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Ceny mieszka  we Wroc awiu w latach 2000–2006 
wed ug rodzajów sprzeda y i podmiotów oferentów 

1. Wst p 

Opracowanie ma na celu poznanie zmian kszta towania si  cen na wroc aw-
skim rynku nieruchomo ci mieszkaniowych w latach 2000–2006, z uwzgl dnie-
niem okresów przed i po akcesji Polski do Unii Europejskiej. Czas, jaki obj to 
analiz , wynosz cy 4,5 roku w okresie przedakcesyjnym i 2,5 roku w okresie 
poakcesyjnym, jest wystarczaj c  podstaw  do wysuni cia w miar  obiektyw-
nych wniosków co do kszta towania si  cen (por. [1]). 

Podstaw  ród ow  artyku u jest dokumentacja Zarz du Geodezji, Kartogra-
fii i Katastru Miejskiego we Wroc awiu, prowadzonej wg kryterium lokalizacyj-
nego (wg ulic, przekszta conego tu w uk ad dzielnicowy), jak równie  kryterium 
wielko ci mieszkania (liczba pokoi). Uwzgl dniono tu wszystkie wyró nione 
tryby sprzeda y – przetargowy, bezprzetargowy i wolnorynkowy (por. [2]) oraz 
podmioty zbywaj ce lokale – gmin  Wroc aw, Skarb Pa stwa, osoby prawne 
i osoby fizyczne. 

2. Ceny transakcyjne kupna-sprzeda y mieszka  

Warto  nieruchomo ci publicznych samorz du terytorialnego i Skarbu Pa -
stwa, przeznaczonych do sprzeda y, ustalana jest przez rzeczoznawców maj t-
kowych (por. [26]). Warto  nieruchomo ci, jako kategoria ekonomiczna, winna 
stanowi  najbardziej prawdopodobn  cen , mo liw  do uzyskania na rynku, 
okre lon  na podstawie cen transakcyjnych z danego rynku (por. [22]; [8]; [25]). 
Wycena taka jest podstaw  pó niejszego okre lenia ceny nieruchomo ci w wy-
kazie nieruchomo ci przeznaczonych do sprzeda y. W praktyce tryb ustalania 
ceny jest jednak nieco bardziej skomplikowany; w przewa aj cej mierze obo-
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wi zuje przetargowy i bezprzetargowy tryb ustalania ceny, nastr czaj cy trudno-
ci z ustaleniem ceny (por. [8]). 

Najbardziej wymierne jest ustalanie cen przy sprzeda y wolnorynkowej; 
wspó oddzia ywanie popytu i poda y powoduje kszta towanie si  cen rynko-
wych – zarówno zmiany po stronie popytu, jak i poda y zmieniaj  ka dorazowo 
punkt równowagi. Na rynku nieruchomo ci równowaga nie utrzymuje si  d ugo, 
tak e z powodu oddzia ywania innych czynników zewn trznych, mog cych 
mie  zarówno pozytywny, jak i negatywny wp yw na warto  nieruchomo ci 
(por. [25]). 

Zbli aj cy si  termin wst pienia Polski do UE wywo a  zwi kszenie zainte-
resowania zakupem mieszka  – wyra ne o ywienie nast pi o w II po . 2003 r. 
(por. [16]). O ywienie to wi za o si  z równoczesnym wzrostem cen i liczb  
sprzedawanych mieszka . Tymczasem poda  mieszka  na rynku pierwotnym 
nie ros a od co najmniej 2003 r. Po przej ciowym zahamowaniu wzrostu liczby 
transakcji, gwa towny wzrost popytu na mieszkania nast pi  w 2005 r. (por. 
[20]) i utrzyma  si  do ko ca badanego okresu. 

Wroc aw od 2000 r. by  bardzo dynamicznie rozwijaj cym si  rynkiem nie-
ruchomo ci mieszkaniowych – tak w efekcie prywatyzacji mienia publicznego, w a-
sno ci Skarbu Pa stwa i gminy Wroc aw (por. [3]), osób prawnych, jak i w efekcie 
handlu mieszkaniami prywatnymi na rynku wtórnym. Umo liwia o to potencjal-
nie du y wybór lokali mieszkalnych, w zale no ci od zasobno ci i indywidual-
nych preferencji klientów, wielko ci mieszkania i lokalizacji (por. [3]). Ale rów-
nocze nie zaznaczy o si  zró nicowanie cenowe ofert, zale ne tak e m.in. od 
trybu obrotu. 

Nasilenie sprzeda y mieszka  uwidoczni o si  w okresie bezpo rednio przed 
przyst pieniem Polski do struktur Unii Europejskiej. Na wroc awskim wtórnym 
rynku nieruchomo ci ju  w 2003 r. dochodzi o do ok. 2000 transakcji kupna- 
-sprzeda y mieszka  rocznie. Rynek wtórny by  znacznie s abiej rozwini ty od 
rynku pierwotnego, gdzie dochodzi o do sprzeda y ok. 4000 lokali (w 2003 r. – 
3902, cznie z domkami jednorodzinnymi i zabudow  szeregow  – z tego de-
weloperzy oddali 2213 mieszka , a spó dzielnie 524) (por. [9]). Nawet w uj ciu 

cznym, jak na miasto o liczbie mieszka ców przekraczaj cej 630 tys., gdzie 
wielko  niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych szacuje si  na 10% – to 
bardzo ma o. 

Pierwsze wyra niejsze symptomy ogólnego o ywienia gospodarczego w Pol- 
sce z pocz tkiem XXI wieku (po kilkuletnim kryzysie gospodarczym), a jeszcze 
w okresie przedakcesyjnym, zbieg y si  w czasie z o ywieniem rynku nieru-
chomo ci mieszkaniowych. Wej cie Polski do Unii Europejskiej mia o przyspie-
szy  wzrost cen do poziomu krajów starej Unii Europejskiej, tzw. „15” (por. 
[10]; [12]; [4]). Ju  na pocz tku 2003 r. w ród analityków rynku nieruchomo ci 
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upowszechni y si  przewidywania rych ego i gwa townego wzrostu cen miesz-
ka  (por. [9]). 

Jeszcze przed akcesj  zapowiedzi analityków zdawa y si  w pe ni realizowa  
(por. [9]). Powód wzrostu cen wydawa  si  ekspertom oczywisty – na wspólnym 
rynku jednocz cej si  Europy niemo liwe jest przecie  utrzymywanie si  trwa-
ych dysproporcji cen (por. [18]). 

Niewielki tylko spadek cen mia  miejsce w 2004 r. (por. [15]), ale – jak si  
pó niej okaza o – nie mia  on wp ywu na dalsz  tendencj  kszta towania si  cen 
mieszka . Natomiast bezpo rednio po akcesji ów gwa towny wzrost zosta  spo-
wolniony. 

Wst pienie Polski do Unii Europejskiej, w pocz tkowej fazie okresu poak-
cesyjnego, nie spowodowa o wyra nego, skokowego wzrostu cen nieruchomo ci 
(por. [5]). Wzrost cen, jaki nast pi  w 2003 r. i pierwszym kwartale 2004 r., zo-
sta  wr cz wyhamowany po 1 maja 2004 r. (por. [19]; [15]). Pó niejsze o ywie-
nie rynku przynios o, a  do 2006 r., wzrosty na poziomie zaledwie kilkunastu 
procent w skali rocznej (por. [7]). Równocze nie mala a zdolno  nabywcza Po-
laków (por. [23]). Skala wzrostu cen mieszka  by a oczywi cie bardzo zró ni-
cowana regionalnie. 

Warto jednak zwróci  uwag  równie  na inne czynniki wzrostu cen (wzrost 
PKB, inflacja). W okresie przedakcesyjnym do zakupów nieruchomo ci zach ca o 
tak e do  atrakcyjne i spadaj ce oprocentowanie kredytów hipotecznych, przy 
coraz wi kszej ich dost pno ci (por. [9]). Na boom mieszkaniowy wp ywa y tak e 
zapowiedzi wzrostu stawek podatku VAT na materia y budowlane (por. [16]). 

Na kszta towanie sytuacji na wtórnym rynku mieszkaniowym wp ywa a 
mocno sytuacja na rynku pierwotnym, szczególnie s aby rozwój budownictwa – 
wzrost cen mieszka  to tak e efekt niskiego poziomu poda y nowych mieszka , 
wynikaj cy m.in. z braku polityki mieszkaniowej w okresie transformacji (por. [14]). 

Równie  sami deweloperzy nie byli zainteresowani zwi kszaniem poda y 
nowych mieszka , bo pozwala o im to, przy tak du ej skali niezaspokojonego 
popytu, na utrzymywanie zawy onego poziomu cen (por. [17]). Ceny mieszka  
u ywanych dorównywa y cenom nowych mieszka  na rynku pierwotnym. 

Firmy deweloperskie, podnosz c ceny, i tak mia y pewno , e znajd  ch t-
nych na zakup nowych mieszka  (por. [9]) – w najwi kszych polskich miastach 
by o bowiem wi cej ch tnych ni  atrakcyjnie zlokalizowanych lokali mieszkal-
nych (por. [24]). Nie pozwala to jednak nawet na prost  reprodukcj  i utrzyma-
nie obecnego – i tak bardzo niskiego – poziomu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych (por. [14]). Ów wzrost cen obj  najmocniej zw aszcza du e miasta, 
gdy  tam mniejsze by o bezrobocie – atwiej o znalezienie pracy i wy szych 
wynagrodze ; du e miasta to tak e pr ne o rodki akademickie, gdzie co roku 
pojawiaj  si  tysi ce studentów, poszukuj cych mieszka  do wynaj cia. Wi k-
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sze by o te  zainteresowanie funduszy inwestycyjnych, inwestuj cych w nieru-
chomo ci, licz cych na wysokie zyski. 

Wroc awski rynek deweloperski nale a , obok Warszawy, Krakowa, Pozna-
nia i Trójmiasta, do najdynamiczniej rozwijaj cych si  w kraju. Mimo tego, 
okresowo na wroc awskim rynku nieruchomo ci mieszkaniowych nie by y do-
st pne adne nowe mieszkania, co wymusza o zwi kszenie zainteresowania ryn-
kiem wtórnym. Wroc aw w latach 2005–2006 charakteryzowa  najszybszy chy-
ba wzrost cen mieszka  w ród wszystkich miast w Polsce (por. [21]). Przez to 
te  ceny mieszka  by y nieco tylko ni sze ni  w Warszawie (por. [21]). Wysokie 
ceny utrzymywali wobec tego deweloperzy, zapowiadaj cy wprost, i  b d  bu-
dowa  mniej i dro ej (por. [17]). Wp yw na ceny mieszka , ich wzrost w ostat-
nich latach, wywar y bowiem nie tylko podwy ki cen materia ów budowlanych, 
ale te  p ace w ca ym sektorze budownictwa, jak równie  zwi kszone mar e 
deweloperów. 

Zwi kszenie poda y nowych mieszka  w krótkim okresie by o jednak nie-
mo liwe – co wynika o z braku aktualnych planów zagospodarowania prze-
strzennego, a „bez nich ci ko jest o atrakcyjne grunty pod zabudow ” (por. 
[17]). Zwi kszenie poda y terenów przyczyni oby si  do wzrostu poda y miesz-
ka  co najmniej o po ow . Przy dost pnej ilo ci dzia ek budowlanych potencja  
deweloperów wykorzystywany by  zaledwie w ok. 40% (por. [17]). 

Znaczny i cz sto gwa towny wzrost cen na rynku pierwotnym nie móg  nie 
odbi  si  na cenach mieszka  nabywanych na rynku wtórnym. Ceny mieszka  
na rynku wtórnym pod a y za cenami nowych lokali. Podro a y zw aszcza 
mieszkania w kamienicach, ale tak e w blokach z wielkiej p yty. Dla wielu 
wszak e potencjalnych nabywców ceny mieszka  przekroczy y granice zdrowe-
go rozs dku – st d coraz wi ksze zainteresowanie zakupami nowych mieszka  
w dzielnicach peryferyjnych i poza granicami miasta. 

Wzrost cen mieszka  mia  jednak e równie  charakter w du ym stopniu ir-
racjonalny, wynikaj cy z masowych, spekulacyjnych zakupów dokonywanych 
przez obcokrajowców, zainteresowanych wroc awskim rynkiem nieruchomo ci 
mieszkaniowych (por. [20]; [21]). Przeprowadzone przez Polsk  Agencj  Ba-
dawcz  Budownictwa analizy cen mieszka  wskazywa y na wyra nie spekula-
cyjny ruch cen mieszka , nie maj cy uzasadnienia w krajowych realiach eko-
nomicznych (por. [6]). Zachodni inwestorzy, jak si  szacuje, odkryli w Polsce 
niemal „kopalnie diamentów”. Wg szacunków ekspertów, co siódme nowe 
mieszkanie we Wroc awiu nabywane by o przez cudzoziemców; równie  Polacy 
kupowali mieszkania w celach spekulacyjnych. Wszystkie te czynniki cznie 
przyczynia y si  do o ywienia rynku – wzrostu cen i do zwi kszenia liczby 
transakcji. 
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Podobnie jak w ca ym kraju, we Wroc awiu ceny mieszka  wzros y bardzo 
mocno przed przyst pieniem Polski do UE, a nast pnie wzrost ten zosta  przej-
ciowo powstrzymany. Bardzo silne ponowne nasilenie tego procesu rozpocz o 

si  w 2005 r., gdy ceny zwi kszy y si  o ok. 30%; wzrost by  tym silniej odczu-
walny, e na rynku pojawia o si  znacznie mniej ofert ni  w latach poprzednich. 
Poniewa  deweloperzy nie byli w stanie zaspokoi  rosn cego popytu, klienci 
szukali ofert na rynku wtórnym. Zdaniem po redników, Wroc aw jest atrakcyj-
nym i dynamicznie rozwijaj cym si  miastem, któremu nie grozi stagnacja na 
rynku nieruchomo ci. 

Nie w ca ym mie cie, oczywi cie, zmiany rynku mia y ten sam charakter. 
Kszta towanie si  cen na rynku wroc awskim jest zale ne od lokalizacji. We 
Wroc awiu na ceny mieszka  bardzo istotnie wp ywa o ich po o enie – najch t-
niej nabywano mieszkania w dzielnicach po udniowych. W ród wroc awskich 
osiedli za najlepsze uchodz  Krzyki, O taszyn, Biskupin i S polno; wraz z poja-
wianiem si  nowych inwestycji na atrakcyjno ci zyska y Gaj, Grabiszynek, Mu-
chobór Wielki. 

Wielko  mieszka , cho  mia a istotny wp yw na liczb  transakcji, nie 
wp ywa a a  tak istotnie na ceny lokali mieszkalnych – nie da si  stwierdzi  wy-
ra nego wp ywu powierzchni mieszka  i liczby pokoi na uzyskiwane ceny za 
1 m2, cho  proporcjonalnie najwi cej kosztowa y kawalerki i wraz ze wzrostem 
powierzchni ceny te nieznacznie mala y. Czynnikami mniej istotnymi by y tak e 
standard mieszkania i jego wykonawstwo (por. [20]). 

Dane statystyczne wydaj  si  jednak nie do ko ca wymierne – ceny miesz-
ka  zani a y bowiem, wg opinii analityków, transakcje mieszkaniami wyj tko-
wo nieatrakcyjnymi – ze wzgl du na standard i lokalizacj . Faktyczne ceny nie-
ruchomo ci zani ane by y tak e przez to, e strony kontraktów podawa y do ak-
tu notarialnego zani on  oficjaln  cen  mieszkania (por. [9]). Z drugiej wszak e 
strony na wzrost cen mieszka , a zw aszcza na kszta towanie si  przeci tnych 
cen mieszka  w poszczególnych dzielnicach miasta, wp ywa y bardzo wysokie 
ceny apartamentów, gdzie na zakup 1 m2 trzeba by o przeznaczy  nawet 20 tys. 
z . Tylko jednak oficjalnie rejestrowane w ksi gach wieczystych i katastrze ceny 
mog  sta  si  przedmiotem analizy, niezale nie od trybu sprzeda y, cho  niektó-
re z nich mog  wydawa  si  ma o wymierne. 

W dalszej analizie do porówna  przyj to zarówno ceny mieszka , wg ich 
wielko ci, wyznaczanej liczby pokoi, jak te  ceny p acone za 1 m2, które to uj -
cie wydaje si  nieco bardziej wymiernym, zwa ywszy na niepe n  porównywal-
no ci wielko ci mieszka  (s aba korelacja liczby pokoi i powierzchni mieszkania). 

W sprzeda y nieruchomo ci w trybie przetargowym widocznym staje si , 
zarówno w okresie przedakcesyjnym, jak i poakcesyjnym, brak jakiejkolwiek 
regularno ci w kszta towaniu si  zarówno cen mieszka , jak i rednich cen za 
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1 m2 powierzchni; ceny te kszta towa y si  przy braku zale no ci od wyodr b-
nionych dzielnic Wroc awia i wielko ci mieszka . 

 
Rys. 1. rednie ceny mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu z podzia em na dzielnice w latach 
2000–2006 w trybie przetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

 
Rys. 2. rednie ceny 1m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu z podzia em na dzielnice w la-
tach 2000–2006 w trybie przetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 
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Wp yn a na to zapewne niewielka liczba sprzedawanych mieszka  – trans-
akcje mia y charakter jednostkowy, a tak e nieliczna grupa potencjalnych na-
bywców, zbyt ma a dla okre lenia realnej ceny rynkowej. 

Jedyn  kszta tuj c  si  do  wyra nie prawid owo ci  by  znaczny wzrost 
cen powierzchni mieszkaniowej, cho  i od tej regu y zdarza y si  istotne wyj tki, 
a skala zmian by a bardzo mocno zró nicowana. Mo na na tej podstawie posta-
wi  wyra n  tez , e obserwacje sprzeda y mieszka  w trybie przetargowym, 
które nie mia y charakteru masowego, nie odzwierciedlaj  w najmniejszym na-
wet stopniu ewolucyjnego charakteru rynku nieruchomo ci. 

W sprzeda y w trybie przetargowym tak e kszta towanie si  dynamiki 
zmian cen nie odpowiada o ogólnej tendencji rynkowej. 

 

Rys. 3. Dynamika zmian cen mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 w try-
bie przetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 
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Rys. 4. Dynamika zmian cen 1 m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 
w trybie przetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

Licznym spadkom cen, tak w okresie przedakcesyjnym, jak i poakcesyjnym, 
towarzyszy y ich gwa towne wzrosty – cho  tempo zmian cen by o w zasadzie 
wy sze w okresie po akcesji, ni  przed akcesj , to nie by a to tendencja ogólna. 
Nie powsta a te  jakakolwiek zale no  pomi dzy rednim tempem zmian cen, 
a wielko ci  lokali. Dodatkowo, liczne braki wielu typów transakcji kompliko-
wa y obraz rynku. 

W sprzeda y w trybie bezprzetargowym du o wyra niejsz  sta a si  ten-
dencja wzrostowa cen mieszka , cho  nadal podlega y one znacznym wahaniom 
w poszczególnych latach. 

Zwa ywszy na charakter sprzeda y bezprzetargowej, która mia a charakter 
masowy i cz stokro  dominowa a na wroc awskim rynku nieruchomo ci miesz-
kaniowych, trudno stwierdzi  wp yw pojedynczych transakcji na kszta towanie 
warto ci rednich; nale y wi c przypuszcza , e gwa towne wahania cen, 
zw aszcza w okresie bezpo rednio przedakcesyjnym (lata 2002–2003), odpo-
wiada y ogólniejszym tendencjom kszta tuj cego si  rynku nieruchomo ci, który 
by  niestabilny. Równie  i w tym trybie sprzeda y wzrost cen mieszka  nale a-
oby przypisa  zmianom cen 1 m2, a nie zwi kszania si  ich powierzchni.  
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Rys. 5. rednie ceny 1 m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu z podzia em na dzielnice w la-
tach 2000–2006 w trybie bezprzetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

Niewidoczne s  tak e – zarówno w okresie przedakcesyjnym, jak i poakce-
syjnym – zró nicowane preferencje co do poszczególnych dzielnic miasta; jedy-
nie Stare Miasto dominowa o nad pozosta ymi dzielnicami pod wzgl dem po-
ziomu cen. Najni sze ceny wyst powa y w ró nych dzielnicach, w zale no ci od 
wielko ci lokali. 

W okresie poakcesyjnym trudno dla poszczególnych dzielnic zauwa y  wy-
ra ne przyspieszenie tempa wzrostu cen; by a to raczej kontynuacja tendencji 
zapocz tkowanej w okresie przedakcesyjnym. 

W sprzeda y w trybie bezprzetargowym wyra nie ju  zauwa alny sta  si  
proces wzrostu cen nieruchomo ci, przy czym przeci tne tempo zmian cen 
w okresie przed akcesj  i po akcesji nie ró ni o si  znacznie i nie przekracza o 
kilkunastu procent w skali roku. 
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Rys. 6. Dynamika zmian cen mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 w try-
bie bezprzetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

 
Rys. 7. Dynamika zmian cen 1 m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 
w trybie bezprzetargowym 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 
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sto, przekraczaj ce 40%, mia y charakter wyj tkowy, podobnie jak redniorocz-
ny spadek cen o ponad 20% mieszka  najwi kszych w dzielnicy Psie Pole. 

Sprzeda  w trybie wolnorynkowym, pozbawiona licznych ogranicze  
prawnych, charakterystycznych dla obu poprzednich trybów obrotu nieruchomo-
ciami, najpe niej odpowiada a tendencjom kszta towanym na rynku przez si y 

popytu i poda y. 

 
Rys. 8. rednie ceny mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu z podzia em na dzielnice w latach 
2000–2006 na wolnym rynku 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 
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Rys. 9. rednie ceny 1 m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu z podzia em na dzielnice w la-
tach 2000–2006 na wolnym rynku 

ród o opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

W obrocie wolnorynkowym najwyra niej widoczne s  wszelkie prawid o-
wo ci zmiany cen, wynikaj ce z oczekiwa  i preferencji nabywców. Okres 
przedakcesyjny okaza  si  czasem niestabilnego wzrostu cen mieszka ; w po-
szczególnych dzielnicach zaobserwowa  mo na bowiem gwa towne wzrosty cen 
w latach 2001–2002, ale nie mia y one charakteru powszechnego i wynika y 
prawdopodobnie z ró nicuj cych si  preferencji nabywców co do lokalizacji, 
a by  mo e – tak e stanu utrzymania mieszka . W okresie bezpo rednio poakce-
syjnym tempo wzrostu cen mieszka  nie uleg o gwa townemu wzrostowi – do-
piero w roku 2006 podro a y one znacz co. W sprzeda y w trybie wolnorynko-
wym najwy sze ceny mieszka  osi gano na terenie Starego Miasta, natomiast 
najni sze w zasadzie na Psim Polu. 

Równie  wi ksz  zmienno  rynku zaobserwowa  mo na w sprzeda y w trybie 
wolnorynkowym. 
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Rys. 10. Dynamika zmian cen mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 na 
wolnym rynku 

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 

 
Rys. 11. Dynamika zmian cen 1 m2 mieszka  sprzedawanych we Wroc awiu w latach 2000–2006 
na wolnym rynku  

ród o: opracowanie w asne na podstawie dokumentacji Zarz du Geodezji, Kartografii i Katastru 
Miejskiego we Wroc awiu 
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Zaobserwowa  mo na istotne ró nice pomi dzy dzielnicami miasta: w trzech 
z nich, tj. Psim Polu, Starym Mie cie i ródmie ciu tempo zmian cen w okresie 
po akcesji by o znacznie szybsze ni  przed akcesj , przy czym w dzielnicy Psie 
Pole skala zmian by a najmniej zró nicowana w zale no ci od wielko ci miesz-
kania, na Starym Mie cie najbardziej podro a y lokale najmniejsze, a w ród-
mie ciu najwi ksze. Na terenie dzielnic Fabryczna i Krzyki zmiany by y bar-
dziej zró nicowane i – zale nie od wielko ci mieszkania – ceny w okresie po 
akcesji ros y cz sto wolniej ni  przed akcesj , a w pojedynczych wypadkach, 
w dzielny Krzyki, nawet spada y. 

Powy sza analiza wskazuje, e to nie tylko przyst pienie Polski do Unii Eu-
ropejskiej by o podstawow  przyczyn  wzrostu cen i hossy na rynku mieszka-
niowym Wroc awia. Zmiany co do preferencji nabywców mieszka , zarówno ze 
wzgl du na wielko , jak i lokalizacj , zaznaczy y si  jeszcze w okresie poprze-
dzaj cym akcesj . Wzrosty cen, zarówno mieszka , jak i 1 m2, by y za  efektem 
wieloprzyczynowego procesu (braku planów zagospodarowania przestrzennego, 
niskiej poda y budownictwa wielorodzinnego – spó dzielczego i developerskie-
go, zmian zasad i stawek opodatkowania, wzrostu p ac, spadku oprocentowania 
kredytów mieszkaniowych), o d u szym horyzoncie czasowym. Niemniej Pol-
ska, w tym i miasto Wroc aw, pod y a tu z pewno ci  drog  innych krajów UE, 
które – od czasu, gdy sta y si  jej cz onkami – obserwowa y wieloletni, ci g y 
wzrost cen nieruchomo ci (np. w Hiszpanii trwa on nieprzerwanie od ponad 20 lat). 

W perspektywie kilkunastoletniej nale y oczekiwa  zapewne dalszego pro-
cesu wzrostu cen (por. [10]; [18]). Trudno te  liczy  na radykaln  obni k  cen 
w najbli szym czasie, cho  wp ywa  na to b dzie w du ej mierze dalsze kszta -
towanie si  sytuacji gospodarczej naszego kraju. 
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Summary 

Prices of Apartments in Wroclaw in the Years 2000–2006 Sales by Type of 

Companies and Entities 

In the period of years 2000–2006, what is just before and after Poland’s ac-

cession to the EU Wroclaw residential real estate market has been growing and 

experiencing clear liveliness. Both the privatizations of public premises (belong-

ing to the Treasury, Wroclaw borough, legal persons) as well as private market 

transactions have been gaining the growth of the turnover and growth of the flats 

prices. In the rush demand for dwellings on one hand and low new homes supply 

on the housing cooperative’s and developer’s market on the other hand, the con-

tinuation of this process shall be expected. In addition the level of prices in 

Wroclaw will reach the level of other European metropolis soon. 

 


