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Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych we Wroctawiu
w latach 2005 - 2009

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano analize rynku nieruchomo$ci niezabudowanych na terenie miasta
Wroctawia obejmujacg okres 5 lat (2005 - 2009). Analiza zostata sporzgdzona na podstawie bazy danych
o transakcjach, gromadzonych przez autora opracowania, w ramach profesjonalnie prowadzonej przez
rzeczoznawcow majgtkowych Bazy Transakcji ,WALOR".

Wroctaw w okresie ostatnich lat byt dynamicznie rozwijajagcym sie miastem. Przefozyto sie to na dynamike rynku
nieruchomosci we Wroctawiu. Boom inwestycyjno-budowlany w latach 2006-2008 objat wszystkie rodzaje rynku
nieruchomosci we Wroctawiu, najbardziej odczuwalny byt jednak na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, a co sie
z tym wigze, na rynku gruntdw niezabudowanych wykorzystywanych na cele mieszkalne.

Obecnie Wroctaw w zakresie rynku nieruchomosci jest jednym z trzech najdrozszych miast w Polsce, rywalizujac
o drugie miejsce z Krakowem.

Rok 2005 byt rokiem zrownowazonego obrotu. Rok 2006 zaznaczyt sie wyraznym wzrostem, zaréwno w zakresie
ilosci sprzedanych powierzchni, jednostkowych cen transakcyjnych jak i pod wzgledem obrotu ogétem. W tym roku
miata tez miejsce wyjatkowa transakcja, zawarta w listopadzie, ktérej wartos¢ wyniosta 370 min zt co stanowi 1/3
tacznego obrotu. Byla to jednoczesnie transakcja o najwyzszej cenie jednostkowej. Mozna zaryzykowacl
stwierdzenie, ze byta to jedna z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji w miescie, z ktora taczy sie mozliwos¢ wysokiej
zabudowy.

W 2007 roku nastagpito zmniejszenie wszelkich ilosci — transakcji (szt.), powierzchni ogétem (mz), obrotu ogdtem
(zt) - natomiast utrzymata sie tendencja wzrostowa cen jednostkowych. Podkresli¢ nalezy, ze gdyby pominaé
wspomniang ekstremalng transakcje z 2006 r. tendencja wzrostowa cen jednostkowych w 2007 roku bytaby
jeszcze bardziej widoczna.

W roku 2008 utrzymata sie tendencja spadkowa — zauwazamy dalszy spadek ilosci transakcji (szt.), ilosci
sprzedanej powierzchni (m2) oraz wielkosci obrotu (zt). Caly czas utrzymuje sie jednak tendencja wzrostowa cen
jednostkowych. W roku 2009 nastgpito zwiekszenie sie ilosci transakcji przy jednoczesnym obnizeniu sie
jednostkowej ceny sprzedazy i ilosci sprzedanej powierzchni.

W tabelach oraz na wykresach przedstawiono ogdélng sytuacje we Wroctawiu w latach 2005 — 2009 w zakresie
obrotu gruntami niezabudowanymi.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH NA TERENIE

WROCLAWIA

2005 2006 2007 2008 2009 LACZNIE
ilos¢ transakcji 349 753 411 242 301 2056
dynamika zmian 116% -45% -41% 24%
srednia cena jednostkowa 191,57 zt 240,27 zt 373,64 zt 425,30 zt 349,96 zt
dynamika zmian 2504 56% 14% -18%
do poprz. roku
dynamika zmian
do roku 2005 25% 95% 122% 83%
wolumen powierzchni 1,09 min m? | 3,16 min m? | 2,02 min m? | 1,46 min m? | 0,66 min m? | 8,39 mIn m?
dynamika zmian 190% -36% -28% -55%
do poprz. roku
dynamika zmian o o o o
do roku 2005 190% 85% 34% -40%
wolumen obrotu 228 minzt | 901 minzt | 628 minzt | 282 min zt 194 minzt | 2,23 mid zt
Cg<a zmian 295% -30% -550 -31%
do poprz. roku
dynamika zmian
do roku 2005 295% 175% 24% -15%
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Jak wspomniano wyzej, w 2006 r. wystgpita transakcja o cenie 370 min zi, ktéra stanowi 1/3 obrotu w tym roku.
Jest to transakcja, ktéra w bardzo znaczacy sposéb wptywa na obraz wolumenu obrotu w analizowanych latach.
Gdyby transakcja ta nie zaistniata réznica w wolumenie obrotu pomiedzy 2006, a 2005 rokiem nie bytaby az tak
ogromna, natomiast widoczne bytoby to, ze w 2007 r. wydano wigcej pieniedzy na zakup nieruchomosci
niezabudowanych niz w roku 2006. Pokazano to na wykresie na nastepnej stronie, gdzie niebieskim kolorem
zaznaczono wartos¢ wspomnianej, najdrozszej transakcji. Pozostate badane wielkosci tj. ilos¢ zanotowanych
transakcji oraz wolumen powierzchni pozostaje bez istotnych zmian.
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Dla petniejszego obrazu zachowan rynkowych przeanalizowano transakcje pod katem wykorzystania zakupionych
gruntéw. Na kolejnych wykresach pokazano udziat procentowy gruntow wykorzystanych w okreslonym celu w ilo&ci
wszystkich zawartych transakcji.

4,27%

PRZEMYSL

KOMERCJA
11,37%

Rozktad procentowy ilosci transakcji nieruchomosciami

niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu - rok 2005

INNE
16,59%

BUD. MIESZK.
67,77%
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Rozktad procentowy ilosci transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu - rok 2006

PRZEMYSt BUD. MIESZK.
1,64% 56,58%
KOMERCJA
4,61%

INNE
37,17%

Rozklad procentowy ilosci transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu - rok 2007

PRE%E?)/(IJ/YOSL BUD. MIESZK.
' 75,07%
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5,88%
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13,45%
Rozktad procentowy ilosci transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi o roznym przeznaczeniu - rok 2008
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Rozktad procentowy ilosci transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu - rok 2009

PRZEMYStL
2,33%

BUD. MIESZK.
77,74%
KOMERCJA
9,30%

INNE
10,63%

Na potrzeby niniejszego zestawienia transakcje pogrupowano wedtug nastepujacego klucza:

= BUD. MIESZK. — nieruchomo$ci wykorzystane na cele budownictwa mieszkaniowego MN, MW, MN-
U,Mw-U

= PRZEMYSt — nieruchomosci wykorzystywane na cele produkcyjne oraz produkcyjno — ustugowe
» KOMERCJA — nieruchomosci wykorzystywane na cele ustugowe, handlowe, centrotwoércze

= INNE — nieruchomosci zakupione pod budowe drég, na polepszenie nieruchomosci sasiedniej, sport —
rekreacje, zielen oraz nieruchomosci rolne

Znowu rok 2006 okazat sie wyjatkowy. Znaczny udziat w ilosci wszystkich zawartych transakcji miaty transakcje
wykorzystywane na cele INNE — zupetnie inaczej niz w latach: 2005, 2007 i 2008. Zjawisko to miato miejsce ze
wzgledu na transakcje zawierane przez Gmine a zwiazane z wykupem gruntéw pod drogi. Gdyby te transakcje
poming¢, udziat gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe bytby na podobnym poziomie jak w latach: 2005, 2007
i 2008. Wyraznie tez zaznaczytby sie fakt, ze udziat procentowy gruntéw pod przemyst utrzymywatby sie na
niezmienionym, niskim poziomie. Wigze sie to z politykg przestrzenng polegajaca na tym, ze produkcja jest
wycofywana z centrum miasta na jego obrzeza oraz w ogole z miasta poza jego granice ale caly czas w obrebie
oddziatywania aglomeracji. Transakcje gruntami pod przemyst, ktoére sie jeszcze zdarzajg dotyczg obszaréw
przemystowych dawno wyksztatconych. Obecnie w miescie powstaje tylko jeden nowy obszar dla produkcji —
w potudniowej czesci Wroctawia, w niewielkiej odlegtosci od autostrady A4.

W roku 2009 w porownaniu z rokiem 2008 wzrdst udziat ilosci transakcji gruntami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe. Spowodowane jest to zmniejszonym zainteresowaniem inwestorow gruntami
przeznaczonymi pod budowe obiektow komercyjnych. Bezposredni wptyw na taka sytuacje mialo znaczne
ograniczenie ilosci udzielanych kredytow komercyjnych.

Na mapach Wroctawia pokazano jak w latach 2005 — 2009 ilosciowo (szt.) rozkladaly sie transakcje
w poszczegolnych obrebach.
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ROK 2009

m|% Kiwale Zynrzeliskn
W Swnjezyrce

Bartgszowice StrAChoCin

&

h

E'rturd nie Biatd2afy

Cpatnwice

Ksieze Mate

llosé transakcji Tarnegaj Atk

Gaj

e Wielkie

Wejszyee

dagedns nknwice

Jak wida¢ na grafach, zdecydowanej zmianie ulegta lokalizacja transakcji. O ile w roku 2005 byly one roztozone
mnie wiecej réwnomiernie, to w roku 2006 przewazajgca czes¢ transakcji dotyczyta obrebdéw przy granicach
miasta, a w latach 2007-2009 transakcje przeniosty sie poza granice miasta. Proces ten trwa do dzisiaj i obecnie
coraz wieksze znaczenie nabierajg grunty potozone w obrebach dotychczas nie postrzeganych jako atrakcyjne.
Wiekszego znaczenia nabierajg rowniez grunty wokot Wroctawia, przy czym odlegtosé od centrum miasta z roku na
rok zwieksza sie. Obecnie za atrakcyjne lokalizacje uznaje sie nawet te, potozone w promieniu 30 km od centrum.

Rynek nieruchomosci niezabudowanych przeanalizowano réwniez pod katem jednostkowych cen transakcyjnych.
W latach 2005-2008 nastapit wyrazny wzrost z poziomu 190 z¥/m?® w 2005 r., poprzez 240 z/m? w roku 2006, 370
zim® w 2007 r. do 425 zm® w roku 2008. Rok 2009 byt pierwszym rokiem zauwazalnego spadku cen
jednostkowych. W stosunku do roku 2008 zanotowano spadek sredniej ceny jednostkowej o 18%. Sytuacje

przedstawiono na wykresie ponizej:

Srednie ceny jednostkowe (z{/m2)
500 - 425,30
373,64
400 - 349,96
_ 240,27

300 191,57
200 -
100 -

0 T T T T |
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Najdrozsze zawsze jest centrum miasta (obreby Stare Miasto, Pl. Grunwaldzki i Potudnie). Tam tez zawarte zostaty
transakcje o najwyzszych cenach jednostkowych. Do bardzo drogich obszaréw Wroctawia zaliczy¢ nalezy potudnie
miasta, ktore przez caty okres utrzymuje wysokie ceny mZ. Dodatkowo na znaczeniu w tym rejonie uzyskujg
obreby, ktére dotad postrzegane byty jako nieatrakcyjne np.: Brochéw, Tarnogaj. Wschodnia oraz pétnocna czes¢
Wroctawia, na przestrzeni badanych lat, pozostaje bez wiekszych zmian, aczkolwiek srednie ceny jednostkowe
zmieniajg sie z ogélnym trendem. Najbardziej rozwojowg czescig miasta jest natomiast zachodnia cze$é Wroctawia
gdzie z roku na rok przybywa obrebéw o wyzszych cenach jednostkowych, ktére utrzymujg swoj nowo osiggniety
poziom. Rozwdj tej czeSci miasta potwierdza réwniez ilos¢ transakcji dotyczacych nieruchomosci
niezabudowanych z tego rejonu.

Rozktad srednich cen jednostkowych w latach 2005 — 2009 w poszczegdlnych
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Nalezy jednak zwréci¢ uwage, na inne zjawisko, ktérego nie mozna poming¢ w rozwazaniach o sprzedazy gruntow
niezabudowanych. Miasto zmienia swoje oblicze. Generalnie zaobserwowa¢ mozna wycofywanie sie przemystu
z terenoéw dotychczas temu stuzacych i wyprowadzeniem sie firm poza granice miasta. Jest to zjawisko wynikajace
z polityki przestrzennej wspomagane procesami rynkowymi. Ze wzgledu na ograniczong podaz, coraz czesciej
wystepuje fakt kupowania nieruchomosci zabudowanych i likwidacji istniejgcych zabudowan. W takim przypadku
zakup nieruchomos$ci staje sie praktycznie zakupem gruntu. Trend ten zostat jednak znacznie ograniczony w roku
2009, z uwagi na trudnosci z dostepnoscig kredytow dla przedsiebiorstw, ktére to sg najczestszymi klientami
zainteresowanymi zakupem takich nieruchomosci. W ostatnich latach opisana sytuacja jest jednak czestym
zjawiskiem i dotyczy to gtéwnie obszaréw dotychczas uznawanych za przemystowe, ale nie tylko; dotyczy rowniez
innej zabudowy. Przyktadem moze byc¢ kiedy$ typowo przemystowo-ustugowy obreb Tarnogaj, na terenie ktérego
powstajg wtasnie nowe osiedla mieszkalne bedace kontynuacjg wysokiej zabudowy wielorodzinnej sasiedniego
obrebu Gaj przede wszystkim z lat 80tych i 90tych ubiegtego wieku.

Przeprowadzono analize z uwzglednieniem tego zjawiska. Przyjeto do analizy te nieruchomosci, ktére
jednoznacznie udato sie zakwalifikowaé jako faktyczny zakup samego gruntu. A wigc takie, na ktérych juz
dokonano rozbidrek i wybudowano nowe obiekty, lub na ktérych aktualnie buduje sie nowe obiekty, lub ktére w
aktach sprzedazy majgq zaznaczone obiekty jako przewidziane do rozbiérki, lub zakupione bez warunku rozbiorki
ale dla ktorych uzyskano juz pozwolenia na rozbiorki obiektéw.

Na wykresach przedstawiono ogdlng sytuacje we Wroctawiu w latach 2005 — 2009 w zakresie obrotu gruntami
niezabudowanymi i zabudowanymi z obiektami przeznaczonymi do rozbiorki.
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Na wykresie przedstawiono dynamike zmian udziatu nieruchomosci zabudowanych gruntach zabudowanych
i niezabudowanych ogo6tem.

Udziat transakcji nieruchomoscimi zabudowanymi w catosci
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Jak mozna stwierdzi¢, udziat gruntéw zabudowanych w catosci gruntow caty czas wzrasta. Nalezy spodziewac sie,
ze zjawisko to ulegnie dalszemu nasileniu.

Z gruntami odzyskanymi w wyniku rozbiérek wigze sie odrebny kiopot. Z uwagi na coraz wiekszy nacisk na
ochrone $rodowiska, bardziej rygorystycznie przestrzegane sag przepisy to regulujgce. Obecnie nie mozna
prowadzi¢ inwestycji na gruntach skazonych okreslonymi w ustawie substancjami. Obowigzek rekultywaciji
i oczyszczenia gruntu spoczywa na aktualnym witascicielu lub uzytkowniku wieczystym. Koszty oczyszczenia
gruntu wynosza obecnie od 150 do 300 zitone. Stad zakup gruntéw zabudowanych i niezabudowanych
znajdujacych sie w dawniejszych obszarach przemystowych jest obarczony ryzykiem. Problem ten dotknat juz, co
najmniej kilkunastu lokalizacji we Wroctawiu.

Analiza SWOT rynku gruntéw niezabudowanych na terenie Wroctawia

Mocne strony (Strengths)
= w granicach miasta nadal wystepujg obszary niezagospodarowane,
= przystgpienie do opracowania wielu nowych planéw zagospodarowania przestrzennego

= wywindowane ceny mieszkan spowodowaty podniesienie atrakcyjnosci na domy jednorodzinne, co
przektada sie na duzg atrakcyjno$¢ gruntdéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne.

Stabe strony (Weaknesses)

= brak aktualnych planéw zagospodarowania przestrzennego na wielu obszarach Wroctawia,

= staba infrastruktura drogowa z czym przede wszystkim wigzg sie trudnosci komunikacyjne. W ostatnim
okresie wybudowano duze osiedla, bez dbatosci o drogi dojazdowe. Wroctaw jest opdzniony w rozwoju
infrastruktury, zwlaszcza drég wylotowych, z ktérych korzystajg mieszkancy osiedli potozonych na
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obrzezach Wroctawia. Powoduje to, ze przyjazd z wielu nowych osiedli do centrum miasta trwa bardzo
diugo pomimo stosunkowo niewielkiej odlegtosci,

= problem uzyskaniem kredytow i globalny kryzys spowodowat spadek cen nieruchomosci oraz zmniejszenie
sie ilosci transakcji,

= brak dobrej jakosci drég negatywnie wptywa na grunty potozone poza miastem, bo obecnie powaznym
problemem jest wjechanie do miasta lub wyjechanie z niego.

Szanse (Opportunities)

= trwata tendencja obejmowania kolejnych obszaréw planami zagospodarowania przestrzennego. Wroctaw
pod tym wzgledem korzystnie jawi sie na tle innych miast Polski

= wzrost atrakcyjnosci nowych obszaréw (gtdwnie na obrzezach miasta), do tej pory nie branych pod uwage
z uwagi na sfabo rozwinietg infrastrukture (uzbrojenie, sie¢ drég, komunikacja miejska, itp.) oraz duzg
odlegtos¢ od centrum,

= rozwdj infrastruktury miejskiej (drég, sieci kanalizacyjnej, wodociagowej, energetycznej), zaréwno na
terenach juz zainwestowanych, jak i rozwijajacych sie,

= zaobserwowane zwiekszenie ilosci udzielanych kredytow w ostatnich miesigcach roku 2009 co w roku
2010 2011 zacznie sie przektadac na polepszenie atrakcyjnosci inwestycji z budownictwo mieszkaniowe,

= chwilowe obnizenie cen gruntow

Zagrozenia (Threats)
* zmniejszajac sie podaz gruntdw zwtaszcza w centralnej czesci miasta,
»= tendencja przenoszenia miejsca zamieszkania poza obszar miasta,

= zdarzajace sie sytuacje gdzie projekt inwestycyjny nie moze by¢ realizowany z uwagi na hamujgce go
procedury urzednicze (kilkanascie nie rozpoczetych projektow),

= zdarzajace sie sytuacje gdzie projekt inwestycyjny nie moze byé realizowany ze wzgledu na
zanieczyszczenie gruntu i koniecznos¢ jego oczyszczenia oraz rekultywacji. Dotyczy to przede wszystkim
terendw poprzemystowych.

Podsumowanie

Obecnie mamy juz za sobg okres wielkiego boomu na rynku nieruchomosci. Rok 2007 byt rokiem uspokojenia
i stabilizacji, rok 2008 byt rokiem zdecydowanego spadku ilosci transakcji i wielkosci obrotu. Spadek popytu
doprowadzit do zauwazalnego spadku cen nieruchomosci niezabudowanych w roku 2009.

Z uwagi jednak na ograniczong podaz gruntéw w obrebie miasta zjawisko spadku cen nie powinno by¢
diugotrwate. W dtuzszej perspektywie ceny jednostkowe gruntéw zlokalizowanych w Scistym centrum miasta moga
osiagna¢ jeszcze wyzszy putap. Powszechne w latach 2006-2008 zjawisko kupowania nieruchomosci
zabudowanej i dokonania rozbiérek posadowionych na niej budynkéw w celu uzyskania ,czystego gruntu” zostato
zahamowane. Gtoéwnie z powodu ograniczonych mozliwosci finansowania inwestycji deweloperskich poprzez
kredyt bankowy. Obecnie zjawisko to dotyczy wtasnie przede wszystkim Scistego centrum miasta, a doktadnie
trzech obrebéw: Stare Miasto, Potudnie i Pl. Grunwaldzki.

Trwa zagospodarowywanie niezauwazalnych dotad, a przez to tanszych obszaréw Wroctawia. Dominuje jednak
powszechna tendencja do przenoszenia czesci inwestycji poza granice miasta. Dotyczy to zaréwno projektow
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inwestycyjnych komercyjnych, jak i mieszkalnych jednorodzinnych, a nawet wielorodzinnych. Zjawisko to
zdecydowanie dtuzej wystepuje w zakresie gruntéw wykorzystanych do produkcji. Obecnie jestesmy swiadkami
.fozszerzania sie miasta” poza jego granice administracyjne.

W latach 2007-2009 miaty miejsce transakcje nieruchomosciami wraz z konkretnymi projektami deweloperskim.
Nierozpoczete inwestycje niejednokrotnie zostaty wstrzymane lub przeprojektowywane. W drugiej potowie roku
2009 zaobserwowano jednak ozywienie sie rynku mieszkan, co w perspektywie nastepnych miesiecy moze
skutkowaé wzrostem popytu na gruntu.

Wroctawski tygrys zdecydowanie zwolnit swoj bieg i czeka na koniec
kryzysu.

Pawet Drelich Joanna Nogal

Rzeczoznawca majatkowy
z Wroctawia.

Rzeczoznawca majatkowy, analityk
rynku nieruchomosci.
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