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Analizg objete zostaty wszystkie transakcje sprzedazy mieszkan hipotecznych w obrocie wtérnym na terenie
Wroctawia i przylegtych do niego gmin Dtugoteka, Czernica, Siechnice, Zérawina, Kobierzyce, Katy Wroctawskie,
Miekinia, Oborniki Slaskie i Wisznia Mata.
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Transakcje mieszkaniami spotdzielczymi zostaty zebrane ze zdecydowanej wiekszosci spoétdzielni wroctawskich,
z pominigeciem niektorych spotdzielni matych, w skitad ktérych wchodzi kilkunastu, kilkudziesieciu cztonkéw. Nie-
petne dane dotyczg réwniez kilku spétdzielni stwarzajgcych szczegdlne utrudnienia w udostepnianiu danych
transakcyjnych.

Szczegotowe badanie transakcji w poszczegdélnych obrebach przeprowadzono w ciggu dwdéch lat: 2008 i 2009.
Analize trendu zmian cen srednich przeprowadzono na podstawie transakcji z lat 2006 -2009 oraz poczatku roku
2010.

LICZBA TRANSAKCJI W 2009 ROKU

Liczba transakcji

Rozktad czestosci transakcji lokalami miesz-
kalnymi na terenie miasta jest nieréwnomierny.
Brak transakcji lub ich minimalna liczba w ob-
rebach z dominujacg zabudowg jednorodzinng
(np. Bienkowice, Widawa, Polanowice, Zaci-
sze, Zalesie), badz w obrebach z marginalng
e zabudowg mieszkaniowa (np. Redzin, Stra-

I\ Lo chowice, Opatowice, Zar).
W Okoto  45% transakcji skupionych jest
o w czterech centralnie potozonych obrebach
i R \W s /| LT (Stare Miasto, Plac Grunwaldzki, Potudnie
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i Grabiszyn). Nastepne 25% transakcji dotyczy
kilku obrebéw z blokowiskami z wielkiej ptyty
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(Popowice, Gaj, Ggdow Maty, Nowy Dwor, Kozandw, Pilczyce i R6zanka).

Liczba transakcji w gminach przylegtych do Wroctawia wynosi od kilku (Wisznia Mata, Zérawina, Miekinia, Czerni-
ca) do okoto piec¢dziesieciu (gmina z miasteczkiem - Katy Wroctawskie oraz Kobierzyce).

Liczba transakcji w roku 2009 w stosunku do roku poprzedniego nie zmienita sie we Wroctawiu (pomijalny wzrost
o okofo 1 procent). Natomiast w okolicach Wroctawia zanotowano spadek o okofo 20 %.

Liczba transakcji w poszczegdlnych miesigcach
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Rozktad liczby transakcji zawartych we Wroctawiu, prezentowany na powyzszym wykresie, wskazuje na sezono-
wos¢ wtdrnego rynku lokali mieszkaniowych. W miesigcach wiosennych nastepuje stopniowy wzrost liczby zawie-
ranych transakcji. Apogeum osiggane jest w miesigcach letnich, a nastepnie nastepuje spadek. Jednakze
w roku 2009 sezonowos¢ ta ulegta sptaszczeniu, a poza tym w styczniu i lutym nastapito lekkie tapniecie co do
liczby transakcji, majace rowniez odzwierciedlenie w cenach srednich. Wielkos¢ liczby transakcji w roku 2009
w poszczegoélnych miesigcach jest wieksza niz w odpowiadajacych miesigcach roku poprzedniego. Jednakze
sumaryczna wielko$é, ze wzgledu na staby poczatek roku, jest zblizona. Rok 2006 byt rekordowy, a szczytowa
liczba transakcji z okresu letniego pokrywa sie z maksimum trendu wzrostowego. Rozktad liczby transakcji na
poczatek 2010 roku nie odbiega od rozktadu w analogicznym okresie lat 2007 i 2008.
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WOLUMEN OBROTU W MLN ZtOTYCH - ROK 2009 Wiel kOS'é Ob rOtU

Rozktad wielkosci obrotu w poszczegdl-
nych obrebach rozktada sie podobnie do
rozktadu krotnosci transakcji. Nastepuje
jednak wyrazne przesuniecie, w porow-
nanie do rozktadu krotnosci, z obrebdéw
0 starszej substancji mieszkaniowej i gor-
Kosale £a3mel szym standardzie, w kierunku obrebdéw
z nowymi duzymi osiedlami mieszkanio-

L wymi (Gaj, Muchobdr Wielki, Partynice)
Lo X o lub ekskluzywnych dzielnic (Wielka Wy-
A spa, Krzyki).

Swnjczyce

Ksigze Mate
rnogaj Siarniki
WOLUMEN W MLN ZLOTYCH

1 T S  Rozkiad wielkosci obrotu w 2009 pokrywa

: | e I“ sie w zasadzie z rozktadem z roku po-
przedniego, z tg rdznica, ze stosunkowo
wzrosta wielkos¢ sprzedazy w obrebach z
wybudowanymi przed kilku laty osiedlami

5 - 15
15 - 30
30 .70
70 - 105
WROCEAW 836 MLN ZHOTYCH
OKOLICE WROCEAWIA 40 MLN ZLOTYCH

Wijszyce
v

mieszkaniowymi (Ztotniki, Muchobdr Wielki, Pilczyce, Partynice).

Ustabilizowanie sie liczby transakcji nie oznacza, ze wielkosci obrotu w roku 2009 jest taka sama jak w roku
2008 — nastgpit spadek o okoto 6 %. Wynika to ze spadku $rednich cen jednostkowych mieszkan w roku 2009
w stosunku do roku 2008 mniej wiecej na tym poziomie. Réwniez w gminach podwroctawskich zanotowano spa-
dek obrotu, ale znacznie wiekszy, ok. 20%. Zapewne jest to efekt potanienia mieszkan we Wroctawiu, a co za tym
idzie spadku popytu na lokale poza miastem, wymuszonego wysokim poziomem cen We Wroctawiu. Wielkosé
obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w roku 2009 to okoto 840 milionéw ztotych, a w okolicach Wro-
ctawia to okoto 40 milionoéw ztotych.

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2009 Ceny Srednie

Najwyzsze ceny $rednie wystepujg
w obrebach tradycyjnie uwazanych za
z dobrg lokalizacjg (Wielka Wyspa, Opo-
réw). Druga grupa z wysokimi cenami
Srednimi to obreby na ktérych obrét wtér-
ny to prawie wytgcznie obrét nowymi
lokalami (Klecina, Wojszyce).

Charakterystyczne dla tej grupy obrebéw
jest potozenie w potudniowej czesci mia-
sta — nastepuje przesuniecie najdroz-
e o szych dzielnic miasta jeszcze bardziej na

o . " £ 1'% poludnie, w kierunku autostrady. Wida¢
o 1o ! i~ rowniez pojawienie sie nowych lokalizacji
rynku  wtérnego lokali mieszkalnych

0 ponadprzecietnym poziomie cen

5601 - 6600
w dzielnicach do tej pory uznawanych za

CENA SREDNIA

Bienknwice
6601 - 8541

WROCHAWY 6684 ZH/mM2 PU
OKOLICE WROCLAWIA 4245 ZEM2 PU

7
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typowo willowe. Ciekawostkg jest utrata palmy pierwszehstwa najwyzszej ceny sredniej z roku 2008 przez Stare
Miasto. Wynika to zapewne z matej liczby transakcji lokalami w Rynku i najblizszych okolicach, a takze ze znacz-
nej przeceny lokali w tych okolicach.

Srednia cena jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkan w roku 2008 wynosita dla Wroctawia
6073 zlote, a dla okolic podwroctawskich 4291 ztotych. Rok pdzniej Srednia dla Wroctawia byta o okoto 6% niz-
sza: 5684 ziote. Natomiast dla okolic Wroctawia $rednia cena utrzymala sie prawie na tym samym poziomie:
4245 zt,

ZMIANA CENY SREDNIEJ 1M2 PU ROK 2008-2009 [w %] Porownujac te dwa okresy mozna zauwazy¢
pewne wyrownanie poziomu cen $rednich dla
wiekszosci obrebéw. Druga uwaga, ktéra sie
nasuwa, to stopniowe dochodzenie s$redniej
w gminach z intensywng dziatalnoscig dewelo-
perska (Smolec, Wysoka, Bielany, Radwanice)
do poziomu ,miejskiego” — osiedla te powoli
tacza sie z tkankg miejskg Wroctawia.

Jednostkowe ceny s$rednie w roku 2009 dla
catego Wroctawia zmniejszyty sie w stosunku
do roku poprzedniego o okoto 6%. Jednakze
w poszczegdllnych obrebach zmiany te sg
zréznicowane. W obrebach ,drogich” oraz od-
legtych od centrum z nowym budownictwem,
0 wyraznie przeszacowanych cenach, general-
nie zanotowano spadki cen: od okoto 27% na
Zalesiu (8ladowa liczba transakcji); 17% na
Soltysowicach i Poswietnem; 12% na Biskupinie; do 9-10% na Krzykach, Maslicach, Gadowie Matym i w Lesnicy.
W pozostatych obrebach zanotowano spadki maksymalnie do 8 %. Wzrost jednostkowych cen $rednich zanoto-
wano w nielicznych obrebach, w ktérych na rynku wtérnym pojawity sie lokale nowe, a wczesniej na tym terenie
przedmiotem obrotu byly lokale o standardzie podstawowym lub lokale nadajace sie do remontu w przedwojenne;j
substancji mieszkaniowej (Stabtowice, Osobowice, Ksieze Wielkie). Lekki wzrost (0k.3% ) zanotowano réwniez na
Klecinie.

Bartnszowice Strachndn

Dabie e 7
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sie e M
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MAKSYMALNA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2009 Cen y m aksym al n e

Miejsce wystepowania maksymalnych cen
transakcyjnych jednostkowych na terenie Wro-
ctawia potwierdza stereotypowy podziat na
dzielnice lepsze i pozostate. Najwyzszg cene
(okoto 17 tysiecy ztotych za metr kwadratowy
Pu) w 2008 roku odnotowano w Rynku na Sta-
rym Miescie. Rok pézniej Stare Miasto utracito
prymat — najdrozszy lokal, apartament w obre-
bie Plac Grunwaldzki zostat sprzedany przy
cenie 15944 ztote za metr kwadratowy. Niewie-
Sl oo . . le nizsze ceny maksymalne wystapity w miej-
o a p . scach szczegdlnie pozadanych przez wrocta-
wian do zamieszkania — tzw. Wielka Wyspa,
Rynek oraz Borek. Jesli w innych dzielnicach

Kowale Zypraeliskn:

CENY MAKSYMALNE

2609 - 4000
4001 - 6500
6501 - 9000

9001/ - 11500 Oltaszyim

1501 - 14000 Jagedno \ gienkowice
14001 - 15944

WROCEAW 15944 TEM2 PU

OKOLICE WROCLAWIA 8820 ZL/M2 PU
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najwyzsze ceny jednostkowe dotyczg prawie zawsze lokali o najmniejszym metrazu, to w tych okolicach nie ma
takiej reguty. Generalnie w roku 2009 znacznie zmniejszyt sie obrot lokalami o cenach bardzo odbiegajacych od
cen srednich, a wiec apartamentami oraz mieszkaniami willowymi w dobrych dzielnicach. Trend ten dat sie row-
niez zauwazy¢ na rynku pierwotnym, gdzie wtasciwie zamart obrét apartamentami, a wielu deweloperéw zaha-
mowato lub wycofato sie z inwestycji w tego typu lokale.Rozktad cen maksymalnych na mapie miasta bedzie
stopniowo zmieniat sie w najblizszych latach, jesli w obrocie wtérnym pojawig sie wybudowane juz lokale o stan-
dardzie apartamentow.

Przecietna powierzchnia uzytkowa

SREDNIA POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU - ROK 2009 Przecigtna powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego, bedgcego przedmiotem obrotu,

wynosi dla Wroctawia okoto 50,1 metra kwa-
dratowego (w ostatnich latach niewielki spa-
dek), a dla okolic Wroctawia okoto 62 metréw
kwadratowych (wzrost). Wielkos¢ przecietnej
powierzchni uzytkowej lokali w poszczegdinych
obrebach jest $cisle zwigzany z przewazaja-
cym rodzajem zabudowy na danym terenie.
W obrebach charakteryzujacych sie zabudowg
willowg (Zalesie, Zacisze a poza Wroctawiem
Oborniki Slgskie, gmina Diugoteka) lub niska
zabudowg przedwojenng (Kartowice, Ztotniki,
Sepolno, Oporéw) przecietna powierzchnia
b lokalu jest wyzsza od sredniej dla Wroctawia.
OkoLCE WROCLRA 2978 / Z kolei w obrebach, na ktérych w latach
I et szescdziesigtych i poczatku siedemdziesigtych
ubiegtego wieku powstawaty osiedla mieszkaniowe z lokalami o niskich normatywach powierzchniowych (Grabi-
szyn, Potudnie, Stare Miasto, Popowice) przecietna powierzchnia lokalu jest nizsza od sredniej miejskiej. Ponad-
przecietng powierzchnig charakteryzujg sie lokale w obrebach z przewaga nowej substancji mieszkaniowej (Par-
tynice, Oltaszyn, Sottysowice).

PU SREDNIA

41 - 45
46 - 50
51 - 55
56 - 60
61 - 70
71 -78

Dynamika zmian cen jednostkowych

Ponizszy wykres przedstawia rozktad srednich cen transakcyjnych w rozbiciu na lokale w budynkach prefabryko-
wanych i pozostatych (z wyszczegolnionym przebiegiem zmian cen lokali kilkuletnich) w poszczegdlnych miesia-
cach analizowanego okresu.

Przebieg zmian cen jednostkowych w zasadzie pokrywa sie dla trzech analizowanych grup lokali. Dopiero w po-
towie roku 2007 zauwazalna jest szybsza stabilizacja cen jednostkowych lokali w budynkach prefabrykowanych
w stosunku do lokali z pozostatych dwdch grup. Przektada sie to na wieksze niz poprzednio rozwarstwienie cen
jednostkowych pomiedzy poszczegoélnymi grupami. Poczatek roku 2010 charakteryzuje sie brakiem zdecydowa-
nego ruchu cen — stabilizacja na poziomie osiggnietym w potowie roku 2009.

www.mrn.pl
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Srednie ceny transakcyjne za metr kwadratowy pu
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1000 —+

prefabryk pozostate w tym nowe

Analizujgc na nastepnym wykresie trend zmiennosci cen jednostkowych, w stosunku miesigc biezacy/ miesigc
poprzedni (podana w procentach), mozna zauwazyé¢, ze maksymalny trend wzrostowy wystapit w okresie letnim
roku 2006. Trend wzrostowy zatrzymat sie w listopadzie 2007 roku. A w catym 2008 roku mozemy méwic o sta-
tym, lekkim trendzie spadkowym. Rok 2009 to lekki trend wzrostowy, a w drugiej potowie roku nastepuje stabiliza-
cja. Zauwazalne jest tez pokrywanie sie linii trendu cenowego lokali w budynkach prefabrykowanych z linig trendu
lokali pozostatych. Jedynie na poczatku biezacego roku daje sie zauwazyé lekki trend spadkowy cen lokal

w budynkach prefabrykowanych.

Zmiany miesieczne cen oraz linia trendu
20,0 +

15,0 +

prefabrykowane

pozostate w tym nowe
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Autor niniejszej analizy w swoim poprzednim opracowaniu, podsumowujgcym rok 2008 na wtérnym rynku miesz-
kaniowym we Wroctawiu, podajac prognozy na rok 2009 nakreslit réwniez tzw. wariant pesymistyczny rozwoju
sytuacji na rynku mieszkaniowym. Przeanalizowat czynniki, ktére mogtyby doprowadzi¢ do zatamania rynku wtér-
nego i gwattownego spadku cen mieszkan w roku 2009 (miedzy innymi masowe bankructwa deweloperéw, total-
na obstrukcja kredytowa bankdw, licytacje nieruchomosci odbieranych przez banki niesptacajagcym kredytow kre-
dytobiorcom, masowym wysyp na rynek nieruchomosci kupowanych w celach spekulacyjnych, panika na rynku
mieszkaniowym) i uznat, ze wariant ten jest mato prawdopodobny. Czes¢ respondentdw wymieniajgcych uwagi
z autorem na temat analizy uznata, ze odrzucenie tego wariantu jest co najmniej wyrazem zbytniego optymizmu
autora. Cate szczescie zle wieszczby zatamania rynku mieszkaniowego nie spetnity sie. Widaé to bardzo dobrze
na powyzszych wykresach. Co czeka nas w najblizszej przysztosci? Mozliwe scenariusze ksztalttowania sie rynku
wtdrnego mieszkan zamieszczono ponizej:

Czynniki mogace wptyna¢ na powstanie trendu spadkowego cen mieszkan
na rynku wtérnym:

= pogarszajgca sie sytuacja gospodarcza (zmniejszajacy sie PKB, spadek sprzedazy detalicznej i produkgiji,
wzrost bezrobocia) — prognozowana przez niektérych ekonomistéow tzw. druga fala kryzysu

= drozejace kredyty mieszkaniowe i bardziej rygorystyczne warunki ich udzielania — trudniejszy dostep do kredy-
téw (egzekwowanie przez banki elementéw rekomendac;ji , T”)

= zwiekszenie podazy o lokale nabyte poprzednio w celach spekulacyjnych
= brak nowej grupy popytowej, wynikajacy z braku przyrostu nowych miejsc pracy,

= rosngca podaz wynajmu lokali i spadek czynszéw najmu

Czynniki mogace wpltynaé na wzrost cen mieszkan na rynku wtérnym:

= wyprzedanie gotowych mieszkan na rynku pierwotnym, z ktérych sprzedazg deweloperzy mieli problemy wyni-
kajace z zastopowaniem kredytowania przez banki w poprzednich latach — przesuniecie popytu z rynku pier-
wotnego na wtérny

= wstrzymywanie budowy nowych mieszkan przez deweloperéw, ponad 50% spadek liczby rozpoczetych no-
wych budéw, ponad 20% spadek wydanych pozwolen na budowe w 2009 r. — podaz z nowych inwestycji spo-
dziewana jest dopiero pod koniec biezacego roku

= wchodzenie wyzu demograficznego w faze zaktadania rodzin
= dalsze sptaszczanie réznic pomiedzy cenami lokali w UE i naszym kraju

= powro6t ostrej konkurencji pomiedzy bankami udzielajgcymi kredytow, (proby ominiecia rekomendaciji ,T”, po-
wrét kredytéw ponad 100% wartosci nieruchomosci zabezpieczenia itp.)

Obecnie, od pot roku mamy do czynienia z trendem horyzontalnym (zerowym), nastepuje stabilizacja cen. Nalezy
spodziewac sie, patrzac na to co dzieje sie na rynku pierwotnym, Ze ten trend w 2010 roku powinien zmieni¢ sie
na lekko rosnacy. Jego zmiana zalezna jest od wielu czynnikéw (patrz zestawienie powyzej). Wydaje sie jednak,
ze kluczowym elementem, ktéry w najblizszym okresie zadecyduje o sytuacji na rynku wtérnym lokali mieszka-
niowych bedzie polityka kredytowa bankéw. Nie bedzie powrotu tanich i dostepnych dla niemal wszystkich kredy-
tow, tak jak byto w ostatnich latach. Zauwazalny juz jest wzrost aktywnosci bankéw w udzielaniu kredytéw inwe-
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storom indywidualnym (znowu pojawiajg sie akcje promocyjne bankéw, wiecej bankéw przystapito do akcji ,rodzi-
na na swoim”). Banki powracajg rowniez do udzielania kredytow walutowych. Niewiadoma jest, czy banki w wiek-
szym stopniu bedg kredytowaé deweloperow.

mgr inz. Krzysztof Hojka

Rzeczoznawca majatkowy, analityk. Inzynier budownictwa.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 2003 roku, od kiedy to zajmuje sie, w ramach
dziatalnosci prywatnej firmy, rzeczoznawstwem majatkowym.

Autor i wspétautor kilkuset wycen nieruchomosci, gtéwnie mieszkalnych, ale rowniez
komercyjnych i inwestycyjnych.

Cztonek-zatozyciel Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

Czlonek i analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

hojka@hobi.wroclaw.pl
www.hobi.wroclaw.pl
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