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RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO

MIESZKALNE JEDNORODZINNE

2.1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO MIESZKALNE
JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250M2 DO 1999M2

2.1.1. Podstawowe wskazniki

Analiza objeta transakcje, wpisane do Bazy Danych
o0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, odnotowane w okresie

od 01.01.2014r. do 31.12.2015r

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujgce sie w Bazie Walor, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na

mozliwo$é zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod

zabudowe jednorodzinng lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe mieszkalng jednorodzinng (MN) lub

zabudowe rezydencjonalng (MR).

Z analizy wytaczono grunty potozone na terenach oznaczonych w studium jako tereny
zielone lub tereny rolne, ktdére potozone sg w sasiedztwie zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej i dla ktérych istnieje mozliwos¢ uzyskania decyzji WZ na zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinna.

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 250m’, z uwagi na to, ze mniejsze grunty
nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania nawet pod zabudowe blizniaczg lub
szeregowa. Natomiast grunty powyzej 2000m’ stanowia odrebny segment rynku, ktdry

zostanie przeanalizowany w kolejnym podrozdziale.

Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wtasnosci. Na tym segmencie

rynku nie odnaleziono transakcji prawem uzytkowania wieczystego.

Z analizy odrzucono transakcje o skrajnych cenach ponizej 60zt/m? (15 transakcji)

powyzej 260zt/m? (7 transakji).
Tabela nr 13

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m” do 1999m?

Okres analizy: 20142015 2014 2015

Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 315 135 180

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
¢ Srednia arytmetyczna 143 137 147
e Cmin 60 61 60
e Cmax 257 255 257
e odchylenie standardowe 47 45 49
e mediana 136 127 142
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Wykres nr 41
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Liczba transakcji w latach 2014 i 2015
Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m” niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
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Liczba transakcji w 2015 byta o 33% wyzsza w odniesieniu do 2013r.

dwukrotnie wyzsza niz w 2013 roku kiedy, odnotowano tylko 92 transakcje.
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2.1.2. Trend czasowy nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo
mieszkalne jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m’ do 1999m?

Wykres nr 42

Grunty niezabudowane pod MIN pow. 250m2 do 1999m2 (2014)
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Wykres nr 43
Grunty niezabudowan pod MN o pow. 250 m2 do 1999m2
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Analiza wykazata, ze ceny w badanym okresie 2014 i 2015 byty stabilne.
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2.1.3. Rozktad cen w zaleznosci od powierzchni gruntu w poszczegoéinych latach
analizy Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo
mieszkalne jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m’ do 1999m? -

Wykres nr 44 przedstawia relacje ceny jednostkowej do powierzchni gruntu. Linia
trendu potwierdza zaleznos$¢ polegajgcg na tym, ze im wieksza powierzchnia gruntu tym
mniejsza cena jednostkowa. Wykres przedstawia wszystkie analizowane transakcje. Nalezy
pamietac, ze na cene miaty wptyw réwniez inne cechy nieruchomosci, nie tylko powierzchnia
gruntu.

Wykres nr 44
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Wykres nr 45
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2.1.4. - Liczba transakcji w dzielnicach w latach 2014 i 2015-Nieruchomosci
gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne w

przedziale powierzchni od 250m? do 1999m’”
Wykres nr 46

Liczba transakcji w dzielnicach
Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m’ niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2014-2015)

64

Liczba transakc;ji

Batuty Goérna Polesie Widzew

Analiza liczby transakcji w poszczegélnych dzielnicach pokazuje, ze najwiecej gruntéw
sprzedawanych jest w dzielnicy Widzew. W pozostatych dzielnicach liczba transakcji w 2014r.
jest zblizona, ale w 2015 roku zauwazalne sg wieksze rdznice. W szczegdlnosci wzrosta liczba
transakcji w dzielnicy Gorna.

2.1.5. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m* do 1999m’ - ceny
srednie w dzielnicach

Analiza cen $rednich w poszczegdlnych dzielnicach wykazata, ze najdrozsze grunty sg
w dzielnicy Polesie. Na Batutach i Gérnej poziom jest zblizony, natomiast na Widzewie, gdzie
liczba transakcji jest najwieksza odnotowano najnizszg cene $rednig. Jest to uzasadnione tym,
7e na Widzewie sprzedawane s3 grunty, ktdrych otoczenie ma niski stopien zurbanizowania.
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Wykres nr 47
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Srednie ceny w dzielnicach
Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m’ niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2014-2015)

173

Batuty Goérna Polesie Widzew

2.1.6. Analiza liczby transakcji i cen srednich w poszczegolnych przedziatach
cenowych

Liczba transakcji w przedziatach powierzchni gruntu
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Liczba transakcji w przedziatach powierzchni gruntu
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Najbardziej typowe powierzchnie dziatek s3 w granicach od 801 do 1200m” (83
transakcje tj. 26%). W przedziale powierzchni od 600 do 1200m? miescito sie 66% transakcji.

Wykres nr 49

Srednie ceny w przedziatach powierzchni gruntu

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m? niezabudowane pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng (2014-2015)
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Liczba transakcji w przedziatach powierzchni gruntu
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Najwyzsze ceny uzyskaty grunty pow. od 601 do 800 m’. Nalezy jednak zwrdcié
uwage na to, ze wptyw na ceny miaty réwniez inne cechy , nie tylko powierzchnia gruntu.

2.1.7. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m* do 1999m’— whioski
z analizy

1. Najwiecej transakcji gruntami dotyczyto gruntéw w przedziale powierzchni
od 801m?” do 1000m? (83). Na drugim miejscu znalazly sie grunty w przedziale
od 1000 do 1200m?*(71 — 23%). Proporcje te sg takie same jak poprzednim
okresie analizy (w latach 2013 i 2014).

Najrzadziej przedmiotem obrotu byty transakcje ponizej od 250 do 500m
(11-3%) i powyzej 1500m*(20-6%).

2. Najwyisza cena $rednia 170 zt/m” wystepuje w przedziale od 601 do 801m?.
W tej grupie jest stosunkowo duzo transakcji na terenach o wyzszym stopniu
zurbanizowania i jest duzy udziat cen powyzej 200zt/m>. Nizsza cena w
przedziale od 801 do 1000 m? (137 zt/m?) wynika z faktu, ze w tym przedziale
powierzchni byto duzo transakcji na terenach o niskim stopniu

2
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zurbanizowania, w tym na terenie dzielnicy Widzew, gdzie ceny byty
najnizsze. Powierzchnia gruntu nie jest jedyng cecha wptywajgcg na ceny
gruntéw. Srednie ceny wyraznie spadajg w przedziatach powierzchni
wiekszych niz 1200m? Grunty o powierzchni od 1500 do 1700 m” osiggnety
$redni poziom cen 126 zt/m?, a najwieksze od 1701 do 1999 tylko 115 zt/m”’.

2.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO MIESZKALNE
JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 200()M2
2.2.1. Podstawowe wskazniki

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujace sie w Bazie Walor, o powierzchni wiekszej od 2000m?, ktérych
uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe jednorodzinng lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktorych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe mieszkalng jednorodzinng (MN) lub
zabudowe rezydencjonalng (MR).

Z analizy usunieto grunty potozone na terenach oznaczonych w studium jako tereny
zielone lub tereny rolne.

Grunty w tym segmencie powierzchni wykorzystywane sg pod inwestycje
deweloperskie- osiedla zabudowy jednorodzinnej lub wykorzystywane czesto pod zabudowe
o charakterze rezydencjonalnym.

Odrzucono transakcje skrajne o cenach ponizej 40 zt/ m?® (8 transakcji) i powyzej
200zt/m* (3 transakcje).

Tabela nr 14
Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 2000m’

Okres analizy: 20142015 2014 2015

Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 66 30 36
Parametry cenowe: z2t/m’ z2t/m’ z7t/m’

e Srednia arytmetyczna 93 92 98

e Cmin 40 40 40

e Cmax 200 200 200

e odchylenie standardowe 40 42 44

e mediana 87 83 88

Wykres nr 50

Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m? niezabudowane pod

7zabudowe mieszkaniowa iednarndzinna (2014-2015) lic7ha trancakeii
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Wykres nr 51

Rozktad cen w czasie

Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m?” niezabudowane pod zabudowe
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Wykres nr 52
Liczba transakcji w dzielnicach
Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m? niezabudowane pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (2014-2015)
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Srednie ceny w dizelnicach [(2t/m2)
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Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m” niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2014-2015)
Srednie ceny w dzielnicach
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Wykres nr 54

Liczba transakcji w przedziatach powierzchni

gruntu
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Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m? niezabudowane pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (2014-2015)
Liczba transakcji w przedziatach powierzchni gruntu

Wykres nr 55
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Liczba transakcji w przedziatach

cenowych
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Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m* niezabudowane pod zabudowe
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mieszkaniowa jednorodzinng (2014-2015)
Liczba transakcji w przedzialach cenowych
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2.2.2. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne

jednorodzinne w przedziale powierzchni od 2000m?” - wnioski

Analiza wykazata, ze w segmencie wiekszych gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (pod inwestycje deweloperskie lub zabudowe
rezydencjonalng) najczesciej sprzedawang grupe stanowig grunty o
powierzchni w przedziale od 2001m? do 3500m?>. Grunty o takiej powierzchni
stanowig prawie 72% wszystkich sprzedanych transakcji w tym segmencie
rynku. Taka sama relacja byta w latach 2013-2014 (71%).

W przedziale gruntéw powyzej 5000m? odnotowano w latach 2013 i 2014
jedynie 8 transakcji, a w latach 2014-2015 podobnie bo tylko o 1 wiecej.
Ustalenie cen $rednich dla kazdego z przedziatéw bytoby niemiarodajne ze
wzgledu na zbyt matg liczbe transakcji.

Najwiecej transakcji miato miejsce w dzielnicy Widzew, a najmniej w dzielnicy
Polesie.

Najczesciej wystepujace ceny 1m? gruntu miescity sie w przedziale od 30 do
100 zt/m” (71% ogdlnej liczby transakcji). Niski poziom cen spowodowany jest
m.in. potozeniem duzych gruntéw na obszarach podmiejskich o niskim
stopniu zurbanizowania.

Ceny powyzej 150 zt/m” dotyczyty zaledwie 7% ogdlnej liczby transakcji. Wielkosé

powierzchni nie jest jednak jedyng cechg wptywajaca na wartosé nieruchomosci.
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3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
WIELORODZINNE

3.1. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

Analiza objeta transakcje, wpisane do Bazy Danych
o0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, odnotowane w okresie
od 01.01.2014r. do 31.12.2015r.

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujgce sie w Bazie Walor, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na
mozliwos¢ zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe wielorodzinng (ew. zabudowe wielorodzinng lub ustugowg) Ilub grunty
przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe mieszkalng wielorodzinng (MW);

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktdrych zapisy
obowigzujgcego studium dopuszczajg zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng czyli
tereny oznaczone w studium symbolami: SZ- tereny zabudowy Srédmiejskiej, UC —
tereny koncentracji ustug, UM- tereny ustug metropolitalnych.

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 600m?, z uwagi na to, ze mniejsze grunty
nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania, budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.

Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wifasnosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego.

Z analizy odrzucono transakcje nieruchomosciami, dla ktérych zapisy studium
wskazywaty na zabudowe wielorodzinng, ale zgodnie z trescig aktu notarialnego wydana
zostata decyzja na zabudowe ustugowg lub ustugowo- handlowg. Najczesciej takie transakcje
dotyczyty gruntdow z wydanymi warunkami zabudowy na supermarkety. Transakcje te
uzyskiwaty ceny w przedziale od 1061 do 1243zt/m?, ktére byly wyzsze niz ceny za grunty pod
budownictwo wielorodzinne.

Analiza nie obejmuje réwniez gruntéw, dla ktorych wydane zostaty na decyzje WZ na
zabudowe wielorodzinng lub dla ktérych studium wskazywato na zabudowe wielorodzinng,
ale grunty zabudowane byty budynkami do rozbidrki. W badanym okresie odnotowano 5
takie transakcje i ceny ksztattowaty sie w przedziale: od 291 do 637 zt/m”.

W 2015 na pojawity sie pierwsze transakcje gruntami z obszaru Nowego Centrum
todzi (NCL). Zanotowano transakcje czterema nieruchomosciami, z czego jedng odrzucono z
analizy ze wzgledu na to, ze strony byly powigzane. Najwyzsze dwie ceny na poziomie 2050
zt/m? dotyczyty dwéch nieruchomosci potozonych stanowigcych catoéé funkcjonalno-
gospodarczy, ktére sprzedane zostaty w 1 akcie notarialnym. W trzeciej transakcji na terenie
NCt cena wyniosta 1594z/m”.
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Ceny na obszarze Nowego Centrum todzi znacznie odbiegajg od typowego poziomu
za grunty pod zabudowe wielorodzinng, dlatego przeanalizowano dwa zbiory uwzgledniajgc
transakcje NCL i bez nich.

Na tak okreslonym rynku tgcznie z 3 transakcjami z obszaru NCt w badanym okresie
w latach 2014+2015 odnotowano 49 transakcji. Najnizsza cena 200 zt/m” dotyczyta
nieruchomosci o bardzo duzej powierzchni powyzej 2ha.

Natomiast najwyzsza bez uwzgledniania transakcji na terenie NCL na poziomie
1270zt/m?* uzyskana zostata w transakcji nieruchomoscig potozona na terenie oznaczonym w
studium symbolem MW, dla ktérej potencjat inwestycyjny wynikajgcy z lokalizacji, otoczenia i

sgsiedztwa obiektdw handlowo-ustugowych wskazuje na mozliwos¢ zabudowy handlowo.

Na dzien sporzadzenia analizy na gruncie tym powstaje budynek handlowo-

ustugowy.

Liczba transakcji wzrasta z roku na rok : w 2013r. wyniosfa tylko 10, w 2014r: 21, aw

2015r.- 28

Tylko 3 transakcje dotyczyty prawa uzytkowania wieczystego (wszystkie miaty miejsce

w 2015r).

Tabela nr 15

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne

wielorodzinne z uwzglednieniem transakcji w Nowym Centrum todzi
Okres analizy: 2014i 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 49 21 28
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? z2t/m’
. ] 593 482 676
e Srednia arytmetyczna
e Cmin 200 223 200
e Cmax 2050 1270 2 050
e odchylenie standardowe 425 311 483
e mediana 492 383 590

Po odrzuceniu skrajnych cen z terenu NCt, wskazniki

gruntéw pod zabudowe wielorodzinng zestawione zostaty w tabeli nr 16.

dla najbardziej typowych

Tabela nr 16

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne

wielorodzinne bez transakcji w Nowym Centrum todzi

Okres analizy: 20142015 2014 2015

Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 46 21 25

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? z2t/m’
¢ Srednia arytmetyczna 508 482 529
e Cmin 200 223 200
e Cmax 1270 1270 988
e odchylenie standardowe 262 311 217
e mediana 484 383 575
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3.2. TREND ZMIANY CEN -RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD
BUDOWNICTWO WIELORODZINNE —
Wykres nr 56

2500 Grunty niezabudowane pod MW z uwzgl. NCt
rozktad cen w czasie (2014i 2015)
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Data transakcji
Wykres nr 57
1400 Grunty niezabudowane pod MW bez NCt
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Data transakcji
Wykres nr 57 (dla zbioru bez transakcji z obszaru NCt) wskazuje na nieznaczny wzrost

cen w czasie,
transakcji, w
nieruchomosci
planistycznych,

jednak jest to spowodowane tym, ze w 2015 roku miato miejsce klika
ktérych odnotowano wyisze ceny tj. powyzej 600zt/m’. Poza tym,
w zbiorze miaty rdéine cechy w zakresie lokalizacji, uwarunkowan
stopnia zurbanizowania, co powoduje, ze zbidr jest zbyt niejednorodny aby

mozna byto jednoznacznie wyznaczy¢ trend czasowy.
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3.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD UWARUNKOWAN PLANISTYCZNYCH -RYNEK NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD BUDOWNICTWO WIELORODZINNE

Wykres nr 58

Liczba transakcji gruntami pod MW z
uwagi na uwarunkowania planistyczne
" (2014- 2015)
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3.4. LICZBA TRANSAKCJI W PRZEDZIALACH CENOWYCH - RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH POD BUDOWNICTWO WIELORODZINNE

Wykres nr 59

Liczba transakcji gruntami pod MW
w przedziatach cenowych
(2014- 2015)
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3.5. LICZBA TRANSAKCJI W DZIELNICACH RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD
BUDOWNICTWO WIELORODZINNE — LICZBA TRANSAKCJI W DZIELNICACH

Wykres nr 60

Liczba transakcji gruntami pod MW
w dzielnicach
(2014- 2015)
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Dzielnice
3.6. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD BUDOWNICTWO

WIELORODZINNE — WNIOSKI

1.

Analiza rynku gruntow niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
wykazata, ze najwieksza liczba transakcji (51%) dotyczyta gruntéw, ktérych
uwarunkowania planistyczne wskazywato studium i okreslato je jako tereny
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Transakcji nieruchomosciami, dla
ktérych przeznaczenie okreslat plan miejscowy byto tylko 5 tj. 10% ,z czego
3 transakcje dotyczyty gruntdw na terenie NCL. Réwniez 10% transakcji
miato decyzje WZ. Pozostata czes¢ transakcji tj. 29% to nieruchomosci, dla
ktorych studium okreslato, 7ze zabudowa mieszkalna wielorodzinna jest
dopuszczalna (przy gtdéwnej funkcji ustugowej lub zabudowie srodmiejskiej).

Ze wzgledu na wysokos¢ wskaznika jednostkowej ceny gruntu najwiecej cen
(tacznie 78% wszystkich transakcji) odnotowano w przedziatach od 200 do
699 zt/m* W przedziatach wyzszych odnotowano pojedyncze transakcje tj.
po 3 transakcje w przedziale 700-799 zt/m? i 800-999 zt/m? . Tylko 2
transakcje zanotowano w przedziale cen 1000-1299 zi/m* Najwyzisze
transakcje 1594 zt/m? i 2050 zt/m? dotyczyty obszaru NCt.

Najwiecej transakcji odnotowano w dzielnicach Gérna (10 transakcji tj. 31%)
i Batuty (9 transakcji tj. 29%). Najmniej transakcji odnotowano w dzielnicy
Srédmieécie (tylko 5 transakcji tj. 9%) z czego 3 transakcje dotyczyty obszaru
Nowego Centrum todzi.

Strona 19z 36




4. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE
UStUGOWA | PRODUKCYJNO-UStUGOWA

4.1. WPROWADZENIE

Analiza objeta transakcje, wpisane do Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR,
z terenu miasta todzi, odnotowane w okresie od 01.01.2014r. do 31.12.2015r.

Segment rynku  nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych,  ktorych
uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwo$¢ zabudowy ustugowej i produkcyjno-
ustugowej jest niejednorodny z uwagi na zréinicowanie funkcji oraz ,przenikanie” sie
poszczegdlnych funkcji.

Po pierwsze, przeznaczenie pod ustugi obejmuje ustugi handlu, a takze zabudowe
Srédmiejskg lub inne ustugi, ktére w obowigzujgcym studium rozréinione sg jako ustugi
centrotwércze, ustugi metropolitalne lub ustugi handlu. W zbiorze tym oprdécz wymienionych
wyzej funkcji wystepuje kolejny segment jakim sg grunty stricte pod zabudowe produkcyjno-
ustugowag (t.zw. grunty przemystowe).

Po drugie, funkcje sie ,przenikajg” , co oznacza, przyktadowo, ze zabudowa ustugowa
moze powsta¢ na terenie oznaczonym w studium jako tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub nawet jednorodzinnej (wynika to z mozliwosci uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy, ktéra nie musi by¢ kompatybilna z zapisami studium).

Kolejnym przyktadem, na to, ze granica pomiedzy funkcjami jest ptynna jest fakt, ze
funkcja zabudowy $rddmiejskiej dopuszcza zardwno zabudowe wielorodzinng jak
i ustugowaq. Oznacza to, ze tym samym terenie mozliwa jest realizacja wielu funkcji. Niepetne
pokrycie terenu todzi planami miejscowymi utrudnia jednoznaczng kwalifikacje gruntu
niezabudowanego do okreslonego segmentu rynku.

Ze wzgledu na zrdéznicowany charakter tego rynku do analizy przyjeto Scisle okreslone
kryteria aby przedstawi¢ ogodlny zarys sytuacji na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe ustugowg i produkcyjno-ustugowa. Kazdy z tych dwéch
segmentdéw rynku przedstawiono oddzielnie.

4.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE UStUGOWA

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujgce sie w Bazie Walor, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na
mozliwo$¢ zabudowy ustugowe;j tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe ustugowg (w tym ustugi handlu) lub dla ktérych wydano decyzje WZ;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe ustugowga (w tym ustugi handlu)tj. UC
— tereny koncentracji ustug lub UM- tereny ustug metropolitalnych lub oznaczone sg w
studium symbolami: SZ- tereny zabudowy srédmiejskiej. (cze$¢ z tych transakcji
pokrywa sie z przedstawionymi w analizie gruntéw pod zabudowe wielorodzinng).
W ponizszej analizie nie uwzgledniono transakcji na terenach oznaczonych symbolem
MW (jesli nie byto informacji o decyzji WZ na ustugi).

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 200m?, z uwagi na to, ze mniejsze grunty
nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania pod zabudowe ustugowa.
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Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wtasnosci oraz przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego.

W 2015 na pojawity sie pierwsze transakcje gruntami z obszaru Nowego Centrum
todzi. Zanotowano transakcje czterema nieruchomosciami, z czego jedng odrzucono z analizy
ze wzgledu na to, ze strony byly powigzane. A zatem transakcja ta nie miata charakteru
rynkowego. Najwyzsze dwie ceny na poziomie 2050 zt/m? dotyczyty dwdch nieruchomosci
stanowigcych cato$¢ funkcjonalno-gospodarczg, ktére sprzedane zostaty w 1 akcie
notarialnym. W trzeciej transakcji na terenie NCt cena wyniosta 1594zt/m?. Z uwagi na
przeznaczenie w planie dopuszczajgce zabudowe wielorodzinng oraz ustugi — transakcje te
zostaty uwzglednione réwniez w analizie rynku po zabudowe wielorodzinng (patrz p 3).

Na tak okreslonym rynku w badanym okresie w latach 2014+2015 odnotowano 45
transakgji.

W analizowanym zbiorze 45 transakcji znalazto sie 19 transakcji, ktére uwzglednione
zostaly jednoczesnie w analizie gruntéw pod zabudowe wielorodzinng (zapisy studium SZ,
UM i UC dla ktérych zabudowa wielorodzinna jest dopuszczalna).

Analiza nie objeta transakcji nieruchomosciami zabudowanymi obiektami do
rozbiorki.

Transakcji prawem uzytkowania wieczystego odnotowano tylko 3.

Tabela nr 17

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo ustugowe (w tym
ustugi handlu)_z uwzglednieniem transakcji w NCt

Okres analizy: 20142015 2014 2015

Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 45 18 27

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
¢ Srednia arytmetyczna 590 434 694
e Cmin 138 205 138
e Cmax 2050 1061 2 050
e odchylenie standardowe 450 260 521
e mediana 465 330 540
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Tabelanr 18

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo ustugowe (w tym

ustugi handlu)_bez uwzglednienia transakcji w NCt

Data transakcji

Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 42 18 24
Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 497 434 544
e Cmin 138 205 138
e Cmax 1243 1061 1243
e odchylenie standardowe 283 260 296
e mediana 430 330 507
Wykres nr 61
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Wykres nr 62
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Data transakcji

Typowy poziom cen zawierat sie w przedziale 200 +800 zt/m”. Najwyisze ceny

powyzej 1000zt/m* uzyskiwane byty przede wszystkim za grunty pod zabudowe ustugowo-
handlowg w szczegdlnosci pod supermarkety.

Wykres nr 63
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Wykres nr 64

Liczba transakcji gruntami pod ustugi
w dzielnicach

(2014- 2015)
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Wykres nr 65
Liczba transakcji gruntami pod ustugi
w przedziatach cenowych
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WNIOSKI Z ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD UStUGI:

1. Typowy poziom cen zawierat sie w przedziale 200 +800 zt/m* Najwyzsze
ceny powyzej 1000zt/m? uzyskiwane byly przede wszystkim za grunty pod
zabudowe ustugowo- handlowg w szczegdlnosci pod supermarkety.

2. Poziom cen byt stabilny.

3. Najwiekszy udziat transakcji dotyczyty gruntéw, ktére wedtug studium maja
funkcje UC, UM tj. 16 transakcji (38%)oraz gruntéw dla ktérych studium
okresla funkcje SZ tj. 11 transakcji (26%).

4. 90% cen za grunty pod ustugi miescito sie w przedziale 200-699ztm”.

4.3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE PRODUKCYJNO-
UStUGOWA

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu

miasta todzi znajdujgce sie w Bazie Walor, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na
mozliwos¢ zabudowy produkcyjno-ustugowej tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe produkcyjno- ustugowga lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe produkcyjno-ustugowg PU).

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 200m?, z uwagi na to, ze mniejsze grunty
nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania pod zabudowe produkcyjno-ustugows.

Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wiasnosci oraz przedmiot
prawa uzytkowania wieczystego.

Na tak okreslonym rynku w badanym okresie w latach 2013+2014 odnotowano 16
transakcji.

W badanym zbiorze nie byto nieruchomosci potozonych na terenie gdzie
obowigzywatby plan miejscowy i tylko dwie nieruchomosci miaty wydane warunki WZ.

Najnizsza cena tj. 82 zt/m? dotyczyta transakcji gruntem o bardzo duzej powierzchni.
Najwyzsza cena 287 zt/m?* dotyczy gruntu z wysokim potencjatem ustugowym z uwagi na
otoczenie i bliskie sgsiedztwo gtéwnej trasy.

W badanym zbiorze odnotowano tylko 4 transakcje prawem uzytkowania
wieczystego.
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Tabela nr 19

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo produkcyjno-

Data transakcji

ustugowe
Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 16 4 12
Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 145 160 140
¢ Cmin 82 101 82
e Cmax 287 184 287
e odchylenie standardowe 55 40 60
e mediana 139 178 128
Wykres nr 66
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Wykres nr 67

Liczba transakcji gruntami pod ustugi
w dzielnicach
(2014- 2015)
10 9
9
8
7
::—,. 6
_- 5
g 4 3
*: 3 2 2
< 2
S5 1 0
0
Batuty Goérna Polesie Srédmiescie Widzew
Dzielnice

Najwiecej transakcji miato miejsce w dzielnicy Gérna- (56%). W pozostatych
dzielnicach liczba transakcji byta podobna, z wyjatkiem Srédmieécia, gdzie ze wzgledu na
bardzo ograniczong podaz niezabudowanych pod PU nie byto zadnych transakgji.

5. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

5.1. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI MIESZKALNYMI
JEDNORODZINNYMI

5.1.1. Podstawowe wskazniki

Analizg objeto rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Analiza objeta transakcje, w ktérych grunt stanowit
przedmiot prawa wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego. Nie uwzgledniono transakgcji
budynkami stanowigcymi przedmiot spétdzielczego witasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego.

Podobnie jak w analizach z lat poprzednich nie uwzgledniono transakcji
o wiekszej powierzchni gruntu niz 2000m* Ma to na celu zachowanie jednorodnosci
analizowanych transakgji.

Segment rynku pierwotnego poddany zostat odrebnej analizie.

Analiza nie obejmuje transakcji udziatami w nieruchomosciach.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Przy ww. zatozeniach na rynku wtérnym w latach 2014 i 2015 liczba wszystkich

transakcji wzietych do analizy wyniosta 443, z czego w roku 2013203 transakcje i w roku 2014
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— 230 transakcji. Liczba ta jest zblizona do poziomdéw w poprzednich latach. Liczby te
obejmuja transakcje budynkami do rozbiérki, drewnianymi oraz wykonczonymi, w stanie
surowym otwartym i stanie surowym zamknietym.

Wykres nr 68
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Wykres nr 69
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Wykres nr 70

Udziat liczby transakcji wg rodzaju
i stanu budynku 2014-2015

m budynki wykoriczone

m do rozbidrki/ kapitalnego
remontu

m stan surowy zamkniety/
otwarty/ do wykoriczenia

W kolejnym etapie analizy wyfagczono z analizy transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami do rozbidrki, drewnianymi oraz wykonczonymi, w stanie surowym
otwartym i stanie surowym zamknietym oraz transakcje, w ktérych cena byta skrajnie niska
tj. nizsza niz 140.000zt, co odpowiada wartosci gruntu niezabudowanego. tgcznie odrzucono
118 transakcji z lat 2014 i 2015. Dalszej analizie poddano 315 transakcji.

Wyniki analizy dla budynkéw wykonczonych przedstawia tabela ponizej i kolejne
wykresy.

Tabela nr 20

Rynek wtérny nieruchomosci zabudowanych budynkami MN 2014-2015

Okres analizy: 2014i 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 315 137 178
Parametry cenowe: zt zt zt
e Srednia arytmetyczna 458 544 480 753 441 452
e Cmin 140 000 143 000 140 000
e Cmax 1 800 000 1 800 000 1260 000
e odchylenie standardowe 241272 263 675 221752
* mediana 405 691 427 642 400 000
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5.1.2.

Trend czasowy - rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 71

Cena (zt)
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Nieruchomosci zabudowane bud. wykonczonymi- rynek wtoérny
Rozktad cen w czasie (2014 2015)

e

*

Data transakcji

Analiza wykazata, ze poziom cen na rynku wtérnym byt stabilny w latach 2014 i 2015.

Najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000 do 600.000zt.

W badanym okresie odnotowano jedynie 10 transakcji powyzej 1.000.000zt.
Najwyzsza cena wyniosta 1.800.000zt.
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5.1.3. Liczba transakcji i Srednie ceny w dzielnicach -rynek wtorny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 72

Rynek nieruchmosci zabudowanych budynkami
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Liczba transakcji w dzielnicach 2014-2015
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Wykres nr 73
Rynek nieruchmosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. -wtérny
Srednie ceny w dzielnicach 2014-2015
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5.1.4. Liczba transakcji w przedziatach cenowych - rynek wtérny nieruchomosci

gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
Wykres nr 74
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Liczba transakcji
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5.1.5. Rynek wtorny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi — wnioski z analizy

Analiza wykazata, ze najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000zt
do 600.000zt. W tym przedziale cen miescito sie 59% transakcji. W badanym okresie
transakcje odnotowano jedynie 10 transakcji powyzej 1.000.000zt i najwieksza cena wyniosta
1.800.000zt.

Najwiecej tj.40% transakcji na rynku wtérnym dotyczyto nieruchomosci o cenie od
200.000zt do 400.000zt. Najmniej transakcji po 9 % odnotowano w przedziale najdrozszym tj.
powyzej 800.000 zt oraz najnizszym ceny od 140.000zt do 200.000zt.

Najwyzsza cena $rednia w latach 2014 i 2015 byta w dzielnicy Srédmiescie, ale w tej
dzielnicy jest bardzo niski zaséb budynkdw jednorodzinnych, a co za tym idzie mata podaz.
Liczba odnotowanych transakcji w tej dzielnicy wyniosta 3 transakcje.

W pozostatych dzielnicach najwyzsza cena s$rednia dotyczyta Polesia ok 490.000z1, a
najnizsza Gornej ok. 424.000zt. Nizszy poziom cen w dzielnicy Gorna wynika m.in. z duzej
liczby starszych budynkdw.

Najwiecej transakcji podobnie jak latach poprzednich odnotowano na Batutach- 104
transakcje, a najmniej w dzielnicy Srédmiescie 3 transakcje.
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5.2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI MIESZKALNYMI

JEDNORODZINNYMI

5.2.1. Podstawowe wskazniki

Analiza objeto rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, tj. rynek, na ktérym sprzedajgcym jest
deweloper.

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. W przypadku gdy nieruchomosé
posiada posredni dostep do drogi przez droge wewnetrzng i przedmiotem transakcji byt
rowniez udziat w tej drodze (odrebnej nieruchomosci gruntowej o funkcji drogi wewnetrzne)
to cena udziatu w drodze wewnetrznej zostata odjeta od ceny transakcyjnej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

Wszystkie odnotowane transakcje w tym segmencie dotyczyty prawa wtasnosci
gruntu i budynku.

Analiza nie obejmuje udziatéw w nieruchomosciach.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Po odrzuceniu 4 transakcji, w ktorych budynki byty w trakcie budowie (poziom
fundamentéw lub parteru), do dalszej analizy przyjeto 90 transakcji. Transakcje dotyczyty
gtéwnie nieruchomosci zabudowanych budynkami w stanie deweloperskim, ale kilka
najwyzszych transakcji dotyczyto stanu wykonczonego ,pod klucz”, a kilka najnizszych
dotyczyto stanu surowego otwartego.

Tabela nr 21
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk. jednorodz. 2014-2015
Okres analizy: 2014 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 90 53 37
Parametry cenowe: zt zt zt
e $rednia arytmetyczna 484 543 518 546 435 837
e Cmin 300 926 300 926 226 852
e Cmax 1111111 1111111 685 185
e odchylenie standardowe 141250 153211 106 200
e mediana 481 367 490 628 415 741
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Wykres nr 75
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Wykres nr 76
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5.2.2.

Trend zmiany cen Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 77
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Wykres nr 78
Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. - pierwotny
Srednie ceny w latach 2014-2015
£ 60
't
£ 50
(&)
40
30
21
20 13
10
0 0
0 T T T T
Batuty Goérna Polesie Srédmiescie Widzew

Strona 35z 36




Wykres nr 79

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
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Srednie ceny w latach 2014-2015
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5.2.3. Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — wnioski

1.

Autorki :

Analiza rynku pierwotnego wykazata 90 transakcji o cenach w przedziale od
ok. 226.000zt do 1.111.111zt.

Typowe ceny mieszczg sie w przedziale od 400.000 do 600.000zt. Najnizsze
ceny zostaty uzyskane za budynki w stanie surowym otwartym.

Ceny w analizowanym okresie 2014+2015 byty stabilne, cho¢ wyrazna jest
réznica cen maksymalnych w poszczegdlnych latach analizy. W 2014
odnotowano dwie transakcji powyzej 800.000zt, w tym jedna powyzej
1.000.000 zt, a w 2015 cena maksymalna byfa duzo nizsza i wyniosta ok.
685.000zt. Tak duze zrdinicowanie w cenie wynikato przede wszystkim z
réznego standardu wykonczenia.

W badanym okresie nie odnotowano zadnej transakcji w dzielnicach
Srédmiescie i Gorna.

Najwiecej transakcji (56 tj. 62%) i najwyziszg srednig cene 493.677zt
odnotowano na terenie dzielnicy Widzew.

Sredni poziom cen byt zblizony w poszczegdlnych granicach i wynosit od ok.
460.000zt do 494.000zt

drinz. Zdzistawa Ledzion — Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414

mgr Magdalena Franczuk
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