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RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE

1.1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250 M?
DO 2000 M?

1.1.1. Wprowadzenie

Niniejsza analiza oparta jest na transakcjach z terenu miasta todzi, wpisanych do bazy danych
WALOR, prowadzone] przez tdédzkie Stowarzyszenie Analitykdw Rynku Nieruchomosci, zawartych
w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2018 r.

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi,
ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwosé realizacji na ich terenie zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng (MN) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie wydane] decyzji o warunkach zabudowy;
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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 wyfaczono grunty potozone na terenach oznaczonych w studium jako tereny zielone lub
tereny rolne, ktére poftozone sg w sasiedztwie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej i dla ktorych
istnieje mozliwos¢ uzyskania decyzji WZ na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Badaniem objeto nieruchomosci o powierzchni od 250 m? do 2000 m?”. Grunty mniejsze niz 250 m?
nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania zabudowg mieszkalng jednorodzinng, nawet
w przypadku zabudowy o charakterze blizniaczym lub szeregowym. Natomiast grunty powyzej
2000 m” stanowig odrebny segment rynku, ktéry zostanie przeanalizowany w kolejnym podrozdziale.

W tym segmencie rynku odnotowano 3 transakcje prawem uzytkowania wieczystego. Pozostate
nieruchomosci objete analizg stanowig przedmiot prawa wtasnosci.

Z analizy odrzucono transakcje o skrajnych cenach ponizej 40 zt/m?* (5 transakcji), powyzej 480 zt/m?
(2 transakcje), transakcje nieruchomos$ciami kupionymi na poprawe zagospodarowania
nieruchomosci sgsiedniej (bez dostepu do drogi publicznej, 8 transakcji) oraz 3 transakcje o cenie
nizszej niz 480 zt/m’, jednak znacznie odbiegajacej od typowych cen transakcyjnych w obrebie
danego osiedla. Po odrzuceniu ww. transakcji, analizowany zbidr transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, liczy 458
transakgji.

1.1.2. Podstawowe wskazniki

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym rynku
zawiera tabela nr 1.
Tabelanrl

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni od 250 m> do 2000 m?

Okres analizy: 20172018 2017 2018

Liczba transakcji w latach 2017 i 2018 458 187 271

Parametry cenowe: z#t/m? z#t/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 158 164 154
e Cmin 40 49 40
e Cmax 545 474 545
e odchylenie standardowe 83 82 83
e mediana 137 139 133

Po spadku ilosci transakcji w 2017 r. na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng o powierzchni od 250 m? do 2000 m? do 187, liczba
transakcji w roku 2018 osiggneta ten sam poziom, co w rekordowym dla tego rynku roku 2016, tj. 271
transakcji na terenie catej todzi.
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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?
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Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2018 r. byta nizsza o ok. 6% niz w roku 2017.
Spadek wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst
ok. 5%. Zrdznicowanie cen na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni do 2000 m’ byto podobne w obu
analizowanych latach, co potwierdza prawie taka sama warto$¢ odchylenia standardowego w roku
2018 jak w roku 2017 (odpowiednio: 83 zt/m” do 82 zt/m?). W roku 2018 r. zawarto 3 transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomosci o jednostkowej cenie transakcyjnej przekraczajacej cene
maksymalna z roku 2017, réwna 474 zt/m?, w tym 2 transakcje potozone na terenie Julianowa
(w obrebie B-25) oraz jedna transakcja w pétnocnej czesci Rokicia oraz 2 transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci o jednostkowej cenie transakcyjnej nizszej od ceny minimalnej z roku 2017
(na terenach obrzeznych Batut i Widzewa). Ceny transakcyjne pozostatych 268 transakcji miescity sie
w przedziale cenowym z roku poprzedniego, tj. od 49 zt/m?* do 474 zt/m>.

Wykres nr 1 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku w latach
2017-2018. Linia trendu jest linia malejagcg o niewielkim nachyleniu. Bardzo niska wartos¢
wspofczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu w bardzo niewielkim stopniu
wyjasnia odnotowang na rynku zmiane poziomu cen. Jego Zrédet nalezy upatrywac zatem przede
wszystkim w zmianie struktury analizowanych zbioréw nieruchomosci. W kolejnych podrozdziatach
przeanalizowano ww. zbiory pod katem wptywu na cene transakcyjng powierzchni gruntu oraz
lokalizacji sprzedawanych nieruchomosci.
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Wykres nr 2

Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m? -
rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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1.1.3. Ceny transakcyjne a powierzchnia gruntu

Wykresy nr 3 i nr 4 przedstawiajg relacje ceny jednostkowej nieruchomosci do powierzchni
sprzedawanego gruntu. Analiza linii trendu zaréwno w 2017 jak i w 2018 roku wskazuje na zaleznos$¢
miedzy ww. zmiennymi polegajgcg na tym, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu spada jego cena
jednostkowa. Podobnie jednak jak w przypadku zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a uptywem
czasu, wspotczynnik determinacji wskazuje na niskg korelacje liniowg miedzy analizowanymi

zmiennymi.
Wykres nr 3
Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
- zaleznos$¢ miedzy ceng a powierzchniag gruntu (2017)
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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)
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Powierzchnia

W zwigzku z powyzszym, w celu zweryfikowania zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a powierzchnig
gruntu, bedacego przedmiotem transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
dokonano analizy liczby transakgcji i jednostkowych cen transakcyjnych w nastepujgcych przedziatach
powierzchni:

= od 250 m? do 400 m?,

=  0d 401 m?do 500 m?,

=  0d 501 m?do 600 m?,

*  0d 601 m”do 800 m?,

=  0d 801 m*do 1000 m?,
=  0d 1001 m*do 1200 m?,
=  0d 1201 m* do 1500 m?,
=  0d 1501 m” do 1700 m?,
=  0d 1701 m* do 2000 m®.
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Wykres nr 5

Liczba transakgji i Srednia cena transakcyjna w poszczegolnych
przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?

M od 601 do 800 m2 . . 2 2
Lodsordorooom2 | O powierzchni od 601 m“ do 800 m

uod1001do1200m2 | j o9 1201 m” do 1500 m” stanowig one az 78%
Hod 1201 do 1500 m2

Lod1s01do1700m2 | Obrotu w latach 2017-2018.

26% 1o0d 1701 do 2000 m2

24% Najmniej transakgcji zawarto

nieruchomosciami  matymi, o powierzchni

0d 250 m* do 500 m® (razem 5% ogdtu transakcji na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng).
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Wykres nr 6 Najwiekszym  popytem  na analizowanym
Procentowy udziat transakcji nieruchomosciami gruntami L.
niezabudowanymi pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m? rynku w latach 2017-2018, podobnie jak w
w poszczegdlnych przedziatach powierzchni . . . . ;.
. o— latach poprzednich, cieszyty sie nieruchomosci
5% 2%3% g, o powierzchni gruntu od 801 m* do 1200 m?,
o ktore sktadajg sie na 50% obrotu gruntami
M od 250 do 400 m2 . . .
14% & od 401 do 566 i3 pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
14% Mod 5010 600 m2 wtodzi (wykres nr 6). Wraz zgruntami




Opisana wyzej usredniona struktura rynku dla lat 2017-2018 pod wzgledem udziatu nieruchomosci
z poszczegdlnych przedziatéw powierzchni w ogdlnej liczbie transakcji byta zblizona w latach 2017
i 2018. Liczba transakcji w roku 2018 byta wieksza niz w2017 na kazdym z wyodrebnionych
,podrynkéw”, za wyjatkiem rynku gruntéw o powierzchni od 501 m? do 600 m? (wykres nr 7).
Najwieksze zmiany rok do roku nastgpity na rynku gruntéw o powierzchni od 1501 m” do 1700 m?,
gdzie liczba transakcji zawartych w ciggu roku wzrosta z 10 do 25 (wzost udziatu w ogdle transakcji
0 4 punkty procentowe).

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
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Przedziaty powierzchni

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni od 250 m?
do 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, byty wyzsze w 2018 roku niz
w roku poprzednim w przedziatach skrajnych, tj. dziatek najmniejszych o pow. od 250 m? do 400 m?
oraz dziatek najwiekszych, o pow. od 1701 m* do 2000 m?, a takze w przedziale dziatek popularnych,
o powierzchni od 1001 m® do 1200 m>. W pozostatych przedziatach powierzchni $rednie ceny
transakcyjne w 2018 r. byty nizsze niz w roku poprzednim.
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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 2018
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Przedziaty powierzchni

Struktura zawartych transakcji w grupie nieruchomosci o powierzchni od 250 m? do 400 m*znaczaco
sie rozni w latach 2017 i 2018. W 2017 roku zawarto jedynie 2 transakcje nieruchomosciami
z przedmiotowego przedziatu powierzchni, przy czym jedna z nich potozona byta na terenie osiedla
Sikawa, w otoczeniu o duzym udziale terendw niezagospodarowanych, zas druga — na terenie osiedla
Stare Chojny, w okolicach Stawéw Jana. Zadna z nieruchomosci nie osiggnefa ceny wyzszej niz
180 zt/m”. W 2018 roku na rynku gruntéw matych zawarto 10 transakcji, z czego 1 potozona byta
na terenie Julianowa (jednego z najdrozszych osiedli todzi), 2 w okolicach Lasu tagiewnickiego, 2
na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej. Az 5 z 10
transakcji osiggneto ceny powyzej 180 zt/m>.

Biorac pod uwage tak duze rozbieznosci w liczbie zanotowanych transakcji oraz w lokalizacji i stanie
otoczenia nieruchomosci o powierzchni od 250 m” do 400 m?, przedziat ten wytgczono z analizy

zmiennosci__cen _transakcyjnych na rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych,

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.

Z powyzszych powodéw z dalszej analizy wytaczono réwniez nieruchomosci o powierzchni od 401 m?

do 500 m”. W ciggu 2 lat zawarto 12 transakcji nieruchomoséciami o wyzej wskazanej powierzchni,
z czego tylko trzy w 2017 roku (w tym 2 o jednostkowej cenie transakcyjnej powyzej 300 zt/m?) i 9
w roku 2018 (w tym 3 o jednostkowej cenie transakcyjnej powyzej 300 zt/m?).

Po odrzuceniu ww. przedziatéw powierzchni z dalszej analizy, na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o powierzchni od 500 m* do 2000 m” mozna zaobserwowaé nastepujace zaleznosci
cen jednostkowych nieruchomosci od powierzchni gruntu:
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= najwyzsze przecietne ceny w latach 2017 i 2018 osiggaty nieruchomosci o powierzchni gruntu
od 501 m’ do 800 m’,

= ceny transakcyjne nieruchomosci o powierzchni od 801 m? do 1500 m? ksztattowaly sie

na podobnym poziomie, niepozwalajagcym na stwierdzenie istnienia ogdlnej jednoznacznej

zaleznosci ceny jednostkowe] nieruchomosci od powierzchni gruntu (dla stwierdzenia istnienia

zaleznosci ceny od powierzchni gruntu wymagana doktadniejsza analiza cen z uwzglednieniem

lokalizacji poszczegdlnych nieruchomosci i ich cech fizycznych),

= w latach 2017 i 2018 nieruchomosci o powierzchni najwiekszej w analizowanym zbiorze, tj.

powyzej 1700 m?, osiagaty nizsze ceny od nieruchomosci o powierzchni mniejszej, ponizej
1700 m*.

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
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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
E 545
w500 476 490
3
o 400 375 394 .
5 300 min
= 267 T
£ 200 B 200 [
g 183 M 158 159 ¢ odni
2 o0 0 B 142 B 134 Wi B 125 Mérednia
8 50 56 40 51 59 45
5 0
€
-]
Q
“

od 501 do od601do od801do od1001do od1201do od1501do od 1701 do
600 m2 800 m2 1000 m2 1200 m2 1500 m2 1700 m2 2000 m2
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1.1.4. Analiza rynku w poszczegdlnych dzielnicach todzi

Na wykresach nr 11 — 17 przedstawiono kolejno:

liczbe transakcji i $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, w latach 2017-2018 (facznie)
w poszczegdlnych dzielnicach todzi (wykres nr 11),

zestawienie liczby zawartych transakcji w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2017
i 2018 (wykres nr 12),

udziat poszczegdlnych dzielnic w obrocie nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o pow. od 250 m?> do 2000 m?, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,
na rynku tédzkim — odrebnie dla lat 2017 i 2018 (wykresy nr 13 i 14),

$rednie ceny transakcyjne w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2017 i 2018
(wykres nr 15),

rozktad cen minimalnych, maksymalnych i srednich w poszczegdlnych dzielnicach - odrebnie
dla lat 2017 i 2018 (wykresy nr 16 i 17).
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Wykres nr 11

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 £
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g 2
= 100 - 100 §
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Batuty Gorna Polesie Widzew
Wykres nr 12
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
4
Batuty Gorna Polesie Widzew
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Wykres 13

Udziat transakcji o danej cenie jednostkowejw
obrocie nieruchomosciami pod MN o pow. od
250 m? do 2000 m? w 2017 roku

7% 2%

Hod 40 do 100 zi/m2
wod 101 do 200 zt/m2
Eod 201 do 300 zt/m2
Liod 300 do 400 zi/m2
Lipowyiej 400 zt/m2

Wykres 14
Udziat transakcji o danej cenie jednostkowejw
obrocie nieruchomosciami pod MN o pow. od
250 m? do 2000 m? w 2018 roku

3% 3%

Hod 40do 100 zi/m2

iod 101 do 200 zt/m2
Hod 201 do 300 zt/m2
L10d 300 do 400 z1/m2

Lipowyzej 400 zt/m2

Wykres nr 15

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o pow. 250 m? do 2000 m?
lata 2017 i 2018
250
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~_§ 200
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=150
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B i L2018
E. 100
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T 50 -
o -
Batuty Gorna Polesie Widzew
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Wykres nr 16

Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych
dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?
rok 2017
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> 400
£ 350 352
=
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Wykres nr 17
Ceny minimalne, maksymalne i Srednie w poszczegdlnych
dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?
rok 2018
600
P 545
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©
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% 300
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=}
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Batuty Gorna Polesie Widzew

1.1.4.1. Widzew

W latach 2017-2018 najwiecej transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o powierzchni od 250 m® do 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,
odnotowano na terenie dzielnicy tédz-Widzew. 74 transakcje w roku 2017 oraz 124 transakcje
w roku 2018, zawarte na terenie ww. dzielnicy, stanowity odpowiednio 40% i 46% wszystkich
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transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zawartych w todzi w omawianym segmencie rynku
(wykresy nr 11, 12). Najwiekszym popytem w 2017 roku na Widzewie cieszyty sie dziatki
o powierzchni od 1001 m? do 1200 m? (36% wszystkich transakcji) oraz o powierzchni od 801 m?
do 1000 m? (23% transakcji) (wykres nr 18). W roku 2018 wciaz najpopularniejszymi wéréd nabywcéw
byty dziatki z ww. przedziatéw powierzchni, jednak proporcja sie odwrdcita: 31% ogdtu zawartych
pod
jednorodzinng stanowity dziatki o powierzchni od 801 m® do 1000 m? za$ dziatki o powierzchni

na Widzewie transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi zabudowe

od 1001 m? do 1200 m” byty przedmiotem 25% uméw kupna-sprzedazy. Obrét nieruchomosciami
matymi, ponizej 500 m?, praktycznie nie istniat w tej czeéci miasta w latach 2017 i 2018.

Wykres nr 18

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. od 250m?
do 2000 m? w latach 2017-2018
WIDZEW
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Widzew byt najbardziej aktywng, ale jednoczesnie najtanszg z dzielnic todzi — zaréwno w roku 2017
jak i 2018 érednia cena za 1 m” gruntu w dzielnicy Widzew byta wyraznie nizsza niz w pozostatych
dzielnicach miasta (wykresy nr 15, 16, 17). Taka struktura cen wynika z faktu, ze ponad 60% transakcji
zawartych na terenie Widzewa stanowity nieruchomosci potozone na relatywnie stabo
zagospodarowanych terenach miasta, m.in. w obrebie osiedli: Nowosolna, Stoki i Sikawa, Mileszki
i Stare Moskule. W obrebie Widzewa nie ma tez osiedli mieszkaniowych jednorodzinnych
postrzeganych przez mieszkancéw todzi jako prestizowe, osiggajgcych ponadprzecietne w warunkach

tédzkiego rynku ceny jednostkowe.

W roku 2018 w dzielnicy Widzew zaobserwowano ok. 5% spadek S$redniej ceny transakcyjnej
(2125 zt/m” do 119 z#/m?). Wzrdst réwniez udziat w obrocie na terenie Widzewa nieruchomosci
o jednostkowe] cenie ponizej 101 zt/m* z 28% do 36% (wykres nr 19). W analizowanym okresie
na Widzewie zawarto tylko 1 transakcje (w 2018 r.) o jednostkowej cenie transakcyjnej
przekraczajacej 300 zt/m>.
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Wykres nr 19

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
WIDZEW
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1.1.4.2. GoOrna

Trzecim z najaktywniejszych rynkéw w analizowanym okresie byta dzielnica Gérna. Odnotowano
na niej tgcznie 92 transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o powierzchni
od 250 m” do 2000 m?, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna, z czego 37 zawarto
w 2017 roku (20% tddzkiego rynku), zas 55 — w roku 2018 (20% ogdtu transakcji na analizowanym
rynku w todzi) (wykresy nr 11, 12).

Najwiekszym popytem w 2017 roku w dzielnicy Gérna cieszyty sie dziatki o powierzchni od 801 m?
do 1000 m? ktére odpowiadaty az za 46% obrotu w przedmiotowej dzielnicy. W 2018 r. dziatki o ww.
powierzchni nadal byly popularne (stanowity 22% catosci obrotu w dzielnicy), jednak prym wiodty
dziatki nieco wieksze, o powierzchni od 1001 m* do 1200 m? (25% ogdtu transakcji) (wykres nr 20).
W 2017 roku nieruchomosci o powierzchni matej, do 600 m” oraz duzej, powyzej 1500 m” razem
odpowiadaty za 14% obrotu na rynku Gornej. W 2018 roku ich tgczny udziat w rynku wyraznie wzrdst
do 36%, przy czym 11% stanowity dziatki z przedziatu od 1501 m? do 1700 m”.
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Wykres nr 20

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
GORNA
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Zaréwno w roku 2017 jak i 2018 Gérna byta drugg, po Widzewie, z najtanszych dzielnic todzi
w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne o powierzchni do 2000 m” (wykres nr 15, 16, 17). Srednia cena transakcyjna z lat 2017-
2018 wyniosta 171 zt/m>.

W przeciwienstwie do Widzewa, w dzielnicy Gérna odnotowano wzrost $redniej ceny transakcyjnej
w roku 2018 w stosunku do roku poprzedniego i byt on réwny rok do roku ok. 3%. Wzrost ceny
Sredniej wydaje sie wynikaé¢ przede wszystkim ze wzrostu udziatu w ogéle zawartych transakgcji
w dzielnicy transakcji o cenie jednostkowej od 101 zt/m” do 300 zt/m? kosztem udziatu w obrocie
ogdtem nieruchomosci o cenach najnizszych, ponizej 101 zt/m? (wykres nr 21).

Wykres nr 21

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
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1.1.4.3. Baluty

Rynkiem o podobnej aktywnosci w latach 2017-2018 do dzielnicy Gérna byt rynek dzielnicy Batuty —
zawarto na nim tgcznie 101 transakcji, z czego 44 w 2017 roku, za$ 57 — w roku 2018. Z uwagi na fakt,
ze liczba transakcji na Batutach odnotowata mniejszy wzrost niz w dzielnicach Widzew i Gérna, udziat
Batut w catosci obrotu na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni
od 250 m? do 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna, nieznacznie spadt
z 24% w roku 2017 do 21% w roku 2018 (wykresy nr wykresy nr 11, 12).

Pod wzgledem powierzchni nieruchomosci cieszgcych sie najwiekszym popytem Batuty wyrdzniaty sie
na tle pozostatych dzielnic (wykres nr 22). W roku 2017 duzg popularnoscig cieszyty sie grunty
o powierzchni od 1201 m* do 1500 m” (23%) i od 601 m’ do 800 m® (20%), jednak najczesciej
wybieranymi nieruchomosciami byly te o powierzchni od 801 m? do 1000 m’® (25% obrotu
na Batutach w roku 2018). W 2017 r. sprzedano jednoczesnie zaledwie 2 nieruchomosci
o powierzchni z przedziatu od 1001 m* do 1200 m®’. Relatywnie duzy byt popyt na nieruchomosci
duze, o powierzchni od 1501 m? do 2000 m? (20% ogdtu transakcji), natomiast rynek nieruchomosci
najmniejszych, ponizej 600 m? byt prawie nieaktywny (odnotowano na nim facznie zaledwie 3
transakcje).

W 2018 roku najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m? do 1000 m?® i od 601 m?
do 800 m* (19% ogdtu transakeji kazdy z przedziatdw). Niewiele mniej — gruntéw o powierzchni
0d 1201 m* do 1500 m* (18%) i od 1001 m® do 1200 m’ (14%). Najmniejszym zainteresowaniem
na Batutach cieszyly sie grunty najwieksze, gdzie powierzchnia gruntu przekraczata 1700 m? (5%).

Wykres nr 22

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. od 250 m2
do 2000 m2 w latach 2017-2018
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W roku 2017, ze $rednig cena transakcyjna réwna 194 zt/m” Batuty byly druga, po Polesiu,
z najdrozszych dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni do 2000 m?, natomiast w roku 2018 —
pomimo minimalnego spadku ceny $redniej, Batuty wyprzedzity Polesie pod wzgledem poziomu
Sredniej ceny transakcyjnej (wykresy nr 15, 16, 17).

Srednia cena transakcyjna na Batutach byfa stabilna w latach 2017-2018 (spadek o ok. 0,5%).
Zaréwno w roku 2017 jak i w 2018 najwiecej transakcji zawartych na Batutach to transakcje o cenie
jednostkowej z przedziatu miedzy 101 zt/m? i 200 zt/m* (odpowiednio 57% i 61%). W roku 2018
odnotowano réwniez wzrost liczby transakcji o cenach powyzej 400 zt/m> w stosunku do roku
poprzedniego z 2 do 5 transakcji (wykres nr 23).

Wykres nr 23

Liczba transakcji w poszczegodlnych przedziatach cenowych
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
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1.1.4.4. Polesie

Najmniejszg aktywnoscig w badanym okresie odznaczyt sie poleski rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o powierzchni od 250 m” do 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. W latach 2017-2018 zawarto na Polesiu zaledwie 67 transakcji nieruchomosciami ww.
typu. Jest to jedyna dzielnica, w ktodrej liczba zawartych umoéw kupna-sprzedazy przedmiotowymi
nieruchomosciami utrzymywata sie na stabilnym poziomie w obu latach: w 2017 roku na Polesiu
sprzedano 32 nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinng o powierzchni ponizej 2000 m? (17%
udziatu w tédzkim rynku), zas w roku 2018 — 35 nieruchomosci (13%) (wykresy nr 11, 12).
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Najwiekszy popyt na Polesiu odnotowano na rynku gruntéw o powierzchni od 1001 m?® do 1200 m?

(25% w 2017 r. i 34% w 2018 r.). Zaréwno w roku 2017 jak i w 2018 nie zawarto na Polesiu ani jedne;j
transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne o powierzchni od 401 m® do 500 m” oraz zaledwie jedna transakcje dziatka
o powierzchni ponizej 400 m”. Stosunkowo duzg popularnoscia w roku 2017 cieszyly sie natomiast
nieruchomoséci o powierzchni od 1201 m? do 1500 m” (19% w 2017 r.), a w 2018 r. — dziatki
o powierzchni od 1501 m? do 1700 m? (17%) (wykres nr 24).

Wykres nr 24

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
POLESIE
14
12
12
10
8
8 7
6 6 6
6 5 2017
4 4
4 3 142018
2 2
2 1 1
0 0 I_I T 0 0 T T 0 1
2 ! ¢ ¢ 2 Y Y
© « « « N © © © A\
%0 00 oo A O > 03‘50 & “»‘5‘0%00\,60 @00 & 000 x6°x500 a 6°x100 «,607’000
067’ o8 00 oS o © a o 00 0 A0 6.;,0 6,&10

W roku 2017 Polesie byto najdrozszg z dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni do 2000 m?, za$
w 2018 roku — druga z najdrozszych, po dzielnicy Batuty (wykresy nr 15, 16, 17). Srednia cena
transakcyjna w roku 2017 wynosita 208 zt/m?, zaé w 2018 roku — 186 zt/m?>.

Srednia cena transakcyjna na Polesiu spadta o ok. 11%, osiagajac w 2018 r. poziom zblizony
do poziomu z roku 2016 (188 zt/m?). Zaréwno w roku 2017 jak i w 2018 zdecydowana wiekszo$¢
transakcji zawartych na Polesiu stanowity transakcje o cenie jednostkowej od 101 zt/m?* do 200 zt/m?
(okoto 60% ogotu transakcji) (wykres nr 25). W roku 2018 wzrdst udziat transakcji o cenie
0d 201 zt/m” do 300 zt/m’ (z 13% do 31%), kosztem udziatu transakcji drozszych, z przedziatu

od 301 zt/m” do 400 zt/m” (spadek z 16% do 3% ogdtu obrotu).
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Wykres nr 25

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2017-2018
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1.1.5. Podsumowanie

Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2017-2018, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyty sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 801 m? do 1200 m?, ktére
sktadajg sie na 50% obrotu gruntami pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w todzi.
Najmniejszym — nieruchomosci mate, o powierzchni od 250 m” do 500 m”.

Najwyzsze przecietne ceny w latach 2017 i 2018 osiggaty nieruchomosci o powierzchni
gruntu od 401 m’ do 800 m” W przypadku gruntéw wiekszych, stwierdzenie istnienia
zaleznosci ceny od powierzchni gruntu wymagana dokfadniejszej analizy cen
z uwzglednieniem lokalizacji poszczegélnych nieruchomosci i ich cech fizycznych.

We wszystkich dzielnicach oprécz dzielnicy Gérna w 2018 r. odnotowano spadek sredniej
ceny transakcyjnej w stosunku do roku poprzedniego.

Najwiecej transakcji na analizowanym rynku zawarto na Widzewie (40% w 2017 r. i 46%
w 2018 r.), najmniej na Polesiu (17% w 2017 r. i 13% w 2018 r.).

Najnizsze S$rednie ceny transakcyjne w obu analizowanych latach osiggnety grunty
na Widzewie, za$ najwyzsze: w 2017 r. — na Polesiu, w 2018 r. — na Batutach.
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1.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI POWYZEJ 2000 M?

1.2.1. Wprowadzenie

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi
o powierzchni powyzej 2000 m? ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢
realizacji na ich terenie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng (MN) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie wydanej 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, ktére potozone sg w sgsiedztwie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej i dla ktérych
istnieje mozliwosc¢ uzyskania decyzji WZ na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Badaniem objeto nieruchomosci o powierzchni powyzej 2000 m?, wykorzystywane pod zabudowe
rezydencjonalng lub dla ktérych mozliwe jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla kilku
budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych, w tym w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich.

W tym segmencie rynku odnotowano 1 transakcje prawem uzytkowania wieczystego. Pozostate
nieruchomosci objete analizg stanowig przedmiot prawa wtasnosci.

Z analizy odrzucono transakcje o skrajnych cenach ponizej 30 zt/m?* (7 transakcji). Po odrzuceniu ww.
transakcji, analizowany zbiér transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi,
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, liczy 85 transakcji.

1.2.1. Podstawowe wskazniki

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym rynku
zawiera tabela nr 2.
Tabelanr2

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne w przedziale powierzchni powyzej 2000 m*

Okres analizy: 20172018 2017 2018

Liczba transakcji w latach 2017 i 2018 85 34 51

Parametry cenowe: z#t/m? z#t/m? z#t/m?
e Srednia arytmetyczna 118 118 118
e Cmin 38 38 41
e Cmax 310 266 310
e odchylenie standardowe 58 61 56
e mediana 108 108 108

Po rekordowym dla rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng o powierzchni powyzej 2000 m” roku 2016, w ktérym na rynku tédzkim zawarto 49
transakcji, w roku 2017 liczba ta spadfa o okoto 31% (34 transakcje), zblizajac sie do poziomu
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z2015r. lat, w ktéorym odnotowano 36 transakcji. W roku 2018 liczba transakcji w tym segmencie
rynku wzrosta o niespetna 50% i — z 51 odnotowanymi transakcjami — przebita wynik roku 2016 r.

Wykres nr 26

Liczba transakcji w latach 2017i 2018
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniow3 jednorodzinng
0 pow. powyiej 2000 m?
60
50
£ 40
e
£ 30
8 51
_g 20 —
10 -
0 - |
2017 2018

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2018 r. byta na takim samym poziomie jak
w roku 2017, podobnie jak wartos¢ przecietna (Srodkowa w analizowanych zbiorach), mediana.
Nizsza warto$¢ odchylenia standardowego w roku 2018 niz w roku 2017 (wzrost z61 zt/m’
do 56 zt/m?) $wiadczy o mniejszym w 2018 roku niz w roku poprzednim zréznicowaniu cen na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng o powierzchni powyzej 2000 m’. W 2018 roku odnotowano 1 transakcje o cenie
wyzszej niz cena maksymalna z roku poprzedniego réwna 266 zt/m’ (wyniosta ona 310 zt/m?). Ceny
transakcyjne uzyskane za pozostate 50 nieruchomosci miescity sie w przedziale cenowym z roku
poprzedniego, tj. od 38 zt/m” do 266 zt/m’.

Wykres nr 27 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2017-2018. Linia trendu jest linig rosnaca o niewielkim nachyleniu. Bardzo niska wartos¢
wspofczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu w bardzo niewielkim stopniu
wyjasnia odnotowang na rynku zmiane poziomu cen. Jego zrédet nalezy upatrywac zatem przede
wszystkim w zmianie struktury analizowanych zbioréw nieruchomosci. W kolejnych podrozdziatach
przeanalizowano ww. zbiory pod katem wptywu na cene transakcyjng powierzchni gruntu oraz
lokalizacji sprzedawanych nieruchomosci.
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Wykres nr 27

Grunty niezabudowane pod MN o pow. powyzej 2000 m?
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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Data transakcji

1.2.1. Ceny transakcyjne a powierzchnia gruntu

Wykresy nr 28 i nr 29 przedstawiajg relacje ceny jednostkowej nieruchomosci do powierzchni
sprzedawanego gruntu. Analiza linii trendu zaréwno w 2017 jak i w 2018 roku wskazuje na zaleznos¢
miedzy ww. zmiennymi polegajgca na tym, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu spada jego cena
jednostkowa (zalezno$¢ ta jest bardziej widoczna w 2018 r.). Podobnie jednak jak w przypadku
zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a uptywem czasu, wspdtczynnik determinacji wskazuje
na bardzo niska korelacje liniowg miedzy analizowanymi zmiennymi (w 2018 roku — wrecz na jej
brak). Analizowane préby transakcji sg zbyt mate i zbyt réznorodne by méc wnioskowac o zmiennosci
cen w czasie na podstawie liniowej linii trendu.
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Wykres nr 28

Grunty niezabudowane pod MN o pow. powyzZej 2000 m?
- zalezno$é miedzy ceng a powierzchnig gruntu w 2017 roku
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Powierzchnia
Wykres nr 29
Grunty niezabudowane pod MN o pow. powyiej 2000 m?
- zaleznos¢ miedzy ceng a powierzchnig gruntu w 2018 roku
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Powierzchnia

W zwigzku z powyzszym, w celu zweryfikowania zaleznos$ci miedzy ceng transakcyjng a powierzchnig
gruntu, bedgcego przedmiotem transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

dokonano analizy liczby transakcji i jednostkowych cen transakcyjnych w nastepujacych przedziatach
powierzchni:

* 0d 2001 m?do 3500 m?
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*  0d 401 m?do 500 m?,
= 0d 3501 m*do 5000 m?,
= 0d 5001 m*do 7000 m?,
= 0d 7001 m* do 10000 m?,
=  0d 10001 m?® do 12000 m?,
= powyzej 12000 m>.
Wykres nr 30

Liczba transakgji i Srednia cena transakcyjna w poszczegolnych
przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow.

powyiej 2000 m?
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Przedziaty powierzchni

Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2017-2018, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyly sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 2001 m? do 3500 m?* (59% udziat
w analizowanym rynku w roku 2017, 69% - w roku 2018). Na drugim miejscu pod wzgledem
popularnosci wérdd nabywcdw w 2017 r. znalazty sie grunty o powierzchni od 3501 m” do 5000 m”
(21%), jednak w 2018 r. czesciej niz grunty z ww. przedziatu powierzchni nabywano grunty wieksze,
o powierzchni od 5001 m” do 7000 m” (12% ogdtu transakcji) (wykresy nr 31 i 32).

Obrét nieruchomosciami o powierzchni powyzej 7000 m> w tym segmencie rynku w latach 2017-
2018 byt niewielki — tacznie sprzedano 12 nieruchomosci o powierzchni o pow. od 7001 m” do ok.
40000 m?, co przektada sie na érednio 0,5 transakcji na miesigc. Przy tak niskiej aktywnosci rynku nie
jest mozliwe wiarygodne okreslenie zaleznos$ci miedzy ceng transakcyjng a powierzchnig gruntu.
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Wykres nr 31 . Wykres 32 . L
Procentowy udziat transakcji nieruchomosciami Procentowy udziat transakeji nieruchomosciami

gruntami niezabudowanymi pod MN gruntami niezabudowanymi pod MN o pow.
0 pow. powyzej 2000 m? . powyiej ZOC!O m2 . .
w poszczegdlnych przedziatach powierzchni w poszczegolnych przedziatach powierzchni
2017 rok 2018 rok
% 0% 8%
39 6%

9%
12% ®od 2001 do 3500 m2
& od 2001 do 3500 m2 & 0d 3501 do 5000 m2

3%

4 0d 3501 do 5000 m2 @ 0d 5001 do 7000 m2

i o0d 5001 do 7000 m2 uod7001 do 10000 m2

110d 7001 do 10000 m2 8% wod 10001 do 12000 m2

59% W od 10001 do 12000 m2 ul powyiej 12000 m2

21%

L powyzej 12000 m2

69%

Wykres nr 33

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MN o pow. powyiej 2000 m?
lata 2017 i 2018 w poszczegolnych przedziatach powierzchni
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Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni
powyzej 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, byly nizsze w 2018 roku
niz w roku poprzednim, za wyjatkiem gruntéw z przedziatu powierzchni od 2001 m? do 3500 m?

(bedacych najczestszym przedmiotem obrotu), w ktorym odnotowano wzrost sredniej ceny o ok. 7%.
€dacy jczgstszym p , ry ] ceny
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Wykres nr 34

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o pow. powyzej 2000 m?
lata 2017 i 2018 w poszczegolnych przedziatach powierzchni
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Wykresy nr 35 i 36 przedstawiajg zakres cen maksymalnych i minimalnych na analizowanym rynku
w przedziatach powierzchni miedzy 2001 m* a 3500 m? oraz miedzy 3501 m?* a 5000 m’. Z dalszej
analizy w niniejszym podrozdziale wytgczono nieruchomosci o wiekszej powierzchni z uwagi na zbyt
maftg liczbe zawartych transakg;ji.

Wykres nr 36 Wykres nr 37

Ceny minimalne, maksymalne i srednie

- rynek nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych pod MN

0 pow. powyiej 2000 m?

rok 2017
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Ceny minimalne, maksymalne i srednie
w poszczegolnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN
o0 pow. powyiej 2000 m?
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W obu przedstawionych na powyzszych wykresach przedziatach powierzchni zaobserwowano wzrost

cen érednich oraz wzrost cen maksymalnych dla gruntéw z przedziatu powierzchni miedzy 2001 m?

a 3500 m” oraz spadek ww. wartosci dla gruntéw z przedziatu od 3501 m* do 5000 m”.
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1.2.2. Analiza rynku w podziale na dzielnice todzi

Na wykresach nr 38 — 44 przedstawiono kolejno:

liczbe transakcji i $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, w latach 2017-2018 (facznie)
w poszczegdlnych dzielnicach todzi (wykres nr 38),
zestawienie liczby zawartych transakcji w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2017
i 2018 (wykres nr 39),
udziat poszczegdlnych dzielnic w obrocie nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o pow. powyzej 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,
na rynku tédzkim — odrebnie dla lat 2017 i 2018 (wykresy nr 40 i 41),
Srednie ceny transakcyjne w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2017 i 2018
(wykres nr 42),
rozktad cen minimalnych, maksymalnych i sSrednich w poszczegdlnych dzielnicach - odrebnie
dla lat 2017 i 2018 (wykresy nr 43 i 44).

Wykres nr 38

Liczba transakcji
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Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o pow. powyiej 2000 m?
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Wykres nr 39

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MN
o pow. powyzej 2000 m?
lata 2016 2017
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Wykres 40 Wykres 41
Udziat transakcji o danej cenie jednostkowej Udziat transakcji o danej cenie jednostkowej w obrocie
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi . nieruchomo_s’ciami gruntowymi B
niezabudowanymi pod MN o pow. powyzej niezabudowanymi pod VIN o pow. powyiej
2000 m? w 2017 roku 2000 m2 w 2018 roku

. 12%
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14101-150 zt/m2
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Lipowyze]j 200 #/m2 Lipowyzej 200 zt/m2
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Wykres nr 42
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Wykres nr 44

Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych
dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod
MN o pow. powyzej 2000 m?
rok 2018
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1.2.2.1. Widzew

W latach 2017-2018 najwiecej transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o powierzchni powyzej do 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng,
odnotowano na terenie dzielnicy tédz-Widzew. 9 transakcji w roku 2017 oraz 19 transakcji w roku
2018, zawarte na terenie ww. dzielnicy, stanowity odpowiednio 26% i 37% wszystkich transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci zawartych w todzi w omawianym segmencie rynku (wykresy nr 38,
39). Najwiekszym popytem zaréwno w 2017 jak i w 2018 roku na Widzewie cieszyty sie dziatki
o powierzchni od 2001 m” do 3500 m? (odpowiednio 67% i 68% wszystkich transakeji) (wykres nr 45).
Obrét nieruchomosciami o powierzchni powyzej 3500 m” byt niewielki — w roku 2017 odnotowano
zaledwie 3 transakcje nieruchomosciami o takiej powierzchni, w 2018 r. — 6 transakcji, przy czym
warto odnotowaé, ze 3 z tych transakcji dotyczyty gruntdw najwiekszych, o powierzchni
przekraczajgcej 12000 m>.
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Wykres nr 45

Liczba transakcji w poszczegodlnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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Widzew byt najbardziej aktywng, ale jednoczesnie najtanszg z dzielnic todzi — zaréwno w roku 2017
jak i 2018 érednia cena za 1 m” gruntu w dzielnicy Widzew byta wyraznie nizsza niz w pozostatych
dzielnicach miasta (wykresy nr 42, 43, 44).

W roku 2018 w dzielnicy Widzew zaobserwowano 17% wzrost $redniej ceny transakcyjnej
(od 87 zt/m* do 102 zt/m?). Wzrost ten zostat réwniez odzwierciedlony w strukturze cenowej
nieruchomosci z analizowanego segmentu na rynku widzewskim. Chociaz w 2018 r. na Widzewie
nadal dominowaty transakcje nieruchomosciami o cenie jednostkowej do 100 zt/m?* (wykres nr 46),
to jednoczeénie odnotowano znaczny wzrost transakcji o cenach z przedziatu od 101 zt/m’
do 150 zt/m? (w roku 2017 w tym przedziale cenowym odnotowano tylko 1 transakcje, podczas gdy
w roku 2018 grunty o ww. cenie stanowity juz 42% ogotu obrotu).

Na rynku widzewskim nie odnotowano transakcji o cenie jednostkowej powyzej 200 zt/m>.
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Wykres nr 46

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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1.2.2.2. Batuty

Drugim pod wzgledem liczby zawartych transakcji w okresie 2017-2018 rynkiem w todzi byta
dzielnica Batuty. tgcznie na Batutach zawarto 22 transakcje, po 11 w kazdym z lat analizy. Pomimo
takiej samej liczby transakcji, udziat dzielnicy w catosci obrotu na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m’, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng spadt w 2018 r. do 22% w poréwnaniu z 32% w roku ubiegtym (co wynika ze
znacznego wzrostu aktywnosci rynku widzewskiego) (wykresy nr wykresy nr 38, 39).

Pod wzgledem powierzchni nieruchomosci cieszacych sie najwiekszym popytem Batuty przypominaty
Widzew. Zaréwno w 2017 jak i w 2018 roku najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 2001 m?
do 3500 m? (73% ogétu transakcji w roku 2017 i 82% w 2018) (wykres nr 47). Nieruchomosci wieksze
cieszyly sie znikomym popytem: przez 2 lata zaobserwowano facznie 3 transakcje nieruchomosciami
o powierzchni od 3501 m* do 5000 m’ oraz facznie 2 transakcje nieruchomosciami o powierzchni
przekraczajacej 5001 m* (1w 2017 r., 1w 2018 r.).
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Wykres nr 47

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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W roku 2017 Batuty byty druga, po Polesiu, z najdrozszych dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni powyzej
2000 m?, natomiast w roku 2018 spadty na 3. pozycje w analizowanej kategorii (wykresy nr 42, 43,
44). Srednia cena transakcyjna z lat 2017-2018 wyniosta 119 zt/m”.

Srednia cena transakcyjna na Batutach spadfa o ok. 8%, ze 124 zt/m* w roku 2017 do 114 zt/m’

w roku 2018. Udziat umow kupna-sprzedazy nieruchomosci najtanszych, o cenach jednostkowych
od 30 zt/m?® do 100 zt/m* byt najwiekszy i w obu latach analizy wynosit 55%. Powodem spadku
$redniej ceny transakcyjnej byt natomiast spadek liczby transakcji o cenach najwyzszych,
przekraczajacych 200 zt/m” (z 27% do 9%, tj. z 3 transakcji w 2017 r. do 1 transakcji w roku 2018).
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Wykres nr 48

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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1.2.2.3. Godrna

Dzielnica Gérna, ktora w 2017 r. byta najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng, ex aequo z dzielnicg Polesie, w 2018 r. odnotowata wzrost aktywnosci z 7 do 11
transakcji. Pozwolito to utrzymaé Gornej udziat w rynku tédzkim, ktéry wynidst 21% w roku 2017 oraz
22% w roku kolejnym (wykresy nr wykresy nr 38, 39).

Najwiecej transakcji (43% w 2017 r. oraz 82% w 2018 r. facznego obrotu w dzielnicy) zawarto
w kazdym z lat analizy nieruchomosciami o powierzchni najmniejszej w analizowanym zbiorze, tj.
o powierzchni od 2001 m* do 3500 m” (wykres nr 49). W roku 2017 na terenie Gérnej, odnotowano 2
transakcje nieruchomosciami o powierzchni przekraczajacej 12000 m? (obie o cenach jednostkowych
z przedziatu od 101 do 150 zt/m?), natomiast w 2018 r. najwiekszg nieruchomoécig w tym segmencie
rynku, sprzedang na terenie Gérnej, byta nieruchomosci o powierzchni ponizej 5500 m>.
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Wykres nr 49

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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Podczas gdy w roku 2017 Gdrna byta druggy, po Widzewie, z najtanszych dzielnic todzi w segmencie
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
o powierzchni powyzej 2000 m?, to w roku 2018 odnotowata najwyiszy poziom S$redniej ceny
transakcyjnej ze wszystkich analizowanych dzielnic (wykresy nr 42, 43, 44). Srednia cena transakcyjna
z lat 2017-2018 wyniosta 129 zt/m? (w 2017 r. - 120 zt/m? w 2018 r. — 135 zt/m?).

Odnotowany wzrost sredniej ceny transakcyjnej na terenie Gérnej w roku 2018 w stosunku do roku
poprzedniego byt réwny ok. 12,5%. Udziat gruntéw najtaniszych, o cenie jednostkowej ponizej 100
zt/m” wzrést w 2018 r. do 45% w poréwnaniu z 29% w roku 2017, jednak jednoczeénie istotnie wzrdst
tez udziat gruntéw najdrozszych, o cenach przekraczajacych 151 zt/m? (z 14% do 36%).
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Wykres nr 50

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m2 w latach 2017-2018
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1.2.2.4. Polesie

Najmniejszg aktywnoscia w catym badanym okresie na téddzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng, odznaczyt sie rynek poleski. W latach 2017-2018 zawarto na Polesiu tgcznie 17
transakcji nieruchomosciami ww. typu, 7 wroku 2017 i 10 w roku 2018 (udziat w rynku tédzkim
rowny odpowiednio 21% i 20%) (wykresy nr 38, 39).

Najwiekszy popyt na Polesiu w 2017 roku odnotowano na rynku gruntéw najbardziej popularnych, tj.
o powierzchni od 2001 m? do 3500 m” (43% w 2017 r. i 40% w roku 2018). Struktura popytu w obu
analizowanych latach byta bardzo podobna, przy czym w 2018 r. odnotowano 1 transakcje
nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej 12000 m? (wykres nr 51).
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Wykres nr 51

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m2 w latach 2017-2018
POLESIE
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Liczba transakcji

1 - 142018

W roku 2017 Polesie byto najdroisza z dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni do 2000 m?, za$
w roku 2018 — drugg z najdrozszych dzielnic, po Gdrnej (wykresy nr 42, 43, 44). Srednia cena
transakcyjna z lat 2017-2018 wyniosta 138 zt/m”.

Srednia cena transakcyjna na Polesiu spadta o ok. 8%, ze 145 zt/m” w roku 2017 do 134 zt/m” w roku
2018. W 2018 r. wzrdst wyraznie udziat transakcji o cenie transakcyjnej z przedziatu od 101-150 zt/m?
(wykres nr 52), przy czym — w przeciwienstwie do roku 2017 — nie odnotowano ani jednej transakcji

o cenie jednostkowej przekraczajacej 200 zt/m>.
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Wykres nr 52

Liczba transakcji
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Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
0 pow. powyzej 2000 m? w latach 2017-2018
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1.2.3. Podsumowanie

Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2017-2018, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyly sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 2001 m* do 3500 m” (59%
udziat w analizowanym rynku w roku 2017, 69% - w roku 2018). tacznie grunty o powierzchni
od 2001 m’ do 5000 m” byty przedmiotem okoto 80% wszystkich uméw kupna-sprzedazy
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m>.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych o powierzchni
powyzej 2000 m’, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna, byty nizsze
w 2018 roku niz w roku poprzednim we wszystkich analizowanych przedziatach powierzchni,
za wyjatkiem gruntdw z przedziatu powierzchni od 2001 m? do 3500 m? w ktorym
odnotowano wzrost sredniej ceny o ok. 7%.

Najwiece]j transakcji na analizowanym rynku w 2017 r. zawarto na Batutach (32%), za$
w 2018 r. — na Widzewie (37%). Najmniej na Polesiu — 7 transakcji w 2017 i 10 transakcji
w 2018 roku.

Najnizsze S$rednie ceny transakcyjne w obu analizowanych latach osiggnety grunty
na Widzewie, za$ najwyzsze: w 2017 r. na Polesiu, za$ w 2018 r. — w dzielniczy Gérna.

W 2017 r. pojawity sie na rynku 4 transakcje o cenie jednostkowej przekraczajgcej 200 zt/m’.
3 z nich zawarto na terenie Batut (osiedla: Rogi, Kochanéwka, Romandw), 1 — na terenie
Polesia (osiedle Ztotno). W 2018 r. zawarto tylko 2 takie transakcje, po 1 w dzielnicy Gérna
i na Batutach.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

NIEZABUDOWANYCH POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

_—

2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE WIELORODZINNE

2.1. WPROWADZENIE

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi,
ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwosé realizacji na ich terenie zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng (MW) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy
oraz grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng i ustugowg (MW/U);

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujagcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium dopuszczajg zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, czyli tereny
oznaczone w studium symbolami: MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, SZ — tereny
zabudowy $rodmiejskiej, UC — tereny koncentracji ustug, UM- tereny ustug metropolitalnych.
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Z analizy odrzucono transakcje nieruchomosciami, dla ktérych zapisy studium wskazywaty
na zabudowe wielorodzinng, ale zgodnie z trescig aktu notarialnego wydana zostata dla nich decyzja
o warunkach zabudowy dla zabudowy ustugowej lub ustugowo-handlowej. Transakcje te uzyskiwaty
ceny wyzsze niz ceny za grunty pod budownictwo wielorodzinne.

Badaniem objeto nieruchomosci o powierzchni od 400 m?, stanowiace zaréwno przedmiot prawa
wiasnosci jak i prawa uzytkowania wieczystego.

W zbiorze transakcji pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, zawartych w latach 2017-2018,
znalazta sie 1 transakcja gruntem potozonym na terenie Nowego Centrum todzi (dalej: NCL).
Ze wzgledu na fakt, ze cena jednostkowa za ww. nieruchomos¢ znacznie odbiega od typowych cen
jednostkowych, uzyskiwanych za tereny pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng poza NCt,
W niniejszym opracowaniu analizie zostang poddane dwa zbiory transakcji: z uwzglednieniem NCt
oraz z wytgczeniem NCL.

2.2. WPROWADZENIE

Podstawowe informacje o liczbie transakc;ji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym
rynku z uwzglednieniem terenéw NCL zawiera tabela nr 3, natomiast bez transakcji
nieruchomoscia zlokalizowang w NCt — tabela nr 4.

Tabelanr3

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
o Sredniaarytmetyczna 574 569 579
e Cmin 103 103 227
DNCTEO 3122 3122 1582
s odchylenie standardowe 443 526 318
-+ mediana 469 468 469
Tabelanr4

Parametry cenowe: z/m’ z/m’ zt/m?
e Cmin 103 103 227
e+ odchyleniestandardowe 302 287 318
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Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkalng wielorodzinng, byta
nizsza w roku 2018 niz w roku poprzednim i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem NCt) 35 i 27

transakgji.

Wykres nr 53

Wykres nr 54

Liczba transakcji w latach 2017i 2018
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
(z uwzglednieniem transakcji w NCL)

Liczba transakcji w latach 20171 2018
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
(z wytaczeniem transakcji w NCL)
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Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2018 r. byta wyzsza o ok. 17% niz w roku 2017
(bez uwzglednienia NCL). Wzrost wartosci przecietnej (srodkowej w analizowanych zbiorach),
mediany, byt wyraznie mniejszy i wynidst ok. 2,5%. Wartos¢ odchylenia standardowego w roku 2018
byta wyzsza niz w roku 2017 (wzrost z 458 zt/m” do 469 zt/m?). Wieksza byta takze rozpietosé¢ miedzy
ceng minimalng a maksymalng w roku 2018. W 2018 r. zawarto 1 transakcje o cenie wyzszej niz cena
maksymalna z roku 2017, nie uwzgledniajac transakcji z terenu NCt. Nieruchomos$é, stanowigca
przedmiot jednej z ww. transakcji potozona byta w strefie srodmiejskiej.

Wykresy nr 55 i 56 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2017-2018. Bardzo niska wartos¢ wspodtczynnika determinacji wskazuje na fakt, ze nie
mozna moéwic o istotnej wzajemnej zaleznosci miedzy wysokoscig cen transakcyjnych na badanym
rynku a uptywem czasu. Analizowany zbidr transakcji jest stosunkowo maty oraz wysoce
niejednorodny pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci, uwarunkowan planistycznych gruntu, cech
fizycznych dziatek itd., stad nie jest mozliwe wyznaczenie wiarygodnego liniowego trendu czasowego.

W kolejnych podrozdziatach przeanalizowano ww. zbiory pod kagtem powierzchni gruntu, lokalizacji
i prawa do gruntu.
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Wykres nr 55

Grunty niezabudowane pod MW (z uwzglednieniem NCt)
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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Wykres nr 56
Grunty niezabudowane pod MW (z wytaczeniem NCt)
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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2.3. LICZBA TRANSAKCJI A POWIERZCHNIA GRUNTU

W latach 2017-2018 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o uwarunkowaniach
planistycznych, pozwalajacych na realizacje na ich terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni do 1500 m” (53% wszystkich transakcji). Nieruchomosci
o powierzchni od 801 m’ do 1500 m’® stanowity 34% wszystkich nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu w analizowanym okresie, za$ nieruchomosci o powierzchni od 400 m®
do 800 m’ — 19%.
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Wykres nr 57

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MW w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu - lata 2017 -2018
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Co ciekawe, az 66% wszystkich transakcji gruntami o powierzchni do 1500 m” stanowity transakcje
nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie dzielnicy Batuty i Gérna (po 33% w kazdej z dzielnic).
Gérna to tez jedyna dzielnica, na obszarze ktérej nie sprzedano w latach 2017-2018 ani jednej
nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinng o powierzchni przekraczajacej 5000 m>.

Wart odnotowania jest réwniez duzy udziat Srédmieécia w obrocie nieruchomosciami o powierzchni
powyzej 3000 m°. 2 z 4 (50%) nieruchomosci potozonych w Srédmiesciu przekraczato ww. prég
powierzchniowy, przy czym jedna z nich (najwieksza, o pow. powyzej 5000 m?) znajduje sie na terenie
Nowego Centrum todzi.

W dzielnicy Polesie, podobnie jak w przypadku Batut i Gérnej, w obrocie dominowaty grunty
o powierzchni do 1500 m” (44%), jednak w przeciwierstwie do ww. dzielnic, na terenie Polesia
sprzedawane byty grunty ze wszystkich analizowanych przedziatéw powierzchniowych. Widzew
charakteryzowat sie rownomiernym roztozeniem ilosci transakcji miedzy wszystkie odnotowane
na rynku przedziaty powierzchni gruntu pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng, za wyjatkiem grupy
gruntéw najmniejszych, ponizej 800 m’.
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Wykres nr 58

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MW w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu,

w podziale na dzielnice - lata 2017-2018
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Wsréd sprzedanych nieruchomosci o powierzchni powyzej 10000 m? wszystkie znajdowaty sie
na terenach poza centrum todzi: jedna na Olechowie (Widzew), jedna na terenie osiedla Brus
(Polesie), jedna na osiedlu Stoki (Widzew) oraz jedna w okolicy granicy Ztotna z Teofilowem (Polesie).

2.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2017-2018 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena z przedziatu od 100 zt/m*
do 499 zt/m? (56% wszystkich transakcji), przy czym 27% stanowity transakcje o cenie jednostkowej
od 300 zt/m” do 499 zt/m”, za$ nieruchomosci o najnizszych cenach od 100 zt/m” do 299 zt/m’ — 29%.

14% wszystkich gruntéw inwestycyjnych pod zabudowe wielorodzinng osiggneto ceny miedzy
500 zt/m?” a 699 zt/m’. Powyzej 900 zt/m” zanotowano 10 transakcji, w tym 1 na terenie Nowego
Centrum todzi.
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Wykres nr 59

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MW - lata 2017-2018
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Warto odnotowac, ze w roku 2018 w stosunku do roku 2017 w catosci obrotu spadt udziat zaréwno
nieruchomodci najtariszych o cenach ponizej 299 zt/m?* (z 34% w 2017 r. do 22% w 2018 r.) jak i udziat
nieruchomosci z przedziatu od 300 zt/m? do 699 zt/m?. Wzrést natomiast odsetek transakcji o cenach
miedzy 700 zt/m” a 1099 zt/m>.

Wykres nr 60

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MW w poszczegolnych przedziatach
cenowych
lata 2017 i 2018

2017
i 00 dal

100-299 300-499 500-699 700-899 900-1099 1100-1299 powyiej
zt/m2 zt/m2 zt/m2 zZt/m2 zZt/m2 zt/m2 1300 zt/m2

Liczba transakcji
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Wsrdd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych nie odnotowano nieruchomosci
zlokalizowanych na terenie Srédmiescia. Najwiecej gruntéw o cenie 1 m? nizszej niz 299 zt/m’
sprzedano na terenie Gérnej (odpowiednio 7 transakcji). Najwyzsza cene (ponad 3100 z/m?)
osiggneta nieruchomos¢ na terenie Nowego Centrum todzi, sprzedana w 2017 r. Wszystkie
nieruchomosci o cenie przekraczajacej 900 zt/m?* potozone byty na terenach $rédmiejskich miasta lub
terenach bezposrednio do nich przylegajgcych (w tym 1 ww. na terenie NCt).

Wykres nr 61

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych w podziale
na dzielnice - rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MW - lata 2017-2018
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2.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD MW
W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie dzielnicy Polesie, zas najmniej —
na terenie osiedla Srédmiescie. Najwyzsza $rednig cene transakcyjng odnotowano w dzielnicy
Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem jak i z wytaczeniem obszaru NCt), natomiast najnizszg
(385 zt/m?) — na terenie Gérnej (wykresy nr 62, 63).
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Wykres nr 62

Liczba transakc;ji i sSrednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
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Batuty Goérna Polesie Srodmiescie (z NCt) Widzew
Wykres nr 63
Liczba transakcji i sSrednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z wytgczeniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
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Dokonujgc analizy lat 2017 i 2018 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic w obrocie
nieruchomosciami pod budynki wielorodzinne w poszczegélnych latach. W roku 2018 wyraznie
spadta ilo$¢ transakcji zawartych na terenie Widzewa. Spadek zanotowaty tez Batuty, Gdérna
i Srédmiescie. Wzrosta natomiast liczba uméw kupna-sprzedazy gruntéw na terenie Polesia.
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Wykres nr 64

12

Liczba transakcji

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW
lata 2017i 2018

m2017
2018

Srédmiescie (z  Srodmiescie Widzew
NCt) (bez NCt)

Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w

przedstawiajg wykresy nr 65 i 66.

Wykres nr 65

ogéle zawartych transakcji na analizowanym rynku

Wykres nr 66

Udziat poszczegélnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych
pod MW-2017 rok

M Batuty

HGorna

i Polesie

B Srodmiescie (z NCt)

LUWidzew

Udziat poszczegolnych dzielnic Lodzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych
pod MW-2018 rok

M Batuty

H Gdrna

M Polesie

B Srodmiescie (z NCt)
U Widzew

W przypadku srednich cen transakcyjnych w 2018 roku odnotowano wzrost w stosunku do roku

poprzedniego w czterech dzielnicach: Srédmiescie, Gorna, Polesie i Widzew (wykres nr 67).

Dzielnica Batuty odnotowata spadek srednich cen transakcyjnych na analizowanym rynku w roku

2018 w stosunku do roku poprzedniego.
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Wykres nr 67

2000

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MW
lata 20172018
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2.6. LICZBA

TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W latach 2017-2018 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntow pod zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci — odpowiednio 89%

(z uwzglednieniem NCt) i 90% (z wytgczeniem NCt).
Wykres nr 68 Wykres nr 69
Udziat prawa wiasnosci i prawa uzytkowania Udziat prawa wiasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MW w latach 2017-2018 pod MW w latach 2017-2018
(z uwzglednieniem NCt) (z wytaczeniem NCL)

_ e

HWiasno$¢ (z NCt) B Wiasnos¢ (bez NCt)

HUW (z NCt) B UW (bez NCt)
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Wykres nr 70

Liczba transakcji prawem wtasnoscii prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW

w latach 2017-2018
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Liczba transakcji
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Srednie ceny transakcyjne gruntéw, stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego byty
wyzsze od cen gruntéw, bedacych przedmiotem prawa wtasnosci, zaréwno w roku 2017 jak i 2018.
Zaleznosc¢ ta jest prawdziwa zardwno z uwzglednieniem terendw Nowego Centrum todzi jak i po ich
wytaczeniu z analizy.

Powodem wyzszych cen jednostkowych za grunt w uzytkowaniu wieczystym jest przede wszystkim
fakt, ze prawie wszystkie nieruchomosci stanowigce przedmiot tego prawa (4 z 7) byty potozone
na terenach $rédmiejskich (w dzielnicy Srédmiescie oraz okalajacych je obrebach dzielnicy Widzew).
Nieruchomos¢ potozona poza terenami Srédmiejskimi byta z kolei zlokalizowana w bezposrednim
sgsiedztwie jednego z najwiekszych parkéw w todzi, na obszarze zurbanizowanym, o dobrej
dostepnosci podstawowych ustug dla mieszkancéw budynkéow wielorodzinnych, zas jedna
na terenach silnie zurbanizowanych, w okolicy jednej z gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta.
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Wykres nr 71

Srednia cena transakcyjna w zt/m2

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa
wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
w latach 2017-2018 (z uwzglednieniem NCt)
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Wykres nr 72

Srednia cena transakcyjna w zi/m2

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa
wlasnoscii prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
w latach 2017-2018 (z wytaczeniem NCL)
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2.7. PODSUMOWANIE

1.

W 2017 i 2018 roku na tynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe wielorodzinng
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni do 1500 m? (53% wszystkich transakcji), z czego
66% stanowity transakcje nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie dzielnic Batuty
i Gérna (po 33% kazda).

5% wszystkich nieruchomosci sprzedanych w Srédmiesciu miato powierzchnie przekraczajaca
3000 m?, przy czym jedna z nich (o pow. powyzej 5000 m?) znajduje sie na terenie Nowego
Centrum todzi.

W latach 2017-2018 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena z przedziatu
od 100 zt/m” do 499 zt/m” (56% wszystkich transakcji).

Powyzej 900 zt/m’ zanotowano 10 transakcji. Najwyzsza cene (ponad 3100 zt/m?) osiagneta
nieruchomos¢ na NCt. Wszystkie nieruchomosci o cenie przekraczajacej 900 zt/m? potozone
byty na terenach srédmiejskich miasta lub terenach bezposrednio do nich przylegajacych.

Najwiecej gruntdw o cenie 1 m?* nizszej niz 299 zt/m? sprzedano na terenie Gérne;j.

W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiece] transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie dzielnicy Polesie, za$
najmniej — na terenie osiedla Srédmiescie. Najwyzsza $rednia cene transakcyjna odnotowano
w dzielnicy Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem jak i z wytaczeniem obszaru NCt),
natomiast najnizsza (385 zt/m?) — na terenie Gornej.

W latach 2017-2018 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci
—89% (z uwzglednieniem NCt).
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3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE
UStUGOWA | HANDLOWA

3.1. WPROWADZENIE

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi,
ktorych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwosé realizacji na ich terenie zabudowy
ustugowej i handlowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe ustugowg i ustugowo-handlowg w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (w tym grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng i ustugowa, MW/U) lub na podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty pofozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktdérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe ustugowg, czyli tereny oznaczone w studium
symbolami: UC — tereny koncentracji ustug, UM- tereny ustug metropolitalnych, UH — tereny
ustug handlu wielopowierzchniowego;

e grunty potozone na terenach wielofunkcyjnych, na ktérych mozliwe jest uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy zaréwno dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych jak i zabudowy
ustugowej i handlowej, oznaczonych w studium symbolem SZ - tereny zabudowy
sSrodmiejskie;j.
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W analizie nie uwzgledniono transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach o funkgji
w studium pod zabudowe mieszkaniowag wielorodzinng MW, jezeli nie wydano dla nich decyzji
o warunkach zabudowy dla obiektéw ustugowych i/lub handlowych.

Badaniem objeto nieruchomosci o powierzchni od 200 m?, stanowiace zaréwno przedmiot prawa
wiasnosci jak i prawa uzytkowania wieczystego.

W zbiorze transakcji pod zabudowe ustugowa, zawartych w latach 2017-2018, znalazta sie 1
transakcja gruntem potozonym na terenie Nowego Centrum todzi (dalej: NCt). Ze wzgledu na fakt, ze
cena jednostkowa ww. nieruchomosci znacznie odbiega od typowych cen jednostkowych,
uzyskiwanych za tereny pod zabudowe ustugowg poza NCL, w niniejszym opracowaniu analizie
zostang poddane dwa zbiory transakcji: z uwzglednieniem NCt oraz z wytgczeniem NCt.

3.2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym rynku
z uwzglednieniem terendw NCL zawiera tabela nr 5, natomiast bez transakcji nieruchomosciami
zlokalizowanymi w NCL —tabela nr 6.

Tabela nr5

Parametrycenowe:  atfm’ 2t/ 2/’
o dredniaarytmetyczna 540 736 335
e Cmin 109 147 109
e odchylenie standardowe 542 659 257
-+ mediana 361 538 215
Tabelanr6

_ 2017i 2018 2017 2018
Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m?
e dredniaarytmetyczna 481 627 335
e Cmin 109 147 109
s odchylenie standardowe 382 428 257
o mediana 340 515 215

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe ustugowg, w tym ustug handlu,
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byta stabilna w latach 2017 i 2018 i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem NCt) po 23 i 22
transakcje.

Wykres nr 73 Wykres nr 74
Liczba transakcji w latach 2017i 2018 Liczba transakcji w latach 20171 2018
- nieruchomosci gruntowe - nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe niezabudowane pod zabudowe
ustugowsq i handlowg ustugows i handlowa
(z uwzglednieniem transakcji w NCt) (z wylaczeniem transakcji w NCt)
26 31
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% 21 % o
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Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2018 r. byfa nizsza o ok. 54% niz w roku 2017
(bez uwzglednienia NCt). Spadek wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach),
mediany, byt jeszcze wiekszy iwynidst 60%. Wyraznie nizsza wartos¢ odchylenia standardowego
w roku 2018 niz w roku 2017 (spadek z 438 zt/m* do 659 zt/m” — o ok. 61%) oraz mniejsza rozpieto$¢
miedzy ceng minimalng a maksymalng w roku 2018 $wiadczy o mniejszym niz w roku poprzednim
zrdznicowaniu cen na analizowanym rynku.

Najwyzszg cene jednostkowa (ok. 3100 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach 2017-2018
osiggneta nieruchomos$¢ sprzedana w 2017 r. na terenie NCt, przeznaczona pod budownictwo
ustugowe i mieszkaniowe wielorodzinne.

W 2018 roku nie byto na tédzkim rynku transakcji o tak wysokiej cenie jednostkowej jak transakcja
opisana powyzej, dotyczgca nieruchomosci na terenie NCt. Odnotowano 1 transakcje o cenie wyzszej
od 1000 zt/m?, jednak nizszg od ceny maksymalnej dla roku 2017 (nawet bez uwzglednienia NCt).

Wykresy nr 55 i 56 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2017-2018. Zaréwno z uwzglednieniem jak i po wytaczeniu transakcji z obszaru NCt linia
trendu jest linig opadajaca. Niska wartos¢ wspétczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze
uptyw czasu nie wyjasnia w sposéb istotny odnotowanej na rynku zmiany poziomu cen. Analizowany
zbiér transakcji jest stosunkowo maty oraz wysoce niejednorodny pod wzgledem lokalizacji
nieruchomosci, uwarunkowan planistycznych gruntu, cech fizycznych dziatek itd., stad nie jest
mozliwe wyznaczenie wiarygodnego liniowego trendu czasowego.

W kolejnych podrozdziatach przeanalizowano ww. zbiory pod katem powierzchni gruntu, lokalizacji
i prawa do gruntu.
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Wykres nr 75

Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z uwzglednieniem NCt)
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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Wykres nr 76
Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z wytaczeniem NCt)
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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3.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2017-2018 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o uwarunkowaniach
planistycznych, pozwalajacych na realizacje na ich terenie zabudowy ustugowej (w tym ustug handlu),
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m® do 3000 m® (69% wszystkich transakcji).
Nieruchomosci o powierzchni od 801 m” do 1500 m” oraz o powierzchni od 1501 m* do 3000 m*
stanowity odpowiednio 33% i 20% wszystkich nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu

Strona 60 z 81



w analizowanym okresie na badanym rynku. W analizowanym okresie nie sprzedano zadnej

transakcji o powierzchni powyzej 10000 m* w badanych segmencie rynku.

Wykres nr 77

16

Liczba transakcj nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe ustogowa
w poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu
- lata 2017 -2018
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Najwiecej (ok. 54%) umodw sprzedazy na nieruchomosci o najbardziej popularnej powierzchni
(od 801 m?* do 3000 m?) zawarto na terenie dzielnicy Gérna (wykres nr 78).

Wykres nr 78

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe ustugowa w

poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu, w podziale

na dzielnice - lata 2017-2018
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L Widzew
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3.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2017-2018 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo ustugowe (w tym ustug handlu) byta cena z przedziatu
od 100 zt/m? do 299 zt/m? (42% wszystkich transakcji). Wraz ze wzrostem ceny jednostkowej liczba
zawieranych transakcji systematycznie malata (wykres nr 79).

Powyzej 1700 zt/m? zanotowano 1 transakcje, na terenie Nowego Centrum todzi.

Wykres nr 79

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod ustugii handel
w poszczegolnych przedziatach cenowych
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Przedziaty cenowe

W roku 2018 w stosunku do roku 2017 w catosci obrotu istotnie wzrdst udziat nieruchomosci
najtariszych o cenach ponizej 299 zt/m” (z 30% w 2017 r. do 55% w 2018 r.). W 2018 r. nie
odnotowano transakcji o cenie jednostkowej powyzej 1300 zt/m” (w 2017 r. miaty miejsce 3 takie
transakcje).
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Wykres nr 80

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe ustugowa w poszczegolnych
przedziatach cenowych
lata 2016 2017
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Wsréd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 zt/m?) dominowaty
nieruchomosci zlokalizowane na terenie Gérnej. Najdroisze grunty, o cenie powyzej 900 zt/m?,
sprzedano w latach 2017-2018 w Srédmiesciu, na Batutach i na Polesiu.

Ceny jednostkowe nieruchomosci pod ustugi potozonych na terenie dzielnic Widzew i Gdérna nie
przekroczyty 899 zt/m”’.
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Wykres nr 81

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod ustugi
i handel w poszczegdlnych przedziatach cenowych w podziale na dzielnice
- lata 2017i 2018
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3.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD UStUGI
W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na ternie Gérnej — 19 transakc;ji.
Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci o przedmiotowej funkcji byta natomiast
dzielnica Srédmiescie (3 transakcje, niespetna 7% obrotu) (wykresy nr 82, 83).
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Wykres nr 82

Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi
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Wykres nr 83
Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z wytgczeniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi
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Dokonujac analizy lat 2017 i 2018 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic w obrocie
nieruchomosciami pod zabudowe ustugowg w poszczegdlnych latach. W roku 2018 spadta ilos¢
transakcji zawartych na terenie Polesia i Srédmieécia. Wzrosta natomiast liczba uméw kupna-
sprzedazy gruntow pod ustugi na terenie Gérnej i Widzewa. Rynek Batut byt stabilny.

Wykres nr 84

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod ustugi i handel
lata 2017 2018
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NCt) (bez NC)

Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym rynku
przedstawiajg wykresy nr 85 i 86.

Wykres nr 85 Wykres nr 86
Udziat poszczegéinych dzielnic todzi w Udziat poszczegdlnych dzielnic todzi w
obrocie na rynku nieruchomosci obrocie na rynku nieruchomosci gruntowych
gruntowych niezabudowanych pod ustugi i niezabudowanych pod ustugi i handel - rok
handel - rok 2017 2018

M Baluty M Batuty
H Gorna HGorna
H Polesie H Polesie

| Srodmieécie (z NCt) ®$rodmiescie (2 NCE)

u Widzew i Widzew

W przypadku srednich cen transakcyjnych w 2018 roku odnotowano spadek w stosunku do roku
poprzedniego we wszystkich dzielnicach, za wyjatkiem Widzewa. W Srédmiesciu nie odnotowano
zadnej transakcji w tym segmencie rynku (wykres nr 87).
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Wykres nr 87

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe ustugowa
lata 2017i 2018
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3.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2017-2018 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe ustugowg
odpowiednio 82%
(z uwzglednieniem NCt) i 85% (z wytgczeniem NCt). Warto jednak podkresli¢, ze wszystkie

stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wiasnosci -

odnotowane transakcje prawem uzytkowania wieczystego zawarto w 2018 r.

Wykres nr 88

Wykres nr 89

Udziat prawa wiasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w obrocie
na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod ustugi i handel
w latach 2017-2018
(z uwzglednieniem NCL)

B Wiasnosc (z NCt)
4 UW (z NCE)

Udziat prawa wiasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w obrocie
na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod ustugi i handel
w latach 2017-2018
(z wylaczeniem NCL)

H Wiasnosc¢ (bez
NCt)

M UW (bez NCt)
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Wykres nr 90

]
o

niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2017-2018

Liczba transakcji prawem wtasnoscii prawem uzytkowania
wieczystego na rynku nieruchomosci gruntowych
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W 2018 r. srednia cena transakcyjna gruntéw, stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania

wieczystego, byta wyzsza od cen gruntdw, bedgcych przedmiotem prawa wtasnosci, jezeli w analizie

uwzgledni sie transakcje z obszaru Nowego Centrum todzi. Bez uwzglednienia NCt, ceny w 2017 r.

wyzsze srednie ceny transakcyjne osiggaty grunty, bedace przedmiotem prawa witasnosci, natomiast

w 2018 r. — przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego.

Wykres nr 91

1200

1000

800

Srednia cena transakcyjna w zi/m2

600

400 +

200 -+

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
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Wykres nr 92

Srednia cena transakcyjna nieruchomoéci stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2017-2018 (z wytgczeniem NCL)
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3.7. PODSUMOWANIE

1.

Najwyzsza cene jednostkowa (3100 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach 2017-2018
osiggneta nieruchomosc¢ sprzedana w 2017 r. na terenie NCk, przeznaczonego pod zabudowe
ustugowg i mieszkaniowg wielorodzinng.

Druga w kolejnosci najwyzsza cena transakcyjna, osiggnieta na rynku gruntéw pod ustugi
w 2017 r. wyniosta 1085 zt/m”. Przedmiotem transakcji byt grunt potozony w Srédmiesciu
z wydana decyzjg o warunkach zabudowy dla budynku handlowego o powierzchni do 200 m”.
W 2018 r. tylko jedna nieruchomosé osiggneta cene jednostkowa powyzej 1000 zt/m?.

W latach 2017-2018 najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m? do 3000 m” (53%
wszystkich transakcji), w tym 54% na terenie dzielnicy Gérna.

Najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod budownictwo ustugowe (w tym ustug handlu) byta cena z przedziatu od 100 zt/m?
do 299 zt/m” (42% wszystkich transakcji).

Wsréd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 zi/m?)
dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie Gdrnej. Najdrozsze grunty, o cenie
powyzej 900 zt/m?, sprzedano w latach 2017-2018 w Srédmiesciu, na Batutach i na Polesiu.

W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiece] transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na terenie Gérnej — 19 transakcji.
Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci o przedmiotowej funkcji byta
natomiast dzielnica Srédmiescie (3 transakcje, niespetna 7% obrotu).

W okresie 2017-2018 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
ustugowga stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci — odpowiednio
82% (z uwzglednieniem NCt) i 85% bez NCt.
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RY
NIEZABUDOWANYCH POD ZABUDOWE
PRZEMYStOWO-UStUGOWA

4. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE
PRZEMYStOWO-UStUGOWA

4.1. WPROWADZENIE

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi,
ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ realizacji na ich terenie zabudowy
przemystowo-ustugowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg i przemystowo-ustugowg (P, PU),
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie wydanej decyzji
o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktérych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe przemystowo-ustugowa, czyli tereny oznaczone
w studium symbolem PU.

Badaniem objeto nieruchomosci o powierzchni od 200 m?, stanowigce zaréwno przedmiot prawa
wiasnosci jak i prawa uzytkowania wieczystego.
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4.2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym rynku
zawiera tabela nr 7.
Tabela nr7

‘Parametry cenowe:  a/m’ zt/m? 24/ m?
o Sredniaarytmetyczna 147 155 144
e Cmin 60 61 60
IEscma | a7 336 417
¢ odchylenie standardowe 54 60 51
e mediana 134 150 128

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajagcych zabudowe przemystowo-ustugowg, wzrosta
w roku 2018 az o ok. 130% w stosunku do roku poprzedniego, z 50 do 115 transakgji.

Wykres nr 93

Liczba transakcji w latach 2017 i 2018
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod
zabudowe przemystowo-ustugowa

121

101

Liczba transakcji
(=)}
=

2017 2018

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2018 r. byta nizsza o ok. 7% niz w roku 2017.
Spadek wartosci przecietnej (srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt wiekszy i wynidst
15%. W 2017 roku odnotowano mniejszg rozpietos¢ miedzy ceng minimalng a ceng maksymalng
na analizowanym rynku niz w roku 2018 oraz nizszg o 14% wartos¢ odchylenia standardowego.

Wykres nr 94 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2017-2018. Linia trendu liniowego jest linig delikatnie opadajacg. Niska wartos¢
wspotczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu nie wyjasnia w sposob istotny
odnotowanej na rynku zmiany poziomu cen. Analizowany zbiér transakcji jest stosunkowo maty oraz
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niejednorodny pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci, uwarunkowan planistycznych gruntu, cech
fizycznych dziatek itd., stad nie jest mozliwe wyznaczenie wiarygodnego liniowego trendu czasowego.

W kolejnych podrozdziatach przeanalizowano ww. zbiory pod katem powierzchni gruntu, lokalizacji
i prawa do gruntu.

Wykres nr 94

Grunty niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa
- rozktad cen w czasie w latach 2017-2018
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4.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2017-2018 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o uwarunkowaniach
planistycznych, pozwalajacych na realizacje na ich terenie zabudowy przemystowo-ustugowej,
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 1001 m* do 3000 m’ (28% wszystkich transakcji).
Nieruchomosci o powierzchni od 5001 m* do 10000 m? oraz o powierzchni od 10001 m? do 20000 m?
stanowity odpowiednio 26% i 22% wszystkich nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu
w analizowanym okresie na badanym rynku. Najwieksza ze sprzedanych nieruchomosci miata

powierzchnie prawie 199 000 m? i byta zlokalizowana na terenie dzielnicy Gérna.

Nalezy jednak podkresli¢, ze na rynku gruntéw pod zabudowe przemystowo-ustugowa (w tym pod
magazynowg) najczestszg praktykg jest skupowanie wielu przylegajgcych do siebie mniejszych
gruntéw, ktére w efekcie bedg tworzyty jeden duzy teren inwestycyjny.
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Wykres nr 95
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Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
zabudowe przemystowo-ustugowa w poszczegoélnych przedziatach
powierzchni gruntu - lata 2017-2018

II Ilﬂi

od 200 do 1000 od 1001 do 3000 od 3001 do 5000 od 5001 do 10000  od 10001 do od 20001 do powyzej 50001
m2 m2 m2 m2 20000 m2 50000 m2 m2

W analizowanym okresie zdecydowanie najwiece] transakcji zawarto na terenie dzielnicy Gdrna,

niezaleznie od powierzchni sprzedawanych nieruchomosci.

Wykres nr 96

45

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowa w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu, w podziale na dzielnice - lata 2017-2018
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HGorna

M Polesie
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4.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2017-2018 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa byta cena z przedziatu od 100 zt/m’
do 199 zt/m? (82% wszystkich transakcji). 11% to transakcje o cenie od 200-299 zt/m” Najmniej
w analizowanym okresie sprzedano gruntéw o cenie przekraczajacej 300 zt/m?® — ok. 2% (wykres nr
97).

Wykres nr 97

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w poszczegolnych przedziatach cenowych
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60-99 z{/m2 100-199 zt/m2 200-299 z1/m2 powyzej 300 zt/m2

W latach 2017 i 2018 procentowy udziat transakcji z poszczegdlnych przedziatéw cenowych byt
bardzo zblizony. Widoczny byt jedynie spadek liczby transakcji nieruchomosciami najdrozszymi,
o cenie jednostkowe]j powyzej 300 zt/m? (spadek udziatu w tgcznym obrocie z 6% do 0,6%).
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Wykres nr 98

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowg

w poszczegolnych przedziatach cenowych lata 2017 2018
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Wsrdd nieruchomosci z przedziatu cen najczesciej wystepujacych na tddzkim rynku tj. cen miedzy
100 zt/m* a 299 zt/m? dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie dzielnicy Godrna.
Najdrozsze grunty, o cenie powyzej 300 zt/m?, sprzedano w latach 2017-2018 na Batutach, Widzewie
i Gérnej — po 1 transakcji na dzielnice.

Wykres nr 99

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod zabudowe
przemystowo-ustugowa w poszczegdlnych przedziatach cenowych w podziale na dzielnice
- lata 2017i 2018
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4.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD ZABUDOWE
PRZEMYStOWO-UStUGOWA W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg zawarto na ternie dzielnicy Gérna — 85% ogdtu transakgji.

12% ogodtu transakcji stanowity grunty potozone na terenie Batut i Widzewa. Najmniej transakcji
gruntami pod zabudowe przemystowg zawarto natomiast w dzielnicy Polesie (5 transakcji, 3%
obrotu) (wykres nr 100).

Wykres nr 100

Liczba transakcji i srednie ceny transakcyjne w latach 2017-2018
w poszczegolnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe przemystowo-ustugowa
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Dokonujgc analizy lat 2017 i 2018 z osobna, wida¢ dalszy udziatu dzielnicy Gérna w obrocie
nieruchomosciami pod zabudowe przemystowo-ustugowg w todzi. W 2018 roku liczba transakcji
w tej dzielnicy wzrosta ponad dwukrotnie. Wzrost liczby transakcji, jednak na niewielkg skale,
odnotowano réwniez na Widzewie i Batutach.
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Wykres nr 101
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lata 2017 i 2018
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym rynku

przedstawiajg wykresy nr 102 i 103.

Wykres nr 102

Wykres nr 103

Udziat poszczegodlnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod
zabudowe przemystowo-ustugowa w roku
2017

M Batuty
HGorna
M Polesie

U Widzew

Udziat poszczegdlnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod
zabudowe przemystowo-ustugowa w roku
2018

%

M Baluty
H Widzew
M Gorna

LiPolesie

W 2018 roku odnotowano spadek $rednich cen transakcyjnych gruntéw przemystowo-ustugowych

w stosunku do roku poprzedniego w dzielnicy Gérna i na Polesiu, za$ wzrost na Widzewie i Batutach
(wykres nr 104).
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Wykres nr 104
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4.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2017-2018 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe

przemystowo-ustugowg stanowity nieruchomosci

odpowiednio 94% w 2017 r. i 97% w 2018 roku.

Wykres nr 105

bedace przedmiotem prawa witasnosci -

Wykres nr 106

Udziat prawa wiasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa w roku 2017

Muw

H Wiasnosc

Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa w roku 2018

H Wiasnosc

MUwW
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Wykres nr 107
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Zaréwno w roku 2017 jak i w roku 2018 r. srednia cena transakcyjna gruntow, stanowigcych

przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, byta wyzsza od cen gruntéw, bedacych przedmiotem
prawa witasnosci.

Wynika to z faktu, ze grunty bedace przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego wystepujg

na zorganizowanych i zagospodarowanych terenach przemystowych todzi, gdzie ceny transakcyjne

osiggane za grunty przemystowo-ustugowe sg wyzsze niz na terenach obrzeznych, rozwijajacych sie,

na ktdrych w obrocie wystepowaty wytgcznie nieruchomosci stanowigce przedmiot prawa wtasnosci.
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Wykres nr 108
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4.7. PODSUMOWANIE

1. W 2017 i 2018 roku na tynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 1001 m* do 3000 m?
(28% wszystkich transakcji). Najwieksza ze sprzedanych nieruchomosci miata powierzchnie
prawie 199 000 m” i byta zlokalizowana na terenie dzielnicy Gérna. Nalezy jednak podkresli¢,
ze na rynku gruntéw pod zabudowe przemystowo-ustugowg (w tym pod magazynowq)
najczestszg praktyka jest skupowanie wielu przylegajacych do siebie mniejszych gruntéw,
ktore w efekcie beda tworzyly jeden duzy teren inwestycyjny.

2. W latach 2017-2018 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa byta cena z przedziatu od 100 zt/m*
do 199 zt/m” (82% wszystkich transakcji).

3. W latach 2017 i 2018 procentowy udziat transakcji z poszczegdlnych przedziatéw cenowych
byt bardzo zblizony. Widoczny byt jedynie spadek liczby transakcji nieruchomosciami
najdrozszymi, o cenie jednostkowej powyzej 300 zt/m?® (spadek udziatu w tacznym obrocie
2 6% do 0,6%).

4. W analizowanym okresie (lata 2017-2018) najwiece]j transakcji gruntami niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg zawarto na ternie dzielnicy Gérna — 85% ogodtu
transakcji. Najmniej transakcji gruntami pod zabudowe przemystowg zawarto natomiast
w dzielnicy Polesie (5 transakcji, 3% obrotu).

5. W 2018 roku odnotowano spadek Srednich cen transakcyjnych gruntéw przemystowo-
ustugowych w stosunku do roku poprzedniego na terenie Polesia i Gérnej oraz wzrost
na Batutach i Widzewie.
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6. W okresie 2017-2018 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
przemystowo-ustugowa stanowity nieruchomosci bedgce przedmiotem prawa wtasnosci —
odpowiednio 94% w 2017 r. i 95% w 2018 roku.
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