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Zakresem analizy objeto segment inwestycji deweloperskich w budownictwo wielorodzinne dotyczgcych aparta-
mentéw mieszkalnych na terenie miasta Wroctawia.

Obecnie na terenie Wroctawia realizowanych jest okoto 40 tego typu inwestycji deweloperskich. Inwestycje prowa-
dzone sg przez trzydziesci kilka firm deweloperskich.

Ponizej na mapie przedstawiono rozktad lokalizacji inwestycji na terenie miasta Wroctawia (inwestycje zakonczone
oraz w trakcie budowy, w ktérych oferowane sg obecnie lokale apartamentowe):
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Czerwonymi punktami zostata zaznaczona lokalizacja inwestycji deweloperskich, ktére sg aktualnie oferowane
przez firmy deweloperskie. Dodatkowo kilku deweloperéw podato juz do publicznej wiadomosci informacje o pla-
nowanych inwestycjach, ktére bedg dotyczyly budowy wtasnie apartamentéw, jednak na dzien dzisiejszy nie po-
siadajg jeszcze oferty ich sprzedazy z uwagi na odlegty termin realizacji oraz znikomy stan zaawansowania inwe-
stycji (czesto dopiero etap projektowania).
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Rozktad procentowy inwestycji deweloperskich dotyczacych
apartamentow w poszczegoélnych dzielnicach Wroctawia

Srodmiescie Fabryczna
29% 17%
Stare Miasto Krzyki
21% 33%
Psie Pole
5%

Najbardziej atrakcyjng dzielnicag Wroctawia pod wzgledem inwestycji deweloperskich dotyczgacych apartamentéw
okazujg sie Krzyki. Od wielu lat, niezmiennie, najatrakcyjniejsze pod wzgledem mieszkaniowym sg obszary potu-
dniowe miasta i tam lokuje sie najwiecej inwestycji na rynku pierwotnym zaréwno w segmencie apartamentéw, jak
tez typowych lokali mieszkalnych. Bardzo duzym zainteresowaniem firm deweloperskich cieszy sie samo centrum
Wroctawia (dzielnice Stare Miasto i Srédmiescie), gdzie realizowanych jest ponad potowa wszystkich inwestycji
w apartamenty.

Mozna zauwazyé dwie zaleznosci lokalizacji inwestycji deweloperskich dotyczacych apartamentéw: po pierwsze
inwestycje te sg lokalizowane w scistym centrum co powoduje wzrost zainteresowania takg inwestycjg duzych
przedsigebiorcow posiadajgcych siedziby swoich firm w centrum miasta. Drugg zaleznoscig jest sytuowanie tego
typu inwestycji w otoczeniu terenéw zielonych oraz na terenach charakteryzujgcych sie niskg intensywnoscig za-
budowy, charakterystyczng m.in. dla potudniowych obrebdéw np. Wojszyce, Ottaszyn, a takze takich jak Dabie,
Biskupin, Zalesie. Taka lokalizacja zapewnia bliskos$¢ terenéw rekreacyjnych, a takze cisze i spokd;.

Poziom cen inwestycji deweloperskich dotyczgcych apartamentéw jest bardzo zréznicowany. Najnizsze oferowane
ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej apartamentu ksztattujg sie na poziomie ok. 6 000 z, natomiast najwyzszg
zanotowang ceng 1 m? byta cena 16 170 zt, przy czym Srednia cena waha sie na poziomie 9 500 zt/ m? do 10 000
ztm?,

Tak duza cenowa rozbieznos¢ moze budzi¢ uzasadnione watpliwosci. Oczywiscie tak niskie ceny rzeczywiscie
pojawiajg sie w ofertach, jednak najczesciej dotyczg jednego apartamentu w catej inwestycji, ktérego niska cena
zostata ustalona w celu przyciggniecia potencjalnego klienta. Niskie ceny ofertowe ,apartamentéw” mogg by¢ row-
niez spowodowane faktem, iz cata inwestycja reklamowana jest jako apartamenty, jednak w rzeczywistosci jest to
budynek wielorodzinny o podwyzszonym standardzie (oferty tych inwestycji zawierajg czesto typowe mieszkania
o pow. od 30 m?).

Najwyzsze érednie ceny zarejestrowano na terenie Starego Miasta oraz Srédmiescia, przy czym réznica miedzy
ceng $rednig na Starym Miescie i w Srédmiesciu przekracza 2 000 ztm?.

W 2009 r. deweloperzy zmuszeni zostali do weryfikacji swojej oferty pod katem poziomu cen — ceny typowych
mieszkan na rynku pierwotnym obnizyty sie o kilkanascie %, a w przypadku apartamentéw nawet wiecej. Z uwagi
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na problemy z pozyskaniem kredytdbw mocno ograniczyt sie popyt na apartamenty, ktére charakteryzujg sie wyso-
kimi cenami catkowitymi. W roku 2010 obserwowa¢ mozna ozywienie na rynku mieszkaniowym objawiajgce sie
przede wszystkim wyraznym wzrostem liczby transakcji sprzedazy, jednak w segmencie lokali apartamentowych
nie jest to na razie tak zauwazalne.

Zdecydowana wiekszosc¢ firm deweloperskich wskazuje IV kwartat 2011 r. jako termin realizacji swoich inwestycji.
W kilku inwestycjach pojawia sie odlegty termin realizacji IV kwartat 2012, a nawet koniec 2013 r. Ok. 15 % inwe-
stycji ma zosta¢ oddanych do uzytkowania w Il kwartale biezgcego roku. Pozostate oferty apartamentéw sg
w inwestycjach juz zakonczonych i oddanych do uzytkowania.

Katarzyna Puterko

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

Czlonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego.

Od 2004 roku, w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, $wiadczy ustugi
w zakresie wycen nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku
nieruchomosci.

Autorka kilkuset wycen i analiz dotyczgcych nieruchomosci o charakterze mieszkal-
nym, komercyjnym i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami w zakresie
wycen wszelkich nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optacalnosci inwestyciji
w nieruchomosci oraz doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie dotyczgcym
nieruchomosci. Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego Slgska.
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