci transakcji. Nastepuje
jednak wyrazne przesuniecie, w porodwnanie do rozktadu krotnosci, z obrebdéw o starszej substanciji
mieszkaniowej i gorszym standardzie, w kierunku obrebéw z nowymi duzymi osiedlami mieszkaniowymi (Gaj,
Muchobér Wielki, Partynice, Gagdéw Malty ) lub ekskluzywnych dzielnic (Wielka Wyspa, Krzyki).

Rozkiad wielkosci obrotu w 2011 pokrywa sie w zasadzie z rozkladem z roku poprzedniego, ale na poziomie
prawie o jedng czwartg nizszym. Na spadek wielkosci obrotu miat wptyw spadek liczby transakcji oraz spadek
cen jednostkowych. Wielkos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w roku 2012 to okoto 757
milionéw ztotych (przy ponad miliardowym obrocie w 2011 r.), a w okolicach Wroctawia to okoto 38 milionéw
ztotych.

WOLUMEN OBROTU W MLN ZtOTYCH — ROK 2012

Zakratw

Rowale Zgprzeliskf

Swojczyce

Bartdszowice Strachodn
DA01E i seupin Woindw
D
ierdzany  Cpatowice
Ksiaze Mate
Gal — Tarnoaa] Saiaenidi 5 P
WOLUMEN W MLN ZLOTYCH Vg ] 4 [} i\
0.1 .49 KSie 26 Wielkie 1 §
5 .10 Brochiw —NL oS f_\
1 - 20 =1 ‘
21 - 40 L ] &
M - 80 Bienkpwice b 1

81 - 89
WROCEAW 767 MLN Ze OTYCH L
OKOLICE WROCEAWAA 38 MLKN ZEOTYCH '

www.mrn.pl



Instytut Analiz

Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Najwieksze spadki obrotu (o ponad 45%) zanotowano na Stabtowicach, Zernikach, Kuznikach, Oporowie,
Sottysowicach i na Dgbiu. W obrebach srédmiejskich spadki wyniosty: Grabiszyn 19%, Stare Miasto 22%,
Potudnie 26% i Plac Grunwaldzki 31%. W blokowiskach z wielkiej ptyty spadki wyniosty: R6zanka 45%, Nowy
Dwor 41%, Zakrzéw i Gadéw Maty 37%, Kozanéw 30%, Popowice 19%. Wzrost obrotu nastgpit z reguty
w obrebach o sladowej liczbie transakcji lub w obrebach, w ktérych na rynku wtérnym zaczety pojawiac sie
lokale wybudowane w poprzednich latach.

ZMIANA WOLUMENU OBROTU W PROCENTACH — ROK 2012 / ROK 2011
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Najwyzsze ceny $rednie wystepujg w obrebach tradycyjnie uwazanych za z dobrg lokalizacjg (Wielka Wyspa,
Borek). Druga grupa z wysokimi cenami $rednimi to obreby na ktérych obrét wtérny to prawie wytgcznie obrot
nowymi lokalami (obreby przy potudniowej granicy Wroctawia, Zerniki, Partynice, Wojszyce).

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU — ROK 2012
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Nastepuje przesuniecie najdrozszych dzielnic miasta jeszcze bardziej na potudnie, w kierunku autostrady.
Wida¢ réwniez pojawienie sie nowych lokalizacji rynku wtérnego lokali mieszkalnych o ponadprzecigtnym
poziomie cen w dzielnicach do tej pory uznawanych za typowo willowe. Srednia cena jednego metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkan w roku 2011 wynosita dla Wroctawia 5 849 ztotych, a dla okolic
podwroctawskich 4 418 ziotych. Rok pézniej $rednia dla Wroctawia byta o okoto 10% nizsza: 5 255 ztotych.
Natomiast dla okolic Wroctawia $rednia cena zmalata o prawie 13%: 3 869 zt.

ZMIANA CENY SREDNIEJ 1M” PU ROK 2011 — 2012 [w %)]
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Poréwnujgc te dwa okresy mozna zauwazy¢ pewne wyroéwnanie poziomu cen srednich dla wigkszosci obrebow
i mieszczg sie one w widetkach pie¢ do szesciu tysiecy ztotych. Druga uwaga, ktoéra sie nasuwa, to dalsze,
stopniowe dochodzenie sredniej w gminach z intensywng dziatalnoscig deweloperskg (Wysoka, Bielany) do
poziomu ,miejskiego” — osiedla te powoli fgczg sie z tkankg miejskg Wroctawia.

Jednostkowe ceny $rednie w roku 2012 dla catego Wroctawia zmniejszyty sie w stosunku do roku poprzedniego
o okolo 10%, z tendencjg do dalszego spadku. Jednakze w poszczegdinych 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 24% na
Osobowicach (mata liczba transakcji); 17% na Jagodnie, Brochowie, Klecinie; 12% na Gaju i Potudniu.
Przecietne spadki dla Wroctawia (9% do 11% ) zanotowano w centrum — Grabiszyn, Plac Grunwaldzki i Stare
Miasto oraz w osiedlach z wielkiej ptyty (poza Zakrzowem, Rézankg i Kozanowem ze spadkiem 5% do 1%).
Wzrost cen jednostkowych zanotowano tylko na Wojszycach i w gminach Zérawina i Migkinia (4% do 6%).

Ceny maksymailne
Ceny maksymalne to dalej Rynek i Biskupin. W 2011 nie zanotowano bardzo wysokich cen na Borku. Pojawiajg

sie czasem na Srédmiesciu i Grabiszynku — w apartamentowcach, chociaz wtérny obrét apartamentami
w catym Wroctawiu okazat sie znikomy — zaledwie kilka transakcji, z tego potowa w Rynku i najblizszych
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okolicach. By¢ moze przyczyng tego byta spora podaz apartamentéw na rynku pierwotnym, a takze brak
akceptacji przez potencjalnych kupcoéw dla wysokich cen ofertowych. Wiascicielom najdrozszych apartamentéw
trudno bytoby teraz znalez¢é na nie kupcow, ktérzy zaptaciliby taka cene, jakie padaty w ostatnich latach.
Maksymalna cena za metr kwadratowy, ktéra padta w 2012 roku wynosita ,tylko” ok.13 tys. zt (za kawalerke
w Rynku) i poréwnujgc to z poprzednimi latami, kiedy za metr ptacono nawet 20 tys. z}, ten spadek jest spory.
Co ciekawe transakcji powyzej 9 tys. zt za m kw. bylo zaledwie 20, z tego polowa w Rynku i okolicach,
a z pozostatych to gtéwnie w willach dwulokalowych. Oznacza to, ze w ubiegtym roku praktycznie nie byto tzw.
cen kominowych, czyli najbardziej odbiegajgcych od cen srednich. Pod wzgledem cenowym 2012 rok wyraznie
byt rokiem spadkéw, réwniez cen maksymalnych. Rozktad cen maksymalnych na mapie miasta bedzie
stopniowo zmieniat sie w najblizszych latach, jesli w obrocie wtérnym pojawig sie wybudowane juz lokale
o standardzie apartamentéw.

MAKSYMALNA CENA METRA KWADRATOWEGO PU — ROK 2012
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Przecietna powierzchnia uzytkowa

Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, bedgcego przedmiotem obrotu, wynosi dla Wroctawia
okoto 51 metra kwadratowego (podobnie jak w 2011 r.), a dla okolic Wroctawia okoto 55 metréw kwadratowych
(takze poziom 2011 roku — utrzymujgcy sie w obrocie poziom ilosciowy lokali ,miejskich”). Wielko$¢ przecietnej
powierzchni uzytkowej lokali w poszczegdlnych obrebach jest SciSle zwigzany z przewazajgcym rodzajem
zabudowy na danym terenie. W obrebach charakteryzujgcych sie zabudowg willowag (Zalesie, Dabie a poza
Wroctawiem Wisznia Mata, Dtugoteka) lub niskg zabudowg przedwojenng (Krzyki, Ztotniki, Sepolno) przecietna
powierzchnia lokalu jest wyzsza od sredniej dla Wroctawia. Z kolei w obrebach, na ktérych w latach
szescédziesigtych i poczatku siedemdziesigtych ubiegtego wieku powstawaty osiedla mieszkaniowe z lokalami
o niskich normatywach powierzchniowych (Grabiszyn, Potudnie, Stare Miasto, Popowice, Borek) przecietna
powierzchnia lokalu jest nizsza od Sredniej miejskiej. Ponadprzecietng powierzchnig charakteryzujg sie lokale
w obrebach z przewagg nowej substancji mieszkaniowej (Oftaszyn, Strachocin, Wojnéw).

www.mrn.pl
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SREDNIA POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU — ROK 2012
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Deweloperzy patrzg optymistycznie w przysztos¢ — w ich ofercie powierzchnia lokali jest coraz wieksza —
obrazuje to ponizszy wykres.

SREDNIA PU MIESZKAN DEWELOPERSKICH W M2
65,00

60,00
55,00
50,00

45,00

40,00
2008 2009 2010 2011 2012

Dynamika zmian cen jednostkowych

Ponizszy wykres przedstawia rozktad srednich cen transakcyjnych w rozbiciu na lokale w budynkach
prefabrykowanych i pozostatych (z wyszczegoélnionym 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 dwéch grup. Przektada sie to na wieksze niz poprzednio
rozwarstwienie cen jednostkowych pomiedzy poszczegélnymi grupami. Rok 2010 i potowa roku 2011
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charakteryzuje sie brakiem zdecydowanego ruchu cen — stabilizacja na poziomie osiggnietym na poczatku roku
2010. dopiero pod koniec 2011 roku rozpoczyna sie, trwajgcy do dzisiaj wyrazny spadek cen.

SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE ZA METR KWADRATOWY PU
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Analizujac na nastepnym wykresie trend zmiennosci cen jednostkowych na przestrzeni ostatnich dwdch lat,
mozna zauwazy¢ wyrazny trend spadkowy, ktéry moze sie jeszcze dalej utrzymywagé, co jest dobrg informacja
dla kupujgcych, a troche gorszg dla sprzedajgcych.
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Co czeka nas w najblizszej przysztosci? Mozliwe scenariusze ksztattowania sie rynku wtérnego mieszkan
zamieszczono ponize;:

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

brak pomocy Panstwa przy zakupie mieszkan - likwidacja programu ,Rodzina na swoim”, a odlegte
w czasie wejscie w zycie ,MdM”,

nadpodaz mieszkan na rynku deweloperskim,
brak nowej grupy popytowej, wynikajacy z braku przyrostu nowych miejsc pracy,

rosngca podaz wynajmu lokali i spadek czynszéw najmu.

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

poluzowanie rygorystycznych warunkow udzielania kredytéw — tatwiejszy dostep do kredytéw,
wchodzenie wyzu demograficznego w faze zaktadania rodzin,
dalsze sptaszczanie réznic pomiedzy cenami lokali w UE i naszym kraju,

powr6t ostrej konkurencji pomiedzy bankami udzielajgcymi kredytow, (proby ominiecia rekomendacji,
powro6t kredytéw ponad 100% wartosci nieruchomosci zabezpieczenia itp.).
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Po ponad rocznym trendzie horyzontalnym (zerowym), przy stabilizacji cen, przy niezmiennej liczbie
transakcji — nastgpita zmiana trendu na spadkowy, przy spadajacej liczbie transakcji - stad tytut
niniejszej analizy ,Wroctawski wtérny rynek mieszkaniowy — jednak kryzys ”.

Obserwujgc zwiekszong podaz na rynku pierwotnym, trend spadkowy na rynku wtérnym powinien
w 2013 roku sie utrzymacC. 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 2012 roku oddano do uzytkowania dwukrotnie wiecej lokali niz w okresie roku poprzednim,
jednoczesnie rozpoczynajac budowe ponad czterech tysiecy nastepnych. Poza tym deweloperzy
stworzyli swojg oferte kwazi ,rodziny na swoim”, z zachowaniem poziomu cen lub stosujgc bonusy,
w rzeczywisto$ci dyktujg cene na rynku wtérnym — wielu inwestoréw przy takim poziomie cen lub
skuszone bonusami wybierze nowy lokal do wykonczenia, niz za wyzszg ceneg lokal na rynku wtérnym.

MIESZKANIA DEWELOPERSKIE: ROZPOCZETE | ODDANE DO UZYTKU

2008 2009 2010 2011 2012
Hrozpoczete oddane
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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
rozwoj nie zamieni sie w recesje, a co za tym idzie zmaleje sita nabywcza i odwaga do zaciggania
kredytéw potencjalnych inwestoréw.

Rok 2013 i zapewne nastepny, to rok klienta na rynku mieszkaniowym — podaz zdecydowanie
przewyzszy popyt.

mgr inz. Krzysztof Hojka

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk, biegty sgdowy. Inzynier budownictwa. Z rynkiem
nieruchomosci zwigzany od 2003 roku, od kiedy to zajmuje sie, w ramach dziatalnosci
prywatnej firmy, rzeczoznawstwem majgtkowym. Autor i wspotautor kilkuset wycen
nieruchomosci, gtdwnie mieszkalnych, ale réwniez komercyjnych i inwestycyjnych..
Czlonek-zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego.

Cztonek i analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

k.hojka@mrn.pl

www.hobi.wroclaw.pl

www.mrn.pl
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