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Ceny mieszkan we Wroclawiu w latach 2000-2006
wedlug rodzajow sprzedazy i podmiotow oferentow

1. Wstep

Opracowanie ma na celu poznanie zmian ksztattowania si¢ cen na wroclaw-
skim rynku nieruchomosci mieszkaniowych w latach 2000-2006, z uwzglednie-
niem okreséw przed i po akcesji Polski do Unii Europejskiej. Czas, jaki objeto
analiza, wynoszacy 4,5 roku w okresie przedakcesyjnym i 2,5 roku w okresie
poakcesyjnym, jest wystarczajaca podstawa do wysunigcia w miare obiektyw-
nych wnioskow co do ksztaltowania sig cen (por. [1]).

Podstawa zrodtowa artykutu jest dokumentacja Zarzadu Geodezji, Kartogra-
fii 1 Katastru Miejskiego we Wroctawiu, prowadzonej wg kryterium lokalizacyj-
nego (wg ulic, przeksztalconego tu w uktad dzielnicowy), jak rowniez kryterium
wielkos$ci mieszkania (liczba pokoi). Uwzgledniono tu wszystkie wyrdéznione
tryby sprzedazy — przetargowy, bezprzetargowy i wolnorynkowy (por. [2]) oraz
podmioty zbywajace lokale — gming Wroctaw, Skarb Pafistwa, osoby prawne
i osoby fizyczne.

2. Ceny transakcyjne kupna-sprzedazy mieszkan

Warto$¢ nieruchomosci publicznych samorzadu terytorialnego i Skarbu Pan-
stwa, przeznaczonych do sprzedazy, ustalana jest przez rzeczoznawcow majat-
kowych (por. [26]). Warto$¢ nieruchomosci, jako kategoria ekonomiczna, winna
stanowi¢ najbardziej prawdopodobna ceng, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona na podstawie cen transakcyjnych z danego rynku (por. [22]; [8]; [25]).
Wycena taka jest podstawa pozniejszego okreslenia ceny nieruchomos$ci w wy-
kazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W praktyce tryb ustalania
ceny jest jednak nieco bardziej skomplikowany; w przewazajacej mierze obo-
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wiazuje przetargowy i bezprzetargowy tryb ustalania ceny, nastreczajacy trudno-
$ci z ustaleniem ceny (por. [8]).

Najbardziej wymierne jest ustalanie cen przy sprzedazy wolnorynkowe;j;
wspotoddziatywanie popytu i podazy powoduje ksztattowanie sig¢ cen rynko-
wych — zar6wno zmiany po stronie popytu, jak i podazy zmieniaja kazdorazowo
punkt rownowagi. Na rynku nieruchomosci rownowaga nie utrzymuje si¢ dtugo,
takze z powodu oddziatywania innych czynnikéw zewngtrznych, mogacych
mie¢ zardwno pozytywny, jak i negatywny wplyw na warto$¢ nieruchomosci
(por. [25]).

Zblizajacy si¢ termin wstapienia Polski do UE wywotal zwigkszenie zainte-
resowania zakupem mieszkan — wyrazne ozywienie nastapito w II pol. 2003 r.
(por. [16]). Ozywienie to wiazato si¢ z rbwnoczesnym wzrostem cen i liczba
sprzedawanych mieszkan. Tymczasem podaz mieszkan na rynku pierwotnym
nie rosta od co najmniej 2003 r. Po przejsciowym zahamowaniu wzrostu liczby
transakcji, gwattowny wzrost popytu na mieszkania nastapit w 2005 r. (por.
[20]) i utrzymat si¢ do konca badanego okresu.

Wroctaw od 2000 r. byt bardzo dynamicznie rozwijajacym si¢ rynkiem nie-
ruchomosci mieszkaniowych — tak w efekcie prywatyzacji mienia publicznego, wia-
snosci Skarbu Panstwa i gminy Wroctaw (por. [3]), 0sob prawnych, jak i w efekcie
handlu mieszkaniami prywatnymi na rynku wtornym. Umozliwialo to potencjal-
nie duzy wybor lokali mieszkalnych, w zaleznosci od zasobnosci i indywidual-
nych preferencji klientow, wielkosci mieszkania i lokalizacji (por. [3]). Ale row-
noczesnie zaznaczyto si¢ zroznicowanie cenowe ofert, zalezne takze m.in. od
trybu obrotu.

Nasilenie sprzedazy mieszkan uwidocznito si¢ w okresie bezposrednio przed
przystapieniem Polski do struktur Unii Europejskiej. Na wroctawskim wtdrnym
rynku nieruchomosci juz w 2003 r. dochodzito do ok. 2000 transakcji kupna-
-sprzedazy mieszkan rocznie. Rynek wtérny byl znacznie stabiej rozwinicty od
rynku pierwotnego, gdzie dochodzito do sprzedazy ok. 4000 lokali (w 2003 r. —
3902, tacznie z domkami jednorodzinnymi i zabudowa szeregowa — z tego de-
weloperzy oddali 2213 mieszkan, a spotdzielnie 524) (por. [9]). Nawet w ujgciu
tacznym, jak na miasto o liczbie mieszkancow przekraczajacej 630 tys., gdzie
wielko$¢ niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych szacuje si¢ na 10% — to
bardzo mato.

Pierwsze wyrazniejsze symptomy ogolnego ozywienia gospodarczego w Pol-
sce z poczatkiem XXI wieku (po kilkuletnim kryzysie gospodarczym), a jeszcze
w okresie przedakcesyjnym, zbiegly si¢ w czasie z ozywieniem rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych. Wejscie Polski do Unii Europejskiej miato przyspie-
szy¢ wzrost cen do poziomu krajéow starej Unii Europejskiej, tzw. ,,15” (por.
[10]; [12]; [4]). Juz na poczatku 2003 r. wérdd analitykow rynku nieruchomosci
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upowszechnity si¢ przewidywania rychtego i gwaltownego wzrostu cen miesz-
kan (por. [9]).

Jeszcze przed akcesja zapowiedzi analitykow zdawaty si¢ w pelni realizowac
(por. [9]). Powdd wzrostu cen wydawat si¢ ekspertom oczywisty — na wspolnym
rynku jednoczacej si¢ Europy niemozliwe jest przeciez utrzymywanie si¢ trwa-
tych dysproporcji cen (por. [18]).

Niewielki tylko spadek cen miat miejsce w 2004 r. (por. [15]), ale — jak si¢
pozniej okazato — nie miat on wptywu na dalsza tendencj¢ ksztattowania sig cen
mieszkan. Natomiast bezposrednio po akcesji 6w gwaltowny wzrost zostat spo-
wolniony.

Wstapienie Polski do Unii Europejskiej, w poczatkowej fazie okresu poak-
cesyjnego, nie spowodowalo wyraznego, skokowego wzrostu cen nieruchomosci
(por. [5]). Wzrost cen, jaki nastapit w 2003 r. i pierwszym kwartale 2004 r., zo-
stal wrecz wyhamowany po 1 maja 2004 r. (por. [19]; [15]). Pozniejsze ozywie-
nie rynku przyniosto, az do 2006 r., wzrosty na poziomie zaledwie kilkunastu
procent w skali rocznej (por. [7]). R6wnoczesnie malata zdolno$¢ nabywcza Po-
lakow (por. [23]). Skala wzrostu cen mieszkan byla oczywiscie bardzo zrdzni-
cowana regionalnie.

Warto jednak zwrdci¢ uwagg rowniez na inne czynniki wzrostu cen (wzrost
PKB, inflacja). W okresie przedakcesyjnym do zakupdw nieruchomosci zachgcato
takze do$¢ atrakcyjne i spadajace oprocentowanie kredytow hipotecznych, przy
coraz wigkszej ich dostepnosci (por. [9]). Na boom mieszkaniowy wptywaty takze
zapowiedzi wzrostu stawek podatku VAT na materiaty budowlane (por. [16]).

Na ksztattowanie sytuacji na wtornym rynku mieszkaniowym wplywata
mocno sytuacja na rynku pierwotnym, szczegélnie staby rozwoj budownictwa —
wzrost cen mieszkan to takze efekt niskiego poziomu podazy nowych mieszkan,
wynikajacy m.in. z braku polityki mieszkaniowej w okresie transformacji (por. [14]).

Réwniez sami deweloperzy nie byli zainteresowani zwigkszaniem podazy
nowych mieszkan, bo pozwalato im to, przy tak duzej skali niezaspokojonego
popytu, na utrzymywanie zawyzonego poziomu cen (por. [17]). Ceny mieszkan
uzywanych doréwnywaty cenom nowych mieszkan na rynku pierwotnym.

Firmy deweloperskie, podnoszac ceny, i tak mialty pewnos¢, ze znajda chet-
nych na zakup nowych mieszkan (por. [9]) — w najwigkszych polskich miastach
byto bowiem wigcej che¢tnych niz atrakcyjnie zlokalizowanych lokali mieszkal-
nych (por. [24]). Nie pozwala to jednak nawet na prosta reprodukcje i utrzyma-
nie obecnego — i tak bardzo niskiego — poziomu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych (por. [14]). Ow wzrost cen objal najmocniej zwtaszcza duze miasta,
gdyz tam mniejsze byto bezrobocie — tatwiej o znalezienie pracy i wyzszych
wynagrodzen; duze miasta to takze prezne osrodki akademickie, gdzie co roku
pojawiaja si¢ tysiace studentow, poszukujacych mieszkan do wynajecia. Wigk-
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sze bylo tez zainteresowanie funduszy inwestycyjnych, inwestujacych w nieru-
chomosci, liczacych na wysokie zyski.

Wroctawski rynek deweloperski nalezat, obok Warszawy, Krakowa, Pozna-
nia i Trdjmiasta, do najdynamiczniej rozwijajacych si¢ w kraju. Mimo tego,
okresowo na wroctawskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych nie byty do-
stgpne zadne nowe mieszkania, co wymuszato zwigkszenie zainteresowania ryn-
kiem wtérnym. Wroctaw w latach 2005-2006 charakteryzowat najszybszy chy-
ba wzrost cen mieszkan wsrod wszystkich miast w Polsce (por. [21]). Przez to
tez ceny mieszkan byty nieco tylko nizsze niz w Warszawie (por. [21]). Wysokie
ceny utrzymywali wobec tego deweloperzy, zapowiadajacy wprost, iz beda bu-
dowa¢ mniej i drozej (por. [17]). Wplyw na ceny mieszkan, ich wzrost w ostat-
nich latach, wywarty bowiem nie tylko podwyzki cen materiatow budowlanych,
ale tez ptace w calym sektorze budownictwa, jak réwniez zwigkszone marze
deweloperow.

Zwigkszenie podazy nowych mieszkan w krotkim okresie bylo jednak nie-
mozliwe — co wynikato z braku aktualnych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, a ,,bez nich cigzko jest o atrakcyjne grunty pod zabudoweg” (por.
[17]). Zwigkszenie podazy terendw przyczynitoby si¢ do wzrostu podazy miesz-
kan co najmniej o polowe. Przy dostepnej ilosci dziatek budowlanych potencjat
deweloperow wykorzystywany byt zaledwie w ok. 40% (por. [17]).

Znaczny 1 czgsto gwaltowny wzrost cen na rynku pierwotnym nie mogt nie
odbi¢ si¢ na cenach mieszkan nabywanych na rynku wtéornym. Ceny mieszkan
na rynku wtornym podazaly za cenami nowych lokali. Podrozaty zwlaszcza
mieszkania w kamienicach, ale takze w blokach z wielkiej ptyty. Dla wielu
wszakze potencjalnych nabywcoéw ceny mieszkan przekroczyly granice zdrowe-
go rozsadku — stad coraz wigksze zainteresowanie zakupami nowych mieszkan
w dzielnicach peryferyjnych i poza granicami miasta.

Wzrost cen mieszkan miat jednakze réwniez charakter w duzym stopniu ir-
racjonalny, wynikajacy z masowych, spekulacyjnych zakupoéw dokonywanych
przez obcokrajowcow, zainteresowanych wroctawskim rynkiem nieruchomosci
mieszkaniowych (por. [20]; [21]). Przeprowadzone przez Polska Agencj¢ Ba-
dawcza Budownictwa analizy cen mieszkan wskazywaty na wyraznie spekula-
cyjny ruch cen mieszkan, nie majacy uzasadnienia w krajowych realiach eko-
nomicznych (por. [6]). Zachodni inwestorzy, jak si¢ szacuje, odkryli w Polsce
niemal ,kopalnie diamentow”. Wg szacunkow ekspertow, co siodme nowe
mieszkanie we Wroctawiu nabywane byto przez cudzoziemcow; rowniez Polacy
kupowali mieszkania w celach spekulacyjnych. Wszystkie te czynniki tacznie
przyczyniaty si¢ do ozywienia rynku — wzrostu cen i do zwigkszenia liczby
transakcji.
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Podobnie jak w catym kraju, we Wroctawiu ceny mieszkan wzrosty bardzo
mocno przed przystapieniem Polski do UE, a nastgpnie wzrost ten zostat przej-
$ciowo powstrzymany. Bardzo silne ponowne nasilenie tego procesu rozpoczgto
si¢ w 2005 r., gdy ceny zwigkszyly si¢ o ok. 30%; wzrost byl tym silniej odczu-
walny, ze na rynku pojawialo si¢ znacznie mniej ofert niz w latach poprzednich.
Poniewaz deweloperzy nie byli w stanie zaspokoi¢ rosnacego popytu, klienci
szukali ofert na rynku wtérnym. Zdaniem posrednikow, Wroclaw jest atrakcyj-
nym i dynamicznie rozwijajacym si¢ miastem, ktoremu nie grozi stagnacja na
rynku nieruchomosci.

Nie w calym miescie, oczywiscie, zmiany rynku mialy ten sam charakter.
Ksztaltowanie si¢ cen na rynku wroctawskim jest zalezne od lokalizacji. We
Wroctawiu na ceny mieszkan bardzo istotnie wptywato ich potozenie — najchgt-
niej nabywano mieszkania w dzielnicach potudniowych. Wérod wroctawskich
osiedli za najlepsze uchodza Krzyki, Ottaszyn, Biskupin i Sepolno; wraz z poja-
wianiem si¢ nowych inwestycji na atrakcyjnosci zyskaty Gaj, Grabiszynek, Mu-
chobor Wielki.

Wielko$¢ mieszkan, cho¢ miata istotny wplyw na liczbe transakcji, nie
wplywala az tak istotnie na ceny lokali mieszkalnych — nie da sig stwierdzi¢ wy-
raznego wptywu powierzchni mieszkan i liczby pokoi na uzyskiwane ceny za
1 m?, choé proporcjonalnie najwiecej kosztowaly kawalerki i wraz ze wzrostem
powierzchni ceny te nieznacznie malaty. Czynnikami mniej istotnymi byly takze
standard mieszkania i jego wykonawstwo (por. [20]).

Dane statystyczne wydaja si¢ jednak nie do kofica wymierne — ceny miesz-
kan zanizaly bowiem, wg opinii analitykow, transakcje mieszkaniami wyjatko-
wo nieatrakcyjnymi — ze wzgledu na standard i lokalizacjg. Faktyczne ceny nie-
ruchomosci zanizane byty takze przez to, ze strony kontraktéw podawaty do ak-
tu notarialnego zanizona oficjalng cen¢ mieszkania (por. [9]). Z drugiej wszakze
strony na wzrost cen mieszkan, a zwlaszcza na ksztaltowanie si¢ przecig¢tnych
cen mieszkan w poszczegdlnych dzielnicach miasta, wplywaty bardzo wysokie
ceny apartamentéw, gdzie na zakup 1 m” trzeba bylo przeznaczy¢ nawet 20 tys.
zt. Tylko jednak oficjalnie rejestrowane w ksiggach wieczystych i katastrze ceny
moga stac si¢ przedmiotem analizy, niezaleznie od trybu sprzedazy, cho¢ niekto-
re z nich moga wydawac si¢ mato wymierne.

W dalszej analizie do pordwnan przyjeto zaré6wno ceny mieszkan, wg ich
wielkosci, wyznaczanej liczby pokoi, jak tez ceny ptacone za 1 m?, ktore to uje-
cie wydaje si¢ nieco bardziej wymiernym, zwazywszy na niepelng poréwnywal-
nosci wielko$ci mieszkan (staba korelacja liczby pokoi i powierzchni mieszkania).

W sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargowym widocznym staje sig,
zarowno w okresie przedakcesyjnym, jak i poakcesyjnym, brak jakiejkolwiek
regularnos$ci w ksztalttowaniu si¢ zarowno cen mieszkan, jak i $rednich cen za



78 Sylwia Akuta

1 m* powierzchni; ceny te ksztattowaty si¢ przy braku zaleznosci od wyodreb-
nionych dzielnic Wroclawia i wielkos$ci mieszkan.
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Rys. 1. Srednie ceny mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu z podziatem na dzielnice w latach
2000-2006 w trybie przetargowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu
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Rys. 2. Srednie ceny 1m? mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu z podzialem na dzielnice w la-
tach 2000-2006 w trybie przetargowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu
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Wplynela na to zapewne niewielka liczba sprzedawanych mieszkan — trans-
akcje miaty charakter jednostkowy, a takze nieliczna grupa potencjalnych na-
bywcow, zbyt mata dla okreslenia realnej ceny rynkowe;.

Jedyna ksztattujaca si¢ do$¢ wyraznie prawidlowoscia byt znaczny wzrost
cen powierzchni mieszkaniowej, cho¢ i od tej reguty zdarzaty sig istotne wyjatki,
a skala zmian byta bardzo mocno zréznicowana. Mozna na tej podstawie posta-
wi¢ wyrazna tezg, ze obserwacje sprzedazy mieszkan w trybie przetargowym,
ktore nie mialy charakteru masowego, nie odzwierciedlaja w najmniejszym na-
wet stopniu ewolucyjnego charakteru rynku nieruchomosci.

W sprzedazy w trybie przetargowym takze ksztaltowanie si¢ dynamiki
zmian cen nie odpowiadato ogolnej tendencji rynkowe;.
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Rys. 3. Dynamika zmian cen mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 2000-2006 w try-
bie przetargowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu
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Rys. 4. Dynamika zmian cen 1 m® mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 20002006
w trybie przetargowym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu

Licznym spadkom cen, tak w okresie przedakcesyjnym, jak i poakcesyjnym,
towarzyszyly ich gwaltowne wzrosty — cho¢ tempo zmian cen bylo w zasadzie
wyzsze w okresie po akcesji, niz przed akcesja, to nie byta to tendencja ogdlna.
Nie powstata tez jakakolwiek zalezno$¢ pomigdzy $rednim tempem zmian cen,
a wielkoscia lokali. Dodatkowo, liczne braki wielu typow transakcji kompliko-
waty obraz rynku.

W sprzedazy w trybie bezprzetargowym duzo wyrazniejsza stata si¢ ten-
dencja wzrostowa cen mieszkan, cho¢ nadal podlegaly one znacznym wahaniom
w poszczegolnych latach.

Zwazywszy na charakter sprzedazy bezprzetargowej, ktora miata charakter
masowy i czgstokro¢ dominowata na wroctawskim rynku nieruchomos$ci miesz-
kaniowych, trudno stwierdzi¢ wplyw pojedynczych transakcji na ksztattowanie
wartosci $rednich; nalezy wigc przypuszczaé, ze gwaltowne wahania cen,
zwlaszcza w okresie bezposrednio przedakcesyjnym (lata 2002-2003), odpo-
wiadaly ogo6lniejszym tendencjom ksztattujacego sig¢ rynku nieruchomoscei, ktéry
byt niestabilny. Rowniez i w tym trybie sprzedazy wzrost cen mieszkan naleza-
loby przypisa¢ zmianom cen 1 m®, a nie zwigkszania si¢ ich powierzchni.
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Rys. 5. Srednie ceny 1 m? mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu z podziatem na dzielnice w la-
tach 2000-2006 w trybie bezprzetargowym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu

Niewidoczne sa takze — zarowno w okresie przedakcesyjnym, jak i poakce-
syjnym — zréznicowane preferencje co do poszczegdlnych dzielnic miasta; jedy-
nie Stare Miasto dominowato nad pozostalymi dzielnicami pod wzglgdem po-
ziomu cen. Najnizsze ceny wystepowaty w rdznych dzielnicach, w zaleznos$ci od
wielkosci lokali.

W okresie poakcesyjnym trudno dla poszczegdlnych dzielnic zauwazyé wy-
razne przyspieszenie tempa wzrostu cen; byta to raczej kontynuacja tendencji
zapoczatkowanej w okresie przedakcesyjnym.

W sprzedazy w trybie bezprzetargowym wyraznie juz zauwazalny stat si¢
proces wzrostu cen nieruchomos$ci, przy czym przecigtne tempo zmian cen
w okresie przed akcesja i po akcesji nie rdéznito si¢ znacznie i nie przekraczato
kilkunastu procent w skali roku.
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Rys. 6. Dynamika zmian cen mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 2000-2006 w try-
bie bezprzetargowym

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu
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Rys. 7. Dynamika zmian cen 1 m” mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 2000-2006
w trybie bezprzetargowym

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu

Nie powstaly tez istotne réznice w zaleznosci ani od wielkosci mieszkan, ani
ich lokalizacji. Wigksze wzrosty w okresie poakcesyjnym — mieszkan 4 i wigcej
pokojowych w dzielnicy Fabryczna, czy 3-pokojowych w dzielnicy Stare Mia-
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sto, przekraczajace 40%, miaty charakter wyjatkowy, podobnie jak $redniorocz-
ny spadek cen o ponad 20% mieszkan najwigkszych w dzielnicy Psie Pole.

Sprzedaz w trybie wolnorynkowym, pozbawiona licznych ograniczen
prawnych, charakterystycznych dla obu poprzednich trybéw obrotu nieruchomo-
$ciami, najpetniej odpowiadata tendencjom ksztattowanym na rynku przez sity
popytu i podazy.
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Rys. 8. Srednie ceny mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu z podziatem na dzielnice w latach
2000-2006 na wolnym rynku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu
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Rys. 9. Srednie ceny 1 m’ mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu z podziatem na dzielnice w la-
tach 2000—2006 na wolnym rynku

Zrédto opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego we Wroctawiu

W obrocie wolnorynkowym najwyrazniej widoczne sa wszelkie prawidto-
wosci zmiany cen, wynikajace z oczekiwan i preferencji nabywcoéw. Okres
przedakcesyjny okazal si¢ czasem niestabilnego wzrostu cen mieszkan; w po-
szczegblnych dzielnicach zaobserwowaé mozna bowiem gwattowne wzrosty cen
w latach 2001-2002, ale nie mialy one charakteru powszechnego i wynikaty
prawdopodobnie z réznicujacych si¢ preferencji nabywcdéw co do lokalizacji,
a by¢ moze — takze stanu utrzymania mieszkan. W okresie bezposrednio poakce-
syjnym tempo wzrostu cen mieszkan nie ulegto gwattownemu wzrostowi — do-
piero w roku 2006 podrozaty one znaczaco. W sprzedazy w trybie wolnorynko-
wym najwyzsze ceny mieszkan osiagano na terenie Starego Miasta, natomiast
najnizsze w zasadzie na Psim Polu.

Rowniez wigksza zmienno$¢ rynku zaobserwowac¢ mozna w sprzedazy w trybie
wolnorynkowym.
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Rys. 10. Dynamika zmian cen mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 2000-2006 na

wolnym rynku

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru

Miejskiego we Wroctawiu

1.8

1,61

1,64

1,22

©

0,8 3 *

0,77

0,6

0,4

0,2

0

Rys. 11. Dynamika zmian cen 1 m” mieszkan sprzedawanych we Wroctawiu w latach 20002006

na wolnym rynku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dokumentacji Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru

Miejskiego we Wroctawiu
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Zaobserwowa¢ mozna istotne réznice pomigdzy dzielnicami miasta: w trzech
z nich, tj. Psim Polu, Starym Miescie i Srodmie$ciu tempo zmian cen w okresie
po akcesji byto znacznie szybsze niz przed akcesja, przy czym w dzielnicy Psie
Pole skala zmian byta najmniej zréznicowana w zaleznosci od wielko$ci miesz-
kania, na Starym Miescie najbardziej podrozaty lokale najmniejsze, a w Srod-
mieéciu najwigksze. Na terenie dzielnic Fabryczna i Krzyki zmiany byly bar-
dziej zroznicowane i — zaleznie od wielkos$ci mieszkania — ceny w okresie po
akcesji rosly czesto wolniej niz przed akcesja, a w pojedynczych wypadkach,
w dzielny Krzyki, nawet spadaty.

Powyzsza analiza wskazuje, ze to nie tylko przystapienie Polski do Unii Eu-
ropejskiej bylo podstawowa przyczyna wzrostu cen i hossy na rynku mieszka-
niowym Wroctawia. Zmiany co do preferencji nabywcow mieszkan, zarowno ze
wzgledu na wielko$¢, jak i lokalizacjg, zaznaczyly si¢ jeszcze w okresie poprze-
dzajacym akcesje. Wzrosty cen, zardwno mieszkan, jak i 1 m?, byly za$ efektem
wieloprzyczynowego procesu (braku planow zagospodarowania przestrzennego,
niskiej podazy budownictwa wielorodzinnego — spotdzielczego i developerskie-
go, zmian zasad i stawek opodatkowania, wzrostu ptac, spadku oprocentowania
kredytow mieszkaniowych), o dluzszym horyzoncie czasowym. Niemniej Pol-
ska, w tym i miasto Wroctaw, podazyta tu z pewnos$cia droga innych krajow UE,
ktore — od czasu, gdy staty si¢ jej cztonkami — obserwowaty wieloletni, ciagly
wzrost cen nieruchomosci (np. w Hiszpanii trwa on nieprzerwanie od ponad 20 lat).

W perspektywie kilkunastoletniej nalezy oczekiwaé zapewne dalszego pro-
cesu wzrostu cen (por. [10]; [18]). Trudno tez liczy¢ na radykalna obnizke cen
w najblizszym czasie, cho¢ wptywac na to bedzie w duzej mierze dalsze ksztat-
towanie sig sytuacji gospodarczej naszego kraju.
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Summary

Prices of Apartments in Wroclaw in the Years 20002006 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.



