Stowarzyszenie Baza Danych o Rynku Nieruchomosci pod patronatem
todzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

ANALIZA tODZKIEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

2013-2014

CZESCNR 2

2. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

3. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

AUTORKI:
DR INZ. ZDZIStAWA LEDZION — TROJANOWSKA

MGR MAGDALENA FRANCZUK

- todz, dnia 30 czerwca 2015r. -



2.

SPIS TRESCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE .......c.ouvuieieeeeieeeeeeeeeseeeseseseseeesesesesesesessesesennes 4

2.1 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO MIESZKALNE
JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250M? DO 1999MP.......cvvveeeeeeerrennns 4
2.1.1 PodStawowWe WSKAZNIKi.......covvuieriiieeiiireiciieesie sttt ee e sae e s e e saaee e 4
2.1.2 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne

w przedziale powierzchni od 250m” do 1999m? — rozktad cen w zaleznosci od

(Yo XNV =T o Zol sV oY ={ U o U PSSR 5
2.1.3 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
w przedziale powierzchni od 250m? do 1999m? — trend CZaSOWY.........ocveveveeeeeeeererererene. 6
2.1.4 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
w przedziale powierzchni od 250m? do 1999m? — liczba transakcji w dzielnicach.......... 6
2.1.5 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
w przedziale powierzchni od 250m2 do 1999m2 — ceny srednie w dzielnicach............. 7
2.1.6 Analiza liczby transakcji i cen srednich w poszczegélnych przedziatach cenowych ........ 7
2.1.7 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
w przedziale powierzchni od 250m?* do 1999m’— wnioski z analizy ........ccceeveveeeerennnn. 8

2.2 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO MIESZKALNE
JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 2000M? ......oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenne 9
2.2.1 Podstawowe WSKAZNTKi.......ueeiiciiiiiiiiiee ettt rae e 9
D 2 A I =Y 4 Vo W2 1Yo 1Y SR 10
2.2.3 Liczba transakcji W dzielnicach........c.ueeieeiiei e 10
2.2.4 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
w przedziale powierzchni od 2000M? - WNIOSKi .......cvveeveveeeirereeeeeeeeeeeseeseseeeeeeeseeseeens 12
2.3 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO WIELORODZINNE. 13

2.3.1 POdStaWOWE WSKAZNIKi......covviiiiiiiiiieieiieieeeeeeeeee e 13

2.3.2 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
— N ZMIANY CEN e e e e e s rbe e e e s sbee e s e sabaeeesneeas 14

2.3.3 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
— liczba transakcji w zaleznos$ci od uwarunkowan planistycznych..........cccceeeveeenneen. 15

2.3.4 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
— liczba transakcji w przedziatach cenowych ........cooociiiiiiiiiii e 15

2.3.5 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
— liczba transakcji W dzielNiCach..........coeieiiiii e 16

2.3.6 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne
e 1 [0 1] P PSP 16

Strona 2z 29



2.4

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE UStUGOWA |

PRODUKCYINO-USLUGOWA . ...t e e e e e e e e e e e e e e e 17
DA B R VIV o T o YV To 2= o1 RSP PRR 17
2.4.2 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod zabudowe ustugowa........ccccecuveeeenneen. 17
2.4.3 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod zabudowe produkcyjno- ustugows..... 19

3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

3.1.

3.2.

.................................................................................................................................................... 21
RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI....veeiieeetiiinieeeiieesieeeieeeseeesreesseessveeessseesnsessnsssessnsessnnes 21
3.1.1 POdStaWOWe WSKAZNIKi.....c.eeeeuiieiieeiieeisiee ettt sae e st e e e e seeesbeeenneee e 21
3.1.2 Rynek wtdérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi —trend CZASOWY ......cceeveiiieiiiiiiee ettt e e e 23
3.1.3 Rynek wtdérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi — Liczba transakcji i Srednie ceny w dzielnicach ........ccccceeeecveeeennnenn. 24
3.1.4 Rynek wtdérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi — Liczba transakcji w przedziatach cenowych .........cccevvecvieiiiiiennnnns 25
3.1.5 Rynek wtdérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi — wnioski Z aNalizy........ccceeeveciiii e 25
RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI.....cettiiiieeiiiieeiiee e eeetttses e e e e vaabse s s s e e seeeaa e e s e e e saannnns 26
3.2.1 Podstawowe WSKAZNiKi......coccveieeiiiiiiciiiee et 26

3.2.2 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi — trend ZmMiany CEN.....eiii it aeee e e e 28

3.2.3 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi — liczba transakcji i Srednie ceny w dzielnicach ........ccccccovveeenvinennnee. 28

3.2.4 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinNymMi — WNIOSKI .....ccocciieiiiiiie et srr e e e e e saeae e e 29

Strona 3z 29



2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE

2.1 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250M? DO
1999M>

2.1.1 Podstawowe wskazniki

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujace sie w Bazie Walor, ktdrych 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 usunieto grunty pofozone na terenach oznaczonych w studium jako tereny
zielone lub tereny rolne, ktére potozone sg w sagsiedztwie 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’ stanowig odrebny segment rynku, ktéry
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? (12 transakcji)
powyzej 260zt/m*(5 transakcji).
Tabelanr 13

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

Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 227 92 135

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 138 139 137
e Cmin 61 69 61
e Cmax 255 253 255
e odchylenie standardowe 45 45 45
e mediana 125 125 127
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Wykres nr 42

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m? niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014
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2.1.2 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m?* do 1999m” - rozktad cen
w zaleznosci od powierzchni gruntu

Wykres nr 43

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m’ niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2013-2014)
Zaleznos¢ miedzy powierzchnig gruntu a ceng
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Wykres nr 43 przedstawia relacje ceny jednostkowej do powierzchni gruntu. Linia
trendu potwierdza zaleznos$¢ polegajgca na tym- 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.
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2.1.3 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m> do 1999m? - trend
czasowy

Wykres nr 44

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m” niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2013-2014)
Trend czasowy
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Analiza wykazata, ze ceny w badanych okresie 2013 i 2014 byly stabilne.

2.1.4 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m> do 1999m? - liczba
transakcji w dzielnicach

Wykres nr 45

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m?” niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2013-2014)
Liczba transakcii w dzielnicach
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Batuty Gorna

Dzielnica

Analiza liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach pokazuje, ze najwiecej gruntow
sprzedawanych jest w dzielnicy Widzew. W pozostatych dzielnicach liczba transakcji jest
zblizona.
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2.1.5 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m2 do 1999m2 - ceny
srednie w dzielnicach

Wykres nr 46

Nieruchomosci gruntowe o pow. 250-1999m’ niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2013-2014)
Srednie ceny w dzielnicach

m2013
m 2014

Batuty Gorna Dzielnicap0|eS'e Widzew

Analiza cen srednich 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 srednia. Jest to uzasadnione tym,
ze na Widzewie sprzedawane sg grunty, ktdrych otoczenie ma niski stopien zurbanizowania.

2.1.6 Analiza liczby transakcji i cen srednich w poszczegdlnych przedziatach
cenowych

Wykres nr 47
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Wykres nr 48

Srednia cena za metr kwadratowy gruntu Jzt/m2]
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2.1.7 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250m” do 1999m’- wnioski z
analizy

Najwiecej transakcji gruntami dotyczyto gruntéw w przedziale powierzchni od 801m?
do 1000m? (60). Na drugim miejscu znalazty sie grunty w przedziale od 1000 do 1200m?*(49).

Najrzadziej przedmiotem obrotu byly transakcje ponizej od 250 do 500m” (13) i
powyzej 1500m?(19).

Srednie ceny transakcyjne za grunty w odpowiednich przedziatach oscylujg ok.
144zt/m®. Nizsza cena w przedziale od 801 do 1000 m* (135 zt/m?) wynika z faktu, ze w tym
przedziale powierzchni byto duzo transakcji na terenach o niskim stopniu zurbanizowania, w
tym na terenie dzielnicy Widzew, gdzie ceny byty najnizsze. Powierzchnia gruntu nie jest
jedyna cecha wptywajaca na ceny gruntéw. Srednie ceny za grunty o powierzchni od 1500 do
1700 m? osiagnety poziom 128 zt/m”’.

Najwyzsza cena (162 zt/m?) za najmniejsze dziatki od 250+400m?® wynika, z tego, ze
grunty te najczesciej sprzedawane sg na poprawe sposobu zagospodarowania nieruchomosci
sasiednich, co generuje wyisze ceny. Najwieksze grunty w przedziale 1701+1999m?’
osiagnety najnizsza cene 93 zt/m’.
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2.2 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 2000M>

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?, ktdrych
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 ktdrych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe mieszkalng jednorodzinng (MN) lub
zabudowe rezydencjonalng (MR).

Z analizy usunieto grunty pofozone 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?* (10 transakcji) i powyzej
200zt/m? (1 transakcja).

Tabela nr 14

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 2000m?

Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 51 21 30

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 91 58 114
e Cmin 40 40 77
e Cmax 194 75 194
e odchylenie standardowe 36 12 28
e mediana 89 58 117

Wykres nr 49

Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m’ niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (2013-2014)
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2.2.2 Trend czasowy
Wykres nr 50
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2.2.3 Liczba transakcji w dzielnicach
Wykres nr 51
Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m” niezabudowane pod zabudowe
mieszkaniow3 jednorodzinng (2013-2014)
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Wykres nr 52

40

Nieruchomosci gruntowe o pow. od 2000m” niezabudowane pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (2013-2014)

lirzha trancakerii w nrzedziatach cennowvch

70,59%
35
30
'g 25
8 20
&
:E 15
10
11,76%
5 5,88% 5,88%
E 1,96% 3.92%
0 , , [ EY | , H:E ,
od 2 000 do 3 500 od 3501 do 5000 od 5001 do 7 000 od 7001 do 10 000 od 10 001 do 12 000 powyzej 12 000
powierzchnia dziatek [m2]
Wykres nr 53
’, r .o - L4
llos¢ transakcji dla duzych gruntow w podanych
ponizej przedziatach cenowych
14
24% 24%
12
¥ 10 18% 18%
LA
S 8 14%
3
c
g°
3
S 4
=
2 2% 2%
0 T T T T T l 1 . T I 1 I
3 o Sl <Y & <P °
P P o o o o >
N N S > S > o
P 0 & & 99 9
° ° S Q Q Q

cena za m.kw gruntu [zi]

Strona 11z 29




2.2.4 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
sprzedawana grupe stanowig grunty o powierzchni w przedziale od 2001m* do 3500m’.
Grunty o takiej powierzchni stanowig prawie 71% wszystkich sprzedanych transakcji w tym
segmencie rynku.

W przedziale gruntéw powyzej 5000m’ odnotowano w latach 2013 i 2014 jedynie 8
transakcji. Ustalenie cen s$rednich dla kazdego z przedziatéw bytoby niemiarodajne ze
wzgledu na zbyt matg liczbe transakgc;ji.

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

Najczesciej wystepujace ceny 1m? gruntu miescity sie w przedziale od 30 do 80 zt/m?
(48% ogolnej liczby transakcji). Niski poziom cen spowodowany jest m.in. potozeniem duzych
gruntdw na obszarach podmiejskich o niskim stopniu zurbanizowania.

Ceny powyzej 150 zt/m? dotyczyly zaledwie 4% ogdlnej liczby transakcji. Wielkosé¢
powierzchni nie jest jedyng cecha wptywajacg na wartos¢ nieruchomosci.
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2.3 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
WIELORODZINNE

2.3.1 Podstawowe wskazniki

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta  todzi znajdujgce sie w Bazie Walor odnotowane w  okresie
od 01.01.2013r. do 31.12.2014r., ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na

mozliwosé zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej tj.:

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

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

e grunty, pofozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium dopuszczajg zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, czyli
tereny oznaczone w studium symbolami: SZ- tereny zabudowy $rédmiejskiej, 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.

Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wtasnosci. Na tym segmencie
rynku nie odnaleziono transakcji prawem 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 gruntéw z wydanymi warunkami zabudowy na supermarkety. Transakcje te
uzyskiwaty wyzsze ceny w przedziale od 1043 do 1645zt/m?®, ktdre byly wyzsze niz ceny za
grunty pod budownictwo wielorodzinne.

Analiza nie obejmuje réwniez gruntéw, dla ktérych wydane zostaty na decyzje WZ na
zabudowe wielorodzinng lub dla ktérych studium wskazywato na zabudowe wielorodzinng,
zabudowanych budynkami do rozbiérki. W badanym okresie odnotowano 4 takie transakcje,
i ceny ksztattowaty sie w przedziale: od 191 do 444 zt/m’.

Na tak okreslonym rynku w badanym okresie w latach 2013+2014 odnotowano 32
transakcje. Najnizsza cena 124 zt/m’ dotyczyta nieruchomosci o bardzo duzej powierzchni
gruntu ok. 17.000m?, na terenie o niskim stopniu zurbanizowania (wydana decyzja WZ).

Natomiast najwyzsza cena na poziomie 1270zt/m” uzyskana zostata w transakcji
nieruchomoscig potozong na terenie oznaczonym w studium symbolem MW, dla ktérej
potencjat inwestycyjny wynikajgcy z lokalizacji, otoczenia i sgsiedztwa obiektéw handlowo-
ustugowych wskazuje na zabudowe handlowo-ustugowg. Brak jest jednak informacji o
wydanych warunkach zabudowy.
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Tabela nr 15

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne

wielorodzinne

Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 32 10 22

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
¢ Srednia arytmetyczna 414 294 468
e Cmin 124 124 185
e Cmax 1270 426 1270
e odchylenie standardowe 272 89 310
e mediana 324 298 368

2.3.2 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo
wielorodzinne — trend zmiany cen
Wykres nr 54
1400 Trend zmiany cen (20131 2014)
L 4

1200 @

1000
g &
£ 800 *
o
5
g 600 y=0,341%-138
8 o —

400 L 4 Py
L 2
¢ ¢ &
200 *» * N *
4
<0, 5 <0, s <0, s <0, s <0, s eo,q 90\,q <"o\,{) *’o\,q <0, s
o *0\; Qs K2 4 7 Q5 G Qo 4 > K
R <6 123 Vg % Q Yo B2 2> s
Data transakcji

Wykres wskazuje na wzrost cen w czasie, jednak jest to spowodowane tym, ze w
2014 roku miaty miejsce transakcje, w ktérych odnotowano duzo wyzsze ceny tj. powyzej
800zt/m”. Poza tym, nieruchomosci w zbiorze miaty réine cechy w zakresie lokalizacji,
uwarunkowan planistycznych, stopnia zurbanizowania, co powoduje, ze zbidr jest zbyt
niejednorodny, aby mozna byto obiektywnie wyznaczy¢ trend czasowy.
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2.3.3 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo
wielorodzinne - liczba transakcji w zaleznosci od uwarunkowan
planistycznych

Wykres nr 55
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2.3.4 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo
wielorodzinne - liczba transakcji w przedziatach cenowych

Wykres nr 56

Liczba transakcji w przedziatach cenowych
(2013- 2014)
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2.3.5 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo
wielorodzinne - liczba transakcji w dzielnicach

Wykres nr 57

Liczba transakcji w dzielnicach
(2013- 2014)

12
10
10 9

Liczba transakcji
S
w

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
Dzielnice

2.3.6 Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo
wielorodzinne — wnioski

Analiza rynku gruntéw niezabudowanych pod budownictwo wielorodzinne wykazata,
Zze najwieksza liczba transakcji (50%)  dotyczyta gruntow, ktérych uwarunkowania
planistyczne wskazywato studium i okreslato je jako tereny zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej. Transakcja nieruchomoscia, dla ktérej przeznaczenie okreslat plan miejscowy
byta tylko jedna. Natomiast 19% transakcji miato wydane warunku zabudowy. Pozostata
czes$¢ transakcji tj. 28% to nieruchomosci, dla ktérych studium okresdlato, ze zabudowa
mieszkalna wielorodzinna jest dopuszczalna (przy gtéwnej funkcji ustugowej lub zabudowy
Srédmiejskiej).

Ze wzgledu na wysoko$¢ wskaznika ceny/Im? gruntu najwiecej cen (tacznie 76%)
odnotowano w przedziatach od 200 do 299 zt/m?* (38% transakcji) i od 300 do 499zt/m?, t;.
(38% transakcji). W przedziale najnizszych cen (tj. od 120 do 199 zt/m?) i najwyzszych cen(t;.
od 1000 do 1300 zt/m?) odnotowano po 2 transakcje.

Najwiecej transakcji odnotowano w dzielnicach Gérna (10 transakcji tj. 31%) i Batuty
(9 transakeji tj. 29%). Najmniej transakcji odnotowano w dzielnicy Srédmiescie (tylko 3
transakcje tj. 9%).
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2.4 NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE UStUGOWA
| PRODUKCYJNO-UStUGOWA

2.4.1 Wprowadzenie

Analiza objeta transakcje, wpisane do Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR,
z terenu miasta todzi, odnotowane w okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2014r.

Segment rynku  nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych,  ktdrych
uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ zabudowy ustugowej i produkcyjno-
ustugowej jest niejednorodny z uwagi na zréznicowanie funkcji oraz ,przenikanie” sie
poszczegdblnych funkcji.

Po pierwsze, przeznaczenie pod ustugi obejmuje ustugi handlu, a takze zabudowe
srodmiejskg lub inne ustugi, ktéore w obowigzujgcym studium rozréznione s3, jako ustugi
cenotworcze, ustugi metropolitalne lub ustugi handlu. W zbiorze tym oprécz wymienionych
wyzej funkcji wystepuje kolejny segment jakim s3g grunty stricte pod zabudowe produkcyjno-
ustugowg (t.zw. grunty przemystowe).

Po drugie funkcje sie , przenikajg”, co oznacza, przyktadowo, ze zabudowa ustugowa
moze powstaé 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¢é 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 ustugowa. Co oznacza, 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 zrdznicowany charakter tego rynku do analizy przyjeto scisle okreslone
kryteria, aby przedstawi¢ ogdlny zarys sytuacji na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe ustugowq i produkcyjno-ustugows. Kazdy z tych dwdch
segmentow rynku przedstawiono oddzielnie.

2.4.2 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod zabudowe ustugowg

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujace sie w Bazie Walor, ktdrych uwarunkowania planistyczne wskazujg na
mozliwo$¢ zabudowy ustugowej tj.:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe ustugowg (w tym ustugi handlu) 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 ustugowa (w tym ustugi handlu)tj. UC
— tereny koncentracji ustug lub UM- tereny ustug metropolitalnych lub oznaczone s 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 ustugows.
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Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wtasnosci oraz przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego.

Z analizy odrzucono transakcje nierynkowe, w ktorych strony byty powigzane, w tym
transakcje przy al. Politechniki, w ktérej cena wyniosta 2415zt/m?. Na tak okre$lonym rynku
w badanym okresie w latach 2013+2014 odnotowano 41 transakgji.

W analizowanym zbiorze 39 transakcji znalazto sie 9 transakcji, ktére uwzglednione
zostaty 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

rozbiérki.
Transakcji prawem uzytkowania wieczystego odnotowano tylko 6.

Tabela nr 16

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo ustugowe (w tym

ustugi handlu)

Okres analizy: 20132014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 41 26 15

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
¢ Srednia arytmetyczna 522 540 490
e Cmin 200 200 205
e Cmax 1703 1703 1243
e odchylenie standardowe 345 357 333
e mediana 426 471 331

Wykres nr 58

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod ustugi
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Typowy poziom cen zawierat sie w przedziale 200 +600 zt/m” Najwyisze ceny
powyzej 1000zt/m? uzyskiwane byty przede wszystkim za grunty pod zabudowe ustugowo-
handlowa w szczegdlnoéci pod supermarkety. Ceny 724 i 796 zt/m” dotyczyly transakcji o
charakterze ustugowym, ale pod szczegdlny rodzaj zabudowy (pod stacje benzynowsa).

2.4.3 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod zabudowe produkcyjno-
ustugowa

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta todzi znajdujace sie w Bazie Walor, ktoérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na
mozliwo$é zabudowy produkcyjno-ustugowe; tj.:

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

e grunty, pofozone 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 nadaja sie do racjonalnego zagospodarowania pod zabudowe produkcyjno-ustugowsa.

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

Na tak okreslonym rynku w badanym okresie w latach 2013+2014 odnotowano 16
transakcji. Zbidr nie obejmuje jednej transakcji skrajnej, ktéra potozona jest na terenie, gdzie
faktycznie uzyskiwane sg decyzje WZ dla zabudowy jednorodzinnej, mimo zapiséw studiéw
pod PU.

Duza rdznica w liczbie transakcji w poszczegdlnych latach (11 w 2013r. i 5 w 2014r.)
wynika, z tego, ze w 2013r. cztery transakcje (dotyczace 4 nieruchomosci) sprzedane w 1
akcie notarialnym. Jezeli potraktowad ten fakt, jako jedng transakcje, byto w 2013 roku 7
transakcji, a w 2014r. 5 transakcji.

Najnizsza cena tj. 76 zt/m” dotyczyta transakcji gruntem o bardzo duzej powierzchni
na terenach o niskim stopniu zurbanizowania.

W badanym zbiorze odnotowano tylko 3 transakcje prawem uzytkowania
wieczystego. Tabela nr 17

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo produkcyjno-

ustugowe
Okres analizy: 20132014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 16 11 5
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
¢ Srednia arytmetyczna 201 209 183
e Cmin 76 76 101
e Cmax 378 378 274
e odchylenie standardowe 109 127 61
¢ mediana 178 166 182
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Wykres nr 59
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3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

3.1. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

3.1.1 Podstawowe wskazniki

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

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

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 2013 i 2014 liczba wszystkich
transakcji wzietych do analizy wyniosta 234 w roku 2013 i 203 w roku 2014. Liczba ta jest
zblizona do poziomdéw w poprzednich latach. Liczby te obejmuja transakcje budynkami do
rozbidrki, drewnianymi oraz wykonczonymi, w stanie surowym otwartym i stanie surowym
zamknietym.

Wykres nr 60

Rynek nieruchmosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. -wtérny 2013-2014
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Wykres nr 61

Liczba transakcji

Rynek nieruchmosci zabudowanych budynkami
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Wykres nr 62

Udziat liczby transakcji wg rodzaju
i stanu budynku 2013-2014
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B Stan surowy zamkniety i
otwarty

= budynki wykoriczone

W kolejnym etapie analizy wyfagczono z analizy transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami do rozbidrki, drewnianymi oraz wykoficzonymi, w stanie surowym
otwartym i stanie surowym zamknietym oraz transakcje, w ktérych cena bytfa skrajnie niska
tj. nizsza niz 140.000zt, co odpowiada wartosci gruntu niezabudowanego. tacznie odrzucono
127 transakcji z lat 2013 i 2014.
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Wyniki analizy dla budynkéw wykonczonych przedstawia tabela ponizej i kolejne

wykresy.
Tabela nr 18
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami MN 2013-2014
Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 310 173 137
Parametry cenowe: zt z zt
e Srednia arytmetyczna 458 091 440 145 480 753
e Cmin 143 000 147 500 143 000
e Cmax 1 800 000 1400 000 1 800 000
e odchylenie standardowe 231112 200 626 263 675
e mediana 422 500 420 000 427 642

3.1.2 Rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — trend czasowy

Wykres nr 63
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Analiza wykazata, ze poziom cen na rynku wtérnym byt stabilny w latach 2013 i 2014.
Najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000 do 600.000zt.

W badanym okresie odnotowano jedynie 8 transakcji powyzej 1.000.000zt.
Najwieksza cena wyniosta 1.800.000zt.

Strona 23z 29



3.1.3 Rynek wtoérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi - Liczba transakcji i Srednie ceny w
dzielnicach

Wykres nr 64

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
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Liczba transakcji w dzielnicach
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Wykres nr 65

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. -wtoérny
Srednie ceny w dzielnicach

800000
700000

600000 +—
500 000 483477 188335 444105

394948
400000
300000
200000
100 000

677 500

Cena (z1)

Batuty Gorna Polesie Srédmiesce Widzew

Strona 24z 29




3.1.4 Rynek wtérny nieruchomosci
mieszkalnymi jednorodzinnymi —

gruntowych zabudowanych budynkami
Liczba transakcji w przedziatach cenowych

Wykres nr 66

Liczba transakgji nier. zabudowanych dla
budynkami mieszk.
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3.1.5 Rynek wtoérny nieruchomosci
mieszkalnymi jednorodzinnymi —

gruntowych zabudowanych budynkami
wnioski z analizy

Analiza wykazata, ze najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000zt
do 600.000zt. W badanym okresie transakcje odnotowano jedynie 8 transakcji powyzej
1.000.000zt i najwieksza cena wyniosta 1.800.000zt.

Najwiecej tj. 21% transakcji na rynku wtérnym dotyczyto nieruchomosci o cenie od
400.000zt do 500.000zt. Najmniej transakcji odnotowano w przedziale najdrozszym tj.
powyzej 800.000 zt. Najnizsze ceny od 140.000zt do 200.000 miaty udziat 10% w rynku.

Najwyzsza cena $rednia w latach 2013 i 2014 byta w dzielnicy Srédmiescie, ale w tej
dzielnicy jest bardzo niski zaséb budynkéw jednorodzinnych, a co za tym idzie mata podaz.
Liczba odnotowanych transakcji w tej dzielnicy wyniosta 4.

W pozostatych dzielnicach najwyzsza cena Srednia dotyczyta Batut ok 480.000zf, a
najnizsza Gérnej ok. 395.000zt. Niski poziom cen w dzielnicy Gérna wynika m.in. z duzej liczby
starszych budynkow.

Najwiecej transakcji odnotowano na Batutach, a najmniej w dzielnicy Srédmiescie.

Strona 25z 29




3.2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

3.2.1 Podstawowe wskazniki

Analizg 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 nieruchomos¢
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 dotyczyly prawa wtasnosci
gruntu i budynku. Analiza nie obejmuje udziatéw w nieruchomosciach.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Po odrzuceniu 2 transakcji, w ktorych budynki byty w stanie surowym, do dalszej
analizy przyjeto 69 transakcji. Transakcje dotyczyty gtéwnie nieruchomosci zabudowanych
budynkami w stanie deweloperskim, ale kilka najwyzszych transakcji dotyczyto stanu
wykoniczonego ,,pod klucz”.

Tabelanr 18

Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk. jednorodz. 2013-2014

Okres analizy: 20132014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 69 16 53
Parametry cenowe: z zt zt
¢ Srednia arytmetyczna 524 163 542 769 518 546
e Cmin 300 926 463 678 300926
e Cmax 1111111 650 000 1111111
e odchylenie standardowe 137 177 58 741 153 211
e mediana 518 405 546 287 490 628
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Wykres nr 67

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. -pierwotny
Liczba transakcji latach 2013 i 2014
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Wykres nr 68
Rynek nieruchmosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. - pierwotny
Srednie ceny w latach 2013-2014
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3.2.2 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — trend zmiany cen

Wykres nr 69
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3.2.3 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi - liczba transakcji i Srednie ceny w
dzielnicach

Wykres nr 70

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. - pierwotny
Liczba transakcji w latach 2013-2014
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Wykres nr 71

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodz. - pierwotny
Srednie ceny wg dzielnic w latach 2013-2014
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3.2.4 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — wnioski

Analiza rynku pierwotnego wykazata 69 transakcji o cenach w przedziale od ok.
301.000zt do 1.111.111zt. Typowe ceny mieszczg sie w przedziale od 400.000 do 600.000zt.

Ceny w analizowanym okresie 2013+2014 byty stabilne.

Najwiecej transakcji odnotowano w dzielnicy Widzew. Podobnie jak na rynku
wtérnym najwyzsze ceny $rednie odnotowano na Batutach i najnizsze na Gérnej. Srednia na
Batutach jest zawyzona ze wzgledu na wystepowanie kilku transakcji w stanie wykoriczonym.

Autorki drinz. Zdzistawa Ledzion — Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414

mgr Magdalena Franczuk

rzeczoznawca majatkowy — uprawnienia nr 5137
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