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Analizg objete zostaty wszystkie transakcje sprzedazy mieszkan hipotecznych w obrocie wtérnym na
terenie Wroctawia. Transakcje mieszkaniami spétdzielczymi zostaty zebrane ze zdecydowanej wiek-
szos$ci spotdzielni wroctawskich, z pominieciem niektérych spétdzielni matych, w sktad ktérych wchodzi
kilkunastu, kilkudziesieciu cztonkéw. Niepetne dane dotycza réwniez kilku spétdzielni stwarzajacych
szczegolne utrudnienia w udostepnianiu danych transakcyjnych. Analize trendu zmian cen $rednich
przeprowadzono na podstawie transakcji z lat 2005, 2006 i 2007 oraz trzech kwartatéw roku 2008.

Liczba transakcji

Liczba transakcji w poszczegodlnych miesigcach
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Rozktad liczby transakcji zawartych we Wroctawiu, prezentowany na powyzszym wykresie, wskazuje
na sezonowos$¢ wtérnego rynku lokali mieszkaniowych. W miesigcach wiosennych nastepuje stopnio-
wy wzrost liczby zawieranych transakcji. Apogeum osiggane jest w miesigcach letnich, a nastepnie
nastepuje spadek. Rozktad i wielko$¢ liczby transakcji w roku 2007 odpowiada rozktadowi z roku
2005, zwtaszcza w drugiej potowie roku. Wykres dla trzech kwartatéw roku 2008 jest wtasciwie kopig
wykresu z roku 2007. Rok 2006 byt rekordowy, a szczytowa liczba transakcji z okresu letniego pokry-
wa sie z maksimum trendu wzrostowego. Liczba transakcji w roku 2007 w stosunku do roku poprzed-
niego spadfa o okoto 25 procent.
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Autor opracowania nie posiada jeszcze kompletnych danych dotyczacych transakcji zawartych w
ostatnich dwdch miesigcach biezacego roku, jednak sadzac po drastycznym zmniejszeniu udzielanych
kredytéw hipotecznych przez banki, z pewnoscig liczba transakcji ulegnie réwniez zmniejszeniu. Spa-
dek ten bedzie nieco tagodniejszy od spadku liczby kredytow, gdyz w tym okresie realizowane sg
jeszcze transakcje przygotowane przed poczatkiem kryzysu finansowego.

Wielkosé obrotu

Pomimo spadku liczby transakciji, wielkos¢ obrotu w przeciggu lat 2006 i 2007 pozostat we Wroctawiu
prawie nie zmieniony, na poziomie okoto 800 milionow ztotych (spadek o niecaty procent). Wynika to z
dynamicznego wzrostu srednich cen jednostkowych mieszkan w roku 2007 w stosunku do roku 2006.
Wielkos¢ obrotu w trzech kwartatach biezacego roku odpowiada wielkosci obrotu z analogicznego
okresu roku poprzedniego, na poziomie okoto 600 milionéw ztotych.

Analizujgc zmiany wielkosci obrotu w poszczegolnych obrebach Wroctawia, zauwaza sie szczegdélny
wzrost w obrebach o niewielkiej liczbie lokali mieszkalnych, a ktére stajg sie terenem inwestycji dewe-
loperskich (Stabtowice, Osobowice, Ziotniki, Ksieze Wielkie, Wojszyce).

Lekkie spadki obrotu zanotowano w obrebach z blokowiskami z wielkiej ptyty (Popowice, Nowy Dwdr,
Gadow Maty, Gaj) lub zabudowg przedwojenng o niskim standardzie (Plac Grunwaldzki). W pozosta-
tych obrebach kilku — kilkudziesiecioprocentowe wzrosty wielkosci obrotu sg raczej wynikiem wzrostu
cen jednostkowych niz przyrostu liczby transakcji.

Ceny srednie

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2006 Najwyzsze ceny $rednie
wystepujg na Starym Mie-
Scie. Drugg grupe z wyso-
kg ceng srednig tworzg
obreby tradycyjnie uwaza-
ne za z dobrg lokalizacjg
(Zalesie, Borek, Krzyki).
Trzecia grupa z wysokimi
cenami $rednimi to obreby
na ktérych obrét wtérny to
prawie wylacznie obrot
nowymi lokalami (Zerniki,
i S, Klecina, Jagodno, Ofta-
> R szyn, Wojszyce). Charak-
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sta jeszcze bardziej na
potudnie, w kierunku autostrady.
Niebagatelne znaczenie na wzrost cen w tym rejonie ma zapewne powstajacy zespot zakladow sku-
pionych wokdt fabryki paneli ciektokrystalicznych LG w Biskupicach Podgérnych.
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Srednia cena jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkan w roku 2006 wynosita
dla Wroctawia okoto 4100 ziotych, a dla okolic podwroctawskich okoto 2400 ztotych. Rok pézniej sred-
nie te byly wyzsze o prawie potowe: okoto 6100 ztotych dla Wroctawia i okoto 3500 zt pod Wrocta-
wiem. Srednia cena z transakcji mieszkaniami na rynku wtérnym w trzech kwartatach 2008 roku wy-

nosi okoto 6100 ztotych za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;.

SREDNIA CENA METRA KWADRATOWEGO PU - ROK 2007
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Dynamika zmian cen jednostkowych

Porownujac te dwa okresy
mozna zauwazyC¢ pewne
wyréwnanie poziomu cen
Srednich dla wiekszosci
obrebéw. Druga uwaga,
ktéra sie nasuwa, to stop-
niowe dochodzenie $red-
niej w gminach z inten-
sywng dziatalnoscig dewe-
loperska (Smolec, Wyso-
ka, Bielany, Radwanice)
do poziomu ,miejskiego” —
osiedla te powoli taczg sie
z tkankg miejska Wrocta-
wia.
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Powyzszy wykres przedstawia rozktad srednich cen transakcyjnych w rozbiciu na lokale w budynkach
prefabrykowanych i pozostatych (z wyszczegdlnionym przebiegiem zmian cen lokali kilkuletnich)
w poszczegdlnych miesigcach analizowanego okresu.

Przebieg zmian cen jednostkowych w zasadzie pokrywa sie dla trzech analizowanych grup lokali.
Dopiero w potowie roku 2007 zauwazalna jest szybsza stabilizacja cen jednostkowych lokali w budyn-
kach prefabrykowanych w stosunku do lokali z pozostatych dwdch grup. Przektada sie to na wieksze
niz poprzednio rozwarstwienie cen jednostkowych pomiedzy poszczegdlnymi grupami.

Analizujac na nastepnym wykresie trend zmiennosci cen jednostkowych, w stosunku miesiac biezacy/
miesigc poprzedni (podana w procentach), mozna zauwazy¢, ze maksymalny trend wzrostowy wystg-
pit w okresie letnim roku 2006. Trend wzrostowy zatrzymat sie w listopadzie 2007 roku. A w pierw-
szych dwoch miesigcach biezgcego roku mozemy méwi¢ o lekkim trendzie spadkowym, a w nastep-
nych stabilizacje trendu spadkowego na srednim poziomie okoto 6% w stosunku rocznym. Zauwazal-
ne jest tez pokrywanie sie linii trendu cenowego lokali w budynkach prefabrykowanych z linig trendu
lokali pozostatych. Nie potwierdza to na razie prognoz ekspertéw jakoby lokale w budynkach wielko-
ptytowych pierwsze miaty wejs¢ w trend spadkowy i wielko$¢ tych spadkéw powinna by¢ o wiele wiek-
sza od spadku cen lokali pozostatych. Jedyne co mozna zaobserwowac, to tagodniejszy trend spad-
kowy mieszkan kilkuletnich.

Zmiany miesieczne cen oraz linia trendu

prefabrykowane ——— pozostate w tym nowe

w—trend pozostale trend w tym nowe —trend prefabrykowans
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Perspektywy i mozliwe scenariusze zmian na rynku wtérnym lokali mieszkalnych.
Czynniki mogace wptynaé na utrzymanie trendu spadkowego cen mieszkan na rynku wtérnym:

» duza podaz mieszkan na rynku pierwotnym (zwtaszcza ,ciagngce ceny w dot’ lokale w nienaj-
lepszych lokalizacjach np. Brochéw, Opolska) oraz lokali zwalnianych w zwigzku z finalizacjg
inwestycji w budownictwie jednorodzinnym

= drozejgce kredyty mieszkaniowe i bardziej rygorystyczne warunki ich udzielania —
trudniejszy dostep do kredytow

= zmniejszenie popytu z uwagi na zwiekszone rozwarcia hozyc pomiedzy ceng lokali a
zarobkami

= wycofanie sie kapitatu spekulacyjnego z rynku nieruchomosci

= wzrost inflacji, a w efekcie oprocentowania kredytow

= zwiekszenie podazy o lokale nabyte poprzednio w celach spekulacyjnych

» pojawienie sie na rynku lokali zbywanych przez banki w wyniku niewyptacalnosci
kredytobiorcow

= nadchodzace spowolnienie gospodarcze — brak wzrostu sity nabywczej spoteczenstwa

Czynniki mogace spowodowaé gwaltowny spadek cen mieszkan na rynku wtérnym (wariant
pesymistyczny):

» pojawienie sie na rynku pierwotnym duzej ilosci mieszkan, sprzedawanych po obnizonej cenie
przez deweloperéw bronigcych sie przed bankructwem lub syndykéw upadajacych firm dewe-
loperskich

»= zmniejszenie lub zaprzestanie kredytowania inwestycji mieszkaniowych poprzez banki w wy-
niku kryzysu finansowego (wycofanie sie z kredytéw walutowych, zaporowy poziom tzw.
udziatu wtasnego, kredytowanie inwestycji o stanie zaawansowania co najmniej surowym za-
mknietym itp.) — czynnik o duzym znaczeniu, gdyz przewazajaca liczba transakcji na rynku
nieruchomosci jest kredytowana przez banki

= czynnik psychologiczny — reakcja potencjalnych nabywcéw lokali na wiadomosci o krachu fi-
nansowym: wstrzymywanie sie z decyzjg o zakupie mieszkania na kredyt, z obawy o mozli-
wos¢ jego sptaty w nowej sytuacji (rosnace raty, zagrozenie utratg zatrudnienia)

= zachowania stadne - odwrécenie sytuacji sprzed kilkunastu miesiecy — powszechne prze-
Swiadczenie, podsycane przez media, ze ceny nieruchomosci szybko lecg w dét, wiec ,co
masz kupié¢ dzisiaj, kup jutro - bedzie taniej i bezpieczniej”

= duzy wysyp na rynek lokali nabytych poprzednio w celach spekulacyjnych — ratowanie resztek
zyskow

* masowy wysyp nha rynek lokali zbywanych przez banki w wyniku niewyptacalnosci coraz wiek-
szej liczby kredytobiorcéw, zwigzanej z podrozeniem kredytu lub utraty pracy

Czynniki mogace wpltynaé na stabilizacje czy nawet wzrost cen mieszkah na rynku wtérnym
(wariant optymistyczny):

= wzrost cen domoéw jednorodzinnych lub kosztow ich wybudowania — przeniesienie popytu na
lokale

= trend spadkowy na gietdzie — transfer kapitatu z gietdy na nieruchomosci

» wchodzenie wyzu demograficznego w faze zaktadania rodzin
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*= inwestowanie zarobkujacych na Zachodzie w lokale

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

= brak oznak paniki podazowej (jak do tej pory) — ceny ofertowe stabilne lub z lekkim trendem
spadkowym. Wrecz optymistyczne, na tle ostatnich wydarzen, ceny ofertowe lokali mieszkal-
nych w Rynku i najblizszych okolicach (srednio o 20% przewyzszajgce ceny transakcyjne z
ostatniego kwartatu) — wiasciciele lokali na rynku wtérnym bardziej elastycznie podchodzg do
terminu zbycia lokalu, mogg przesuna¢ sprzedaz poza niepewny okres

= rezygnacja deweloperéw z rozpoczynania nowych inwestycji, zamrozenie inwestycji w toku —
w perspektywie dwdch, trzech lat ponownie pojawi sie deficyt nowych mieszkah na rynku, co
zapewne wptynie réwniez na wzrost cen na rynku wtérnym

= rosngcy popyt na wynajem lokali

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 nierucho-
mosci, gtéwnie mieszkalnych, ale rowniez komercyjnych i inwestycyjnych. Czionek -
zatozyciel Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa Majgtkowego.

HOBI Biuro Inzynierskie Hojka Krzysztof
50-029 Wroctaw, plac Kosciuszki 5/11
tel. 071-34-105-72, 503-166-682

Biuro: 50-075 Wroctaw, ul. Krupnicza 13
pok. 207 071-79-70-311

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