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RAPORT O STANIE RYNKU GRUNTOW NABYWANYCH
POD INWESTYCJE DEWELOPERSKIE NA TERENIE MIASTA
WROCtAWIA

Ogdlna sytuacja rynkowa

Obecnie mozna juz powiedzieé z catg pewnoscig, ze nie sprawdzity sie pesymistyczne przepowiednie co do
stanu rynku nieruchomosci pod koniec 2009 r. W 2008 r. oraz na przetomie 2008/2009 r. najczestsze
prognozy trenddw na rynku mieszkaniowym na najblizszy rok przewidywaty spadki cen mieszkan na rynku
wtérnym o przynajmniej 20-30% oraz problemy firm deweloperskich — brak ptynnosci, a co za tym idzie
bankructwa i wstrzymania inwestycji. Wiele podmiotéw — zaréwno oséb fizycznych jak tez firm
inwestycyjnych - przestraszyto sie doniesien o kryzysie, zwtaszcza ze przewidywania byty bardzo
pesymistyczne co do rozwoju sytuacji, cze$¢ potencjalnych nabywcéw wstrzymywata sie z zakupem czekajac
na duze obnizki cen.

Na szczescie informacje te okazaty sie mocno przesadzone — spadki cen mieszkan wystapity tylko
w pierwszej potowie 2009 r. na poziomie $rednio ok. 10% (w niektérych segmentach wrecz tylko ok. 5%)
rocznie, natomiast w drugiej potowie roku wida¢ wyrazne ozywienie na tym rynku, objawiajgce sie zaréwno
wyraznym wzrostem liczby transakcji, jak tez zauwazalnie wyzszymi przecietnymi cenami transakcyjnymi
oraz krotszym czasem ekspozycji lokalu na rynku. Dotyczyto to zaréwno rynku wtérnego mieszkan, jak tez
rynku pierwotnego. Z informacji uzyskanym w firmach deweloperskich wynika, ze jesienig zesztego roku
sprzedaz wyraznie ruszyta i praktycznie zniknety z rynku oferty gotowych do oddania mieszkan.

Fakt ten wptynat korzystnie na sytuacje finansowg deweloperdw, ktérzy zaczeli mysle¢ o nowych
inwestycjach i rozgladac¢ sie za nowymi gruntami inwestycyjnymi. Zwtaszcza, ze ceny na rynku dziatek
i gruntow ustabilizowaty sie i ,znormalniaty” w poréwnaniu z okresem boomu z lat 2006-2007. Objawito sie
to co prawda spadkiem cen gruntow w latach 2008-2009 siegajgcym w niektdérych lokalizacjach nawet do 30-
40%, jednak spadki takie nie powinny dziwié, biorgc pod uwage bardzo mocno przeszacowang wartosé tych
nieruchomosci w okresie poprzednim. Pomimo, ze w Il pétroczu 2009 r. ceny nieruchomosci gruntowych we
Wroctawiu (podobnie zresztg jak na wiekszosci najbardziej rozwinietych rynkdw najwiekszych aglomeracji
miejskich) pozostawaty jeszcze w trendzie spadkowym, to sytuacja na rynku wydaje sie obecnie
ustabilizowana.

O obecnym roku 2010 méwi sie juz jako o okresie ,po kryzysie”. Nie mamy oczywiscie powrotu boomu
inwestycyjnego, jednak ozywienie w segmentach rynku mieszkaniowego jest wyraznie widoczne,
a w poréwnaniu do pierwszego pdtrocza 2009 r. zwiekszyta sie liczba nowych inwestycji mieszkaniowych.

Koniunkture na rynku nieruchomosci napedza réwniez rynek kredytowy. W tej chwili ten element mozna
okresli¢ jako decydujgcy o mozliwosci trwatego ozywienia rynku mieszkaniowego lub jego zahamowania.
W ostatnich miesigcach banki prowadzg bardziej liberalng polityke kredytowg, co skutkuje wiekszymi
mozliwosciami kredytowania zakupdw klientéw indywidualnych. Co prawda deweloperzy majg nadal
problemy z z finansowaniem swojej dziatalnosci inwestycyjnej, jednak juz sama zwiekszona sprzedaz
mieszkan zauwazalnie poprawi ptynnosé tych podmiotow.

Optymizm firm deweloperskich widac¢ z jednej strony we wznowieniu lub rozpoczeciu nowych inwestycji na
gruntach juz posiadanych, z drugiej strony we wzroscie liczby transakcji zakupu nowych dziatek
inwestycyjnych. Wieksze zainteresowanie gruntami widac rowniez na przetargach gminnych, gdzie na dziatki
inwestycyjne juz nie brakuje chetnych i praktycznie wszystkie przetargi dochodzg do skutku.

ek gruntow mieszkaniowych

Transakc runtami niezabudowanymi pod budownictwo mieszkaniowe stanowig nadal zdecydowanie
najwiekszy udziat w rynku nieruchomosci niezabudowanych we Wroctawiu. Réwniez ceny takich gruntéw
ksztattujg sie nadal na wyzszym poziomie niz gruntdw o innym przeznaczeniu.

www.mrn.pl



Instytut Analiz l
Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

Czynnikiem hamujacym rozwdj rynku gruntéw mieszkaniowych we Wroctawiu jest nadal brak aktualnych
planéw zagospodarowania przestrzennego na wielu obszarach miasta.

W drugiej potowie 2009 roku zdecydowang przewage na rynku gruntéw mieszkaniowych stanowity
transakcje dziatkami budowlanymi pod indywidualng zabudowe jednorodzinng — dziatki o powierzchniach
normatywnych dla takiego budownictwa z przedziatu od ok. 300 do ok. 1500 m? (mate dziatki nabywane byty
pod zabudowe szeregowa).

W okresie od czerwca do grudnia 2009 r. na terenie catego miasta zarejestrowano ok. 100 takich transakgji,
w tym ponad 50% dotyczyto sprzedazy przez gmine w formie przetargu. Jest to wyrazny wzrost liczby
transakcji w poréwnaniu do okreséw wczesniejszych. Jednostkowe ceny transakcyjne takich dziatek
ksztattowaty sie w przedziale ok. 200 — 700 zt/m?, érednio ok. 350 zt/m?, chociaz zarejestrowano réwniez
kilka transakcji o cenach jednostkowych powyzej 1000 zt/m>.

Grunty deweloperskie / inwestycyjne - analiza

Przeprowadzono analize transakcji gruntami niezabudowanymi nabytymi pod zabudowe mieszkalng
(jednorodzinng, wielorodzinng Iub mieszkalno-ustugowg) - pod inwestycje (zarowno przez spotki
deweloperskie jak tez osoby fizyczne kupujace na cele inwestycyjne).

W Il pétroczu 2009 r. na obszarze miasta Wroctawia zarejestrowano okoto dwudziestu takich transakcji.
Ponizej na wykresach zaprezentowano wybrane transakcje.

Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych gruntéw inwestycyjnych
we Wroctawiu w poszczegdlnych dzielnicach, w Il potowie 2009 r.
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W wyniku analizy badanego segmentu rynku stwierdzono:

= ceny gruntéw pod zabudowe MN, MW i MU na terenie Wroctawia sg nadal bardzo rozproszone -
ksztattujg sie za 1 m? powierzchni dziatki od ok. 200 zt do ok. 2000 zt; jednak zdecydowana
wiekszoé¢ cen nie przekracza jednak poziomu 1000 zt/m? (transakcje o cenach ok. 2000 zt/m?
dotyczyty atrakcyjnych lokalizacyjnie dziatek o nieduzej powierzchni, na obszarze zurbanizowanym
z petng infrastrukturg techniczng i miejska — przeznaczonych pod zabudowe zwartg),

= nizsze ceny dotyczyty gruntdow o lokalizacji peryferyjnej, czesto na obszarze niezurbanizowanym,
nieuzbrojonym, mniej atrakcyjnym inwestycyjnie, wyzsze ceny (blizej tysigca ztotych) dotyczyly
atrakcyjnych dziatek o bardzo dobrej lokalizacji (np. Gaddow, Grabiszyn) w sgsiedztwie nowej
zabudowy wielorodzinnej,

= obecnie mozna zauwazy¢ odwrdcenie proporcji ilosci transakcji na rynku wtérnym i pierwotnym —
w poprzednich okresach zdecydowang wiekszos¢ transakcji stanowit wolnorynkowy obrét na rynku
wtérnym, obecnie az 12 transakcji sposréd 16 w powyzsze]j tabeli to transakcje sprzedazy przez
gmine w formie przetargu; nadal poziom cen sprzedazy tego rodzaju gruntéw w trybie
przetargowym nie odbiega od cen uzyskiwanych w transakcjach rynkowych - rynek wtérny
(podobne nieruchomosci uzyskujg podobne ceny)

= wszystkie transakcje dotyczyly obrotu prawem wtasnosci, co potwierdza tylko fakt ze obrot
prawem uzytkowania wieczystego powoli zanika na rynku (coraz wiecej gruntéw na rynku stanowi
przedmiot prawa wtasnosci);

= liczba transakcji w Il potowie 2009 r. wyraznie wzrosta w poréwnaniu do wczes$niejszych okreséw —
zaréwno w | potowie 2009 jak tez w 2008 r. — jednak nadal ilos¢ ta nie jest zbyt wysoka z uwagi na
brak finansowania przez banki takich inwestycji; analiza rynku ofertowego oraz plandéw
deweloperow na najblizszg przysztos¢ potwierdzita zjawisko istnienia z jednej strony
niezrealizowanej podazy gruntéw inwestycyjnych, a z drugiej strony niezaspokojonego popytu
deweloperdw z uwagi na trudnosci z kredytowaniem.

= najatrakcyjniejszym rejonem mieszkaniowym we Wroctawiu pozostaje nadal potudnie miasta —
dzielnica Krzyki. Obserwuje sie tam nadal najwyzsze ceny gruntéw (oczywiscie poza Scistym
centrum miasta). Deweloperzy nadal chetnie lokujg nowe inwestycje na tych obszarach; jednak w
potowie poprzedniego roku utrzymuje sie zainteresowanie inwestoréw terenami zachodnimi
Wroctawia (dzielnica Fabryczna) — w ostatnim okresie najwiecej transakcji dotyczyto wtasnie tych
lokalizacji zachodnich (sg tu bardzo rozwojowe obreby z wieloma obszarami gruntow
niezabudowanych i posiadajgcych obowigzujgce plany zagospodarowania).

Przetargi gminne

Gmina Miejska Wroctaw przygotowuje obecnie bardzo wiele swoich nieruchomosci do sprzedazy w formie
przetargu. Obecnie w wykazie gminnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zaplanowanych do
zbycia w najblizszym czasie znajduje sie kilkadziesigt pozycji dotyczgcych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkalng wielorodzinng lub mieszkalno-ustugowa. Dla czesci tych nieruchomosci ustalono juz
date przetargu, czesc jest dopiero na etapie oszacowania wartosci. Zarejestrowano réwniez kikadziesigt ofert
sprzedazy dziatek pod indywidualng zabudowe jednorodzinna.

W ostatnich miesigcach obserwuje sie duze zainteresowanie przetargami gminnymi dotyczacymi gruntéw
inwestycyjnych — obecnie praktycznie wszystkie przetargi dochodzg do skutku, juz nie brakuje chetnych,
wrecz przeciwnie, w wiekszosci przetargdw uczestniczy wielu inwestorow i dochodzi nawet do dosé duzego
wylicytowania ceny zakupu (zdarza sie ze o0 20 -30 % wyzej od ceny wywotawczej).

mowanie

Obecnie rynek-deweloperski, a tym samym rynek gruntéw inwestycyjnych znajduje sie w sytuacji dosc¢
stabilnej — z jednej strony wyhamowat juz trend spadkowy zaréwno cen mieszkan jak i gruntow, a nastroje sg
raczej optymistyczne z drugiej strony nie nalezy spodziewac sie na razie wielkich spektakularnych wzrostéw
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cenowych i powrotu boomu inwestycyjnego, zwtaszcza, ze nadal banki ograniczajg kredytowanie inwestycji
deweloperskich ale tez zakupéw klientéw indywidulnych. W obecnej sytuacji nalezy przewidywac raczej
dtuzszy okres wzglednej stabilizacji rynku, z umiarkowang tendencjg rozwojowa.

W ostatnim okresie wielu deweloperéw zdecydowato sie kupi¢ dziatki pod przyszte inwestycje — sg to
z reguly wieksze firmy, ktére mimo wczesniejszych trudnosci ze sprzedazg mieszkan oraz ograniczen
kredytowania w bankach majg pienigdze na zakup lub mogg je pozyskaé. Wiekszos¢ inwestorédw przewiduje
umiarkowany, jednak postepujgcy wzrost sprzedazy mieszkan uzasadniony ciggle niezaspokojonym
popytem. Przewiduje sie, ze w najblizszym czasie klienci indywidualni bedg raczej kupowa¢ mieszkania na
wtasne potrzeby, a nie inwestycyjnie.

Z drugiej strony niewykluczony jest réwniez inny scenariusz najblizszej przysztosci - przedtuzajace sie
problemy z kredytowaniem inwestycji deweloperskich, czyli brakiem finansowania nowych inwestycji moga
poskutkowaé radykalnym zmniejszeniem liczby rozpoczynanych nowych inwestycji w budownictwo
mieszkaniowe, a co za tym idzie w konsekwencji przewagg popytu nad podazg nowych mieszkan. Taka
sytuacja moze szybko doprowadzié¢ do wyraznych wzrostow cen lokali na rynku pierwotnym.

Katarzyna Puterko

Rzeczoznawca majatkowy, analityk rynku nieruchomosci w Instytucie Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl, magister ekonomii.

Cztonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego.

Od 2004 roku, w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, swiadczy ustugi
w zakresie wycen nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku
nieruchomosci.

Autorka kilkuset wycen i analiz dotyczacych nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym, komercyjnym i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami
w zakresie wycen wszelkich nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optfacalnosci
inwestycji w nieruchomosci oraz doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie
dotyczagcym nieruchomosci. Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego
Slaska.
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