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Ogdlna sytuacja rynkowa

Pod koniec 2008 definitywnie skonczyt sie trwajgcy 2-3 lata boom inwestycyjno-budowlany i podobnie jak
poprzednio wzrost cen, tak i koniec hossy na wroctawskim rynku nieruchomosci, najszybciej zauwazalny byt w
segmencie nieruchomosci mieszkaniowych — i tu spadek cen byt najwiekszy; wyraznie dato sie zaobserwowacd
trend spadkowy zaréwno cen mieszkan i domdéw na rynku pierwotnym i wtérnym jak tez gruntéw deweloperskich
na terenie miasta. Rowniez radykalny spadek liczby transakcji sprzedazy w latach 2008-2009 w poréwnaniu do lat
2006-2007 najbardziej widoczny byt w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych.

Okoto jednego roku (do potowy 2009) trwata stagnacja segmentu mieszkaniowego rynku nieruchomosci — rynek
w stanie nierownowagi (wyrazna przewaga podazy nad popytem), potencjalny popyt niemozliwy do zaspokojenie
z uwagi na problemy z kredytowaniem zakupow nieruchomosciowych — stad niewielka liczna zawieranych
transakcji.

W drugiej potowie 2009 r. rynek mieszkaniowy ozywit sie. Wyraznie wzrostfa liczba transakcji jak tez zauwazalny
byt wzrost poziomu cen. Obecnie mozna juz powiedzie¢ z catg pewnoscia, 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 trendéw na rynku mieszkaniowym na najblizszy rok przewidywaty spadki cen mieszkan na
rynku wtérnym o przynajmniej 20-30% oraz problemy firm deweloperskich — brak ptynnoéci, a co za tym idzie
bankructwa i wstrzymania inwestycji. Wiele podmiotéw — zaréwno os6b fizycznych jak tez firm inwestycyjnych -
przestraszylo sie doniesien o kryzysie, zwlaszcza ze przewidywania byly bardzo pesymistyczne co do rozwoju
sytuacji, czes¢ potencjalnych nabywcow wstrzymywata sie z zakupem czekajac na duze obnizki cen.

Na szczescie informacje te okazaty sie mocno przesadzone — spadki cen mieszkan na rynku wtérnym wystapity
tylko w pierwszej potowie 2009 r. na poziomie srednio ok. 10% (w niektorych segmentach wrecz tylko ok. 5%)
rocznie, natomiast w drugiej potowie roku wida¢ wyrazne ozywienie na tym rynku, objawiajace 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 deweloperow, ktérzy zaczeli mysle¢ o nowych inwestycjach
i rozgladac¢ sie za nowymi gruntami inwestycyjnymi. Zwlaszcza, 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
gruntéw w latach 2008-2009 siegajacym w niektorych lokalizacjach nawet do 30-40%, jednak spadki takie nie
powinny dziwi¢, bioragc pod uwage bardzo mocno przeszacowang wartos¢é tych nieruchomosci w okresie
poprzednim. Pomimo, ze w Il pétroczu 2009 r. ceny nieruchomosci gruntowych we Wroctawiu (podobnie zresztg
jak na wiekszo$ci najbardziej rozwinietych rynkéw najwiekszych aglomeracji miejskich) pozostawaty jeszcze
w trendzie spadkowym, to sytuacja na rynku wydaje sie obecnie ustabilizowana.

O obecnym roku 2010 moéwi 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 potrocza 2009 r. zwiekszyta sie liczba nowych inwestycji mieszkaniowych.

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

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

Podsumowujac — obecnie deweloperzy majg sie dobrze i z optymizmem patrza w przysztosc¢.

Zakres analizy rynku pierwotnego we Wroclawiu

Zakresem analizy aktualnej sytuacji na wroctawskim rynku pierwotnym objeto segment inwestycji deweloperskich
w budownictwo wielorodzinne (MW) *— na terenie miasta Wroclawia.

*) w zakresie inwestycji w domy jednorodzinne obecnie realizowanych jest kilkanascie inwestycji deweloperskich
— wiekszos$¢ oferty realizowana jest w ramach kilku duzych osiedli jednorodzinnych, pozostate realizacje
dotyczgq inwestycji obejmujacych od kilku do kilkunastu obiektow w ramach jednego osiedla. Oferta
deweloperéow w tym segmencie nie jest zbytnio zréznicowana — zdecydowana wiekszos$¢ inwestycji to domy
w zabudowie szeregowej, ewentualnie blizniaczej (rzadko wolnostojgcej) - wynika to z optymalizaciji wskaznika
zabudowy gruntu, zwykle stanowigcego znaczny procent kosztu budowy obiektu.

Analizy dokonano w podziale miasta Wroctawia na 5 obszaréw / cze$ci miasta:
= podziatu dokonano kierujac sie podobienstwem i atrakcyjnoscig danego rejonu

= podziat miasta w analizie nie jest zbiezny z podziatem administracyjnym na dzielnice.
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Analiza rynku pierwotnego — inwestycje deweloperskie MW - we Wroctawiu

Obecnie na terenie miasta Wroctawia realizowanych jest ok. 120 inwestycji w budownictwo mieszkaniowe

wielorodzinne, realizowanych przez ok. 80 firm deweloperskich.

Ponizej na mapie przestawiono rozkfad terytorialnych wszystkich inwestycji na terenie miasta.
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Rozktad ilosci inwestycji deweloperskich MW
w poszczegolnych czesciach Wroctawia
A
40 -
35 1

= 30 |

9

- 25

0 20 A

=

Z 15

O

8 10 A

-

S | l

0 T 1
czesé czesc czesé czesc czesé
centralna potudniowa zachodnia pétnocna wschodnia
REJON MIASTA

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

Rozktad procentowy inwestycji deweloperskich MW
w poszczegobinych czesciach Wroctawia
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Rozktad inwestycji deweloperskich w budownictwo MW potwierdza zaobserwowane ws$rdd potencjalnych
nabywcow tendencje:

= najwiece] inwestycji realizowanych jest w rejonie centralnym — srédmiejskim — tu (pomimo wysokich cen)
najchetniej sg nabywane mieszkania, zaréwno na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, jak
tez w calach inwestycyjnych / na wynajem,

= od wielu lat, niezmiennie, najatrakcyjniejsze sg obszary potudniowe i tam lokuje sie najwiecej inwestycji
na rynku pierwotnym w zorganizowanych (czesto zamknietych) kameralnych osiedlach wielorodzinnych

= obszary zachodnie i péinocne sg nadal obszarem rozwojowym — ilo$¢ inwestycji nie jest zbyt duza, jednak
wida¢ zdecydowany wzrost liczby rozpoczynanych budéw w poréwnaniu do okresu sprzed 3-5 lat, kiedy
to tereny te byty zupetnie niedoceniane przez nabywcéw, a tym samym deweloperéw (w latach 2004-
2005 zarejestrowano znikomg aktywnosé budowlang na tym terenie, natomiast juz w latach 2006-2007
wida¢ wyraznie wzrost liczby transakcji zarbwno w segmencie mieszkan i domow jak tez dziatek
budowlanych oraz wzrastajgcg aktywnos¢ budowlana, na razie realizowang gtéwnie przez indywidualnych
inwestoréw na wilasne potrzeby mieszkaniowe; lata 2008 — 2009 przyniosty odwrocenie tendenciji na
rynku gruntéw inwestycyjnych — inwestorzy nabyli wiecej gruntow w zachodniej czesci miasta niz
w potudniowej).

= czes¢ wschodnia pozostaje nadal ,w tyle” za innymi obszarami — jest tu realizowanych zaledwie kilka
inwestycji — wynika to z kilku powodow:
v niewielki odsetek powierzchni pokryty aktualnymi planami zagospodarowania przestrzennego
v' do$¢ duze obszary przeznaczone w planach miejscowych i w studium gminnym pod aktywnos$é

gospodarczg i tereny zielone (w tym obszary zalewowe rzeki Odry)
v stabiej (w porownaniu do innych rejonéw miasta) rozwinieta infrastruktura miejska
v'  obszary postrzegane przez potencjalnych nabywcow jako mniej atrakcyjne i mniej poszukiwane jako
lokalizacja funkcji mieszkaniowej
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Srednie ceny mieszkan w inwestycjach deweloperskich MW
w poszczegdbinych czesciach Wroctawia
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Poziom cen mieszkan deweloperskich oferowanych obecnie na rynku pierwotnym jest do$¢ zbiezny z iloscig
inwestycji w poszczegodlnych czesciach miasta — sg one pochodng atrakcyjnosci danej lokalizaciji.

= Srednie najwyzsze ceny zarejestrowano w czesci centralnej / srédmiejskiej — jest to efekt prestizowe;j
lokalizacji oraz kumulacji w tym obszarze mieszkan o charakterze apartamentow

www.mrn.pl



Instytut Analiz

®

V4

SCI

Monitor Rynku Nieruchomo

mrn.pl

nastepnie najdrozsze cenowo sg osiedla potozone na potudniu miasta — tu rowniez zdarzajg sie tzw.

apartamentowce oraz budynki o charakterze reprezentacyjnych willi

pozostate rejony o cenach wyraznie nizszych — zblizonych poziomem do siebie

kie z uwagi na jedng drogg inwestycje na

hodniej wydajq sie dos$¢ wyso

$ci wsc
tym obszarze (,Apartamenty Rakowiecka” gdzie ceny apartamentéw dochodzg do poziomu ok. 8500 zi/mz) -

dnie i najwyzsze ceny w cze$

Sre

bez uwzgledniania tej inwestycji najwyzsze ceny w obszarze wschodnim miasta nie przekraczajg poziomu ok.

6500-7000 zt/m?

ze w zasadzie w kazdej lokalizacji na terenie Wroctawia ceny minimalne ksztattujg sie na

Ciekawostkg jest fakt

zblizonym poziomie ok. 4000-4500 zt/m? (jedynie w obszarze centralnym jest to ok. 5000 z/m?) — w kazdej czesci

miasta mozna znalez¢ tansze inwestycje deweloperskie.

Srednie ceny w inwestycjach deweloperskich w centralnej czesci miasta

14 000

12 000

10 000

8 000

6000 1

cjach deweloperskich w poludniowej czgsci miasta

N IAL IMATa e
Obszar wykresu

r

Srednie ce

12 000

10 000

8 000

6 000

www.mrn.pl




Srednie ceny w inwestycjach deweloperskich w zachodniej czesci miasta
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Srednie ceny w inwestycjach deweloperskich we wschodniej i péinocnej czesci miasta
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Zdecydowana wiekszos¢ (ponad 60%) cen ofertowych mieszkan w inwestycjach deweloperskich zawiera sie
w przedziale 5000 — 7000 zH/m®.

Ceny ponizej 5000 z{/m2 zdarzajg sie sporadycznie i dotyczg inwestycji o gorszych peryferyjnych lokalizacjach,
gtébwnie we wschodniej i pétnocnej czesci miasta (m.in. Wojndéw, Swojczyce, Osobowice, Zakrzéw).

Okoto 10% oferty na poziomie powyzej 10 000 zZim® - tak wysokie ceny dotyczg lokali o charakterze
apartamentéw (w budynkach apartamentowych) zlokalizowanych w centrum miasta lub w czesci potudniowej
Wroctawia.

Podsumowanie

Przewidywania co do dalszego rozwoju wroctawskiego rynku pierwotnego w zakresie budownictwa
wielorodzinnego sg obecnie raczej optymistyczne. Rynek deweloperski znajduje sie w sytuacji dos¢ stabilnej — z
jednej strony wyhamowat juz trend spadkowy cen mieszkan, rosnie liczba transakcji sprzedazy, a nastroje sg
raczej optymistyczne, z drugiej strony nie nalezy spodziewac¢ sie na razie wielkich spektakularnych wzrostéw
cenowych i powrotu boomu inwestycyjnego, zwtaszcza, ze nadal banki ograniczajg kredytowanie inwestycji
deweloperskich. Wiekszos$¢ inwestoréw przewiduje umiarkowany, jednak postepujacy wzrost sprzedazy mieszkan
uzasadniony ciggle niezaspokojonym popytem. Przewiduje sie, ze w najblizszym czasie klienci indywidualni beda
raczej kupowac¢ mieszkania na wtasne potrzeby, a nie inwestycyjnie.

W obecnej sytuacji nalezy przewidywaé raczej diuzszy okres wzglednej stabilizacji rynku, z umiarkowang
tendencjg rozwojowag. Taka sytuacja jest najbardziej pozgdana przez deweloperéw — przewidywalna przysztosé
jest bardzo cenna dla planowania inwestycji (wysokosci kosztow budowy, srednich cen sprzedazy, mozliwosci
sprzedazy itp.).

Wiekszos¢ deweloperdw zyczy sobie w najblizszej przysztosci gtdwnie stabilizacji rynku mieszkaniowego i wydaje
sie, ze istniejg realne szanse na spetnienie tych zyczen.

Katarzyna Puterko

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci, magister ekonomii.
Czlonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

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 optacalnosci
inwestycji w nieruchomosci oraz doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie
dotyczacym nieruchomosci. Obszar dziatania obejmuje gitéwnie teren Dolnego
Slaska.

PROBITAS Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Katarzyna Puterko
ul. Kwiska 5-7, Wroctaw

tel.: 71 79 05 168

tel. kom.: 501 351 271

fax: 71 75 03 129

e-mail: probitas@probitas.pl
www.probitas.pl

www.mrn.pl


mailto:probitas@probitas.pl
http://www.probitas.pl/

