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1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

1.1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI OD 250 M2
DO 2000 M2

1.1.1. Wprowadzenie

Zrédtem danych na potrzeby niniejszego opracowania byta baza transakcji
nieruchomosciami WALOR, prowadzona przez tddzkie Stowarzyszenie Analitykow Rynku
Nieruchomosci. Zakres czasowy analizy objat lata 2018-2019 i zawarte w tym okresie
transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta todzi.

Analizg objeto grunty niezabudowane, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazuja
na mozliwos¢ realizacji na nich zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W szczegdlnosci
byty to:

e Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN) w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e Grunty potozone na terenach nie objetych obowigzujagcym mpzp, dla ktérych
zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
wskazujg na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN) lub zabudowe
rezydencjalng (MR).

W analizie pominieto grunty oznaczone w studium jako tereny zielone lub tereny
rolne, potozone w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, dla ktérych istnieje mozliwosc
uzyskania decyzji WZ umozliwiajgcej zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

Badanie przeprowadzono dla segmentu nieruchomosci o powierzchni 250 m? — 2000
m?. Z analizy wytgczono grunty o powierzchni ponizej 250 m? ze wzgledu na ograniczone
mozliwoéci ich zagospodarowania w kontekscie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Bazy transakcji nieruchomosciami oczyszczone zostaty z obserwacji nietypowych.
Pominieto w dalszej analizie te transakcje, dla ktérych ceny wykraczaty poza przedziat
ustalony jako?:

X-5X+3-9)
Gdzie:

X - érednia arytmetyczna cen transakcyjnych;

' Na potrzeby analizy wyodrebniono dwa segmenty powierzchniowe gruntéw niezabudowanych: 250 m’ — 2000
m’ oraz powyzej 2000 m>. Podejscie to pozwala doktadniej oddaé specyfike i uwarunkowania funkcjonowania
wymienionych segmentéw.

2 Asymetryczna konstrukcja przedziatu filtrujgcego obserwacje odstajgce wynikata rowniez z asymetrycznego
rozktadu cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Srednia arytmetyczna oraz odchylenie
standardowe cen transakcyjnych wyznaczone zostaty oddzielnie dla poszczegdlnych lat analizy.

str. 3



S — odchylenie standardowe cen transakcyjnych.

W segmencie gruntéw o powierzchni 250 m?-2000 m? usunieto z bazy nieruchomosci
0 cenie transakcyjnej ponizej 57 zt/m2 i powyzej 454 zt/m? dla 2018r., oraz nieruchomosci o
cenie ponizej 72 #/m? i powyzej 457 zt/m? dla 2019r. W finalnej wersji bazy uwzgledniono
513 transakcji prawem wfasnosci nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna®.

1.1.2. Podstawowe charakterystyki

Podstawowe dane statystyczne dotyczace cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w przyjetym segmencie
powierzchni przedstawia tabela 1.

Tab. 1. Statystyki opisowe cen nieruchomosci gruntowych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne o powierzchni 250 m2-2000m2

Tabela nr 1.

Charakterystyka Okres analizy
2018-2019 2018 2019

Liczba transakcji uwzglednionych w
analizie

Statystyki dotyczace cen transakcyjnych:
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 159 153 165
Mediana [w zt/m2] 139 133 144
C min [w zt/m2] 58 58 73
C max [w zt/m2] 452 452 448
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 74 75 73
Wspdtczynnik skosnosci 1,60 1,85 1,37
Kurtoza 2,80 3,96 1,90

513

W latach  2018-2019 liczba transakcji  nieruchomos$ciami  gruntowymi
niezabudowanymi pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w segmencie do 2000 m?
powierzchni ksztattowata sie na dos¢ stabilnym poziomie pozostajgc w przedziale 255-260
transakcji (wykres 1).

w przedmiotowym segmencie gruntdéw niezabudowanych (250 m?-2000 m2) nie odnotowano transakgcji
prawem uzytkowania wieczystego.
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Wykres gestosc

Wykres 1.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
o pow. od 250 m? do 2000 m?

300

250

Liczba transakcji

200

150

100
2018 2019

Srednia cena transakcyjna na badanym rynku nieruchomosci wzrosta w 2019r. o ok
7,8% wzgledem poziomu z roku poprzedniego. Mediana cen ksztattowata sie o 20 2t/m?
ponizej sredniej arytmetycznej. Podkresli¢ nalezy takze istotne zréznicowanie cen gruntéw
niezabudowanych pod mieszkalnictwo jednorodzinne, ktére mierzone odchyleniem
standardowym wyniosto 75 zt/m* w 2018r. oraz 73 zt/m® w 2019r. Rozktad cen w kazdym
roku charakteryzowat sie asymetria prawostronng i istotnie odbiegat od rozktadu
normalnego (por. wykres 2.).

Wykres 2.

Empiryczny rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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Dla jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci oszacowana zostata funkcja
trendu w celu doktadniejszej identyfikacji generalnych tendencji wystepujacych na rynku.
Wyznaczony trend liniowy o dodatnim wspotczynniku kierunkowym (0,0257) potwierdza
umiarkowany wzrost cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w badanych
latach (wykres 3). W ujeciu miesiecznym ceny transakcyjne rosty érednio o 0,77 zt/m?,
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natomiast w wymiarze rocznym wzrost ten wyniost 9,38 zt/m?. Niski poziom wspoéfczynnika
determinacji (R wskazuje na szereg innych czynnikéw, poza zmienng czasowa, ktére miaty
wptyw na zrdznicowanie jednostkowych cen transakcyjnych w niniejszym segmencie
gruntéw niezabudowanych. W szczegdlnosci dotyczy to cech ilosciowych i jako$ciowych
réznicujgcych przedmiotowe nieruchomosci. Wptyw wybranych cech (w tym powierzchni i
lokalizacji) na ceny gruntéw niezabudowanych pod MN byt przedmiotem szerszej analizy w
dalszej czesci opracowania

Wykres 3.
Rozktad w czasie cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod
MN (2018-2019) y = 0,0257t - 957,66
© R%=0,0047
% 500
E ° o® ° ° °
% 400 @ @ ®
z
8

0
v = = o = v, L
g 2 3 g g 3 5 2
= _ & = S . = [
00 0 00 © ) © o

1.1.3. Ceny transakcyjne a powierzchnia gruntu

Jednym z podstawowych atrybutéw nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
ktory ma wptyw na osiggane ceny transakcyjne jest ich powierzchnia. Z wykorzystaniem
regresji liniowej zweryfikowano zaleznos¢ pomiedzy jednostkowymi cenami gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz ich powierzchnig. Wyniki zaréwno dla 2018
r. oraz 2019 r. potwierdzajg ujemng korelacje pomiedzy zmiennymi (wykres 4 i wykres 5).
Wraz ze wzrostem powierzchni sprzedawanych nieruchomosci gruntowych malatfa
jednostkowa cena transakcyjna. W 2018r. wzrost powierzchni gruntu o 100 m? wigzat sie z
obnizeniem ceny jednostkowej érednio o 5,79 zt/m?. Natomiast w 2019r. wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu o 100 m’ spadek ceny jednostkowej wynosit érednio 4,53 zt/m?.
Znaczenie powierzchni jako cechy objasniajacej zrdznicowanie cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MN byto jednak ograniczone i zgodnie z wartosciami
wspotczynnikdw determinacji wynosito 8% (2018r.) oraz 5% (2019r.).
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Wykres 4.

Zalezno$¢ miedzy ceng jednostkowa a powierzchnig nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MN (2018 r.)

~E 500
3 ° o ° y =-0,0579x + 213,19
2 _
= 400 ® o R o e R2=0,0797
c
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Wykres 5.
Zalezno$¢ miedzy ceng jednostkowg a powierzchnig nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MN (2019 r.)
~ 500
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W celu przeprowadzenia pogtebionej analizy zaleznosci miedzy liczbg transakcji,
poziomem cen transakcyjnych i powierzchnig gruntéw niezabudowanych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne wyszczegdlnione zostaty ponizsze przedziaty powierzchni:

e 250 m%-400 m?

e 401 m>-600m?>

e 601 m>-800m?>

e 801 m?>-1000 m?
e 1001 m%-1200 m?
e 1201 m*-1400 m?
e 1401 m*-1600 m?
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e 1601 m%-1800 m?
e 1801 m%-2000 m?

Wykres 6.

Liczba transakcji i Srednia cena nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
(2018-2019)
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Wykres 7. Procentowy udziat transakcji
nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN (2018-2019)
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przedziaty powierzchni

M Srednia cena transakcyjna (lewa o$)

Segmentami rynku o najwiekszej aktywnosci
transakcyjnej pozostaty niezmiennie te o
przedziatach powierzchni 801m? - 1000m?
oraz 1001m” - 1200m?* (wykres 6). tacznie
stanowity one niemal 50% obrotu gruntami
niezabudowanymi pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne w todzi.
Najmniejszg liczbe transakcji odnotowano w
segmentach 250m? - 400m’ oraz 1601m? -
1800m° i 1801m’ - 2000m’. Udziat
wymienionych przedziatéw powierzchni w
catkowitej liczbie transakcji wynidst 11% w
latach 2018-2019 (wykres 7).

Struktura gruntéw niezabudowanych pod MN bedacych przedmiotem obrotu w
poszczegdlnych latach nie wykazywata znaczgcych réznic. W poszczegdlnych przedziatach
powierzchni liczba transakcji byta podobna. W 2018 r. zrealizowano nieco wiecej transakcji
gruntami o mniejszej powierzchni z przedziatéw: 401m? - 600m? oraz 601m? - 800m? (wykres

8).
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Wykres 8.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w poszczegélnych przedziatach powierzchni
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N
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do 400 m2
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801-1000 m2
1001-1200 m2
1201-1400 m2
1401-1600 m2
1601-1800 m2
1801-2000 m2

Wyznaczone dla poszczegdlnych segmentéw powierzchniowych S$rednie ceny
transakcyjne potwierdzajg generalng tendencje wzrostu cen nieruchomosci gruntowych na
rynku téddzkim. Poziom cen odnotowany w 2019r. byt od 13 zt/m? do 44 zt/m? wyzszy od
tego, ktory obserwowany byt w roku poprzednim. Jedynie w przedziale 1201m? — 1400m?
wystgpita odwrotna relacja S$rednich cen transakcyjnych. Zgodnie z wczesniejszymi
whnioskami, grunty o wiekszej powierzchni sprzedawane byly zazwyczaj po nizszej cenie
jednostkowej (wykres 9).
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Wykres 9.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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W rozpatrywanym segmencie gruntdw niezabudowanych potwierdzi¢ nalezy duze
zréznicowanie cen transakcyjnych. Rozpieto$¢ cenowa (wyznaczona jako réznica miedzy
ceng maksymalng i minimalng) siegata w wybranych przedziatach powierzchni 360-380
2t/m?, co stanowito ponad dwukrotno$é $redniej ceny transakcyjnej (wykres 10 i 11).
Przyczyn tak znaczgcego zrdzinicowania cen nieruchomosci nalezy upatrywaé w ich

indywidualnych  charakterystykach ze  szczegdlnym  uwzglednieniem  czynnikdw
lokalizacyjnych.

Wykres 10.

Ceny minimalne, maksymalne i srednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Wykres 11.

Ceny minimalne, maksymalne i srednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
2019r.
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1.1.4. Analiza rynku w poszczegodlnych dzielnicach todzi

tédzki rynek gruntéw niezabudowanych pod MN zaréwno pod wzgledem aktywnosci
transakcyjnej jak i notowanego poziomu cen nie jest jednorodny przestrzennie. W analizie

uwzgledniono w zwigzku z tym w podstawowym zakresie aspekt lokalizacyjny wprowadzajac
podziat na dzielnice® (wykres 12 i 13).

Wykres 12.
Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegodlnych dzielnicach todzi (2018-2019)
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Pominiecie w analizie dzielnicy Srédmiescie wynika z braku transakcji z centralnego obszaru Miasta.
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Wykres 13.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MIN
w poszczegdlnych dzielnicach todzi
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Wykres 14. Procentowy udziat U.wzglednlajac |IFZbQ transalfql gruntami
transakeji nieruchomosciami niezabudowanymi pod MN zaréwno w catym
gruntowymi niezabudowanymi pod MN okresie badawczym (2018-2019) jak i w
(2018-2019) - poszczegdlnych latach wyrdznia sie przede
® Batut . . . . . .
21% o Y wszystkim dzielnica Widzew. Jej udziat w
® (Gorna . .
. tacznym obrocie gruntami pod
= Polesie . . .
Wid budownictwo jednorodzinne przekraczat
1azew . . .
50% (wykres 14). Zdecydowanie mniej
53%

13% transakcji zrealizowano na obszarze Batut
(udziat 21%). Udziat pozostatych dzielnic w
obrocie ogétem wynidst 13%.

13%

Pewne zaleznosci przestrzenne wystepujg réwniez w odniesieniu do cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Na tle catego Miasta
ponownie wyrdznia sie dzielnica Widzew 2z najnizszymi jednostkowymi cenami
nieruchomosci (wykres 15). Widzewskie grunty sprzedawane byty po cenach nizszych
$rednio o0 30% od cen notowanych w pozostatych dzielnicach todzi. Najwiekszg rozpietosc
cenowa, siegajgca poziomu 370-390 2t/m? wykazywaty w badanym okresie grunty potozone
na Bafutach i Goérnej. Pozostate dzielnice charakteryzowaty sie zdecydowanie nizszym
zréznicowaniem cen (wykres 16 17).
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Wykres 15.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod
MN w poszczegdlnych dzielnicach todzi
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Wykres 16.

Ceny minimalne, maksymalne i srednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegélnych dzielnicach 2018 r.
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Wykres 17.

Ceny minimalne, maksymalne i sSrednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN w poszczegdlnych dzielnicach 2019 r.
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1.1.4.1. Widzew

Liczba transakcji gruntami pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z obszaru
Widzewa byta w latach 2018-2019 nawet 3-4 krotnie wieksza niz w pozostatych dzielnicach
todzi. Niniejszy trend utrzymuje sie od wielu lat. Najwiekszg popularnoscig cieszyty sie dziatki
o powierzchni z przedziatu 801-1000 m? oraz 1001-1200 m? (wykres 18). Zdecydowanie
mniejsze znaczenie miaty nieruchomosci ze skrajnych przedziatéw rozktadu (ponizej 600 m?
oraz powyzej 1600 m?).

Sredni poziom cen transakcyjnych nieruchomosci z dzielnicy Widzew wzrdst w latach
2018-2019 o 15,3%. Zdecydowana wiekszo$¢ transakcji zrealizowana zostata po cenach do
200 zi/m?. Obrét gruntami drozszymi byt marginalny i dotyczyt przede wszystkim
nieruchomosci potozonych we wschodniej czesci dzielnicy. Transakcje z ceng powyzej 350
2t/m? w uwzglednionym horyzoncie analizy nie wystapity (wykres 19).
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Wykres 18.

Liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Widzew w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Wykres 19.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MN
w dzielnicy Widzew w poszczegoélnych przedziatach cenowych
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1.1.4.2. Gorna

W latach 2018-2019 przeprowadzono 69 transakcji gruntami niezabudowanymi
zlokalizowanymi w dzielnicy Gérna. Pomimo mniejszej liczby transakcji w 2019r. trudno
mowi¢ o wyraznej tendencji spadkowej. Rozktad transakcji z uwzglednieniem kryterium
powierzchni gruntu byt bardziej wyptaszczony niz w przypadku dzielnicy Widzew.
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Przedmiotem obrotu byly przede wszystkim nieruchomosci o powierzchni 601m? — 1200 m?,
pojawity sie takze nieliczne transakcje z gérnego przedziatu 1801 m? - 2000 m? (wykres 20).

Wykres 20.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MN w
dzielnicy Gérna w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Sredni poziom cen transakcyjnych nieruchomosci z dzielnicy Gérna wzrést w latach
2018-2019 o 5%. Dominujacymi przedziatami cenowymi byty 101-150 zt/m?* oraz 151-
200zt/m?. Transakcje z ceng jednostkowa powyzej 300 zt/m? byty sporadyczne(wykres 21).
Charakterystyczna dla dzielnicy Gorna byta takze znaczgca rozpietos¢ cenowa wyznaczona
przez ceny minimalne na poziomie 72-73 zt/m? oraz ceny maksymalne wynoszace 379 zt/m?
(2018r.) oraz 448 zt/m? (2019r.).

Wykres 21.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MN w
dzielnicy Gorna w poszczegdlnych przedziatach cenowych
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1.1.4.3. Batuty

Batuty obok Widzewa byty w latach 2018-2019 drugg najaktywniejszg transakcyjnie
dzielnica todzi (tgcznie 107 transakcji gruntami niezabudowanymi pod MN). Skala obrotu w
poszczegdblnych latach byta podobna (54 transakcje w 2018r. oraz 53 transakcje w 2019r.).
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci o powierzchni 801m?-1000m?2. W
pordwnaniu z pozostatymi dzielnicami na terenie Batut odnotowano wiekszg liczbe transakcji
gruntami o wiekszej powierzchni pow. 1800 m? (wykres 22).

Batuty to jedyna z dzielnic, dla ktérej sredni poziom cen transakcyjnych gruntéw
spadt w latach 2018-2019 (spadek o 5,6%). W rozktadzie cen wskazaé mozna wieksza
koncentracje transakcji w przedziale 101 zt/m? — 150 zt/m% Grunty z tej lokalizacji
charakteryzowaty sie takze znacznym zrdznicowaniem i rozpietoscia cen transakcyjnych.
Ceny minimalne ksztattowaty sie na poziomie 66-78 zt/m?, za$ maksymalne siegaty poziomu
450 zt/m? (wykres 23).

Wykres 22.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Batuty w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Wykres 23.

Liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Batuty w poszczegoélnych przedziatach cenowych
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1.1.4.4. Polesie

Dzielnica Polesie w przyjetym okresie badawczym odnotowata najmniejszg liczbe
transakcji gruntami niezabudowanymi pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
taczna liczba zrealizowanych transakcji wyniosta 65, przy czym znaczaco wzrosta w 2019r.
(40 transakcji wzgledem 25 w roku poprzednim). Najczesciej przedmiotem sprzedazy byty
grunty o powierzchni 1001-1200 m?, jednakze ze wzgledu na mata skale obrotu trudno
wskaza¢ w tym zakresie wyrazne tendencje (wykres 24).

Sredni poziom cen transakcyjnych nieruchomosci z dzielnicy Polesie wzrést w latach
2018-2019 o 4,8%. Segmentami cenowymi z najwiekszg liczbg transakcji byty w tym okresie
przedziaty 101-150 zt/m? oraz 151-200 zt/m?. Grunty z cena jednostkowa ponizej 100 zt/m?
jak i powyzej 300 zt/m? stanowity pojedyncze przypadki (wykres 25). Na tle catego rynku
tédzkiego Polesie obok Batut byto jedng z najdrozszych dzielnic. Ponadto ceny transakcyjne
gruntow z tej lokalizacji charakteryzowaty sie mniejszym zréznicowaniem z ceng minimalng
wynoszaca 100 zt/m? oraz maksymalna 305 zt/m? (2018r.) i 373 zt/m? (2019r.)
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Wykres 24.

Liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Polesie w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
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Wykres 25.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Polesie w poszczegdlnych przedziatach cenowych
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1.1.5. Podsumowanie

W latach 2018-2019 aktywno$é transakcyjna tddzkiego rynku gruntdéw
niezabudowanych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w
segmencie 250-2000 m” ksztattowata sie na podobnym poziomie ($rednio
255-260 transakcji rocznie);
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e Przedmiotem obrotu byty najczesciej grunty o powierzchni 801m?-1200 m?,
z cenami transakcyjnymi na poziomie 100zt/m?-150zt/m?;

e Dla przedmiotowego segmentu nieruchomosci zidentyfikowano
umiarkowany trend wzrostowy cen szacowany na poziomie 9,4 zt/m?
rocznie;

e W dzielnicach Gdérna, Polesie oraz Widzew odnotowano wzrost cen
nieruchomosci od 5% do 15%. Jedynie w przypadku Batut wystgpita
tendencja spadkowa cen wynoszgca — 5,6%;

e Najwieksza liczba transakcji dotyczyta gruntéow zlokalizowanych na
obszarze Widzewa (53% udziat w catkowitym obrocie w latach 2018-2019),
najmniejszg aktywnoscig transakcyjng charakteryzowaty sie natomiast
dzielnice Gdorna i Polesie (kazda z 13% udziatem w ogdle zrealizowanych
transakgc;ji).

1.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE JEDNORODZINNE W PRZEDZIALE POWIERZCHNI POWYZEJ 2000 M?

1.2.1. Wprowadzenie

Analiza objeto grunty niezabudowane o powierzchni pow. 2000 m?, ktorych
uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ realizacji na nich zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W szczegdlnosci byty to:

e Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN) w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e Grunty potozone na terenach nie objetych obowigzujagcym mpzp, dla ktérych
zapisy studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
wskazujg na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN) lub zabudowe
rezydencjalng (MR).

W analizie pominieto grunty oznaczone w studium jako tereny zielone lub tereny
rolne, potozone w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, dla ktérych istnieje mozliwosé
uzyskania decyzji WZ umozliwiajgcej zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

Zgodnie z procedurg przedstawiong w punkcie 1.1.1. z bazy transakgcji
wyeliminowano obserwacje nietypowe z cenami spoza przedziatu wyznaczonego jako
(X—S;X+3-5). W segmencie gruntéw o powierzchni pow. 2000 m? usunieto z bazy
nieruchomosci o cenie transakcyjnej ponizej 41 zt/m? | powyzej 353 zt/m? dla 2018r., oraz
nieruchomosci o cenie ponizej 44 zt/m? i powyzej 345 zt/m? dla 2019r. Ponadto
wyeliminowano transakcje dotyczgce prawa uzytkowania wieczystego gruntu (2 transakcje).
W finalnej wersji bazy uwzgledniono 99 transakcji prawem wtasnosci nieruchomosci
gruntowych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna o powierzchni pow. 2000 m?.
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1.2.2. Podstawowe charakterystyki

Podstawowe dane statystyczne dotyczace aktywnosci transakcyjnej i sSrednich cen na
przedmiotowym rynku gruntéw przedstawiono w tab. 2.

Tab. 2. Statystyki opisowe cen nieruchomosci gruntowych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne o powierzchni powyzej 2000m>

Tabela nr 2.

Charakterystyka Okres analizy
2018-2019 2018 2019

Liczba transakcji uwzglednionych w
analizie

Statystyki dotyczace cen transakcyjnych:
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 119 119 119
Mediana [w zt/m2] 110 110 110
C min [w zt/m2] 42 42 47
C max [w zt/m2] 343 310 343
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 55 50 59
Wspdtczynnik skosnosci 1,43 1,15 1,60
Kurtoza 3,10 2,93 3,31

99

Liczba zrealizowanych w latach 2018-2019 transakcji gruntami niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m® nie podlegata silniejszym wahaniom i oscylowata na
poziomie 50 transakcji rocznie. Byt to zatem poziom zblizony do tego, ktéry odnotowano w
2016r. Dla poréwnania w 2017r. przedmiotem sprzedazy byto 35 nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych.

Wykres 26.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni pow.
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W segmencie gruntéw niezabudowanych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne o powierzchni pow. 2000 m2 nie odnotowano istotnej zmiany sredniego
poziomu cen transakcyjnych. Zarowno w 2018 r. oraz 2019 r. ksztattowat sie on na poziomie
119 zt/m?. Mediana cen byta nizsza od sredniej i wyniosta w catym okresie 110 zt/m?.
Zrdznicowanie cen mierzone odchyleniem standardowym byto nieco wyzsze w 2019r. (59
z1/m?) niz w roku poprzednim (50 zt/m?). Rozktady cen transakcyjnych wskazuja na ich
asymetrie prawostronng z wiekszg koncentracjg transakcji z cenami ponizej sredniej
arytmetycznej (zauwazalne jest to zwtaszcza w 2019r.). Empiryczne rozktady cen odbiegaja
od wzorcowego rozktadu normalnego (wykres 27).

Wykres 27.

Empiryczny rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MN
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Oszacowany dla lat 2018-2019 trend liniowy ze statystycznie nieistotnym
wspotczynnikiem kierunkowym (0,008) dodatkowo potwierdza stabilny poziom cen
rynkowych. Mato istotng role czynnika czasu w objasnieniu zmiennosci cen transakcyjnych
okresla niemal zerowa warto$¢ wspotczynnika determinacji (wykres 28). Nalezy zatem
stwierdzi¢, iz empiryczne zrdéznicowanie cen stanowito konsekwencje ilosciowych i
jakosciowych cech nieruchomosci, bedgcych przedmiotem obrotu w przyjetym horyzoncie
analizy.
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Wykres 28.

Rozktad w czasie cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? (2018-2019)
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1.2.3. Ceny transakcyjne a powierzchnia gruntu

Podobnie jak w pierwszej czesci opracowania takze dla gruntdw niezabudowanych
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? zweryfikowano zaleznoé¢ miedzy powierzchnia
sprzedanych nieruchomosci a poziomem cen transakcyjnych. Oszacowane regresje liniowe
potwierdzajg ujemng lecz niskg korelacje pomiedzy zmiennymi (wykres 29). Zgodnie z
uzyskanymi wynikami wraz ze wzrostem powierzchni nieruchomosci o 1000 m? ich cena
jednostkowa byfa nizsza érednio o 1,1 zt/m? (dane dla 2018r.) lub 4,7 zt/m? (dane dla 2019r.).
W interpretacji wynikdw nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz przedmiotowy segment gruntéw
jest znaczgco zrdinicowany. Przedmiotem sprzedazy byly bowiem zaréwno grunty o
powierzchni nieznacznie przekraczajacej 2000 m? jak i o powierzchni 40 000 m?2. Tak duze
réznice obcigzajg wnioskowanie statystyczne.
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Wykres 29.

Zalezno$¢ miedzy ceng jednostkowa a powierzchnig nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m?

t 400 (2018 r.)
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N R? = 0,0169
f, 300 ®
c
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°
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o, ° 4
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powierzchnia nieruchomosci w m?
Wykres 30.
Zaleznos¢ miedzy ceng jednostkowg a powierzchnig nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m?
~ 400 (2019r.)
<
N °
3 y =-0,0047x + 139,66
g 300 R?=0,1292
8 [}
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powierzchnia nieruchomosci w m?

W celu przeprowadzenia pogtebionej analizy zaleznosci miedzy liczbg transakcji,
poziomem cen transakcyjnych i powierzchnig gruntéw niezabudowanych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne wyszczegdlnione zostaty ponizsze przedziaty powierzchni:

e 2000 m*-3000 m?
e 3001 m?-4000m?
e 4001 m*-5000 m?
e 5001 m?-6000 m?
e 6001 m*—7000 m?
e 7001 m’-8000 m?
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e 8001 m?-9000 m?
e 9001 m*-10000m?
e powyzej 10 000 m?

Liczba transakgji i Srednia cena nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w
poszczegolnych przedziatach powierzchni (2018-2019)

929

3001-4000 m2

M liczba transakcji (Prawa 03)

130

4001-5000 m2 |~

95 97
| |
M .

[ |

[V} o
£ £
o o
1= 1=
o =]
o ~
- -
=) =)
o o
wn o

Wykres 32. Procentowy udziat transakcji
nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MN o powierzchni pow.
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M srednia cena transakcyjna (lewa o0s)

W badanym okresie analogicznie jak w
poprzednich latach najwiekszym
zainteresowaniem wsrod  kupujgcych
cieszyty sie grunty o powierzchni z
przedziatu 2000m?*-3000m?. Ich udziat w
tgcznym obrocie rynkowym wyniést 60%
(wykres 32). Wyraznie mniej transakcji
odnotowano w segmencie gruntow o
powierzchni 3001m2-4000m2, przy czym
zasadnicza ich cze$¢ miata miejsce w
2019r. (wykres 33). Transakcje gruntami
ponad 4000m’ byty sporadyczne, a ich
udziat w obrocie rynkowym nieznacznie
przekroczyt 20%.
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Wykres 33.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w poszczegdlnych przedziatach
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W latach 2018-2019 trudno moéwic¢ o wyraznym trendzie zmian cen w poszczegdlnych
przedziatach powierzchni przedmiotowego segmentu nieruchomosci. Mata skala obrotu,
zwtaszcza w przypadku gruntdw o duzym areale sprawia, iz nawet pojedyncze transakcje
znaczaco wptywaty na Sredni poziom cen w wyodrebnionych przedziatach
powierzchniowych. Zauwazy¢ mozna jednak stabg tendencje do spadku cen jednostkowych
gruntow wraz ze wzrostem ich powierzchni.

Wykres 34.
Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w poszczegdlnych przedziatach
300 powierzchni
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Sre

dnia cena transakcyjna w zt/m?

W przypadku dwoch pierwszych przedziatow powierzchni z najwiekszg liczbg
transakcji, sredni poziom cen gruntdéw zauwazalnie wzrést. W przedziale 2001m*-3000m?
przecietna cena transakcyjna byta wyzsza o 19 zt/m? wzgledem jej poziomu z roku
poprzedniego, natomiast w przedziale 3001m?-4000m? o 11 zt/m? Grunty z pierwszego
przedziatu powierzchni wykazywaty réwniez wieksza rozpietoé¢ cenowa siegajaca 270zt/m?
w pierwszym roku analizy i 280zt/m? w drugim roku (wykres 35).

Wykres 35.
Ceny minimalne, maksymalne i Srednie Ceny minimalne, maksymalne i érednie
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w pod MN o powierzchni pow. 2000 m2w
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1.2.4. Analiza rynku w podziale na dzielnice todzi

W celu doktadniejszego odwzorowania zmian zachodzacych na rynku gruntéw pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? dotychczasowa analiza uzupetniona zostata o aspekt
lokalizacyjny. Aktywnos¢ transakcyjna przedmiotowego rynku oraz zmiany s$rednich cen
transakcyjnych gruntéw zweryfikowano w podziale na poszczegdlne dzielnice todzi.

Pod wzgledem liczby transakcji na tle catego Miasta wyrdznia sie gtéwnie dzielnica
Widzew. Gruntéw o tej lokalizacji sprzedato sie 2,5-3 krotnie wiecej niz nieruchomosci z
pozostatych dzielnic (wykres 36). Rozktad transakcji miedzy poszczegdlnymi dzielnicami nie
zmienit sie istotnie w badanych latach. W dzielnicach Batuty, Gorna i Polesie przedmiotem
sprzedazy byto do 10 nieruchomosci, natomiast na obszarze Widzewa ponad 20
nieruchomosci (wykres 37).
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Wykres 36.

Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w poszczegdlnych
dzielnicach todzi (2018-2019)
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Wykres 37.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod MN
o powierzchni pow. 2000 m? w poszczegdlnych dzielnicach todzi
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W 2019r. wyzszy poziom Sredniej ceny transakcyjnej wzgledem roku poprzedniego
odnotowano dla gruntéw z dzielnicy Gérna i Polesie. W przypadku Batut i Widzewa wystgpit
nieznaczny spadek cen (wykres 38). Rozpietos¢ cenowa siegajaca w badanym okresie 260
2t/m? wskazuje na wptyw innych czynnikdw, poza potozeniem w okreslonej dzielnicy Miasta,
na zréznicowanie cen nieruchomosci.
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dnie ceny transakcyjne w zt/m?

Zre

z

Wykres 38.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w poszczegblnych dzielnicach todzi
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Wykres 39.
Ceny minimalne, maksymalne i srednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w
poszczegdlnych przedziatach powierzchni 2018 r.
E 500
=
N
2
,g 400 B min/max
)
= 310
@ 300 H Srednia
o
© 190
£ 200 190 200
(%]
©
= 138 I 127 127
T 100 105
A
83 54
46
0 42
Batuty Gorna Polesie Widzew

str. 29



Wykres 40.

Ceny minimalne, maksymalne i sSrednie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MN o powierzchni pow. 2000 m? w
poszczegdlnych przedziatach powierzchni 2019 r.
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1.2.4.1. Widzew

Widzew to dzielnica z najwiekszg liczbg transakcji gruntami pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne o powierzchni pow. 2000 m>. Stanowity one odpowiednio 45%
(2018r.) i 55% (2019r.) tgcznego obrotu rynkowego w badanym okresie. Popyt obejmowat
przede wszystkim grunty o powierzchni 2001m?*-3000m%. W 2019r. wieksza aktywnoé¢
transakcyjng odnotowano takze w segmencie 3001m>-4000m>. Transakcje gruntami o
wiekszej powierzchni miaty charakter marginalny.

Srednia cena transakcyjna gruntéw z obszaru Widzewa spadta w latach 2018-2019 o
ok 8%. Dominujgcymi przedziatami cenowymi byty przedziaty 51-100 zt/m? oraz 101-
150zt/m*. Nie odnotowano transakcji gruntami z ceng powyzej 200 zt/m?. Nieruchomosci z
tej lokalizacji cechowaty sie rowniez nizszg rozpietoscia cenowa wynoszacg 150 zt/m? w
2018r. oraz 120 zt/m® w 2019r.
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Wykres 41.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Widzew w poszczegdlnych
przedziatach powierzchni
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Wykres 42.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Widzew w poszczegdlnych
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1.2.4.2. Batuty

taczna liczba transakcji gruntami pod MN o powierzchni pow. 2000m2 potozonych w
granicach dzielnicy Batuty byta relatywnie niska (18 transakgc;ji). Ich rozktad w poszczegdlnych
latach byt zblizony. Pod wzgledem powierzchni byty to przede wszystkim grunty z przedziatu
2001m?-3000m>. W segmencie 3001m?-4000m?* odnotowano jedynie 3 transakcje. Sprzedaz
nieruchomosci o wiekszej powierzchni dotyczyta pojedynczych przypadkéw (wykres 43).
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Sredni poziom cen transakcyjnych gruntéw z dzielnicy Batuty w 2019r. byt nizszy
wzgledem roku poprzedniego o ok 10%. Mata liczba transakcji nie pozwala jednak na
generalne wnioski w zakresie tendencji cenowych w omawianym segmencie rynku.
Najczesciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o cenach jednostkowych z przedziatow
51-100 zt/m” oraz 101-150 zt/m?. W pozostatych przedziatach cenowych  wystapity
pojedyncze transakcje (wykres 44).

Wykres 43.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod

MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Batuty w poszczegéinych
przedziatach powierzchni
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Wykres 44.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Batuty w poszczegélnych
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1.2.4.3. Gorna

Sprzedaz gruntéw pod MN zlokalizowanych w granicach dzielnicy Gdérna nie
wykazywata w latach 2018-2019 istotniejszych zmian. W kazdym roku odnotowano 9
transakcji. Byty to gtownie nieruchomosci o powierzchni 2001m>-3000m>. Pojedyncze
transakcje wystgpity takze w przedziatach 3001m*-4000m?, 5001m?-6000m? oraz powyzej
10 000m”.

Sredni poziom cen nieruchomosci z obszaru dzielnicy Gérna byt w 2019r. wyzszy o
21% wzgledem roku poprzedniego. Dominujacymi przedziatami cenowymi byty przedziaty
51-100 zt/m? oraz 101-150 zt/m*. W sprzedazy pojawity sie takze grunty z wyzszymi cenami
jednostkowymi. Jedynie w segmencie do 50zt/m? nie odnotowano zadnej transakcji w catym
okresie analizy.

Wykres 45.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Gérna w poszczegélnych
przedziatach powierzchni
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Wykres 46.
Liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi pod
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1.2.4.4. Polesie

Polesie jest dzielnicg z najmniejszg liczbg transakcji gruntami pod MN zrealizowanymi
w latach 2018-2019 (8 transakcji w kazdym roku). Dos¢ specyficzny byt ich rozktad wzgledem
powierzchni. Przedmiotem sprzedazy byty grunty ze skrajnych przedziatéw do 5000 m? oraz
powyzej 8000m>.

Sredni poziom cen nieruchomosdci z Polesia byt w 2019r. wyzszy o 16,5% wzgledem
roku poprzedniego. Wiekszo$¢ transakcji dotyczyta gruntéw o cenie transakcyjnej z
przedziatu 51-200 zt/m? W przypadku jednej nieruchomosci cena byta wyzsza od 250zt/m?>.

Wykres 47.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN o powierzchni pow. 2000 m? w dzielnicy Polesie w poszczegélinych
przedziatach powierzchni
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Wykres 48.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
MN w dzielnicy Polesie w poszczegdlnych przedziatach cenowych
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1.2.5. Podsumowanie

e Sprzedaz gruntow pod MN o powierzchni pow. 2000 m? ksztattowata sie w
latach 2018-2019 na podobnym poziomie (Srednio 50 transakcji rocznie);

e 80% obrotu dotyczyto nieruchomosci o powierzchni do 4000 m?, za$
dominujgcym przedziatem cenowym byt przedziat 50-150zt/m?;

e Przedmiotowy segment rynku gruntéw pod MN charakteryzowat sie
stabilnym poziomem S$rednich cen transakcyjnych. Wyznaczony trend
zmian cen byt statystycznie nieistotny;

e Dla dzielnicy Widzew oraz Batuty odnotowano spadek sredniego poziomu
cen transakcyjnych (odpowiednio -8% i -10%), natomiast na Polesiu i
Goérnej Srednie ceny wzrosty 0 16,5% i 21%,;

e Najwieksza liczba transakcji dotyczyta gruntow zlokalizowanych na
obszarze Widzewa (48% udziat w catkowitym obrocie w latach 2018-2019),
udziat pozostatych dzielnic byt podobny i wynosit 16%-18% ogétu
zrealizowanych transakcji.

2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD BUDOWNICTWO
MIESZKALNE WIELORODZINNE

2.1. WSTEP

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
todzi, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ realizacji na ich terenie
zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j tj.:

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

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

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-handlowe].
Transakcje te uzyskiwaty ceny wyzsze niz ceny za grunty pod budownictwo wielorodzinne.

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

W zbiorze transakcji pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, zawartych w latach 2018-
2019, znalazty sie 4 transakcje gruntami potozonymi na terenie Srédmiescia, w tym 2 na
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terenie Nowego Centrum todzi (dalej: NCt). Ze wzgledu na fakt, ze cena jednostkowaza3z 4
ww. nieruchomosci znacznie odbiega od typowych cen jednostkowych, uzyskiwanych za
tereny pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng poza Srédmieéciem, w niniejszym
opracowaniu analizie zostang poddane dwa zbiory transakcji: z uwzglednieniem oraz z
wytgczeniem Srédmiescia, a takze z uwzglednieniem oraz wytaczeniem NCt.

2.2. WPROWADZENIE

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych
na analizowanym rynku z uwzglednieniem terenéw Srédmiescia zawiera tabela nr 3,
natomiast bez transakcji nieruchomosciami zlokalizowanymi w Srédmiesciu — tabela
nr 4.

Tabela nr 3.

lictba transakcjiwlatach 201812019 5 29 57
Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m’
o Sredniaarytmetyczna 466 534 414
e Cmin 29 134 29
s odchylenie standardowe 426 361 469
o medigna 343 396 320
Tabela nr 4.

_ 20182019 2018 2019
Parametrycenowe:  afm’ 2t/ 2t/
e Sredniaarytmetyczna 394 496 309
e Cmin 29 134 29
e Cmax | 1200 1200 937
e odchylenie standardowe 271 305 208
o mediana 331 389 275

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkalng wielorodzinng,
byta nieco wyzsza w 2019 niz w 2018 i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem
Srédmiescia) 37 i 29 transakcji.
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Wykres nr 49. Wykres nr 50.

Liczba transakcji w latach 20182019 Liczba transakcji w latach 20182019
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng

(zuwzglednieniem transakcji w Srédmiesciu) (z wytaczeniem transakcji w Srodmiesciu)
40 40
35 35
530 4 30
225 4 @ 25
£ 20 4 Z20
815 815
£ 10 E 10
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2018 2019 2018 2019

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2019 r. byta nizsza o ok. 38% niz w roku
2018 (bez uwzglednienia Srédmiesécia). Spadek wartosci przecietnej ($rodkowej w
analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst ok. 29%. Wyraznie nizsza wartosc
odchylenia standardowego w roku 2019 niz w roku 2018 (spadek z 305 zt/m? do 208 zt/m?)
oraz mniejsza rozpieto$s¢ miedzy ceng minimalng a maksymalng w roku 2019 $wiadczy o
mniejszym niz w roku poprzedni zréznicowaniu cen na analizowanym rynku. W 2018 r.
zawarto 4 transakcje o cenie wyzszej niz cena maksymalna z roku 2019, nieuwzgledniajgca
transakcji z terenu Srédmiescia. Nieruchomosci, stanowigce przedmiot ww. transakcji
potozone byty w poblizu strefy srodmiejskiej, na terenie istniejgcych duzych osiedli
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych. Nieruchomosci te byty zlokalizowane w poblizu
waznych szlakow komunikacyjnych miasta: dwie z nich w poblizu NCt i skrzyzowania al.
Pitsudskiego z ul. Kopcinskiego, pozostate przy ul. tagiewnickiej i ul. Kajakowej (w niewielkiej
odlegtosci od dworca todz-Kaliska i hali sportowej Atlas Arena.

Wykresy nr 51 i 52 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na
analizowanym rynku w latach 2018-2019. Niska warto$s¢ wspdtczynnika determinacji
wskazuje na fakt, ze nie mozna mowic o istotnej wzajemnej zaleznosci miedzy wysokoscig
cen transakcyjnych na badanym rynku a uptywem czasu. Nalezy pamietaé, ze 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 51.
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Grunty niezabudowane pod MW (z uwzglednieniem Sréodmiescia)
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Wykres nr 52.

7

Grunty niezabudowane pod MW (z wytaczeniem Srédmiescia)
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2.3. LICZBA TRANSAKCJI A POWIERZCHNIA GRUNTU

W latach 2018-2019 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
uwarunkowaniach planistycznych, pozwalajgcych na realizacje na ich terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 do 3000
m? (59% wszystkich transakcji). Nieruchomosci o powierzchni od 400 m? do 800 m? stanowity
14% wszystkich nieruchomosci, ktore byty przedmiotem obrotu w analizowanym okresie, zas
nieruchomosdci o powierzchni powyzej 3 000 m?* —27%.

Wykres nr 53.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod MW w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu - lata 2018-2019
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Co ciekawe, az 38,5% wszystkich transakcji gruntami o powierzchni gruntu od 801 m? do
3000 m’ stanowity transakcje nieruchomosciami zlokalizowanymi na terenie dzielnicy
Polesie.

Wszystkie dzielnice osiggaty maksymalng liczbe transakcji w przedziale powierzchni miedzy
801 m? a3 000 m> Polesie w przedziale od 1501 m? do 3000 m?, pozostate dzielnice w
przedziale od 801 m? do 1500 m% W przypadku dzielnic: Batuty, Gérna i Polesie wida¢
wyraznie wiekszg liczbe transakcji nieruchomosciami o mniejszych powierzchniach (do 3 000
m?). Dzielnice Widzew i Srédmiesécie charakteryzujg sie zdecydowanie bardziej
rownomiernym roztozeniem ilosci transakcji miedzy wszystkie odnotowane na rynku
przedziaty powierzchni gruntu pod zabudowe mieszkalng wielorodzinna.

W dzielnicy Srédmieécie w obrocie znalazty sie grunty z przedziatéw od 801 m? do 1500 m?
(2 transakcje) i od 3 000 m? do 5000 m? (2 transakcje), z kolei w dzielnicach Batuty i Gérna
nie zanotowano w analizowanym okresie czasu ani jednej transakcji o powierzchni gruntu z
przedziatu od 3 000 m? do 5 000 m°.
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Wykres nr 54.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MW w poszczegolnych przedziatach powierzchni gruntu,
w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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W5réd sprzedanych nieruchomosci o powierzchni powyzej 10 000 m? trzy znajdowaly sie na
terenach nieco oddalonych od centralnej czesci miasta — dwie na Polesiu i jedna na
Widzewie.  Nieruchomosci o wiekszych powierzchniach gruntu (od 3001 m?) byty
przedmiotem 27% zanotowanych transakcji narynku nieruchomosci pod zabudowe
mieszkalng wielorodzinng, transakcje nieruchomosciami o powierzchniach gruntu od 5 001
m? stanowity 17% wszystkich transakgj.

2.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2018-2019 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena z przedziatu od
100 zt/m? do 499 zt/m? (65% wszystkich transakcji), przy czym 29% stanowity transakcje o
cenie jednostkowej od 300 z’f/m2 do 499 z’r/mz, zas nieruchomosci o najnizszych cenach od
100 zt/m? do 299 zt/m”* - 36%.

11% wszystkich gruntéw inwestycyjnych pod zabudowe wielorodzinng osiggneto ceny
miedzy 500 zt/m? a 699 zt/m?>. Powyzej 900 zt/m?* zanotowano 8 transakcji (12%), za$ ponizej
100 zt/ m? zanotowano 2 transakcje (3%). Na terenie Nowego Centrum todzi zanotowano
dwie transakcje — jedna z przedziatu 500 zt/m? — 699 zt/m?” i jedna z przedziatu powyzej 1 300
zt/m?.
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Wykres nr 55.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW w poszczegdlnych przedziatach
cen jednostkowych - lata 2018-2019
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W roku 2019 w stosunku do roku 2018 w catosci obrotu wzrdst udziat nieruchomosci
najtariszych o cenach ponizej 299 zt/m’® (z 31% w 2018 r. do 46% w 2019 r.), zmalat
natomiast udziat nieruchomosci najdrozszych, o cenie przekraczajacej 900 zt/m? (z poziomu
17% w 2018 r. do 8% w roku 2019 r.).

Wykres nr 56.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW w poszczegdlnych przedziatach
cen jednostkowych - lata 2018 i 2019
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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
2t/m? sprzedano na terenie Polesia i Gérnej (odpowiednio 10 i 6 transakcji). 77% transakcji z
ww. przedziatu dotyczyto nieruchomosci potozonych poza terenami srédmiejskimi.

Najwyzsza cene (ponad 2 600 zt/m?) osiagneta nieruchomoé¢ na terenie Srédmiescia,
przy ul. Piotrkowskiej. 3  nieruchomosci o najwyzszych cenach jednostkowych
przekraczajacych 1300 zt/m? potozone byty na terenach érédmiejskich miasta (w tym jedna
na terenie NCt).

Wykres nr 57.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod MW w poszczegdlnych przedziatach cen jednostkowych,
w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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2.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD MW W POSZCZEGOLNYCH
DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie dzielnicy Polesie, zas
najmniej — na terenie osiedla Srédmieécie. Najwyzsza $rednig cene transakcyjna odnotowano
w dzielnicy Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem jak i z wyfgczeniem obszaru NCt),
natomiast najnizsza (334 zt/m?) — na terenie Polesia (wykresy nr 58, 59).
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Wykres nr 58.
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Liczba transakcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2018-2019
w poszczegoblnych dzielnicach todzi (z uwzglednieniem NCt)
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Wykres nr 59.
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Liczba transakcji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2018-2019
w poszczegoblnych dzielnicach todzi (z wytaczeniem NCt)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
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Dokonujgc analizy lat 2018 i 2019 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic
w obrocie nieruchomosciami pod budynki wielorodzinne w poszczegdlnych latach. W roku
2019 wyraznie spadta ilos¢ transakcji zawartych na terenie Batut. Wzrosta natomiast liczba
umow kupna-sprzedazy gruntow na terenie wszystkich pozostatych dzielnic: Gérnej, Polesia,
Srédmiescia i Widzewa.

Wykres nr 60.
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod MW lata 2018 i 2019
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym
rynku przedstawiajg wykresy nr 61 i 62.

Wykres nr 61.

Wykres nr 62.

Udziat poszczegdlnych dzielnic todzi
w obrocie na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych pod MW
-2018rok
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W przypadku srednich cen transakcyjnych w 2019 roku odnotowano wzrost w stosunku do
roku poprzedniego w dwdch dzielnicach: Gérnej i Srédmieéciu, przy czym w Srédmieéciu
wzrost ten wynosit az 167% na terenach poza NCt oraz 101% w przypadku uwzglednienia
transakcji zawartych na obszarze NCt (wykres nr 63).

str. 44



Dzielnice Batuty, Polesie i Widzew odnotowaty spadek srednich cen transakcyjnych na
analizowanym rynku w roku 2019 w stosunku do roku poprzedniego.

Wykres nr 63.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod MW
lata 2018 2019
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2.6. LICZBA TRANSAKCIJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W latach 2018-2019 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa
wtasnosci — 89% zaréwno z uwzglednieniem Srédmiescia jak i z wytaczeniem Srédmieécia.

Wykres nr 64. Wykres nr 65.
Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod MW w latach 2018-2019 pod MW w latach 2018-2019
(z uwzglednieniem Srédmiescia) (z wytaczeniem Srédmiescia)

H witasnosc (ze H witasnosé (bez

Srédmiesciem) Srédmiescia)
M uw (ze M uw (bez
Srodmiesciem) Srédmiescia)
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Wykres nr 66.

Liczba transakeji prawem wtasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod MW
w latach 2018-2019
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Srednie ceny transakcyjne gruntéw, stanowiacych przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego byty wyzsze od cen gruntéw, bedacych przedmiotem prawa witasnosci, zaréwno
w roku 2018 jak i 2019. Zalezno$¢ ta jest prawdziwa zarowno z uwzglednieniem terendw
Srédmiescia jak i po ich wytaczeniu z analizy.

Powodem wyzszych cen jednostkowych za grunt w uzytkowaniu wieczystym jest przede
wszystkim fakt, ze wszystkie nieruchomosci stanowigce przedmiot tego prawa byly potozone
na terenach $rédmiejskich (w okalajgcych Srédmiescie obrebach dzielnic Batuty, Gérna,
Polesie i Widzew), na obszarach o wysokim stopniu zurbanizowania, o dobrej dostepnosci
podstawowych ustug dla mieszkancow budynkéw wielorodzinnych. Co ciekawe, zadna
nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, bedgca przedmiotem
transakcji w latach 2018-2019 nie byfa potozona na terenie samego Srédmiescia.
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Wykres nr 67.

Srednia cena transakcyjna w zt/m2
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Wykres nr 68.

Srednia cena transakcyjna w zt/m2
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2.7. PODSUMOWANIE

1. W 2018 i 2019 roku na tynku nieruchomosci niezabudowanych pod zabudowe
wielorodzinna najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 do 3000 m? (59%
wszystkich transakcji), zczego 38,5% stanowity transakcje nieruchomosciami
zlokalizowanymi na terenie dzielnicy Polesie.

2. W dzielnicy Srédmiescie w obrocie znalazly sie grunty z przedziatéw od 801 m? do
1500 m? (2 transakcje) i od 3 000 m? do 5000 m? (2 transakcje), z kolei wsrod
sprzedanych nieruchomosci o powierzchni powyzej 10 000 m? trzy znajdowaty sie na
terenach nieco oddalonych od centralnej czesci miasta — dwie na Polesiu i jedna na
Widzewie.

3. W latach 2018-2019 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci
gruntowe niezabudowane pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne byta cena
z przedziatu od 100 zt/m? do 499 zt/m? (65% wszystkich transakji).

4. Powyzej 900 zt/m? zanotowano 8 transakcji. Najwyzsza cene (ponad 2600 zt/m?)
osiggneta nieruchomoéé w Srédmiesciu, chociaz poza terenem NCt. 3 nieruchomosci
o najwyzszych cenach jednostkowych przekraczajgcych 1 300 zt/m2 potozone byty na
terenach srédmiejskich miasta (w tym jedna na terenie NCt).

5. Najwiecej gruntéow o cenie 1 m? nizszej niz 299 2t/m? sprzedano na terenie Polesia i
Gorne;j.

6. W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami
niezabudowanymi pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne zawarto na ternie
dzielnicy Polesie, za$ najmniej — na terenie osiedla Srédmiescie. Najwyzsza $rednia
cene transakcyjng odnotowano w dzielnicy Srédmiescie (zaréwno z uwzglednieniem
jak i z wytaczeniem obszaru NCt), natomiast najnizszg (334 zt/m?) — na terenie
Polesia.

7. W latach 2018-2019 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowga wielorodzinng stanowity nieruchomosci  bedace
przedmiotem prawa wiasnosci — 89% zaréwno z uwzglednieniem Srédmiescia jak i z
wyfaczeniem Srédmiescia.

3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE
UStUGOWA | HANDLOWA

3.1. WPROWADZENIE

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
todzi, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazujg na mozliwos¢ realizacji na ich terenie
zabudowy ustugowej i handlowej, tj.:
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e grunty przeznaczone pod zabudowe ustugows i ustugowo-handlowg w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego (w tym grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng i ustugowg, MW/U) lub na podstawie wydanej decyzji
o warunkach zabudowy;

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

grunty potozone na terenach wielofunkcyjnych, na ktérych mozliwe jest uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy zaréwno dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
jak i zabudowy ustugowe;j i handlowej, oznaczonych w studium symbolem SZ — tereny
zabudowy $rédmiejskie;j.

W analizie nie uwzgledniono transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach o funkcji
w studium pod zabudowe mieszkaniowg 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?, stanowigce zaréwno przedmiot
prawa witasnosci jak i prawa uzytkowania wieczystego.

W zbiorze transakcji pod zabudowe ustugowg, zawartych w latach 2018-2019, znalazty sie 3
transakcje gruntami pofozonymi w Srédmiesciu, w tym 2 na terenie Nowego Centrum todzi
(dalej: NCt), przy czym grunty na terenie NCt tworzyty jeden teren inwestycyjny. Ze wzgledu
na fakt, ze cena jednostkowa jednej z ww. nieruchomosci znacznie odbiega od typowych cen
jednostkowych, uzyskiwanych za tereny pod zabudowe ustugowa poza Srédmieéciem,
W niniejszym opracowaniu analizie zostang poddane dwa zbiory transakcji: z uwzglednieniem
oraz z wytaczeniem Srédmiescia, a takze z uwzglednieniem oraz wyfgczeniem NCt.

3.2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

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

Tabela nr 5.

_ 20182019 2018 2019
Parametry cenowe: 2t/m’ 2t/m’ 2t/m’
. Gedmaantmetyama 4 400 s04
Cecmin @ 47 8s
e odchylenie standardowe 432 302 523

str. 49



Tabela nr 6.

Parametry cenowe: 2t/m’ 2t/m’ 2t/m’

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajgcych zabudowe ustugowg, w tym ustug
handlu, byta nieco wyzsza w 2019 niz w 2018 i wyniosta odpowiednio (z uwzglednieniem
Srédmiescia) 29 i 26 transakcji.

Wykres nr 69. Wykres nr 70.
Liczba transakeji w latach 2018 i 2019 Liczba transakeji w latach 2018 i 2019
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe ustugowy i handlowg pod zabudowe ustugowa i handlowg
(z uwzglednieniem transakcji w Srédmiesciu) {z wylaczeniem transakcji w Srodmiesciu)
35 30
30 25

N
(2}
|

)
o
|

=
w
|

Liczba transakgji
Liczba transakgji
v

[
o
|

w
|

2018 2019 2018 2019

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2019 r. byta minimalnie nizsza (o 5,5%)
niz w roku 2018 (bez uwzglednienia Srédmiescia). Spadek wartosci przecietnej ($rodkowej
w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst 1,6%. Niewielka réznica wartosci
odchylenia standardowego w roku 2019 i w roku 2018 (spadek z 302 zt/m?” do 264 zt/m* - o
ok. 13%) oraz mniejsza rozpietos¢ miedzy ceng minimalng a maksymalng w roku 2019
Swiadczy o mniejszym niz w roku poprzedni zréznicowaniu cen na analizowanym rynku.

Najwyzsza cene jednostkowa (2 643 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach 2018-2019
osiggneta nieruchomos¢ sprzedana w 2019 r. na terenie Srédmiescia, przy reprezentacyjnej
ul. Piotrkowskiej w poblizu skrzyzowania z Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego, a wiec w
wyjatkowo atrakcyjnej pod katem zabudowy handlowo-ustugowej lokalizacji dla nabywcy.

Druga w kolejnosci najwyzsza cena transakcyjna, osiggnieta na rynku gruntédw pod ustugi w
2019 r., byfa juz kilkukrotnie nizsza i wyniosta 1 454 zt/m?. Przedmiotem transakcji byt grunt
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potozony w Srédmiesciu i sprzedany w ramach wiekszego kompleksu inwestycyjnego na
terenie NCt.

W 2018 roku nie byto na tédzkim rynku transakcji o tak wysokiej cenie jednostkowej jak
transakcja opisana powyzej, dotyczaca nieruchomosci na terenie Srédmieécia. Odnotowano
natomiast jedng transakcje o cenie wyzszej od 1 000 zt/m?. Najwyzsza cena jednostkowa z
roku 2018 r. wyniosta 1200 zt/m? i dotyczyta terenu pofozonego przy ul. tagiewnickiej na
terenie osiedla Batuty, w atrakcyjnej lokalizacji, w niewielkiej odlegtosci od centrum miasta,
w sgsiedztwie osiedla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i skrzyzowania ulic o duzym
natezeniu ruchu (nieruchomos$¢ przeznaczona w planie pod MW/U). Wsréd transakcji
dokonanych w 2019 r. poza Srédmieéciem najdroisza byta nieruchomo$é potozona na
Polesiu, w sasiedztwie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, obiektow
handlowo-ustugowych i skrzyzowania ulic o duzym natezeniu ruchu, z wydang decyzjg o
warunkach zabudowy dla pawilonu handlowo-ustugowego o pow. ok. 300 m?, ktdrej cena za
1 m? gruntu osiggnetfa poziom 1097 2t/m>.

Wykresy nr 71 i 72 przedstawiajg rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na
analizowanym rynku w latach 2018-2019. Po wytaczeniu transakcji z obszaru Srédmiescia
linia trendu jest linig niemal rownolegta do osi OX, o minimalnym nachyleniu (przy
uwzglednieniu transakcji ze Srédmiescia linia trendu jest linig wznoszacg z uwagi na 2
transakcje o cenie jednostkowej na poziomie powyzej 1 400 zt/m?, zawarte w 2019 r.). Niska
wartos$é¢ wspodtczynnika determinacji wskazuje na fakt, ze nie mozna mowi¢ o istotnej
wzajemnej zaleznosci miedzy wysokoscig cen transakcyjnych na badanym rynku a uptywem
czasu. Analizowany zbidr transakcji jest stosunkowo maty oraz wysoce niejednorodny pod
wzgledem lokalizacji nieruchomos$ci, 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 71.

Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z uwzglednieniem Srodmiescia)
- rozktad cen w czasie w latach 2018-2019
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Wykres nr 72.

Grunty niezabudowane pod ustugi i handel
(z wytaczeniem Srodmiescia)
- rozktad cen w czasie w latach 2018-2019
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3.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2018-2019 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
uwarunkowaniach planistycznych, pozwalajgcych na realizacje na ich terenie zabudowy
ustugowej (w tym ustug handlu), najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m? do
3000 m? (55% wszystkich transakcji). Nieruchomosci o powierzchni od 801 m? do 1500 m?
oraz o powierzchni od 1501 m? do 3000 m? stanowity odpowiednio 33% i 22% wszystkich
nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu w analizowanym okresie na badanym rynku.

Wykres nr 73.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe ustugowa
w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu - lata 2018-2019

Liczba transakgji
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Najwiecej umow sprzedazy na nieruchomosci o najbardziej popularnej powierzchni
(od 801 m? do 3 000 m?) zawarto na terenie dzielnicy Polesie (ok. 30%) oraz Gérnej (ok. 27%)
(wykres nr 74).

Grunty pod zabudowe ustugowg (w tym przypadku handlowg) o powierzchni przekraczajacej
10 000 m*> (zanotowano 2 takie transakcje) sprzedano na terenie dzielnicy Polesie,
w sgsiedztwie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wielorodzinnych, ustug
oswiaty oraz terenow niezabudowanych (czynnych przyrodniczo) — w okolicach, w ktdrych
tereny te o zréznicowanym charakterze stykaty sie. W przypadku jednej z tych transakcji
grunty znajdowaty sie w sasiedztwie nowo powstatego osiedla doméw wielorodzinnych i
terendw niezabudowanych czynnych przyrodniczo.

Wykres nr 74.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe ustugowa w poszczegolnych przedziatach powierzchni
gruntu, w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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3.4. LICZBA TRANSAKCIJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2018-2019 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? (35% wszystkich transakcji). Wraz ze wzrostem ceny jednostkowej
liczba zawieranych transakcji systematycznie malata (wykres nr 75).

Powyzej 1300 zt/m? zanotowano 2 transakcje, w tym jedng na terenie Nowego Centrum
todzi.
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Wykres nr 75.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymipod ustugii handel w poszczegdinych przedziatach
cen jednostkowych - lata 2018-2019
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W roku 2019 w stosunku do roku 2018 w catosci obrotu nieznacznie spadt udziat
nieruchomosci najtariszych o cenach ponizej 299 zt/m? (z 42% w 2018 r. do 41% w 2019 r.)
wzrést natomiast udziat nieruchomosci najdrozszych o cenie przekraczajgcej 1 100 zt/m? (z
poziomu 4% w 2018 r. do 7% w roku 2019 r.).

Grunty o cenie 1 m? wyzszej niz 2500 zt byty potozone na terenie Srédmiescia, ale poza NCt.
Transakcja dotyczyta gruntdw przy reprezentacyjnej ul. Piotrkowskiej w poblizu skrzyzowania
z Al. Marsz. Jézefa Pitsudskiego.
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Wykres nr 76.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe ustugowag w poszczegdinych przedziatach
cen jednostkowych - lata 2018 i 2019
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Wéréd nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 zt/m?)
dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie Gornej i Widzewa. Najdrozsze grunty, o
cenie powyzej 900 zt/m?, sprzedano w latach 2018-2019 w Srédmiesciu i Widzewie.

Ceny jednostkowe nieruchomosci pod ustugi przekroczyty 1 100 zt/m? na terenie dzielnic
Batuty i Srodmiescia. Na Gérnej i Widzewa zanotowano transakcje (na Gornej jedna, na
Widzewie 3), ktérych jednostkowe nie przekroczyty 100 zt/m?.
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Wykres nr 77.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod ustugi i handel w poszczegélnych przedziatach cen
jednostkowych, w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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3.5. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD USLUGI
POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

w

W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na terenie Polesia — po 16
transakcji. Niewiele mniej transakcji zawarto na terenie Gérnej i Widzewa — odpowiednio 15
i 14. Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem nieruchomosci o przedmiotowej funkcji byfa
natomiast dzielnica Srédmiescie (3 transakcje, 5% obrotu) (wykresy nr 78, 79). Stosunkowo
niewiele transakcji (7) zanotowano takze na Batutach.
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Wykres nr 78.
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Wykres nr 79.
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Liczba transakgeji i $rednie ceny transakcyjne w latach 2018-2019

w poszczegdlnych dzielnicach todzi (z wytaczeniem NCL)
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod ustugi i handel
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Dokonujgc analizy lat 2018 i 2019 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic
w obrocie nieruchomosciami pod zabudowe ustugowg w poszczegdlnych latach. W roku
2019 spadta ilos¢ transakcji zawartych na terenie Gornej i Widzewa. Wzrosta natomiast
liczba umoéw kupna-sprzedazy gruntéw pod ustugi na terenie Batut, Polesia i Srédmiescia.

Wykres nr 80.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi pod
ustugii handel lata 2018 2019
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogéle zawartych transakcji na analizowanym

rynku przedstawiajg wykresy nr 81 i 82.

Wykres nr 81.

Wykres nr 82.

Udziat poszczegdlnych dzielnic todzi

w obrocie na rynku nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych pod
ustugii handel - 2018 rok

M Batuty

H Gorna

M Polesie

H Srodmieécie (z NCL)
1 Widzew

Udziat poszczegdlnych dzielnic todzi

w obrocie na rynku nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych pod
ustugii handel - 2019 rok

M Batuty

M Gorna

i Polesie

M Srédmieécie (z NCt)
LI Widzew
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W przypadku srednich cen transakcyjnych w 2019 roku odnotowano spadek w stosunku do
roku poprzedniego w dzielnicach: Batuty, Polesie i Widzew. Na terenie dzielnicy Gdrna
odnotowano wzrost $redniej ceny transakcyjnej z 252 zt/m? do 473 zt/m?). Na terenie
Srédmiescia (zaréwno z jak i bez terenéw NCt) nie zanotowano w 2018 roku ani jednej
transakcji (wykres nr 83).

Wykres nr 83.
Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe ustugowg
lata 2018 i 2019
3000
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f=
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@ 500
s 343
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Batuty Gérna Polesie  Srodmiescie Sromieécie  Widzew
(z NCL) (bez NCL)

3.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2018-2019 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
ustugowg stanowity nieruchomosci bedgce przedmiotem prawa wtasnosci — odpowiednio
84% (z uwzglednieniem Srédmiescia) i 83% (z wytaczeniem Srédmiescia). Warto zauwazyé, ze
liczba odnotowanych transakcji prawem uzytkowania wieczystego byta podobna w 2018 r. i
w 2019rr.
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Wykres nr 84.

Wykres nr 85.

Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomaosci gruntowych niezabudowanych
pod ustugii handel w latach 2018-2019
(z uwzglednieniem Srédmiescia)

W wtasnosé (ze
Srédmiesciem)

L uw (ze
Srodmiesciem)

Udziat prawa wtasnoscii prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod ustugii handel w latach 2018-2019
(z wytaczeniem Srédmiescia)

H wtasnosc (bez
Srodmiescia)

i uw (bez
Srédmiescia)

Wykres nr 86.

Liczba transakgeji

Liczba transakcji prawem wtasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod ustugii handel w latach 2018-2019
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W 2019 r. $rednia cena transakcyjna gruntéw, stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego, byfa nizsza od cen gruntéw, bedacych przedmiotem prawa witasnosci, jezeli w
analizie uwzgledni sie transakcje z obszaru Srédmiescia. Poza terenem Srédmieécia wyzsza
cene srednig osiggnety nieruchomosci, bedgce przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego.

Wynika to z faktu, ze wsrdd gruntédw pod ustugi stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego ani jedna nieruchomo$é nie jest potozona na terenie dzielnicy Srédmiescie.
Wszystkie grunty bedgce przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego zlokalizowane sg na
terenie Batut (2 transakcje), Gornej (4 transakcje) i Widzewa (3 transakcje).

Wykres nr 87.

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot
prawa witasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2018-2019 (z uwzglednieniem Srédmiescia)
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Wykres nr 88.

Srednia cena transakcyjna w zt/m2

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowiacych przedmiot
prawa wilasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod handel i ustugi
w latach 2018-2019 (z wytaczeniem Srédmiescia)
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.7. PODSUMOWANIE

Najwyzsza cene jednostkowa (2 643 zt/m?) na rynku gruntéw pod ustugi w latach
2018-2019 osiggneta nieruchomos¢ sprzedana w 2019 r. na terenie Srédmiescia, przy
reprezentacyjnej ul. Piotrkowskiej w poblizu skrzyzowania z Al. Marsz. Jézefa
Pitsudskiego, a wiec w wyjatkowo atrakcyjnej pod katem zabudowy handlowo-
ustugowej lokalizacji dla nabywcy.

Druga w kolejnosci najwyzsza cena transakcyjna, osiggnieta na rynku gruntéw pod
ustugi w 2019 r., byta juz kilkukrotnie nizsza i wyniosta 1 454 zt/m?>. Przedmiotem
transakcji byt grunt potozony w Srédmieéciu i sprzedany w ramach wiekszego
kompleksu inwestycyjnego na terenie NCt.

W latach 2018-2019 najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 801 m? do 3000

m? (55% wszystkich transakgji), w tym 30% na terenie dzielnicy Polesie.

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 transakji).

Wsrdod nieruchomosci o najnizszych cenach jednostkowych (nizszej niz 299 2t/m?)
dominowaty nieruchomosci zlokalizowane na terenie Gérnej i Widzewa. Najdroisze
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grunty, o cenie powyzej 900 zt/m?, sprzedano w latach 2018-2019 w Srédmiesciu i
Widzewie.

W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami
niezabudowanymi pod budownictwo ustugowe (w tym ustugi handlu) zawarto na
terenie Polesia — po 16 transakcji. Niewiele mniej transakcji zawarto na terenie
Goérnej i Widzewa — odpowiednio 15 i 14. Zdecydowanie najmniej aktywnym rynkiem
nieruchomoéci o przedmiotowej funkcji byta natomiast dzielnica Srédmiescie (3
transakcje, 5% obrotu). Stosunkowo niewiele transakcji (7) zanotowano takze na
Batutach.

W okresie 2018-2019 zdecydowang wiekszos¢ obrotu na rynku gruntéw pod
zabudowe ustugowa stanowity nieruchomosci bedgce przedmiotem prawa wtasnosci
— odpowiednio 84% (z uwzglednieniem Srédmieécia) 183% (z wytaczeniem
Srédmiescia).

4. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE POD ZABUDOWE

PRZEMYStOWO-UStUGOWA

4.1. WPROWADZENIE

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

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

grunty pofozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktorych zapisy
obowigzujgcego studium wskazujg na zabudowe przemystowo-ustugows, 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.

4.2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI

Podstawowe informacje o liczbie transakcji i rozktadzie cen transakcyjnych na analizowanym
rynku zawiera tabela nr 7.
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Tabela nr 7.
Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany pod zabudowe przemystowo-ustugowa

Okres analizy: 2018 2019 2018 2019

Liczba transakcji w latach 2018 i 2019 152 103 49

Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 159 150 177
e Cmin 46 46 100
e Cmax 481 456 481
e odchylenie standardowe 67 62 75
e mediana 142 142 155

Liczba transakcji zawartych na tédzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
o uwarunkowaniach planistycznych dopuszczajacych zabudowe przemystowo-ustugows,
zmalata w roku 2019 o ok. 52% w stosunku do roku poprzedniego, ze 103 do 49 transakcji.

Wykres nr 89.

Liczba transakcji w latach 2018 i 2019
- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
pod zabudowe przemystowo-ustugowg
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Liczba transakcji

2018 2019

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2019 r. byta wyzisza o ok. 18% niz w
roku 2018. Spadek wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt
mniejszy i wynidst 9%. W 2018 roku odnotowano wiekszg rozpietos¢ miedzy ceng minimalng
a ceng maksymalng na analizowanym rynku niz w roku 2019 oraz nizszg o 18% wartos¢
odchylenia standardowego.

Wartosci opisanych wyzej wskaznikow wskazujg na ogdlng stabilnos¢ cen na rynku gruntéw
przemystowo-ustugowych w latach 2018-2019. Za duzg rdéznice w poziomie ceny Sredniej
miedzy analizowanymi latami odpowiadajg przede wszystkim transakcje nieruchomosciami o
cenie jednostkowej gruntu ponizej 100 zt/m?, ktérych w roku 2018 odnotowano tgcznie 3 (w
tym jedng o cenie 46 z’r/mz), zas w 2019 r. — ani jednej, najnizsza zanotowana o cenie 100
z’f/mz).
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Wykres nr 94 przedstawia rozkfad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym
rynku w latach 2018-2019. Linia trendu liniowego jest linig delikatnie wznoszgca. Niska
wartos$é wspodtczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu nie wyjasnia w
sposob istotny odnotowanej na rynku zmiany poziomu cen. Analizowany zbidr transakgji jest
stosunkowo maty oraz niejednorodny pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci,
uwarunkowan 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 90.

Grunty niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowa
- rozktad cen w czasie w latach 2018-2019
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4.3. LICZBA TRANSAKCJI W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI GRUNTU

W latach 2018-2019 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
uwarunkowaniach planistycznych, pozwalajgcych na realizacje na ich terenie zabudowy
przemystowo-ustugowej, najwiecej sprzedano gruntdw o powierzchni od 5 001 m? do 10 000
m? (27% wszystkich transakcji). Nieruchomosci o powierzchni od 1 001 m? do 3 000 m®oraz o
powierzchni od 10 001 m? do 20 000 m? stanowity odpowiednio 19% i 23% wszystkich
nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu w analizowanym okresie na badanym rynku.
Najwieksza ze sprzedanych nieruchomosci miata powierzchnie prawie 185000 m? i byta
zlokalizowana na terenie dzielnicy Widzew.
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Nalezy jednak podkresli¢, ze na rynku gruntéw pod zabudowe przemystowo-ustugowg (w
tym pod magazynowgq) czestg praktyky jest skupowanie wielu przylegajgcych do siebie
mniejszych gruntéw, ktére w efekcie beda tworzyty jeden duzy teren inwestycyjny.

Wykres nr 91.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowg
w poszczegolnych przedziatach
powierzchnigruntu - lata 2018-2019
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Liczba transakgji

W analizowanym okresie zdecydowanie najwiecej transakcji zawarto na terenie dzielnicy
Goérna, niezaleznie od powierzchni sprzedawanych nieruchomosci, z wyjatkiem gruntu o
powierzchni powyzej 5 ha, ktéry sprzedano na Widzewie. W przedziale nieruchomosci
najwiekszych, o powierzchni powyzej 1 ha, najwiecej nieruchomosci — po dzielnicy Gorna —
sprzedano na Widzewie.
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Wykres nr 92.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg w poszczegolnych przedziatach
powierzchni gruntu, w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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4.4. LICZBA TRANSAKCJI A CENA JEDNOSTKOWA GRUNTU

W latach 2018-2019 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowq byta cena z przedziatu od 100 2t/m?
do 199 zt/m” (80% wszystkich transakcji). 14% to transakcje o cenie od 200-299 #/m?.
Najmniej w analizowanym okresie sprzedano gruntéw o cenie nieprzekraczajgcej 99 2t/m? -
ok. 2% (wykres nr 93).

Wykres nr 93.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w poszczegolnych przedziatach
cen jednostkowych - lata 2018-2019
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W latach 2018 i 2019 procentowy udziat transakcji z poszczegdlnych przedziatdw cenowych
byt zblizony. Widoczny byt spadek liczby transakcji nieruchomosciami o cenie jednostkowej
z przedziatu 100-199 zt/m? (spadek udziatu w tacznym obrocie z 85% do 69%) oraz wzrost
liczby transakcji z przedziatu 200-299 zt/m? (wzrost udziatu w facznym obrocie z 9% do 24%).

Wykres nr 94.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowa w poszczegdlnych
przedziatach cen jednostkowych - lata 2018 i 2019
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WS$rdéd nieruchomosci z przedziatu cen najczesciej wystepujacych na tédzkim rynku tj. cen
miedzy 100 zt/m? a 299 zt/m? dominowaty nieruchomodci zlokalizowane na terenie dzielnicy
Gorna. Rynek gruntéw przemystowych o cenach ponizej 100 zt/m? skupiony jest w dwdch
dzielnicach: Gérnej i Polesiu. Najdrozsze grunty, o cenie powyzej 300 zt/m?, sprzedano w
latach 2018-2019 we wszystkich dzielnicach (z wyjatkiem Srédmiesécia, na ktédrym nie
zanotowano zadnej transakcji gruntéw pod PU).
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Wykres nr 95.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg
w poszczegolnych przedziatach cen jednostkowych,
w podziale na dzielnice - lata 2018-2019
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4.5. RYNEK  NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH POD  USLUGI
W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH

W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami niezabudowanymi
pod zabudowe przemystowo-ustugowg zawarto na ternie dzielnicy Gérna — 77% ogétu
transakcji. Na odnotowanie zastuguje fakt, ze 39% ze 117 nieruchomosci sprzedanych w
latach 2018-2019 na terenie dzielnicy Gdérna kupiona zostata przez dwa podmioty pod
budowy (zgodnie z trescig przywotanych w aktach notarialnych decyzji o warunkach
zabudowy) hali produkcyjno-magazynowej (21 transakcji dokonanych przez jeden podmiot)
oraz centrum logistyczno-przemystowego (25 transakcji dokonanych przez drugi z
wymienionych podmiotéw), przy czym wszystkie w/w transakcje zostaty dokonane w 2018 r.
Drugim z najaktywniejszych rynkdéw analizowanego segmentu rynku gruntow byt teren
dzielnicy Widzew, na ktérym 9 z 15 transakcji dokonano w sgsiadujgcych obrebach z ww.
terenami dzielnicy. Opisane wyzej nieruchomosci potozone sg u zbiegu osiedli Dgbrowa i
Olechdéw, na terenie o bardzo dobrym potgczeniu drogowym z wjazdem na autostrade Al
(wezet todz Wschad).

Najwiekszg popularnoscia w dzielnicy Gdérna w latach 2018-2019 r. cieszyty sie
nieruchomosci usytuowane wzdtuz ul. Tomaszowskiej. Na tym terenie sprzedano az 62%
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nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu w 2018 i 2019 r. na terenie ww. dzielnicy,
przy czym 21 nabyt ten sam podmiot pod jedno zatozenie inwestycyjne.

Niemal wszystkie transakcje (13 z 14) zawarte na Batutach dotyczyty gruntdow potozonych na
terenie Teofilowa Przemystowego oraz sasiedniego Zabierica. Nieruchomo$é o najwyzszej
cenie jednostkowej uzyskanej na terenach przemystowo-ustugowych w latach 2018-2019, tj.
481 zt/m?, znajdowata sie w strefie przemystowej usytuowanej wzdtuz ul. Tomaszowskiej (w
dzielnicy Gdorna) i zostata nabyta przez wiasciciela licznych dziatek sgsiednich pod jedno,
wieksze zatozenie inwestycyjne.

Najmniej transakcji gruntami pod zabudowe przemystowg zawarto natomiast w dzielnicy
Polesie (6 transakcji, 4% obrotu). Byly to przede wszystkim grunty zlokalizowane w poblizu
granicy todzi z Konstantynowem tdédzkim, w okolicy ulic Maratonskiej i Nowy Jozeféw
(sgsiedztwo tSSE), ktére byty przedmiotem 2 z 6 transakcji. Pozostate nieruchomosci
sprzedano na terenie Nowych Sadow i ul. Minskiej (2 transakcje) — w terenach
przemystowych na potudniowy wschdéd od ul. Maratonskiej w poblizu wezta z Al. gen.
Waltera-Janke oraz terenéw przemystowo-ustugowych przy ul. Omtotowe;j i ul. Sw. Jerzego,
w potnocnej czesci Polesia (wykres nr 96).

Wykres nr 96.

Liczba transakgji i Srednie ceny transakcyjne w latach 2018-2019
w poszczegdlnych dzielnicach todzi
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemystowo-ustugowsg
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Dokonujgc analizy lat 2018 i 2019 z osobna, wida¢ zmiane udziatu poszczegdlnych dzielnic
w obrocie nieruchomosciami pod zabudowe przemystowo-ustugowg w poszczegdlnych
dzielnicach todzi. W 2019 roku ponad dwukrotnie spadta liczba transakcji zawartych na
obszarze Gdrnej. W pozostatych dzielnicach odnotowano niewielkie rdznice w ilosci
transakcji gruntami o analizowanym przeznaczeniu.

Wykres nr 97.

Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowg
lata 2018 2019
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Procentowy udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdle zawartych transakcji na analizowanym
rynku przedstawiajg wykresy nr 98 i 99.

Wykres nr 98. Wykres nr 99.

Udziat poszczegélnych dzielnic todzi w obrocie na Udziat poszczeg6lnych dzielnic todzi w obrocie

rynku nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych pod zabudowe

przemystwo-ustugowg - 2018 rok
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na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe
przemsytowo-ustugowg - 2019 rok
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W 2019 roku odnotowano wzrost S$rednich cen transakcyjnych gruntéw przemystowo-
ustugowych w stosunku do roku poprzedniego we wszystkich dzielnicach, za wyjatkiem Batut
(wykres nr 100).

Wykres nr 100.

Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych pod zabudowe przemystowo-ustugowa
lata 2018 2019
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4.6. LICZBA TRANSAKCJI A RODZAJ PRAWA DO GRUNTU

W okresie 2018-2019 zdecydowang wiekszos$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe
przemystowo-ustugowg stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem prawa witasnosci —
odpowiednio 95% w 2018 r. i 90% w 2019 roku.
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Wykres nr 101.

Wykres nr 102.

Udziat prawa wtasnoscii prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemystowow-ustugowa
wroku 2018

H wtasnosé

M uw

Udziat prawa wtasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w obrocie na rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemystowo-ustugowa
w roku 2019

H wiasnosé

i uw

Wykres nr 103.

Liczba transakcji prawem witasnosci i prawem uzytkowania wieczystego
na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemystowo-ustugowa w latach 2018-2019
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W roku 2018 srednia cena transakcyjna gruntow, stanowigcych przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego, byta wyraznie wyzsza, a w 2019 roku nieznacznie nizsza od cen
gruntéw, bedgcych przedmiotem prawa wtasnosci.

Wynika to z faktu, ze grunty bedace przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
wystepujg na zorganizowanych i zagospodarowanych terenach przemystowych todzi, gdzie
ceny transakcyjne osiggane za grunty przemystowo-ustugowe sg wyisze niz na terenach
obrzeznych, rozwijajgcych sie, na ktérych w obrocie wystepowaty wytgcznie nieruchomosci
stanowigce przedmiot prawa wtasnosci. W 2018 roku dokonano ponadto znacznie wiecej
transakcji gruntami bedgcymi przedmiotem prawa wtasnosci niz rok pdiniej (98 i 44
odpowiednio).
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Wykres nr 104.

Srednia cena transakcyjna w zi/m2

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci stanowigcych przedmiot
prawa wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
- rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pod zabudowe przemysfowo-ustugowg w latach 2018-2019
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4.7. PODSUMOWANIE

1.

W latach 2018-2019 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o uwarunkowaniach planistycznych, pozwalajgcych na realizacje na ich terenie
zabudowy przemystowo-ustugowej, najwiecej sprzedano gruntéw o powierzchni od 5
001 m? do 10 000 m? (27% wszystkich transakcji). Najwieksza ze sprzedanych
nieruchomosci miata powierzchnie prawie 185 000 m? i byta zlokalizowana na terenie
dzielnicy Widzew. Nalezy jednak podkresli¢, ze na rynku gruntéw pod zabudowe
przemystowo-ustugowg (w tym pod magazynowsg) czestg praktyka jest skupowanie
wielu przylegajgcych do siebie mniejszych gruntéw, ktére w efekcie bedg tworzyty
jeden duzy teren inwestycyjny.

W latach 2018-2019 najczesciej spotykang ceng transakcyjng za nieruchomosci
gruntowe niezabudowane pod zabudowe przemystowo-ustugowag byta cena z
przedziatu od 100 zt/m? do 199 zt/m? (80% wszystkich transakcji).

W latach 2018 i 2019 procentowy udziat transakcji z poszczegdlnych przedziatéw
cenowych byt zblizony. Widoczny byt spadek liczby transakcji nieruchomosciami
o cenie jednostkowej z przedziatu 100-199 2/m? (spadek udziatu w tgcznym obrocie z
85% do 69%) oraz wzrost liczby transakgji z przedziatu 200-299 zt/m? (wzrost udziatu
w tgcznym obrocie z 9% do 24%).

W analizowanym okresie (lata 2018-2019) najwiecej transakcji gruntami
niezabudowanymi pod zabudowe przemystowo-ustugowg zawarto na ternie dzielnicy
GOrna — 77% ogotu transakcji. Na odnotowanie zastuguje fakt, ze 39% ze 117
nieruchomosci sprzedanych w latach 2018-2019 na terenie dzielnicy Gorna kupiona
zostata przez dwa podmioty pod budowy (zgodnie z trescig przywotanych w aktach
notarialnych decyzji o warunkach zabudowy) hali produkcyjno-magazynowej (21

str. 74



transakcji dokonanych przez jeden podmiot) oraz centrum logistyczno-
przemystowego (25 transakcji dokonanych przez drugi z wymienionych podmiotéw),
przy czym wszystkie w/w transakcje zostaty dokonane w2018r. Drugim
z najaktywniejszych rynkéw analizowanego segmentu rynku gruntéw byt teren
dzielnicy Widzew, na ktorym 9 z 15 transakcji dokonano w sgsiadujgcych obrebach
z ww. terenami dzielnicy.

Najmniej transakcji gruntami pod zabudowe przemystowa zawarto natomiast w
dzielnicy Polesie (6 transakcji, 4% obrotu).

W 2019 roku ponad dwukrotnie spadfa liczba transakcji zawartych na obszarze
Goérnej. W pozostatych dzielnicach odnotowano niewielkie réznice w ilosci transakcji
gruntami o analizowanym przeznaczeniu.

W okresie 2018-2019 zdecydowang wiekszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod
zabudowe przemystowo-ustugowg stanowity nieruchomosci bedace przedmiotem
prawa witasnosci — odpowiednio 95% w 2018 r. i 90% w 2019 roku.
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