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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 01.01.2016 r. do 31.12.2017 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 ktdérych 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 ktérych
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 nadaja 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 4 transakcje prawem uzytkowania wieczystego. Pozostate
nieruchomosci objete analizg stanowig przedmiot prawa wtasnosci.

Z analizy odrzucono transakcje o skrajnych cenach ponizej 40 zt/m?* (11 transakcji), powyzej 480 zt/m?
(2 transakcje), transakcje nieruchomosciami 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: 20162017 2016 2017

Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 458 271 187

Parametry cenowe: z#t/m? z#t/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 146 133 164
e Cmin 42 42 49
e Cmax 474 342 474
e odchylenie standardowe 71 58 82
e mediana 132 122 139

Po rekordowym dla rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng o powierzchni od 250 m? do 2000 m? roku 2016, w ktérym na rynku tédzkim zawarto
271 transakcji, w roku 2017 liczba ta spadta o okoto 31% (187 transakcji), zblizajgc sie do poziomu
sprzed 2 lat, w ktérym odnotowano tylko o 7 transakcji mniej (180 transakcji w 2015 r.).
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Wykres nr 1

Liczba transakcji w latach 2016i 2017
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniow3 jednorodzinng
od 250 m2 do 2000 m?
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Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2017 r. byta wyzsza o ok. 23% niz w roku 2016.
Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst
ok. 14%. Swiadczy to o wiekszym w 2017 roku niz w roku poprzednim zréznicowaniu cen na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng o powierzchni do 2000 m® co potwierdza réwniez wyraznie wyzsza warto$é
odchylenia standardowego w roku 2017 niz w roku 2016 (wzrost z 58 zt/m?* do 82 zt/m?). Za wieksza
rozpieto$¢ cen w2017 r. odpowiada przede wszystkim wzrost cen na tradycyjnie jednych
z najdrozszych osiedli todzi, zagospodarowanych zabudowg mieszkalng jednorodzinng, o niskiej
dostepnosci wolnych terendéw inwestycyjnych, tj. potudniowej czesci osiedla Rogi i osiedlu Marysin,
w poblizu Lasu tagiewnickiego (obreby B-21, B-22, B-23) oraz wschodniej czesci osiedla Ztotno (obreb
P-5). To wtasnie na ich terenie zawarto 6 z 9 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
o jednostkowej cenie transakcyjnej przekraczajacej cene maksymalng z roku 2016, réwna 342 zt/m>.
Ceny transakcyjne pozostatych 178 transakcji miescity sie w przedziale cenowym zroku
poprzedniego, tj. od 42 zt/m? do 342 zt/m’. Wzrost ceny minimalnej w latach 2016-2017 wynidst ok.
17%.

Wykres nr 1 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku w latach
2016-2017. Linia trendu jest linig rosngcg o niewielkim nachyleniu. Bardzo niska wartosé
wspotczynnika 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 m2 do 2000 m?
- rozktad cen w czasie w latach 2016-2017
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Data transakgji

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 2016 jak i w 2017 roku wskazuje na zaleznos¢
miedzy ww. zmiennymi polegajgca na tym, Zze 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 powierzchnig gruntu (2016)
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Wykres nr 4
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Grunty niezabudowane pod MN o pow. od 250 m? do 2000 m?
- zalezno$¢ miedzy ceng a powierzchnig gruntu (2017)

y=-0,3411x+ 193,99
R?*=0,0518

T O T T T T T T T T T T T O I O O T T o
O 00O WMWY WOWmMm—0WWN(dwn OO0 OmW O wWwo o = ma— O g O
oOM~m Om Om WU om oo v o Qo o g ~ a = < O st o ™~ = W
T S T o T Ve T Ve T i e+ s B T s B O = O = = = =] 0O 0O A A N~ ™M

™ e e e e e e e e e

Data transakcji

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 nastepujacych przedziatach

powierzchni:

»  0od 250 m?do 400 m?,

*  0d 401 m?do 500 m?,

* 0d 501 m?do 600 m?

*  0od 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?.

Strona 8z 83



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?

Wykresnr 6
Procentowy udziatl transakcji nieruchomosciami
gruntami niezabudowanymi pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w poszczegélnych
przedziatach powierzchni
lata 2016-2017
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Przedziaty powierzchni
Najwiekszym popytem

na analizowanym rynku w latach
2016-2017, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyty sie
nieruchomosci o powierzchni gruntu
od 801 m” do 1200 m’, ktdre sktadaja
sie na 48% obrotu gruntami pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinna
wtodzi (wykres nr 6). Wraz
z gruntami o powierzchni od 601 m?
do 800 m” i od 1201 m* do 1500 m’
stanowig one az 78% obrotu w latach
2016-2017.

Najmniej transakcji zawarto nieruchomosciami matymi, o powierzchni od 250 m?* do 500 m? (razem

5% ogotu transakcji na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng).

Opisana wyzej usredniona struktura rynku dla lat 2016-2017 pod wzgledem udziatu nieruchomosci

z poszczegdlnych przedziatéw powierzchni w ogdlnej liczbie transakcji byta zblizona w latach 2016
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i 2017. Liczba transakcji w roku 2017 byfa mniejsza niz w 2016 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 nastapity na rynku gruntéw najmniejszych — o powierzchni od 250 m?
do 400 m? — gdzie liczba transakcji zawartych w ciagu roku spadta z 12 do 2 (spadek udziatu w ogdle
transakcji o 3 punkty procentowe) oraz w przedziatach gruntdw najbardziej popularnych,
o powierzchni od 801 m? do 1000 m? i od 1001 m? do 2000 m” (wzrost udziatu w ogdle transakcji o 3
punkty procentowe w kazdym z przedziatéw).

Wykres nr 7
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MN o pow. od 250 m2 do 2000 m2 w poszczegdlnych przedziatach
powierzchni
lata 2016i 2017
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Przedziatly powierzchni

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni od 250 m®
do 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna, byty wyzsze w 2017 roku niz
w roku poprzednim we wszystkich przedziatach powierzchni, za wyjatkiem przedziatéw skrajnych, tj.
dziatek najmniejszych o pow. od 250 m* do 400 m’ oraz dziatek najwiekszych, o pow. od 1701 m’
do 2000 m”.

Wykres nr 8

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o pow. od 250 m2 do 2000 m?2 w poszczegolnych
przedziatach powierzchni
lata 2016i 2017
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Przedziaty powierzchni
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Struktura zawartych transakcji w grupie nieruchomosci o powierzchni od 250 m* do 400 m*znaczaco
sie rézni w latach 20161 2017. W 2016 roku na rynku gruntéw matych zawarto 12 transakcji, z czego:

4 (33%) dotyczyly dziatek w tej samej lokalizacji, powstatych z podziatu tej samej

nieruchomosci, potozonych w otoczeniu terendéw stabo zagospodarowanych, ale z dobrym

dostepem (ok. 1 km) do jednego z najwiekszych tédzkich osiedli wielorodzinnych — Dgbrowy

(ceny transakcyjne od 196 zt/m? do 213 zt/m?),

- 3 (25%) dotyczyly dziatek potozonych na terenie osiedli: Ztotno, Zdrowie i Marysin (okolice
Lasu tagiewnickiego), charakteryzujacych sie jednymi z najwyzszych cen transakcyjnych
w todzi (ceny transakcyjne powyzej 200 zt/m?),

— zadna nieruchomos¢ nie byta potozona na terenach peryferyjnych miasta,

— tylko jedna nieruchomo$¢ osiagneta cene jednostkowa ponizej 100 zt/m? (94 zt/m?).

W 2017 roku zawarto jedynie 2 transakcje nieruchomosciami z przedmiotowego przedziatu
powierzchni, przy czym jedna z nich potozona byfa na terenie osiedla Sikawa, w otoczeniu o duzym
udziale terendw niezagospodarowanych, zas druga — na terenie osiedla Stare Chojny, w okolicach
Stawdw Jana. Zadna z nieruchomoséci nie osiagneta ceny wyzszej niz 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 wytaczono z analizy

zmiennosci _cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.

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

do 500 m% W ciggu 2 lat zawarto jedynie 9 transakcji nieruchomo$ciami o wyzej wskazanej
powierzchni, z czego tylko trzy w 2017 roku (w tym 2 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:

= najwyzsze przecietne ceny w latach 2016 i 2017 osiggaty nieruchomosci o powierzchni gruntu
od 501 m* do 800 m?,

= ceny transakcyjne nieruchomosci o powierzchni od 801 m” do 1700 m’ ksztattowaly sie
na podobnym poziomie, niepozwalajagcym na stwierdzenie istnienia ogdlnej jednoznacznej
zaleznosci ceny jednostkowe]j 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 2017 r. nieruchomosci o powierzchni najwiekszej w analizowanym zbiorze, tj. powyzej
1700 m?, osiagaty wyraznie nizsze ceny od nieruchomosci o powierzchni mniejszej, ponizej
1700 m*.
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Wykres nr 9

Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych przedziatach
powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. od 250
m? do 2000 m?
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Wykres nr 10
Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych przedziatach
powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m2 do 2000 m?
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* w przedziale cen transakcyjnych od 1201 m’ do 1500 m’ wystqpity 2 transakcje o cenie 1 m’ gruntu powyzej
400 zf/m2 (transakcje rynkowe, ich wysoki poziom wynika z bardzo atrakcyjnej lokalizacji); pozostate ceny
transakcyjne za nieruchomosci o ww. powierzchni zawierajq sie w przedziale od 51 zt/m’ do 300 zt/m’ (cena
srednia: 152 zf/mz).
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1.1.4. Analiza rynku w poszczegélnych dzielnicach todzi

Na wykresach nr 11 — 17 przedstawiono kolejno:

liczbe transakcji i Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, w latach 2016-2017
(tacznie)w poszczegdlnych dzielnicach todzi (wykres nr 11),
zestawienie liczby zawartych transakcji w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2016
i 2017 (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 2016 i 2017 (wykresy nr 13 i 14),
Srednie ceny transakcyjne w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2016 i 2017
(wykres nr 15),
rozktad cen minimalnych, maksymalnych i srednich w poszczegdlnych dzielnicach - odrebnie
dla lat 2016 i 2017 (wykresy nr 16 i 17).

Wykres nr 11

Liczba transakcji

250 250
198
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L] 150
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Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m?

dnia cena transakcyjna w zt/m2

Batuty Gorna Polesie Widzew
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Wykres nr 12

140

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN pod MN o pow. 250 m2 do 2000 m?

lata 2016i 2017

120

Liczba transakcji

Batuty

Gorna

Polesie

2016
w2017

Widzew

Wykresnr 13

Udziat transakcji o danej cenie jednostkowej
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w 2016 roku

2% 0%
A

Wod 40 do 1000 zt/m2
wod 101 do 200 zt/m2
sod 201 do 300 zt/m2
wod 300 do 400 zt/m2

wpowyzej 400 zt/m2

7% 2%

Wykres nr 14

Udziat transakecji o danej cenie jednostkowej
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN o pow. od 250

m? do 2000 m?2 w 2017 roku

W od 40 do 1000 zt/m2
wod 101 do 200 zt/m2
W od 201 do 300 zt/m2
i od 300 do 400 zt/m2

ul powyzej 400 zH/m2
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Wykres nr 15

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o pow. 250 m2 do 2000 m?
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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?
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Wykres nr 17

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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1.1.4.1. Widzew

W latach 2016-2017 najwiecej transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o powierzchni od 250 m® do 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,
odnotowano na terenie dzielnicy tédz-Widzew. 124 transakcje w roku 2016 oraz 74 transakcje
w roku 2017, zawarte na terenie ww. dzielnicy, stanowity odpowiednio 46% i 40% wszystkich
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zawartych w todzi w omawianym segmencie rynku
(wykresy nr 11, 12). Najwiekszym popytem w 2016 roku na Widzewie cieszyly sie dziatki
o powierzchni od 801 m” do 1000 m” (35% wszystkich transakcji) oraz o powierzchni od 1001 m*
do 1200 m” (20% transakgji) (wykres nr 18). W roku 2017 wciaz najpopularniejszymi wéréd nabywcow
byty dziatki z ww. przedziatéw powierzchni, jednak proporcja sie odwrécita: 36% ogétu zawartych na
Widzewie transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod zabudowe jednorodzinng
stanowity dziatki o powierzchni od 1001 m* do 1200 m?, za$ dziatki o powierzchni od 801 m? do 1000
m” byty przedmiotem 23% umoéw kupna-sprzedazy. Obrét nieruchomoséciami matymi, ponizej 500 m?,
praktycznie nie istniat w tej czesci miasta w latach 2016 i 2017.
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Wykres nr 18

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m2 do 2000 m? w latach 2016-2017
WIDZEW

Widzew byt najbardziej aktywng, ale jednoczesnie najtanszg z dzielnic todzi — zaréwno w roku 2016
jak i 2017 érednia cena za 1 m” gruntu w dzielnicy Widzew byta wyraznie nizsza niz w pozostatych
dzielnicach miasta (wykresy nr 15, 16, 17). Widzew byt tez jedyng dzielnicg, w ktdrej osiggnieta cena
maksymalna w roku 2017 byfta nizsza od najwyzszej ceny jednostkowej osiggnietej w roku
poprzednim. Taka struktura cen wynika z faktu, ze przedmiot az 61% transakcji zawartych na terenie
Widzewa stanowity nieruchomosci potozone na relatywnie stabo zagospodarowanych terenach
miasta, w obrebie osiedli: Nowosolna (ok. 24% transakcji), Stoki i Sikawa (ok. 22%), Mileszki (ok. 8%)
i Stare Moskule (ok. 7%). 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 2017 w dzielnicy Widzew zaobserwowano 6% wzrost sredniej ceny transakcyjnej
(od 108 zt/m? do 125 zt/m?). W sposéb widoczny wzrdst rowniez udziat w obrocie na terenie Widzewa
nieruchomosci o jednostkowej cenie od 101 zt/m? do 200 zt/m?: z 48% do 68%. Z kolei nieruchomosci
najtansze, ktére w 2016 roku byly przedmiotem az 50% wszystkich zawartych umoéw kupna-
sprzedazy, w 2017 roku stanowity jedynie 28% rynku widzewskiego (wykres nr 19). W analizowanym
okresie na Widzewie nie zawarto zadnej transakcji 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 m2 do 2000 m? w latach 2016-2017
WIDZEW

70
62 59

50

60

50
40

30

21 142016

20

2017

10 3 3

1.1.4.2. Gorna

Drugim z najaktywniejszych rynkéw w analizowanym okresie byta dzielnica Gdrna. Odnotowano
na niej tacznie 103 transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o powierzchni
od 250 m” do 2000 m?, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, z czego 66 zawarto
w 2016 roku (24% tédzkiego rynku), zas 37 — w roku 2017 (20% ogdtu transakcji na analizowanym
rynku w todzi) (wykresy nr 11, 12).

Najwiekszym popytem w 2016 roku w dzielnicy Gérna cieszyty sie dziatki o powierzchni od 1001 m?

do 1200 m? (20% wszystkich transakcji) oraz o powierzchni od 1201 m* do 1500 m? (18% transakcji)
(wykres nr 20). W roku 2017 popyt na grunty o ww. powierzchni wyraznie spadt na rzecz
nieruchomosci o powierzchni od 801 m” do 1000 m? ktére odpowiadaty az za 46% obrotu w
przedmiotowej dzielnicy (dla poréwnania w 2016 roku — za 15%). W 2016 roku relatywnie duzy udziat
w rynku miaty nieruchomosci o powierzchni matej, do 600 m? oraz duzej, powyzej 1500 m?* (razem
stanowity 38% rynku Goérnej). W 2017 roku ich tgczny udziat w rynku wyraznie zmalat do niespetna
14%.
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Wykres nr 20

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m2 do 2000 m? w latach 2016-2017
GORNA
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Gorna byfa 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 2016-
2017 wyniosta 150 zt/m’.

Podobnie jak na Widzewie, w dzielnicy Gérna rdéwniez odnotowano wzrost Sredniej ceny
transakcyjnej w roku 2017 w stosunku do roku poprzedniego i byt on réwny rok do roku ok. 20%.
Wzrost ceny Sredniej wydaje sie jednak wynika¢ przede wszystkim z zawarcia w 2017 roku 5
transakcji o cenie 1 m” gruntu przekraczajacej 300 zt/m?® (wykres nr 21). Cztery z ww. transakcji
zawarto na terenie osiedla Rokicie — najdrozszego z osiedli mieszkalnych jednorodzinnych dzielnicy
Gdrna, o ograniczonej dostepnosci wolnych terendw inwestycyjnych. Wzrost udziatu nieruchomosci
o cenie z przedziatu 301-400 zt/m” odbyt sie niemal w catosci kosztem udziatu w rynku transakgji
o cenie od 101 zt/m? do 200 zt/m?, ktére w roku 2016 odpowiadaty za 56% obrotu w dzielnicy. Udziat
w catosci rynku nieruchomosci najtanszych, o cenie od 40 zt/m? do 100 zt/m? w przeciwienstwie
do sytuacji odnotowanej na Widzewie, wzrést w 2017 roku o 1 punkt procentowy (z 29% do 30%).
W zwigzku z powyzszym mozna zatozyé, ze zaobserwowany wzrost ceny sredniej w dzielnicy Gérna
zwigzany jest przede wszystkim ze wzrostem cen na osiedlu Rokicie.
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Wykres nr 21

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m2 do 2000 m? w latach 2016-2017
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1.1.4.3. Batluty

Rynkiem o podobnej aktywnosci w latach 2016-2017 do dzielnicy Gérna byt rynek dzielnicy Batuty —
zawarto na nim facznie 94 transakcje, z czego 50 w 2016 roku, zas 44 — w roku 2017. Z uwagi na fakt,
ze liczba transakcji na Batutach odnotowata mniejszy spadek 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, wzrést z 18% w roku 2016
do 24% w roku 2017 (wykresy nr wykresy nr 11, 12).

Pod wzgledem powierzchni nieruchomosci cieszgcych sie najwiekszym popytem Batuty wyrdzniaty sie
na tle pozostatych dzielnic. W 2016 roku najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 1201 m?
do 1500 m? (24% ogdtu transakcji) (wykres nr 22). Niewiele mniej — gruntéw o powierzchni od 601 m*
do 800 m* (22%) i od 1001 m® do 1200 m” (20%). Najmniejszym zainteresowaniem na Batutach
cieszyly sie grunty mate, o powierzchni ponizej 500 m* (6%) oraz duze, gdzie powierzchnia gruntu
przekraczata 1700 m? (4%).

W roku 2017 struktura popytu ulegta zmianie: nieustajgco duzg popularnoscig cieszyty sie grunty
o powierzchni od 1201 m” do 1500 m” (23%) i od 601 m” do 800 m® (20%), jednak najczescie]
wybieranymi nieruchomosciami staty sie te o powierzchni od 801 m> do 1000 m” (25% obrotu
na Batutach w roku 2017). Wzrost popularnosci ww. gruntéw odbyt sie kosztem dziatek
o powierzchni z przedziatu od 1001 m? do 1200 m?, ktérych w 2017 roku sprzedano zaledwie 2.
Wzrést réwniez popyt na nieruchomosci duze, o powierzchni od 1501 m? do 2000 m? (20% ogétu
transakcji), natomiast rynek nieruchomosci najmniejszych, ponizej 600 m’, byt prawie nieaktywny
(odnotowano na nim tgcznie zaledwie 3 transakcje).
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Wykres nr 22

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Batuty byly druga, po Polesiu, z najdrozszych dzielnic todzi
w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne o powierzchni do 2000 m? (wykresy nr 15, 16, 17). Srednia cena transakcyjna z lat
2016-2017 wyniosta 172 zt/m”°.

Srednia cena transakcyjna na Batutach wrosta o ok. 28%, ze 152 z/m? w roku 2016 do 194 zt/m?
w roku 2017. Zaréwno w roku 2016 jak i w 2017 najwiecej transakcji zawartych na Batutach to
transakcje o cenie jednostkowej z przedziatu miedzy 101 zt/m? i 200 zt/m?* (odpowiednio 56% i 57%).
Widoczny jest jednak znaczny spadek udziatu gruntdw najtariszych, o cenie ponizej 100 zt/m? (z 26%
do 7%) na rzecz nieruchomosci o cenach powyzej 200 zt/m*. W roku 2017 odnotowano réwniez 2
transakcje o cenach powyzej 400 zt/m?, niewystepujace w roku poprzednim (wykres nr 23).

Podobnie jak na terenie dzielnicy Gérna, nalezy by¢ ostroznym z wnioskowaniem o tak duzym
ogélnym wazroscie cen na Batutach. Przyktadowo, w segmencie nieruchomosci najbardziej
popularnych w tej dzielnicy, tj. o powierzchni od 1201 m* do 1500 m?, w 2016 roku nie odnotowano
ani jednej transakcji zlokalizowanej na terenie osiedla Rogi o tradycyjnie wysokich cenach gruntu
i duzym udziale nieruchomosci pod zabudowe o charakterze rezydencjonalnym w strukturze podazy.
Tymczasem w roku 2017 transakcje zawarte na terenie Rogdéw stanowity w tym przedziale
powierzchni az 70% wszystkich uméw kupna-sprzedazy, co przyczynito sie do wzrostu ceny sredniej
za nieruchomosci o ww. powierzchni ze 123 zt/m? w roku 2016 do az 221 zt/m? w roku 2017. Gtéwna
przyczyng ww. wzrostu nie byta wiec zmiana cen w czasie, a znaczny wzrost udziatu w obrocie
nieruchomosci o tradycyjnie wysokich cenach transakcyjnych (w 2016 roku transakcje
nieruchomosciami zlokalizowanymi na Marysinie i Rogach stanowity 7% transakcji na Batutach, za$
w roku 2017 juz 36%, w tym wszystkie 5 transakcji o cenach przekraczajacych 300 zt/m?).
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Wykres nr 23

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2016-2017
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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 2016-2017 zawarto na Polesiu zaledwie 63 transakcje nieruchomosciami
ww. typu. Jest to jednak jedyna dzielnica, w ktérej liczba zawartych umoéw kupna-sprzedazy
przedmiotowymi nieruchomosciami utrzymywata sie na stabilnym poziomie w obu latach: w 2016
roku na Polesiu sprzedano 31 nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinng o powierzchni ponizej
2000 m” (11% udziatu w tédzkim rynku), za$ w roku 2017 — 32 nieruchomosci (17%) (wykresy nr 11,
12).

Najwiekszy popyt na Polesiu odnotowano na rynku gruntdw najbardziej popularnych, tj.
o powierzchni od 801 m” do 1000 m? (29% w 2016 r. i 22% w 2017 r.) oraz o powierzchni od 1001 m®
do 1200 m® (26% w 2016 r. i 25% w 2017 r.). Zaréwno w roku 2016 jak i w 2017 nie zawarto
na Polesiu ani jednej transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne o powierzchni od 401 m” do 500 m” oraz od 1701 m* do 2000 m>.
Stosunkowo duzg popularnoscia cieszyly sie natomiast nieruchomosci o powierzchni od 1201 m?
do 1500 m” (16% w 2016 r. i 19% w 2017 r.) (wykres nr 24).

Opisane wyzej tendencje byty charakterystyczne dla catego analizowanego okresu. Zmienita sie
natomiast sytuacja na rynku gruntéw o powierzchni od 501 m” do 800 m?: w 2016 roku zanotowano
na niej zaledwie 2 transakcje, podczas gdy w roku 2017 ich udziat w catym obrocie na rynku poleskim
wynosit 28%. Srednia cena w analizowanym przedziale powierzchni w 2017 roku wynosita na Polesiu
254 zt/m? a w zbiorze 9 zawartych transakcji 4 mialy cene przekraczajacg 300 zt/m? w tym 3
potozone na terenie obrebu P-5 (wschodnia, zagospodarowana czes¢ osiedla Ztotno).
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Wykres nr 24

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach powierzchni -
rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
o pow. od 250 m? do 2000 m? w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Polesie byto najdrozszg z dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni
do 2000 m® (wykresy nr 15, 16, 17). Srednia cena transakcyjna z lat 2016-2017 wyniosta 198 zt/m’.

Srednia cena transakcyjna na Polesiu wrosta o ok. 11%, ze 188 z#/m? w roku 2016 do 208 zt/m?

w roku 2017. Zaréwno w roku 2016 jak i w 2017 zdecydowang wiekszos$¢ transakcji zawartych
na Polesiu stanowity transakcje o cenie jednostkowej od 101 zt/m? do 200 zt/m* (okoto 60% ogétu
transakcji) (wykres nr 25). Liczbe transakcji w pozostatych przedziatach cenowych nalezy oceni¢ jako
stabilng w catym analizowanym okresie. Wyjatek stanowi pojawienie sie w roku 2017 dwdch
transakcji o cenie przekraczajacej 400 zt/m?, co nie miato miejsca w roku poprzednim.

Zaréwno w roku 2016 jak i w 2017 wszystkie transakcje o cenie jednostkowej przekraczajgcej
300 zt/m? dotyczyty nieruchomosci potozonych na terenie osiedla Ztotno. Dwie z najwyzszych cen,
powyzej 400 zt/m? osiggnety grunty zlokalizowane na terenie obrebu P-5, tj. zagospodarowanej
czesci Ztotna o niskiej dostepnosci wolnych terendw inwestycyjnych.
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Wykres nr 25
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1.1.5. Podsumowanie

Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2016-2017, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyty sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 801 m? do 1200 m?, ktére
sktadajg sie na 48% obrotu gruntami pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w todzi.
Najmniejszym — nieruchomoéci mate, o powierzchni od 250 m? do 500 m>.

Najwyzsze przecietne ceny w latach 2016 i 2017 osiggaty nieruchomosci o powierzchni
gruntu od 501 m® do 800 m” W przypadku gruntéw wiekszych, stwierdzenie istnienia
zaleznosci ceny od powierzchni gruntu wymagana dokfadniejszej analizy cen
z uwzglednieniem lokalizacji poszczegdlnych nieruchomosci i ich cech fizycznych.

We wszystkich dzielnicach w 207 r. odnotowano wzrost $redniej ceny transakcyjnej
w stosunku do roku poprzedniego.

Najwiecej transakcji na analizowanym rynku zawarto na Widzewie (46% w 2016 r. i 40%
w 2017 r.), najmniej na Polesiu (11% w 2016 r.i 17% w 2017 r.).

Najnizsze Srednie ceny transakcyjne w obu analizowanych latach osiggnety grunty
na Widzewie, za$ najwyzsze, na Polesiu.

W 2017 r. pojawity sie na rynku 4 transakcje o cenie jednostkowej przekraczajacej 400 zt/m>.
2 z nich zawarto na terenie osiedli Rogi i Marysin (Batuty), 2 — na terenie osiedla Ztotno
(Polesie).

W 2017 r. zaobserwowano wzrost udziatu w ogdlnym obrocie nieruchomosci na tradycyjnie
drozszych osiedlach todzi, takich jak np. Rogi i Marysin na Batutach, Ztotno na Polesiu czy
Rokicie w dzielnicy Gérna. Tam tez odnotowano delikatny wzrost cen transakcyjnych. Poziom
cen na terenach stabo zurbanizowanych byt stabilny.
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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 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;

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 mozliwos¢ 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?* (3 transakcje) oraz powyzej 270
zt/m? (2 transakcje). Po odrzuceniu ww. transakcji, analizowany zbiér transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, liczy 83
transakcje.

1.2.1. Podstawowe wskazniki

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym rynku
zawiera tabela nr 2.
Tabela nr2

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

Okres analizy: 20162017 2016 2017

Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 83 49 34

Parametry cenowe: z#t/m? z#t/m? z#t/m?
e Srednia arytmetyczna 110 99 118
e Cmin 38 45 38
e Cmax 343 192 266
e odchylenie standardowe 59 47 71
e mediana 99 86 108

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
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transakcji, w roku 2017 liczba ta spadta o okoto 31% (34 transakcje), zblizajac sie do poziomu sprzed 2
lat, w ktérym odnotowano 36 transakcji (rok 2015).

Wykres nr 26

Liczba transakcji w latach 2016i 2017
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod
zabudowe mieszkaniow3 jednorodzinng
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Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2017 r. byta wyzsza o ok. 19% niz w roku 2016.
Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt wiekszy i wynidst
ok. 26%. Wyzsza wartos$¢ odchylenia standardowego w roku 2017 niz w roku 2016 (wzrost z 47 zt/m”
do 61 zt/m?) $wiadczy o wiekszym w 2017 roku niz w roku poprzednim zréznicowaniu cen na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng o powierzchni powyzej 2000 m?. Za wieksza rozpieto$é¢ cen w 2017 r. odpowiadaja
przede wszystkim transakcje zawarte na tradycyjnie jednych znajdrozszych osiedli todzi,
zagospodarowanych zabudowg mieszkalng jednorodzinng, tj. na osiedlu Rogi (dzielnica Batuty),
w poblizu Lasu tagiewnickiego, o duzym udziale zabudowy rezydencjonalnej oraz na terenie osiedla
Ztotno (dzielnica Polesie), w ktérych to transakcjach ceny jednostkowe osiggnety poziom
odpowiednio 266 zt/m” i 250 zt/m”. Oprécz ww. transakcji tylko 2 inne transakcje zawarte w 2017
roku przekroczyty poziom ceny maksymalnej z roku poprzedniego, réwny 192 zt/m> W 2017 roku
odnotowano réwniez 2 transakcje o cenie nizszej niz cena minimalna z roku poprzedniego réwna
45 zt/m* (wyniosty one odpowiednio 38 zt/m? i 40 zt/m?). Ceny transakcyjne uzyskane za pozostate 28
nieruchomosci miescity sie w przedziale cenowym z roku poprzedniego, tj. od 45 zt/m?* do 192 zt/m>.

Wykres nr 27 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2016-2017. Linia trendu jest linig rosngca o niewielkim nachyleniu. Bardzo niska wartosc¢
wspotczynnika 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.

Wykres nr 27
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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 2016 jak i w 2017 roku wskazuje na zaleznos¢
miedzy ww. zmiennymi polegajgca na tym, ze wraz ze wzrostem powierzchni gruntu spada jego cena
jednostkowa. Podobnie jednak jak w przypadku zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a uptywem
czasu, wspodtczynnik determinacji wskazuje na bardzo niskg korelacje liniowg miedzy analizowanymi
zmiennymi (w 2017 roku — wrecz na jej brak). Analizowane préby transakcji sg zbyt mate i zbyt
réznorodne by mdéc wnioskowaé o zmiennosci cen w czasie na podstawie liniowej linii trendu.

Wykres nr 28
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Grunty niezabudowane pod MN o pow. powyzej 2000 m?
- zaleznos¢ miedzy ceng a powierzchnia gruntu (2016)
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Wykres nr 29
Grunty niezabudowane pod MN o pow. powyzej 2000 m?
- zaleznos$¢ miedzy ceng a powierzchnig gruntu (2017)
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W zwigzku z powyzszym, w celu zweryfikowania zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a powierzchnia
gruntu, bedacego przedmiotem transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

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

od 2001 m? do 3500 m?,
od 401 m? do 500 m?,
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= 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 transakcji i Srednia cena transakcyjna w poszczegdlnych przedziatach
powierzchni
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2016-2017, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyty sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 2001 m?” do 3500 m?* (73% udziat
w analizowanym rynku w roku 2016, 59% - w roku 2017). Na drugim miejscu pod wzgledem
popularnosci wéréd nabywcdw znalazly sie grunty o powierzchni od 3501 m” do 5000 m’. tacznie
grunty o powierzchni od 2001 m* do 5000 m” byly przedmiotem okoto 80% wszystkich uméw kupna-
sprzedazy na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m?,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w todzi (wykresy nr 31 i 32).

Obrét nieruchomosciami o powierzchni powyzej 5000 m* w tym segmencie rynku w latach 2016-
2017 byt niewielki — tacznie sprzedano 15 nieruchomosci o powierzchni o pow. od 5001 m” do ok.
24000 m’, co przektada sie na $rednio 0,625 transakcji na miesigc. Przy tak niskiej aktywnosci rynku
nie jest mozliwe wiarygodne okreslenie zaleznosci miedzy ceng transakcyjng a powierzchnig gruntu.
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Wykres nr 31 Wykres nr 32
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Wykres nr 33

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MN o pow. powyiej 2000 m?
lata 2016 i 2017 w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni
powyzej 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna, byly wyisze w 2017
roku niz w roku poprzednim we wszystkich analizowanych przedziatach powierzchni, przy czym
najmniejszy wzrost odnotowano w grupie nieruchomosci o powierzchni od 7001 m* do 10000 m®.
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Wykres nr 34
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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
mafta liczbe zawartych transakgji.

Wykres nr 36

Wykres nr 37
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W obu przedstawionych na powyzszych wykresach przedziatach powierzchni zaobserwowano wzrost

cen érednich oraz wzrost cen maksymalnych. W przedziale powierzchni miedzy 2001 m” a 3500 m’

Srednia cena transakcyjna wzrosta o ok. 14%. Jednak gdyby ze zbioru wytgczy¢ nieruchomos¢ o cenie

maksymalnej, réwnej 266 zt/m’ (osiedle Rogi), cena $rednia w 2017 roku wyniostaby 109 zt/m’
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(wzrost o ok. 6%). W zbiorze nieruchomosci o powierzchni od 3501 m* do 5000 m? érednia cena
jednostkowa wzrosta w roku 2017 w stosunku do roku poprzedniego o 33%, zas po odrzuceniu
transakcji o cenie maksymalnej, réwnej 250 zt/m’ (osiedle Ztotno), cena $rednia w 2017 roku
wyniostaby 98 zt/m?* (wzrost o ok. 10% w stosunku do roku poprzedniego).

Tak duza wrazliwos¢ ceny sredniej na obu wydzielonych ,podrynkach” w roku 2017 wskazuje na to,
ze przy tak niewielkiej ilosci transakcji wnioskowanie o procentowym wzroscie cen dla tédzkiego
rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m?, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng obarczone jest duzym ryzykiem btedu. Analiza
zawartych transakcji pozwala stwierdzi¢, ze na badanym rynku w najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach miasta todzi oraz na terenach o relatywnie duzym poziomie zurbanizowania, gdzie
podaz gruntdow pod zabudowe jest ograniczona, zaobserwowano wzrost jednostkowych cen
nieruchomosci w roku 2017 w stosunku do roku 2016. Jednak na rynkach peryferyjnych, o duzej
dostepnosci podobnych gruntéw, ceny ksztattowaty sie na stabilnym poziomie, czego dowodzi m.in.
utrzymujaca sie na tym samym lub podobnym poziomie w latach 2016 i 2017 cena minimalna.

1.2.2. Analiza rynku w podziale na dzielnice todzi

Na wykresach nr 38 — 44 przedstawiono kolejno:

= liczbe transakcji i srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, w latach 2016-2017 (tgcznie)
w poszczegdlnych dzielnicach todzi (wykres nr 38),

= zestawienie liczby zawartych transakcji w poszczegélnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2016
i 2017 (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 2016 i 2017 (wykresy nr 40 i 41),

= JSrednie ceny transakcyjne w poszczegdlnych dzielnicach — odrebnie dla lat 2016 i 2017
(wykres nr 42),

= rozktad cen minimalnych, maksymalnych i srednich w poszczegdlnych dzielnicach - odrebnie
dlalat 2016 i 2017 (wykresy nr 43 i 44).
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Wykres nr 38

Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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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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Wykresnr 41
Udziat transakcji o danej cenie jednostkowej
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN
o0 pow. powyiej 2000 m? w 2017 roku

Wykres nr 40
Udziat transakcji o danej cenie
jednostkowej w obrocie nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi pod MN
0 pow. powyiej 2000 m? w 2016 roku
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Wykres nr 42

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o pow. powyziej 2000 m?
lata 20161 2017
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Wykres nr 43

Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych
dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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Wykres nr 44
Ceny minimalne, maksymalne i srednie w poszczegolnych
dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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1.2.2.1. Widzew

W latach 2016-2017 najwiecej transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
o powierzchni powyzej do 2000 m? przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,
odnotowano na terenie dzielnicy t6dz-Widzew. 20 transakcji w roku 2016 oraz 9 transakcji w roku
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2017, zawarte na terenie ww. dzielnicy, stanowity odpowiednio 41% i 26% wszystkich transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci zawartych w todzi w omawianym segmencie rynku (wykresy nr 38,
39). Najwiekszym popytem zaréwno w 2016 jak i w 2017 roku na Widzewie cieszyty sie dziatki
o powierzchni od 2001 m* do 3500 m? (odpowiednio 85% i 67% wszystkich transakeji) (wykres nr 45).
Obrét nieruchomosciami o powierzchni powyzej 3500 m? byt bardzo niewielki — zaréwno w roku
2016 jak i w 2017 odnotowano zaledwie po 3 transakcje nieruchomosciami o takiej powierzchni, przy
czym potowa z nich dotyczyta gruntéw o powierzchni do 5000 m>.

Wykres nr 45

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
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Widzew byt najbardziej aktywng, ale jednoczesnie najtanszg z dzielnic todzi — zaréwno w roku 2016
jak i 2017 $rednia cena za 1 m” gruntu w dzielnicy Widzew byta wyraznie nizsza niz w pozostatych
dzielnicach miasta (wykresy nr 42, 43, 44).

W roku 2017 w dzielnicy Widzew zaobserwowano 9% wzrost éredniej ceny transakcyjnej (od 80 zt/m’
do 87 zt/m?). Jednak gdyby z kazdego zbioru odrzuci¢ cene maksymalng — odpowiednio réwng 161
zt/m? (2016 r.) i 182 zt/m?* (2017 r.), cena $rednia w obu latach bytaby taka sama i ksztattowataby sie
na poziomie 76 zt/m’ Biorac pod uwage fakt, ze w catym okresie 2016-2017 na Widzewie
dominowaty transakcje nieruchomosciami o cenie jednostkowej do 100 zt/m?* (wykres nr 46), a liczba
transakcji drozszymi nieruchomosciami wrecz spadta w roku 2017 w stosunku do roku poprzedniego,
nalezy stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o pow. powyzej 2000 m?,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, byt stabilny w analizowanym okresie.
Wyzsze ceny pojedynczych nieruchomosci wynikaty z ich specyficznych atrybutéw rynkowych (np.
dla nieruchomosci o cenie maksymalnej w roku 2017 wydano decyzje o warunkach zabudowy oraz
o pozwoleniu na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej,
co uzasadnia wyzszg od przecietnej cene jednostkowgq gruntu).

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

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
WIDZEW

18
16
14
12
10

16

112016

2017

== B S R S o NI @ o]
w

1.2.2.2. Batluty

Drugim pod wzgledem liczby zawartych transakcji w okresie 2016-2017 rynkiem w todzi byta
dzielnica Batuty. tacznie na Batutach zawarto 26 transakcji, z czego 15 w 2016 roku, zas 11 — w roku
2017. Udziat dzielnicy w catosci obrotu na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o powierzchni powyzej 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng byt
stabilny w obu latach i wynidst odpowiednio 31% i 32% (w roku 2017 pod wzgledem liczby zawartych
transakcji Batuty wyprzedzity Widzew, stajac sie najaktywniejszym rynkiem nieruchomosci
z omawianego segmentu ogotu rynku) (wykresy nr wykresy nr 38, 39).

Pod wzgledem powierzchni nieruchomosci cieszacych sie najwiekszym popytem Batuty przypominaty
Widzew. Zaréwno w 2016 jak i w 2017 roku najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 2001 m?
do 3500 m?* (73% ogdtu transakcji w obydwu latach) (wykres nr 47). Nieruchomosci wieksze cieszyty
sie znikomym popytem: przez 2 lata zaobserwowano tgcznie 3 transakcje nieruchomosciami
o powierzchni od 3501 m* do 5000 m? oraz facznie 4 transakcje nieruchomosciami o powierzchni

przekraczajacej 5001 m* (3w 2016 r., 1w 2017 r.).
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Wykres nr 47

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Batuty byty druga, po Polesiu, z najdrozszych dzielnic todzi
w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne o powierzchni powyzej 2000 m? (wykresy nr 42, 43, 44). Srednia cena transakcyjna
z lat 2016-2017 wyniosta 118 zt/m”.

Srednia cena transakcyjna na Batutach wrosta o ok. 9%, ze 114 zt/m® w roku 2016 do 124 zt/m*
w roku 2017. Jednak co ciekawe, w roku 2017 udziat uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci
najtaniszych, o cenach jednostkowych od 30 zt/m? do 100 zt/m? wzrést o 11 punktéw procentowych
w stosunku do roku poprzedniego, z 44% do 55%. Udziat nieruchomosci o cenie 1 m? gruntu od 101
z/m? do 150 zt/m? zmalat z 31% do 18%, za$ stanowigce 25% ogdtu obrotu w roku 2016
nieruchomosci o cenie miedzy 151 zt/m” do 200 zt/m® w ogdle nie miaty miejsca w roku 2017.
W 2017 roku zawarto natomiast 3 transakcje (27% ogétu transakcji) o cenie przekraczajgcej 200
zt/m?. Blizsza analiza transakcji wskazuje na widoczny wzrost cen w obrebach B-37 i B-38 (osiedla
Kochandwka i Romandw) oraz w obrebie B-19 (osiedle Rogi). 3 z 4 zawartych w 2016 r. transakgji
o cenie jednostkowej miedzy 151 zt/m” do 200 zt/m? oraz wszystkie 3 transakcje o cenie powyzej 200
zt/m?, zawarte w roku 2017, to transakcje nieruchomoséciami potozonymi w ww. obrebach. Poziom
cen na pozostatych osiedlach Batut, na ktéorych odnotowano obrét nieruchomosciami
z analizowanego segmentu rynku, byt stabilny.
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Wykres nr 48

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017

BALUTY
8 7
7 6
6 5
> 1
47 3
3 2 M 2016
2 2017
17 0 0
0 T T T 1
aQ aQ Q aQ
A o o A
AQ A o) 0
,,)(y ’\9’& \?3% \‘1'6\
QO

1.2.2.3. Goérna

Dzielnica Gérna, ex aequo z dzielnicg Polesie, byta najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m?, przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng, w latach 2016-2017. Zawarto na jej terenie tacznie 14 transakcji, po 7
w roku 2016 i 2017, co dato Gdérnej odpowiednio 14- i 21-procentowy udziat w rynku tédzkim
(wykresy nr wykresy nr 38, 39).

Po 3 transakcje (43% tacznego 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 Gdrna byfta jedyng dzielnicg, w ktérej odnotowano transakcje
nieruchomosciami o powierzchni przekraczajgcej 12000 m’ (obie o cenach jednostkowych

z przedziatu od 101 do 150 zt/m?).
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Wykres nr 49

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Gdrna byta druga, po Widzewie, z najtafszych dzielnic todzi
w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne
jednorodzinne o powierzchni powyzej 2000 m? (wykresy nr 42, 43, 44). Srednia cena transakcyjna z
lat 2016-2017 wyniosta 105 zt/m?.

Na terenie Gornej odnotowano wzrost Sredniej ceny transakcyjnej w roku 2017 w stosunku do roku
poprzedniego, rowny rok do roku ok. 23%. Przy tak niewielkiej liczbie transakcji i ich duzym
zrdznicowaniu pod wzgledem atrybutdw rynkowych (w tym powierzchni gruntu i lokalizacji), trudno
jednak wnioskowac o ogodlnej tendencji wzrostowej dla dzielnicy Gérna — powoddéw zmiany ceny
Sredniej nalezy raczej upatrywa¢ w zmianie struktury zawartych transakcji. Przyktadowo, udziat
transakcji nieruchomosciami potozonymi na peryferyjnym osiedlu Wiskitno w ogdlnej liczbie umdw-
sprzedazy w roku 2016 byt wyzszy niz w roku 2017 (43% do 29%), natomiast na terenie
atrakcyjniejszego osiedla Ruda Pabianicka wiecej nieruchomosci sprzedano w roku 2017.
Dla nieruchomosci o najwiekszej powierzchni, sprzedanej w 2017 roku, wydano z kolei decyzje
o warunkach zabudowy oraz o pozwoleniu na budowe dla zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych (tak atrakcyjnych uwarunkowan planistycznych nie miata zadna z nieruchomosci
sprzedanych na terenie Gornej w 2016 roku).
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Wykres nr 50

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
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1.2.2.4. Polesie

Obok Goérnej, najmniejszg aktywnoscia w badanym okresie na tddzkim rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 2000 m?, przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng, odznaczyt sie poleski. W latach 2016-2017 zawarto na Polesiu zaledwie 14
transakcji nieruchomosciami ww. typu, po 7 wroku 2016 i 2017 (udziat w rynku tédzkim réwny
odpowiednio 14% i 21%) (wykresy nr 38, 39).

Najwiekszy popyt na Polesiu w 2016 roku odnotowano na rynku gruntéw najbardziej popularnych, tj.
o powierzchni od 2001 m”> do 3500 m” (71%). Struktura popytu w roku 2017 byfa bardziej
zréznicowana: 43% transakcji dotyczyto nieruchomosci o pow. od 2001 m? do 3500 m?, natomiast
przedmiotem 29% kazdy byty grunty o powierzchni od 3501 m* do 5000 m” i od 7001 m” do 10000 m*
(wykres nr 51).
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Wykres nr 51

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni - rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN o pow. powyiej
2000 m2 w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i 2017 Polesie byto najdrozsza z dzielnic todzi w segmencie nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne o powierzchni
do 2000 m?* (wykresy nr 42, 43, 44). Srednia cena transakcyjna z lat 2016-2017 wyniosta 150 zt/m”.

Srednia cena transakcyjna na Polesiu wrosta o ok. 12%, ze 129 z#/m? w roku 2016 do 145 zt/m?
w roku 2017. Udziat transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych (wykres nr 52) nalezy oceni¢
jako stabilny w catym analizowanym okresie i — co charakterystyczne dla Polesia na tle pozostatych
dzielnic — pozbawiony przedziatu cenowego wyraznie dominujgcego w strukturze zawartych umoéw
kupna-sprzedazy. Nowoscig w 2017 roku byto pojawienie sie jednej transakcji o cenie jednostkowej
przekraczajacej 200 zt/m?, co nie miato miejsca w roku poprzednim. Transakcja ta dotyczyta
nieruchomosci potozonej na terenie osiedla Ztotno.
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Wykres nr 52
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Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych - rynek
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1.2.3. Podsumowanie

Najwiekszym popytem na analizowanym rynku w latach 2016-2017, podobnie jak w latach
poprzednich, cieszyly sie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 2001 m* do 3500 m” (73%
udziat w analizowanym rynku w roku 2016, 59% - w roku 2017). tacznie grunty o powierzchni
od 2001 m’ do 5000 m” byly 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 jednorodzinng, byty wyzsze
w 2017 roku niz w roku poprzednim we wszystkich analizowanych przedziatach powierzchni.

Najwiecej transakcji na analizowanym rynku w 2016 r. zawarto na Widzewie (41%), zas
w 2017 r. — na Batutach (32%). Najmniej na Polesiu i Gérnej — po 7 transakcji w 2016 i 2017
roku w kazdej z ww. dzielnic.

Najnizsze S$rednie ceny transakcyjne w obu analizowanych latach osiggnety grunty
na Widzewie, za$ najwyzsze, na Polesiu.

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 najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach miasta todzi oraz na terenach o relatywnie duzym
poziomie zurbanizowania, gdzie podaz gruntéw pod zabudowe jest ograniczona,
zaobserwowano wzrost jednostkowych cen nieruchomosci w roku 2017 w stosunku do roku
2016. Jednak na rynkach peryferyjnych, o duzej dostepnosci podobnych gruntéw, ceny
ksztattowaty sie na stabilnym poziomie, czego dowodzi m.in. utrzymujgca sie na tym samym
lub podobnym poziomie w latach 2016 i 2017 cena minimalna.
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TR ™ -
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 obowigzujgcego 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 2016-2017,
znalazty sie 3 transakcje gruntami potozonymi na terenie Nowego Centrum todzi (dalej: NCL).
Ze wzgledu na fakt, ze cena jednostkowa za jedng z 3 ww. nieruchomosci 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 NCt.

2.2. WPROWADZENIE

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

Tabelanr3

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
o Sredniaarytmetyczna 505 a4 569
D Cmin e 103 141 103
IECma I 312 1033 3122
s odchylenie standardowe 394 192 526
-+ mediana 421 373 468
Tabelanr4

_ 2016 i 2017 2016 2017
Parametry cenowe: z/m’ z/m’ zt/m?
e Sredniaarytmetyczna 457 422 494
e Cmin 103 141 103
T ERaE 1168 740 1168
s odchylenie standardowe 234 165 287
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Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkalng wielorodzinng, byta
stabilna w latach 2016 i 2017 i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem NCt) 37 i 35 transakcji.

Wykres nr 53 Wykres nr 54
Liczba transakcji w latach 2016i 2017 Liczba transakcji w latach 2016i 2017
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
(z uwzglednieniem transakcji w NCL) (z wylgczeniem transakcji w NCL)
41 4
36 36

31
26
21
16
11

31
26
21
16
11

Liczba transakcji
Liczba transakcji

2016 2017 2016 2017

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2017 r. byta wyzsza o ok. 17% niz w roku 2016
(bez uwzglednienia NCL). Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach),
mediany, byt mniejszy i wynidst ok. 23%. Wyraznie wyzsza wartos¢ odchylenia standardowego w roku
2017 niz w roku 2016 (wzrost z 165 zt/m?® do 287 zt/m?) oraz wieksza rozpieto$¢ miedzy ceng
minimalng a maksymalng w roku 2017 swiadczy o wiekszym niz w roku poprzedni zréznicowaniu cen
na analizowanym rynku. W 2017 r. zawarto 6 transakcji o cenie wyzszej niz cena maksymalna z roku
2016, nieuwzgledniajgca transakcji z terenu NCL. Nieruchomosé, stanowigca przedmiot jednej z ww.
transakcji potozona byta poza strefg srédmiejskg, na terenie istniejgcego duzego osiedla budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych (byta to nieruchomo$é¢ o najnizszej cenie 1 m? z ww. zbioru 6
transakcji). Pozostate 5 nieruchomosci, ktére osiggnety ceny powyzej 740 zt/m?, to nieruchomosci
potozone w strefie Srédmiejskiej, w tym 5 — w strefie centralnej.

Wykresy nr 55 i 56 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2016-2017. Bardzo niska wartos¢ wspodtczynnika determinacji wskazuje na fakt, ze nie
mozna moéwié 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 katem powierzchni gruntu, lokalizacji
i prawa do gruntu.
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Wykres nr 55
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Wykres nr 56

Grunty niezabudowane pod MW (z wytaczeniem NCt)

- rozktad cen w czasie w latach 2016-2017
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2.3. LICZBA TRANSAKCJI A POWIERZCHNIA GRUNTU

W latach 2016-2017 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? (56% wszystkich transakcji). Nieruchomosci
o powierzchni od 801 m? do 1500 m?® stanowity 32% wszystkich nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu w analizowanym okresie, za$ nieruchomosci o powierzchni od 400 m? do
800 m’ — 24%.

Wykres nr 57

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu - lata 2016-2017
25
20
15
10
0
V) V) ¢
o« o of“
o0 od c><5‘1 o8> 0650 o°

Co ciekawe, az 47,5% wszystkich transakcji gruntami o powierzchni gruntu do 1500 m?* stanowity
transakcje nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie dzielnicy Batuty. Jest to tez jedyna dzielnica,
na obszarze ktérej nie sprzedano w latach 2016-2017 ani jednej nieruchomosci pod zabudowe
jednorodzinng o powierzchni przekraczajacej 5000 m?.

Ciekawy jest réwniez duzy udziat Srédmiescia w obrocie nieruchomosciami o powierzchni powyzej
3000 m>. Az 5 z 7 (71%) nieruchomosci potozonych w Srédmiesciu przekraczato ww. prog
powierzchniowy, przy czym dwie z nich (w tym najwieksza, o pow. powyzej 10000 m?) znajdujg sie na
terenie Nowego Centrum todzi.

W dzielnicy Gérna w obrocie dominowaty grunty o powierzchni do 3000 m? (86%). Polesie i Widzew
charakteryzowaty sie rownomiernym roztozeniem ilosci transakcji miedzy wszystkie odnotowane
na rynku przedziaty powierzchni gruntu pod zabudowe mieszkalng wielorodzinna.
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Wykres nr 58

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MW w poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu, w podziale
na dzielnice - lata 2016-2017

12 11
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11 1 1j1

od 400 do od801do od1501do od3001do od5001do powyiej
800 m2 1500 m2 3000 m2 5000 m2 10000 m2 10000 m2

W5réd sprzedanych nieruchomosci o powierzchni powyzej 10000 m” trzy znajdowaty sie na terenach
$rédmiejskich todzi (w Srédmiesciu oraz w $rédmiejskich czesciach dzielnic Polesie i Gérna), dwie
na Olechowie (Widzew), jedna na terenie osiedla Brus (Polesie) oraz jedna na osiedlu Stoki (Widzew).

2.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2016-2017 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena z przedziatu od 100 zt/m*
do 499 zt/m?* (61% wszystkich transakcji), przy czym 32% 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%.

22% wszystkich gruntéw inwestycyjnych pod zabudowe wielorodzinng osiggneto ceny miedzy
500 zt/m” a 699 zt/m°. Powyzej 900 zt/m® zanotowano 6 transakcji, w tym 2 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 2016-2017
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W roku 2017 w stosunku do roku 2016 w catosci obrotu wzrdst udziat zarédwno nieruchomosci
najtanszych o cenach ponizej 299 zt/m? (z 24% w 2016 r. do 34% w 2017 r.) jak i udziat nieruchomosci
najdrozszych, o cenie przekraczajacej 900 zt/m? (z 3% w 2016 r. do 14% w roku 2017 r.).

Wykres nr 60

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW w poszczegdlnych przedziatach
cenowych
lata 2016 2017
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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 Widzewa i Gornej (odpowiednio 7 i 6 transakcji). 90% transakcji z ww.
przedziatu dotyczyto nieruchomosci potozonych poza terenami srodmiejskimi.

Najwyzsza cene (ponad 3100 zt/m?) osiagneta nieruchomosé na terenie Nowego Centrum todzi.
Wszystkie nieruchomosci o cenie przekraczajacej 900 zt/m? potozone byty na terenach $rédmiejskich
miasta (w tym 2 na terenie NCL).

Wykres nr 61

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych w podziale
na dzielnice - rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
- lata 2016-2017
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2.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD MW
W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie dzielnicy Batuty, zas najmniej —
na terenie osiedla Srédmiescie. Najwyisza $rednig cene transakcyjng odnotowano w dzielnicy
Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem jak i z wylaczeniem obszaru NCt), natomiast najnizszg
(405 zt/m?) — na terenie Gérnej i Widzewa (wykresy nr 62, 63).

Strona 51z 83



Wykres nr 62

Liczba transakgcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017

w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)

- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
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Wykres nr 63
Liczba transakgcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
25 1200
- 1000
20 T
795 =
3
= - 800 ©
£ 15 - =
2 =
g - 600 2
g g
g 10 405 @
- - ]
16/ KL
=
5 - |
[ 2m N
0 - ' 0

Strona 52z 83



Dokonujac analizy lat 2016 i 2017 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic w obrocie
nieruchomosciami pod budynki wielorodzinne w poszczegdlnych latach. W roku 2017 wyraznie
spadta ilo$¢ transakcji zawartych na terenie Batut. Spadek zanotowaty tez Widzew i Srédmiescie.
Wzrosta natomiast liczba umoéw kupna-sprzedazy gruntdw na terenie Gérnej i Polesia.

Wykres nr 64

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW
lata 2016 2017
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym rynku
przedstawiajg wykresy nr 65 i 66.

Wykres nr 65 Wykres nr 66
Udziat poszczegolnych dzielnic todzi Udziat poszczegolnych dzielnic Lodzi
w obrocie na rynku nieruchomosci w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MW gruntowych niezabudowanych pod MW
- 2016 rok -2017 rok

 Batuty M Batuty
HGorna HGorna
H Polesie H Polesie

® Srodmiescie (z NCt) ® Srédmiescie (z NCt)

U Widzew L Widzew

W przypadku srednich cen transakcyjnych w 2017 roku odnotowano wzrost w stosunku do roku
poprzedniego w trzech dzielnicach: Batutach, Widzewie i Srédmiesciu, przy czym w Srédmiesciu
wzrost ten wynosit az 92% na terenach poza NCt oraz 152% w przypadku uwzglednienia transakcji
zawartych na obszarze NCt (wykres nr 67).
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Dzielnice Gorna i Polesie odnotowaty spadek srednich cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w roku 2017 w stosunku do roku poprzedniego.

Wykres nr 67

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MW
lata 2016 2017
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2.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W latach 2016-2017 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci — odpowiednio 90%
(z uwzglednieniem NCt) i 93% (z wytgczeniem NCt).

Wykres nr 68 Wykres nr 69

Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MW w latach 2016-2017
(z uwzglednieniem NCt)

H Wtasnosé (z NCt)

B UW (z NCt)
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Udziat prawa wiasnoéci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych
pod MW w latach 2016-2017
(z wylaczeniem NCL)
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Wykres nr 70

Liczba transakcji prawem wtasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
w latach 2016-2017
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Srednie ceny transakcyjne gruntdw, stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego byty
wyzsze od cen gruntéw, bedacych przedmiotem prawa wtasnosci, zaréwno w roku 2016 jak i 2017.
Zaleznosc¢ ta jest prawdziwa zaréwno z uwzglednieniem terendw Nowego Centrum todzi jak i po ich
wytgczeniu z analizy.

Powodem wyzszych cen jednostkowych za grunt w uzytkowaniu wieczystym jest przede wszystkim
fakt, ze prawie wszystkie nieruchomosci stanowigce przedmiot tego prawa (6 z 7) byly potozone
na terenach $rédmiejskich (w dzielnicy Srédmiescie oraz okalajacych je obrebach dzielnic Polesie
i Gorna). Nieruchomos$¢ potozona poza terenami $réodmiejskimi byta z kolei zlokalizowana
w bezposrednim sgsiedztwie jednego z najwiekszych parkéw w todzi, na obszarze zurbanizowanym,
o dobrej dostepnosci podstawowych ustug dla mieszkaricéw budynkéw wielorodzinnych.
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Wykres nr 71
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w latach 2016-2017 (z uwzglednieniem NCt)
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Wykres nr 72

dnia cena transakcyjna w zt/m2
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w latach 2016-2017 (z uwzglednieniem NCt)
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2.7. PODSUMOWANIE

1.

W 2016 i 2017 roku na tynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe wielorodzinng
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni do 1500 m? (56% wszystkich transakcji), z czego
47,5% stanowity transakcje nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie dzielnicy Batuty.

71% wszystkich nieruchomosci  sprzedanych w Srédmieéciu  mialo  powierzchnie
przekraczajacg 3000 m?, przy czym dwie z nich (w tym najwieksza, o pow. powyzej 10000 m?)
znajduja sie na terenie Nowego Centrum todzi.

W latach 2016-2017 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena z przedziatu
od 100 zt/m” do 499 zt/m? (61% wszystkich transakcji).

Powyzej 900 zt/m? zanotowano 6 transakcji. Najwyzszg cene (ponad 3100 zt/m?) osiaggneta
nieruchomos¢ na NCt. Wszystkie nieruchomosci o cenie przekraczajacej 900 zt/m* potozone
byty na terenach srédmiejskich miasta (w tym 2 na terenie NCL).

Najwiecej gruntéw o cenie 1 m? nizszej niz 299 zt/m?* sprzedano na terenie Widzewa i Gérnej.

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiece] transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie dzielnicy Batuty, za$
najmniej — na terenie osiedla Srédmiescie. Najwyzsza $rednia cene transakcyjna odnotowano
w dzielnicy Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem jak i z wytaczeniem obszaru NCt),
natomiast najnizszg (405 zt/m?) — na terenie Gérnej i Widzewa

W latach 2016-2017 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéow pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci
— odpowiednio 90% (z uwzglednieniem NCL).
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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 ktdrych 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 2016-2017, znalazto sie 7
transakcji gruntami potozonymi na terenie Nowego Centrum todzi (dalej: NCt), przy czym 5 z nich
dotyczyto nieruchomosci sprzedawanych jednym aktem notarialnym i tworzacych jeden teren
inwestycyjny. Ze wzgledu na fakt, ze cena jednostkowa 5 z ww. nieruchomosci znacznie odbiega
od typowych cen jednostkowych, uzyskiwanych za tereny pod zabudowe ustugowg poza NCt,
W niniejszym opracowaniu analizie zostang poddane dwa zbiory transakcji: z uwzglednieniem NCt
oraz z wytgczeniem NCL.

3.2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

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

Tabela nr5

Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m?
o déredniaarytmetyczna 1153 1568 736
e Cmin 132 132 147
s odchylenie standardowe 1933 2590 1933
-+ mediana 538 499 538
Tabelanr6

Liczba transakeji w latach 201612017 45 20 22
Parametrycenowe:  zl/m’ 2t/m? z4/m?
¢ fredniaarytmetyzna 554 473 627
o+ Cmn I3 132 147
w1652 1085 1652
-+ odchyleniestandardowe 365 277 438
(e mediana N 486 443 515
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Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe ustugowg, w tym ustug handlu, byta
stabilna w latach 2016 i 2017 i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem NCL) 26 i 24 transakcje.

Wykres nr 73 Wykres nr 74
Liczba transakcji w latach 2016i 2017 Liczba transakcji w latach 2016 2017
- nieruchomosci gruntowe - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
niezabudowane pod zabudoweg ustugows i pod zabudowg ustugowq i handlows
handlowg (z wytaczeniem transakcji w NCL)
(z uwzglednieniem transakcji w NCL) 31
31 2
=26 =y
< ® 21
g 2 5
= 16
]
5 16 E
a2 n g 1
3 6 ~ o6
1 1 1
2016 2017 2016 2017

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2017 r. byta wyzsza o ok. 33% niz w roku 2016
(bez uwzglednienia NCL). Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach),
mediany, byt mniejszy i wynidst 16%. WyraZnie wyzsza wartos¢ odchylenia standardowego w roku
2017 niz w roku 2016 (wzrost z 277 zt/m” do 438 zt/m” — o ok. 58%) oraz wieksza rozpieto$¢ miedzy
ceng minimalng a maksymalng w roku 2017 $wiadczy o wiekszym niz w roku poprzedni
zrdznicowaniu cen na analizowanym rynku.

Najwyzsza cene jednostkowa (7500 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach 2016-2017 osiaggneta
nieruchomos¢ sprzedana w 2016 r. w ramach wiekszego kompleksu inwestycyjnego na terenie NCt,
przeznaczonego pod budynek biurowo-ustugowy z garazem. Tym samym aktem notarialnym
sprzedano 4 inne sgsiednie nieruchomosci, z ktorych 3 miaty bardzo zblizong do ww. cene
transakcyjna.

Druga w kolejnosci najwyzsza cena transakcyjna, osiggnieta na rynku gruntéw pod ustugi w 2016 r.,
byta juz kilkukrotnie nizsza i wyniosta 1085 zt/m’. Przedmiotem transakcji byt grunt potozony
w Srédmiesciu z wydang decyzjg o warunkach zabudowy dla budynku handlowego o powierzchni
do 200 m’.

W 2017 roku nie byto na tédzkim rynku transakcji o tak wysokiej cenie jednostkowej jak transakcja
opisana powyzej, dotyczaca nieruchomosci na terenie NCt. Odnotowano natomiast 5 transakcji
o cenie wyzszej od 1085 zt/m”. Najwyzsza cena jednostkowa z roku 2017 r. wyniosta 3122 zt/m’
i rowniez dotyczyta terenu Nowego Centrum todzi (nieruchomos$¢ przeznaczona w planie pod
MW/U). Wsrdd transakcji spoza NCt najdrozsza byta nieruchomos$¢ potozona na Batutach,
w sgsiedztwie osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i skrzyzowania ulic o duzym
natezeniu ruchu, ktérej cena za 1 m” gruntu osiagneta poziom 1652 zt/m”. Nieruchomos¢ kupiona
pod budowe obiektu handlowego.
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Wykresy nr 55 i 56 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2016-2017. Po wytgczeniu transakcji z obszaru NCt linia trendu jest liniag wznoszaca
o niewielkim nachyleniu (przy uwzglednieniu transakcji z NCt linia trendu jest linig opadajaca z uwagi
na 4 transakcje o cenie jednostkowej na poziomie ok. 7500 zt/m?, zawarte w 2016 r.). Niska wartos¢
wspotczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu nie wyjasnia w sposob istotny
odnotowanej na rynku zmiany poziomu cen. Analizowany zbidr transakgc;ji jest stosunkowo maty oraz
wysoce niejednorodny pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci, uwarunkowarn planistycznych
gruntu, cech fizycznych dziatek itd., stagd 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 75

Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z uwzglednieniem NCtL)
- rozktad cen w czasie w latach 2016-2017
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Data transakgji

Wykres nr 76

Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z wylaczeniem NCt)
- rozktad cen w czasie w latach 2016-2017
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Data transakgji
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3.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2016-2017 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? (51% wszystkich transakcji).
Nieruchomosci o powierzchni od 801 m? do 1500 m” oraz o powierzchni od 1501 m* do 3000 m*
stanowity odpowiednio po 25,5% wszystkich nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu
w analizowanym okresie na badanym rynku.

Wykres nr 77

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe ustugowa
w poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu - lata
2016-2017
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Najwiecej (ok. 35%) umodw sprzedazy na nieruchomosci o najbardziej popularnej powierzchni
(od 801 m?* do 3000 m?) zawarto na terenie dzielnicy Srédmiescie (wykres nr 78).

Jedyny grunt pod zabudowe ustugowa (w tym przypadku handlowg) o powierzchni przekraczajgcej
10000 m” sprzedano na terenie dzielnicy Polesie, w sagsiedztwie osiedla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.
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Wykres nr 78

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe ustugowa w poszczegolnych przedziatach powierzchni
gruntu, w podziale na dzielnice - lata 2016-2017

6
5
5
4 M Batuty
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L Widzew

o m2
0200 9% (g3 00

4500 M2
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3.4. LICZBA TRANSAKCIJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2016-2017 najczesciej spotykana 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” (27% wszystkich transakcji). Wraz ze wzrostem ceny jednostkowej liczba
zawieranych transakcji systematycznie malata (wykres nr 79).

Powyzej 1700 zt/m” zanotowano 5 transakcji, wszystkie na terenie Nowego Centrum todzi.

Wykres nr 79

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod ustugii handel
w poszczegolnych przedziatach cenowych
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W roku 2017 w stosunku do roku 2016 w catosci obrotu nieznacznie wzrdst udziat nieruchomosci
najtariszych o cenach ponizej 299 zt/m? (z 25% w 2016 r. do 30% w 2017 r.) oraz udziat nieruchomoséci
o cenie od 1100 zt/m?* do 1699 zt/m? (brak transakcji w tym przedziale w 2016 r., w roku 2017 — 17%
obrotu).

Grunty o cenie 1 m? wyzszej niz 2500 zt byly potozone na terenie NCt. 4 transakcje z 2016 r. dotyczyty
jednego terenu inwestycyjnego, sprzedanego 1 aktem notarialnym.

Wykres nr 80

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe ustugowa w poszczegolnych przedziatach cenowych
lata 2016i 2017
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W5réd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 zt/m?) dominowaty
nieruchomosci zlokalizowane na terenie Batut i Gérnej. Najdrozsze grunty, o cenie powyzej 900 zt/m?,
sprzedano w latach 2016-2017 w Srédmiesciu, na Batutach i na Polesiu.

Ceny jednostkowe nieruchomosci pod ustugi potozonych na terenie dzielnicy Widzew nie
przekroczyly 699 zt/m?, za$ grunty potozone na terenie Gérnej — 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 2016i 2017
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3.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD UStUGI W
POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na ternie Srédmiescia (z NCt) i Batut —
po 13 transakcji. Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci o przedmiotowej funkcji
byta natomiast dzielnica Widzew (5 transakcji, 10% obrotu) (wykresy nr 82, 83).
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Wykres nr 82

Liczba transakcji i sSrednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)

- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi i handel
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Wykres nr 83
Liczba transakcji i sSrednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z wytgczeniem NCL)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi i handel
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Dokonujac analizy lat 2016 i 2017 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic w obrocie

nieruchomosciami pod zabudowe ustugowg w poszczegdlnych latach. W roku 2017 spadta ilos¢

transakcji zawartych na terenie Batut, Srédmieécia i Widzewa. Wzrosta natomiast liczba uméw
kupna-sprzedazy gruntow pod ustugi na terenie Gornej i Polesia.

Wykres nr 84

12

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod ustugi i handel
lata 2016i 2017

10

H 2016
k2017

Liczba transakcji
(o2}
|

Batuty Gorna Polesie  Srédmiescie (z Srédmiescie  Widzew
NCt) (bezz NCt)

Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym rynku

przedstawiajg wykresy nr 85 i 86.

Wykres nr 85

Wykres nr 86

Udziat poszczegodlnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych
pod ustugi i handel - rok 2016
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Udziat poszczegolnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod

ustugi i handel - rok 2017
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W przypadku Srednich cen transakcyjnych w 2017 roku odnotowano wzrost w stosunku do roku

poprzedniego we wszystkich dzielnicach, za wyjatkiem Widzewa oraz Srédmiescia z uwzglednieniem
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NCt (z wytaczeniem NCt w Srédmiesciu odnotowano wzrost $redniej ceny transakcyjnej z 698 zt/m?
do 1030 zt/m?) (wykres nr 87).

Wykres nr 87

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe ustugowg
lata 2016i 2017
4000
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3.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2016-2017 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe ustugowg
stanowity 90%
(z uwzglednieniem NCt) i91% (z wytaczeniem NCt). Warto jednak podkresli¢, ze wszystkie

nieruchomosci bedace przedmiotem prawa witasnosci — odpowiednio

odnotowane transakcje prawem uzytkowania wieczystego zawarto w 2017 r.

Wykres nr 88

Wykres nr 89

Udziat prawa wtasnoéci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych
pod ustugii handel w latach 2016-2017
(z uwzglednieniem NCL)

B Wilasnosc (z NCt)
1 UW (z NCt)

Udziat prawa wiasnoéci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych
pod ustugii handel w latach 2016-2017
(z wylaczeniem NCL)

B Wilasnosc (bez NCt)

MUW (bez NCt)
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Wykres nr 90

Liczba transakcji prawem wtasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod handel i ustugi

w latach 2016-2017
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W 2017 r. srednia cena transakcyjna gruntéw, stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego, byta wyzsza od cen gruntow, bedgcych przedmiotem prawa wtasnosci, jezeli w analizie
uwzgledni sie transakcje z obszaru Nowego Centrum todzi. Poza terenem NCt wyzszg cene Srednig
osiggnety nieruchomosci, bedgce przedmiotem prawa wtasnosci.

Wynika to z faktu, ze wsrdd gruntéw pod ustugi stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego tylko 1 nieruchomos¢ potozona jest na terenie dzielnicy Srédmieécie (w NCt). Cztery
pozostate zlokalizowane sg na terenie Gérnej (3 transakcje) i Widzewa (1 transakcja).
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Wykres nr 91

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa
wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego

- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2016-2017 (zuwzglednieniem NCt)
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Wykres nr 92
Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa
wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2016-2017 (z wytgczeniem NCt)
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3.7. PODSUMOWANIE

1.

Najwyzsza cene jednostkowa (7500 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach 2016-2017
osiggneta nieruchomos¢ sprzedana w 2016 r. w ramach wiekszego kompleksu
inwestycyjnego na terenie NCt, przeznaczonego pod budynek biurowo-ustugowy z garazem.
Tym samym aktem notarialnym sprzedano 4 inne sgsiednie nieruchomosci, z ktérych 3 miaty
bardzo zblizong do ww. cene transakcyjna.

Druga w kolejnosci najwyzsza cena transakcyjna, osiggnieta na rynku gruntéw pod ustugi
w 2016 r. wyniosta 1085 zt/m”. Przedmiotem transakcji byt grunt potozony w Srédmiesciu
z wydang decyzjg o warunkach zabudowy dla budynku handlowego o powierzchni do 200 m>.

W latach 2016-2017 najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m? do 3000 m* (51%
wszystkich transakcji), w tym 35% na terenie dzielnicy Srédmiescie.

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” (27% wszystkich transakcji).

Wséréd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 zt/m?)
dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie Batut i Gdérnej. Najdrozsze grunty,
o cenie powyzej 900 zt/m? sprzedano w latach 2016-2017 w Srédmieéciu, na Batutach
i na Polesiu.

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiece] transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na terenie Srédmiescia (z NCt)
i Batut — po 13 transakcji. Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci
o przedmiotowej funkcji byta natomiast dzielnica Widzew (5 transakcji, 10% obrotu).

W okresie 2016-2017 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
ustugowa stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci — odpowiednio
90% (z uwzglednieniem NCL).
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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 mozliwosé 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

Liczha transakeji wlatach 201612017 50 40 50
Parametry cenowe:  /m’ 2t/m’ 24/m?’
¢ Sredniaarytmetyczna 163 173 155
o+ Cmin 61 80 61
PR 65 465 336
-+ odchylenie standardowe 67 74 60
P mediana T 150 152 150

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajagcych zabudowe przemystowo-ustugowg, wzrosta
w roku 2017 o ok. 25% w stosunku do roku poprzedniego, z 40 do 50 transakgji.

Wykres nr 93

Liczba transakcji w latach 2016i 2017
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane pod
zabudowe przemystowo-ustugowa

Liczba transakcji
(98]
=

2016 2017

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2017 r. byta nizsza o ok. 10% niz w roku 2016.
Spadek wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst
jedynie 1%. W 2016 roku odnotowano wiekszg rozpietos¢ miedzy ceng minimalng aceng
maksymalng na analizowanym rynku niz w roku 2017 oraz wyzszg o 23% wartos¢ odchylenia
standardowego.

Wartosci opisanych wyzej wskaznikdw wskazujag na ogodlng stabilnosé cen na rynku gruntéw
przemystowo-ustugowych w latach 2016-2017. Za duzg réznice w poziomie ceny Sredniej miedzy
analizowanymi latami odpowiadaja przede wszystkim transakcje nieruchomosciami o cenie
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jednostkowej gruntu powyzej 300 zt/m?, ktérych w roku 2016 odnotowano tacznie 3 (w tym jedna
0 cenie 465 zt/m?), za$ w 2017 r. — tylko jedna (336 zt/m?).

Wykres nr 94 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku
w latach 2016-2017. Linia trendu liniowego jest linig delikatnie opadajaca. Niska wartos¢
wspodtczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu nie wyjasnia w sposdb istotny
odnotowanej na rynku zmiany poziomu cen. Analizowany zbidr transakcji jest stosunkowo maty oraz
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 2016-2017
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4.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2016-2017 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o uwarunkowaniach
planistycznych, pozwalajgcych na realizacje na ich terenie zabudowy przemystowo-ustugowej,
najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 1001 m* do 3000 m’ (34% wszystkich transakcji).
Nieruchomosci o powierzchni od 5001 m* do 10000 m? oraz o powierzchni od 10001 m? do 20000 m?
stanowity odpowiednio po 14% wszystkich nieruchomosci, ktdére byty 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.
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Nalezy jednak podkredli¢, ze na rynku gruntéw pod zabudowe przemystowo-ustugowg (w tym pod
magazynowy) czestg praktyka jest skupowanie wielu przylegajgcych do siebie mniejszych gruntéw,
ktore w efekcie beda tworzyly jeden duzy teren inwestycyjny.

Wykres nr 95

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu
- lata 2016-2017
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W analizowanym okresie zdecydowanie najwiecej transakcji zawarto na terenie dzielnicy Gdrna,
niezaleznie od powierzchni sprzedawanych nieruchomosci. W przedziale nieruchomosci
najwiekszych, o powierzchni powyzej 10000 m’, najwiecej nieruchomosci — po dzielnicy Gérna —
sprzedano na Widzewie.

Wykres nr 96

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu,

w podziale na dzielnice - lata 2016-2017
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4.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2016-2017 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa byta cena z przedziatu od 100 zt/m?
do 199 zt/m® (71% wszystkich transakcji). 16% to transakcje o cenie od 200-299 zt/m’. Najmniej
w analizowanym okresie sprzedano gruntéw o cenie przekraczajacej 300 zt/m? — ok. 4% (wykres nr
97).

Wykres nr 97

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowag
w poszczegolnych przedziatach cenowych
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W latach 2016 i 2017 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 tgcznym obrocie z 7,5% do 2%).

Wykres nr 98

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowsa
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Wsrdd nieruchomosci z przedziatu cen najczesciej wystepujgcych na téddzkim rynku tj. cen miedzy
100 zt/m” a 299 zt/m” dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie dzielnicy Gérna. Rynek
gruntéw przemystowych o cenach ponizej 100 zt/m? skupiony jest przede wszystkim na Widzewie.
Najdrozsze grunty, o cenie powyzej 300 zt/m?, sprzedano w latach 2016-2017 na Batutach i Gérnej —
po 2 transakcje na dzielnice.

Wykres nr 99

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w poszczegolnych przedziatach cenowych w podziale
na dzielnice - lata 2016 i 2017
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4.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD UStUGI
W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowa zawarto na ternie dzielnicy Gérna — 71% ogdtu transakc;ji.
Na odnotowanie zastuguje fakt, ze 40% z 64 nieruchomosci sprzedanych w latach 2016-2017
na terenie dzielnicy Gérna kupiona zostata przez ten sam podmiot pod budowe centrum
produkcyjno-magazynowo-biurowego (zgodnie z trescig przywotanej w aktach notarialnych decyzji
o warunkach zabudowy), z czego 1 w roku 2016 i 25 w roku 2017. Ten sam kupujgcy w 2016 r. nabyt
8 nieruchomosci w sgsiadujgcym z ww. terenami obrebie dzielnicy Widzew, ktory byt drugim
z najaktywniejszych rynkéw analizowanego segmentu rynku gruntdow. Opisane wyzej nieruchomosci
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potozone s3 u zbiegu osiedli Dgbrowa i Olechéw, na terenie o bardzo dobrym potaczeniu drogowym
z wjazdem na autostrade Al (wezet £t6dz Wschad).

Najwiekszg popularnoscig w dzielnicy Gérna w 2016 r. cieszyty sie nieruchomosci usytuowane wzdtuz
Alei Bartoszewskiego (Trasy Goérna). Na tym terenie sprzedano az 77% nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu w 2016 r. na terenie ww. dzielnicy, przy czym 7 nabyt ten sam podmiot pod
jedno zatozenie inwestycyjne.

Wszystkie transakcje zawarte na Batutach dotyczyty gruntéw potozonych na terenie Teofilowa
Przemystowego oraz sasiedniego Zabierica. Nieruchomo$¢ o najwyzszej cenie jednostkowej uzyskanej
na terenach przemystowo-ustugowych w latach 2016-2017, tj. 464 zt/m’ znajdowata sie
we wschodniej czesci Zabiefica, w otoczeniu o duzym udziale nieruchomosci o dominujacej funkgji
handlowej.

Najmniej transakcji gruntami pod zabudowe przemystowa zawarto natomiast w dzielnicy Polesie (5
transakcji, 5,5% obrotu). Byty to przede wszystkim grunty zlokalizowane w poblizu granicy todzi
z Konstantynowem tdédzkim, w okolicy ulic Maratonskiej i Nowy Jozeféw (sgsiedztwo £SSE), ktore
byty przedmiotem 3 z 5 transakcji. Pozostate 2 nieruchomosci sprzedano na terenie Nowych Sadéw
oraz terenu przemystowego w pdétnocnej czesci osiedla Zdrowie, na pétnoc od ulicy Siewnej (wykresy
nr 100, 101).

Wykres nr 100

Liczba transakcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi i handel
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Wykres nr 101

Liczba transakcji
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Liczba transakcji i sSrednie ceny transakcyjne w latach 2016-2017
w poszczegolnych dzielnicach todzi (z wytgczeniem NCL)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi i handel
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Dokonujgc analizy lat 2016 i 2017 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic w obrocie

nieruchomosciami pod zabudowe przemystowo-ustugowg w poszczegdlnych dzielnicach todzi.

W 2017 roku niemal

dwukrotnie wazrosta liczba transakcji zawartych na obszarze Goérnej.

W pozostatych dzielnicach odnotowano natomiast spadek obrotu gruntami o analizowanym

przeznaczeniu.

Wykres nr 102

Liczba transakcji
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Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym rynku

przedstawiajg wykresy nr 103 i 104.

Wykres nr 103

Wykres nr 104

Udziat poszczegolnych dzielnic todzi w obrocie
na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa w roku 2016

M Batuty
HGOrna
M Polesie

L Widzew

Udziat poszczegolnych dzielnic todzi w obrocie

na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa w roku 2017

M Baluty
H Gorna
M Polesie

L Widzew

W 2017 roku odnotowano spadek srednich cen transakcyjnych gruntéw przemystowo-ustugowych

w stosunku do roku poprzedniego we wszystkich dzielnicach, za wyjatkiem Polesia (wykres nr 105).

Wykres nr 105

Srednie ceny transakcyjne nieru
niezabudowanych pod zabudowe

chomosci gruntowych
przemystowo-ustugowa

lata 2016 2017
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4.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2016-2017 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe

przemystowo-ustugowg stanowity nieruchomosci bedgce przedmiotem prawa wtasnosci —

odpowiednio 85% w 2016 r. i 94% w 2017 roku.
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Wykres nr 106 Wykres nr 107

Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania Udziat prawa wtasnosci i prawa uiytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemystowo-ustugowa pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w roku 2016 w roku 2017

H Wiasnos¢ ® Wiasnosc

W UW MuUw

Wykres nr 108

Liczba transakcji prawem wiasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowg w latach 2016-2017
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Zaréwno w roku 2016 jak i w roku 2017 r. srednia cena transakcyjna gruntéw, stanowigcych
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, byta wyisza od cen gruntéw, bedacych przedmiotem
prawa wtasnosci.

Wynika to z faktu, ze grunty bedace przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego wystepuja
na zorganizowanych i zagospodarowanych terenach przemystowych todzi, gdzie ceny transakcyjne
osiggane za grunty przemystowo-ustugowe sg wyzsze niz na terenach obrzeznych, rozwijajacych sie,
na ktérych w obrocie wystepowaty wytgcznie nieruchomosci stanowigce przedmiot prawa wtasnosci.
Wsrdd transakcji prawem uzytkowania wieczystego gruntu znajduje sie m.in. umowa kupna-
sprzedazy nieruchomosci o maksymalnej cenie transakcyjnej z lat 2016-2017, réwnej 464 zt/m”.
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Wykres nr 109

Srednia cena transakcyjna w zi/m2

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowiacych przedmiot prawa
wiasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowg w latach 2016-2017
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4.7. PODSUMOWANIE

1.

W 2016 i 2017 roku na tynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe
przemystowo-ustugowa najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 1001 m” do 3000 m*
(34% 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 magazynowg) czestg
praktyka jest skupowanie wielu przylegajacych do siebie mniejszych gruntéw, ktére w efekcie
beda tworzyly jeden duzy teren inwestycyjny.

W latach 2016-2017 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa byta cena z przedziatu od 100 zt/m?>
do 199 zt/m” (71% wszystkich transakcji).

W latach 2016 i 2017 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
27,5% do 2%).

W analizowanym okresie (lata 2016-2017) najwiece]j transakcji gruntami niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg zawarto na ternie dzielnicy Gérna — 71% ogodtu
transakcji. Na odnotowanie zastuguje fakt, ze 40% z 64 nieruchomosci sprzedanych w latach
2016-2017 na terenie dzielnicy Gérna kupiona zostata przez ten sam podmiot pod budowe
centrum produkcyjno-magazynowo-biurowego. Ten sam kupujgcy nabyt tez 8 nieruchomosci
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w sagsiadujgcym z  ww. terenami obrebie dzielnicy Widzew, ktéry byt drugim
z najaktywniejszych rynkéw analizowanego segmentu rynku gruntow

5. Najmniej transakcji gruntami pod zabudowe przemystowg zawarto natomiast w dzielnicy
Polesie (5 transakgji, 5,5% obrotu).

6. W 2017 roku odnotowano spadek sSrednich cen transakcyjnych gruntéw przemystowo-
ustugowych w stosunku do roku poprzedniego we wszystkich dzielnicach, za wyjgtkiem
Polesia.

7. W okresie 2016-2017 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
przemystowo-ustugowg stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci —
odpowiednio 85% w 2016 r. i 94% w 2017 roku.
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