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1.bLO9w! /1 hah|/L Dw!b¢h29 bLO%! .!5h21b9
MIESZKALNE JEDNORODZINNE

1.1.bL9w! / | ha®RUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BWOIOWO
MIESZKALNE EDNORODZINNBN PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250 M
DO2000M?

1.1.1. Wprowadzenie
bAyAaSaall IyFtAT Il 2LF NIl 28540 wpigdnychidlbasyd dahyche | O K
WALOR LIN2 gl RT 2y S2 LINI ST _s5RIT 1A S ASNIDOK@IVERHCIOZ YA S |
w okresie 0d01.012017r. do 31.122018r.
LyFEATND 202t id2 GNIyalr{(102S yASNHzZOK2Y21 OAF YA 3 NMzy
105 NBEOK dzol NHzy 126 YAl L} I yiediiadi O4 ifterahi&dblidowgze Ny I
mieszkalnej jednorodzinngj:

f INHzyGe LINI STyl Of env$alLlplRy BNBMR Vv griejScowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub na podstawidanej decyzji awarunkach zabudowy;
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f ANMHzyGex L0202y S yI GSNBylFIOKI 3RITAS ¥hwS YI
2026ANT dz2Nn0S32 adGdzRAdzy gallidzen yI TFo6dR2gt Y]
NET @RSy O22ylftyn dawi®

Zanalizg @ ONOINRHARG &8 LR 0202y S yI GSNBylI OK 21Tyl Ol 2yeéeOf

G§SNBye NRftySs 10GsNB LReyE2WwWIA SaN {6t {B28ABRBRYy2NBRI

AdldyArsSaS Y20tAp6210 dzZeailyAl RSOeil aA 2% yIl 11 06dzF

. FREYASY 2062t G2 yASNHzOK 2°¥d®206 i Qunty ¥2yeAASSNEl T CBICyYAR 02 R p

YyAS YyIFRFE2D aAt PadardMdn@BR gHzRgBB2 YRBEARE ha@ 2SRy 2

WLINI 8L} Rldz TF+odzR2g& 2 OKEFNI | ®SNIHE 256 K &y A I3ONHRYG &

2000m*& il y26AN 2RNYoyeée &aS8S3ySyid Neyldz (dGsNB T2adly

W tym segmencie ryku odnotowano 3 transakcg LINI 6 SY dze 126 tyal 2 &SI &

YASNHzZOK2Y21 OA 2062t 0GS FyFEAT N adly26Ain LINI SRYAZ2I

Y FylFrtAlT e 2RNJI dzO2y 2 (NI y a0l [O&Btansakeji)d )2 Mle &BEEGKY OSy |

(2 transakcjy trand { 02 S YASNUzZOK2Y2T OAl YA 1dzLIA 2y @ YA y I

YASNHzZOK2Y2T OA anaiSRyAS2 o60ST Rz2aidt Lz R2 RNRIA

yArAoal S yYAo23%Rw {1 Okyvt OTYyAS 2RoAS3IIF2n0O0Se 2R (& Lxk

darego osiedla Po2 RNJ dzOSyAdz 6¢6d (NI yal102As LyltAl2slye

INMYzy 6268 YA YAST FodzR2é6FyeYAX LINI ST ylFOl2ye@YA LERR |

transakgciji.

112.t 2Raill ¢626S sall1yAlA

Podstawowe informacje o liczbie transakcj A NR2 1T { O RT A S abdizéwaiyMlryyikai I { O& 2y
zawiera tabela nr 1.
Tabela nil

weéyS] VASNHZOK2Y21 OA 3IANHzyiz268OK VAST I o6
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 26 do 2000m?

Okres analizy: 2017i 2018 2017 2018
Liczba transakcji w latacB017i 2018 458 187 271
Parametry cenowe: T okyY T okyY T oky
f Trednia arytmetyczna 158 164 154

1 Cmin 40 49 40

1 C max 545 474 545

1 odchylenie standardowe 83 82 83

1 mediana 137 139 133

PoalLJl Ri{dz Af 21 OA {NaFNEaYF{1dd2¥ A SNH20K2 Y 2 NA INHzy (12 6 &
podl  6dzR2¢6t YASAT1Fftyn 2SRy2NFERdI2090yido 287 lidzba A SNI OK
transakcjiwNB 1 dz Hamy 2aAN3IAyt Ol (GSy &lFY LRTA2Y327102 4 NE
transakcjinatereh S OF vS2 _ 2RI A
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Wykres nr 1

Liczba transakcji w latach 2017 i 2018
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng
od 250 m? do 2000 m?
300

250 E—
200 E—

150 271
100 187 —

Liczba transakcj

wu
o

o
|

2017 2018

| NBRYAL OSYyF (NI yal]Os 208Ny ks ROFE T &4 2¢ 25| y@BIXNRE 7] dz
Spadeks I NIi 2T OA LINJ SOAt lyS2 61 NRPR|128520&0 [Wyid=eRBG & V'
ok. 26.%2NF owdrfieGeh naNB y 1 dz YA SNUHzOK2 Y21 OA 3INHzyG26& OK yASI
L2R TlFodzR2é6t YASAT(1lIyA26N 2SRy20882AyRPMR28Yy 3264
analizowanych latactgo potwierdzaprawie taka samavlk NIi 21 6 2 ROKe&f Sywhkoku &G yRI
2018 jak w roku 2017odpowiednio:831 U%R2 y w). W ©ku2018 rzawarto 3 transakcje

kupnad LINJ SRI 88 v A SaBifOk2aeli 24822 OSyA S (GNlIyaliloeay
YI 1 aeéYlrokw2017zT NF4@ATIO%x W tymu GNF yal 1028 Lidwshenay S yI
w2oNY apd 2NIT 2SRyl (NI yal | O2ltrangakcidmpbaa2l N SR | Giet |
Yy A S NHzO K gedrbdtkOviej cenie transakcyjney’ A 0 & 1 SeBy miiRalnej z roku 2017

(nali SNByYy I OK 20 NJ S0 y.Eénitranshkofidi L2 122680 NI¥r &K 1 O2A YA ST
w przedziale cenowymrmpku poprzedniego, tj. odl O%dd4741 Ok Y

231 NBa yNI m LINI SRadGlégAl NRIT]1OFR 2SRyzaii|i26e 0K OF
201720180 [ AY Al (G NBWIRdJS 20 OWAI S 6IASY AR Y y I OKetf Sy A dzd |
galls 00T eyyAaAll RSGSNXYAYylFO2A g&aili1d2S 2SRyI1 ylI ¥
gea2ll yAl 2Ry2G26FynN yI NByldz TYAlLYyt LRTA2Ydz OSy
wszystkim w zmianie stiuli dzZNB  F Yy t AT 261 y2@OK T 0A2Nbs 6 Y ASNHZOK2Y
LINI Sty tAT26ly2 660 TO0A2NE LRR 1NRGESY gLI0&gdz Yl
f21FtAT I O2A &ALINJ SRIgly@OK yASNHzOK2Y21 OA o
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Wykres nr 2

I
Y

Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m? -
rozklad cen w czasie w latach 2017-2018
600
500
o 400 > . y=-0,0214x+ 1082
£ R*=0,0029
=
2 300 _ :
© 200 — - - —_— - = =
100 B o NS S AR Dl %y A SAAL p ~_TIge RAAN VO - OO
0 ! T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
M~ M~ M~ M~ P~ M~ M~ M~ M~ M~ M~ P~ (2] [++] [+] o [+5] o [++] [+] (2] [+] o o
S S5 S5 SE82S88S88c88s¢c8¢c8¢c¢8¢¢-¢
o N oM g B B N B & O A N od oom g m 8N 6 o
© 9 9 @ 9 © 9 9 9 4 4 4 0 9 9 9 9 9 9 9 9 o o o
8 388 3888383838888 338 383383 8388
Data transakgji
1.1.3. Ceny transakcyjne a powierzchnia grunt
21 NBaed YN o A VYN n LINI SRaGFgsAlI 20 NBf I Oat OSy
ALINJ SRI 61 yS32 3INMzy (i dzd 12¢17jakA WA0L8HNR V dzA 6 & NBl &85 1T ¥ NF &
YAtRI @ 660 1 YASYyye@YA Lkt S3II 2n Gehnigfuntu spadxjEgo deBa ¢ NI 1
2SRyz2aii126ld t2R20yAS 2SRyIl 2F1 6 LINJe@&LlRl1dz 1
Ol adzz 6alLls 00T 8y yaAl RSGSNX¥YAYI O2A galltl dz2s yI
Zmiennymi.
Wykres nr 3
Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
- zaleznos$¢ miedzy ceng a powierzchniag gruntu (2017)
zgg y = -0,4505x + 206,35
100 R? = 0,0875
& 350 {40
:gaoo T =
3 250 — O —QOn P
® 200 = O ——Ant - O o
8150T_ e e— - —_—  —— —
100 Pr— T —0 2 — e R
50
0 T I T T T T T T I T T T T T T T T T T T T T T I I T T T T T T T T T T T T T T T T I T T T T T I I I I I I T I I I I I I T I I T T T T o ]
SRR R EEEEEEEEEEEEEEEE R
Y o~ 4 4 o o4 A A o - A A A A -~
Powierzchnia
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Wykres nr 4

Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
- zaleznos$¢ miedzy ceng a powierzchnig gruntu (2018)
600
00 y =-0,2993x + 195,06
o R?=0,0802
:g: 400 - -
2 300
[1+]
8 200 i o - — - — -
100 +—— - = = = - - — r— =
0
O N O N MWW o WY o Wwoe SNy Ny o WO sSMcS-SA A0 - WO
NYRBERRABC A0 BEEEEEEIERRETEEREESE
Powierzchnia
2 T il LRgedvaleyr g OStdz 1T6SNRBEFTAl24R2YAISNT IOKFAY
INMzy Gdzz o6t RNOS3I2 LINI SRYA2GSY GNIXyali102A yI Ney]J
dokonano analizy liczby transakcji i jednostkowych cen transakcyjnyastv LJdz2 D O& OK LINJ SRI
powierzchni:
A od 250 nf do 400 m,
A od 401 nfdo 500 m,
A 0d 501 nfdo 600 m,
A od 601 nfdo 800 m,
A od 801 nfdo 1000 m,
A 0d 1001 Mido 1200 r,
A od 1201 Mido 1500 m,
A od 1501 mido 1700 m,
A od 1701 Mido 2000 .
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Wykres nr 5

Procentowy udziat transakcji nieruchomosciami gruntami
niezabudowanymipod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
lata 2017-2018

5% 2%3% g,

8%

M od 250 do 400 m2
wod 401 do 500 m2

& od 501 do 600 m2

M od 601 do 800 m2
4od 801 do 1000 m2
wod 1001 do 1200 m2
8§ od 1201 do 1500 m2
od 1501 do 1700 m2
1o0d 1701 do 2000 m2

14%
14%

26%
24%

0d250 nf do 500 MO NJ T SY
YAST I 6dzR26 yé OK

pi:

Liczba transakgji i Srednia cena transakcyjna w poszczegolnych
przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?
140 300
249
120
. - 250
209 1 149 £
100 . -
182 [ 200 3
— 1]
g g = 152 5
E e~
g [ - 150 2
s 120 | 117 5
N 60 . ©
- LN
- 100 -2
40 H
N
- - 50
, | »
2 2 2 ol 2 2
b0 g0 600 aq0t 000t 00t o0t g0t o0t
o 250 do 4 203 8° " 0 do " 60t do 20} do 100& do 101 do 1501 do 4 10v 4o
Przedziaty powierzchni
Wykres nr 6 b | 8 é A t, 1 é. T é Y Mahtdﬁla.,n)@nY y I

rynku w latach20172018 podobnie jak w
fLGFOK LILINI SRYAOKZ OASal
o powierzchin gruntu od 801 rhdo 1200 m,
105 NB &l OI56 ébfbtu grantami y I
podi I 6 dzZR2 ¢ t YASal 1+Ftyn
w_ 2 Riwgkres onr . Wraz gruntami
opowierzchni od 601 Mm do 800 ng
iod1201m?do 1500 Ma G y26A N 2yS | d
obrotu w latach2017-2018

2 ¢

Najmniej transakcji zawarto
nieruchomd OA I Y A Y poierychnk 2
2350dz GNIyal{102A yI OsRI 1A
LINI STyl OT2y@0K LR2R TIFo0dzR26t YASE
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hLIAALF Yl ¢&0d SaktudziyhkB Ba/1aLPy-P018A 2 R ¢1 3t t RSY dzRT Al Odz y
zL2 a1 OT S3styeOK LINI SRTAIOUs¢ LRG6ASNI OKy A 2047 235t y ¢
i2018 Liczba transakcji w rok@018 6 & WIA t {yaA 32018y (0 Re&Y 1 @g@&2RNJI ¢
a2IRNEY (5663 T gea2nNi1ASY NEy]ddo BONMTy(viykres nr2]. L2 6 A S|
blF2agAat 14l S TYAFLye NB] R2 oNBwiedzchy bddlmmido D0 n¥, I  NEB y ]
JRTAS tAOT 61 GNIyal pOaradb zoiwidsttu® K | ®dzOB N 2 &Es NB] dzN
0 4 punkty procentows.

Wykres nr 7
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
w poszczegolnych przedziatach powierzchnilata 2017 i 2018

70

60
_ 50
5
@ 40 4‘
o
- 6 5
g 30
S | 2017

20

a L2018
10 - h5 -
28 39 H
0 -
2 ) 2 2 2 L 1 1 2
o o0 " 0 “‘& o o0 “‘x " 200 “‘60 0P ‘“éo RO ‘“60 AN ‘“60 100 “‘éo NS «
)e) o \ \) N z9 N N 18
061 od x 0‘"“(D o0 © od ¥ od AR od 20 oo NN & 310
Przedziaty powierzchni

| NBRYAS OS8ye GNIyalloeays yASNHOK2Y21 OA ANHzy (2 6

do2000 s LINJ STy Ol 2yeOK LR2R TF06dzR24t Y2NIBHER ] tzf yRO 2 S
w roku pprzednimw LINJ SaRHAA ING 2y &8 OKSE G2 RT Al 0S1%dosboarry A S2al
2NI T RITAFOS] Yyl 26At?H0200@ K 5 20 ILJR%3 @ RLINATSIRMI AV £ S R

o powierzchni od 1001 Mmdo1200 nfd 2 L2 T 2a Gl 0& OKS NIIIKSRT Al-NA RYKA S|
NI yal10é2ayS 6 nwnmy N oeve yAadalsS yAd 6 NBR|dz LR
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Wykres nr 8

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o pow. od 250 m? do 2000 m?
w poszczegolnych przedziatach powierzchni

lata 2017 i 2018
300

250

200

150

100

dnie ceny transakcyjne w zt/m2

50

Sre

L L
© W
50

o 500“\1 600(“1 %00(“1 00«\1

Q@
120
30 30 a0 o™ o
" oy A\ A\ o 5 a0 A
I T 0 SF é‘&oo oo 30 R

Przedziaty powierzchni

30
<0
07

{ GNXZ] GdzNIF T 6 NIié@ OK i NI opawietzéhd ad 250 maoNmaLdil S/ | yOi SINIRO K 2
aAt Nk Oy R0174 2018 W RODK roku zawarto jegyA S W (G NI yal {028 y A SN
ZLINI SRYA2026S32 LINI SRI AFOdz LI2oASNI OKyAX LINJ & Ofe
(A1l 6= 6 20201 SyAdz 2 RdweyY dzRT Al tihtefedeNBiglmrs y A ST
Stare Chojny, w okolicachlSgs 6 WIF yI ® Al Ryl 1T yASNHZOK2Y2T OA vy
1801 O%XW?2018NR 1 dz yI NEY{dz INHzyiGididNI YROEORAEI 1 i S3@
nai SNBYAS WdzZ AlLy2g¢lF o62SRyS3a2 1 yIlI2RNRdal @OK 2&AS¢
natit SNBy I OK AadGyisSandSe TFro6dzR2ge YASal|{lyizggSa 28
GNJ yal102A 2aAan3aytivz OSyeée LkRéedvSa2 myn | 0OkY

.AZ2NNDO LRR dzgk At GF1 RdzS NRToASOYy21 OA ¢ tAOI 0A:
otoczenia niedzOK 2 Y21 OA 2 LJ2 6 Add MAOGKMNI SR Adpn i8Sy 6&20nO0T
ILYASYY2] OA OSy yIi NINBHH (dD& IR EQKzOK2 Y21 OA INHzy (i 2 6
LINI STyl 0T 2y@0K LR2R TlFodzR2¢t YASalllftyn 2SRy2NRRI

Y LRgeodoal eDKRLIR aPRBOI NE B YRS 0 o § adbiletrénhai Yor4D1GM

do500m® 2 OAN3Idz WGNT yan168NLg7xﬁmmjz$)&2ﬁa1Dmysezuzé
zczego tylko trzy vROI7NR { dz 66 (&Y u 2 2SRy24ai(126S529)i@®SyAs
wroku20y o6¢ (&Y o 2 2SRyzaii126S2 &Syars i’JNJ-yal-1ééay

t 2 2RNJ dzOSyAdz 66® LINI SRTIAFOsg LRoASNI OKyA T RIf
niezabudowanych o powierzchni od 500 a0 2000 Y20yl T 206aSN¥261 6 Yyl aidt L
c/y 28Ry24012680K YyASNHOK2Y27 OA 2R LR6ASNI OKyA 3N
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Ayl 2geoal § LINI SOM17i20B2 dEPAl e f y is dkOK2Y21T OA 2
od 501 nfdo 800 n,

AOSye (G(Nryali0eayS yASNUHOK2A62900%f { A1 112G K SN OKy
napodod Yy @Y LIRTA2YASS yASLRI gt 2n0e édnoynaczng (i ¢ A S NF
T1tSoy21 OA OSye 2SRyz2ai2¢Sedystvienbedikifnenaid OA 2R
T1ftSoy21 OA OSye 2R LIR6ASNI OKyA 3INHz/ledeme Yl Il y
f21FtAT 1 O2A LR&T O1 S3Ast yeOK yASNHzOK2Y21 OA A AO
Aw latach 2017 i 2018 A SNHzOK2 Y21 OA 2 LR 6ASNI OKYA VYI 26At | :
LR2geoSasmeAaANIL e yAodoal S OSFRI @Ry Ay ASNHEXKRIYSR3
1700m>.

Wykres nr 9

Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych
przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? - 2000 m?

rok 2017

500

E 474
435

= 400 414
= 341 365
£ 300 )
g 267 min
z B 217 W 224
g 200 o 172 183 max
© B 148 M 145 B 145 edni
w 100 20 100 71 90 B 107 Mdrednia
S 68 51 49
[*]
s O
% od501do od601do od801do od 1001 do od 1201 do od 1501 do od 1701 do
.E 600 m2 800m2  1000m2 1200m2 1500m2 1700m2 2000 m2

Wykres nr 10
Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegdlnych
przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? - 2000 m?
rok 2018
-, 600
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w500 476 490
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o 400 375 394 .
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s od501do od60l1do o0d801ldo od1001do od1201do od1501do od 1701 do
2 600 m?2 800m2  1000m2  1200m2  1500m2  1700m2 2000 m2
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Nawykresach nr 1%, 17 przedstawiondolejno:
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Wykres nr 1

Liczba transakcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?

250 250
194 197
200 - 200
L] L
171 E
L ?
2
T 150 150 £
= )
2 121 g
[ [}
=] c
> L 5
R @
= 100 - 100 §
o
j=
®
o
50 - 50
0 0
Batuty Gorna Polesie Widzew
Wykres nr 2
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN pod MN o pow. 250 m? do 2000 m?
lata 2017i 2018
140
120 —
100 —
T
g
e
£ 2017
2 42018
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Batuty Gorna Polesie Widzew
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Wykres nr
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