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Wstep

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano analiz¢ wtdrnego rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wtasnos$ci na terenie miasta Raciborz
obejmujaca okres 5 lat (2006-2010) oraz pierwsze poOilrocze roku 2011. Analiza zostata
sporzadzona na podstawie bazy danych o transakcjach nieruchomos$ciami zebranymi poprzez
analiz¢ aktow notarialnych udostepnionych przez wydzial nieruchomosci Urzedu Miejskiego
w Raciborzu.

Analize¢ rynku dokonano na podstawie transakcji rynkowych przy spelnieniu nastepujacych
warunkow:

1. Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2. Uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku 1 do
wynegocjowania warunkéw umowy.

Do zakresu analizy rynku w przyjetym okresie przyjeto rowniez transakcje nieruchomosciami
niezabudowanymi pochodzacymi z przetargow.

Biorac pod uwage powyzsze analizg nie objeto transakcji, ktore byly zawierane w warunkach
szczegolnych, tj.:

e Dbyly nabywane na poprawg warunkéw zagospodarowanie nieruchomosci przylegtej

e Dbyly nabywane poprzez wywtaszczenie, np. pod zbiornik retencyjny

Biorac pod uwage powyzsze stworzono baze¢ danych zawierajaca transakcje rynkowe
nieruchomos$ciami niezabudowanymi na przestrzeni okresu od poczatku roku 2006 do konca
czerwca 2011 r. zwierajacg 437 pozycji. Kazda transakcja w bazie zostata opisana pod
wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na warto$¢ oraz warunkéw zawarcia transakcji.

Dla pehiejszego obrazu zachowan rynkowych przeanalizowano transakcje pod katem
wykorzystania zakupionych gruntéw.
Na potrzeby niniejszej analizy transakcje pogrupowano wedlug nastepujacego klucza:
e Budownictwo mieszkaniowe — nieruchomos$ci wykorzystywane na cele budownictwa
mieszkaniowego
e Przemyst — nieruchomos$ci wykorzystywane na cele produkcyjne oraz produkcyjno —
ustugowe, sktady, magazyny,
e Rolne — nieruchomosci przeznaczone pod uprawy rolnicze a takze taki
e Handlowo - ustugowe — nieruchomos$ci wykorzystywane na cele handlowo - ustugowe
handlowe,
e Inne — nieruchomosci potozone w pasach komunikacyjnych (drogowych, kolejowych,
itp.), nieruchomos$ci kupione przez gmine w trakcie rokowan z nabywca (np. pod
budowe kanalizacji), nieuzytki.

Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych zostata podzielona na trzy rozdziaty, tj.
rozdzial I zawierajacy krotki opis miasta Raciborz, jego historii, warunkéw przyrodniczych i
demograficznych, rozdzial II charakteryzujacy rynek transakcji nieruchomos$ciami
niezabudowanymi na przestrzeni lat 2006 — 2010.




Ostatni rozdziat III przedstawia analize transakcji rynkowych oraz okreslenie cech, ktoére maja
wplyw na podejmowane przez inwestorow decyzje. W rozdziale tym réwniez zaprezentowano
opis cech rynkowych dla calego miasta Raciborz oraz okreslono znaczenie poszczego6lnych
cech na podejmowane decyzje.

Opracowany material zawiera cze$¢ tekstowa oraz graficzng. Cze$¢ graficzng stanowia
roznego rodzaju opracowania statystyczne, wykresy zarowno kotowe jak i stupkowe, tabele
zestawiajace dane w roznych przekrojach. W opracowaniu przedstawiono roéwniez mapy
cenowe obrazujace rozklad $rednich cen na terenie miasta Raciborz poszczegdlnych typow
nieruchomos$ci w okreslonych porach czasowych.




1. Opis miasta Raciboérz

Raciborz — miasto i gmina polozone w potudniowo-zachodniej Polsce, w wojewodztwie
slaskim, w powiecie raciborskim, nad rzeka Odrag. W latach 1950-1975 miasto
administracyjnie nalezato do wojewddztwa opolskiego, natomiast w latach 1975-1998 do
wojewodztwa katowickiego. Wedtug danych na koniec 2009 roku, miasto liczyto 56 484
mieszkancow.

Raciborz jest, obok Opola, jedna z historycznych stolic Gornego Slaska, gdzie rezydowali
ksiazeta opolsko-raciborscy. Do dzisiaj zachowato si¢ wiele cennych zabytkéw, m.in. kaplica
zamkowa pw. $w. Tomasza Kantuaryjskiego, zwana perla gotyku $laskiego. Miasto jako
pierwsze w Polsce i Europie otrzymato certyfikat Systemu Zarzqdzania Srodowiskowego ISO
14001.

Racibérz pod wzgledem administracyjnym lezy w potudniowo-zachodniej czg$ci
wojewddztwa $laskiego, w powiecie raciborskim, niedaleko granicy z Czechami. Graniczy od
p6tnocy z gminami Rudnik i Nedza, od wschodu z gminami Kornowac i Lyski, od zachodu z
gming Pietrowice Wielkie, a od poludnia z gminami Krzanowice, Krzyzanowice i Lubomia.

Raciborz jest centralnym miastem powiatu, ktéry tworza obok Raciborza miasta Kuznia
Raciborska i1 Krzanowice, jak rowniez duze gminy wiejskie Krzyzanowice, Nedza, Rudnik,
Kornowac i Pietrowice Wielkie. Swoja siedzib¢ w miescie majg Starostwo Powiatowe, a
takze oddziaty instytucji takich jak Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna,
Wojewodzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych, Osrodek Doradztwa Rolniczego,
Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

Wedtug danych z 31 grudnia 2009 r. powierzchnia Raciborza wynosi 75,01 km?, co stanowi
13,78% powierzchni powiatu. Stawia to miasto na 56 pozycji w Polsce pod wzgledem
powierzchni.

Rolnictwo to jedna z gldéwnych dziedzin rozwoju gospodarczego miasta. Potwierdza to m.in.
struktura uzytkowania gruntow. W 2001 r. uzytki rolne stanowity 4 987 ha (66,53%), w tym
grunty orne stanowily 4206 ha (56,11%), sady 57 ha (0,76%), taki 626 ha (8,35%) 1
pastwiska 98 ha (1,31%). Oprécz tego 404 ha (5,39%) stanowily lasy i grunty lesne, a 2 105
ha (28,08%) pozostate grunty. Wedtug danych z 2002 r. miasto mialo obszar 74,96 km?, z
czego uzytki rolne stanowily ponad 66% ogolnej powierzchni, a lesne 5%.

W 2002 r. Politechnika Slaska wykonata badania na podstawie ktorych powstato opracowanie
"Kompleksowe badania jakosci i przydatnosci rolniczej gleb w miescie Raciborz wraz z
opracowaniem raportu i wskazan ich zagospodarowania". W mieécie nie zostat usytuowany
zaden punkt monitoringu gleb w ramach Panstwowego Monitoring Srodowiska. Najblizszy
taki punkt znajduje si¢ na terenie gminy Nedza i jest oznaczony numerem 327. Badania
monitoringowe przeprowadzone w tym punkcie nie wskazujg na zanieczyszczenia gleb:

Na podstawie map glebowo-rolniczych mozna stwierdzi¢, Ze na terenie miasta wystgpuja
nastepujace rodzaje gleb: mady, czarnoziemy zdegradowane, czarnoziemy deluwialne, gleby
brunatne oraz gleby pseudobielicowe. Sposrod wymienionych gleb przewazaja mady, ktore




wytworzyly si¢ z osadow aluwialnych o budowie warstwowej i zaliczane sg do mad bardzo
cigzkich, cigzkich i $rednich.

W 2007 r. uzytki rolne stanowity 4 970 ha (66,30%), w tym grunty orne stanowity 4 191 ha
(55,91%), sady 45 ha (0,60%), taki 635 ha (8,47%) i pastwiska 99 ha (1,32%). Oprocz tego
404 ha (5,39%) stanowily lasy i1 grunty lesne, a 2 122 ha (28,31%) pozostale grunty.

Liczba ludnosci w pierwszym okresie powstawania miasta jest trudna do okreslenia. Do jej
wzrostu przyczynialy si¢ zarowno przyrost naturalny, jak i napltyw ludnos$ci. Jednak wojny,
choroby, pozary i inne kleski zywiolowe powodowaty wahania w liczebno$ci mieszkancow.

W 1900 r. miasto poszerzyto swoje granice o Bosac, a w 1902 réwniez o Starg Wie$ oraz
Proszowiec, liczac wtedy tacznie 30 398 mieszkancoéw. 5 stycznia 1927 r. wlaczono obszary
dworskie obejmujace Ostrog wraz z obszarem zamkowym, Studzienng, Ocice, Starg Wie$ i
Proszowiec do miasta, ktore liczyto 49 076 mieszkancow. W 1939 r. liczba mieszkancow
siegneta 49 724 mieszkancow.

W maju 1945 r. w miescie przebywalo ok. 3 000 mieszkancow. W 1946 r. liczba
mieszkancow wzrosta do 19 605. W 1950 r. miasto zamieszkiwato 26 447 oséb. 27 maja 1975
r. do miasta przylaczono Brzezie, ktore liczyto wowczas 2 900 osob. Pod koniec 1975 r.
Raciborz liczyt 50 293 oséb. 1 lutego 1977 r. wlaczono Ocice Gorne, ktore liczyty 235 osob
oraz Sudot liczacy 110 mieszkancow, a takze Markowice i Miedonig. 31 grudnia 1980 miasto
liczyto 55 532 ludnosci. Najwigcej mieszkancow, 65 300 Raciborz miat w 1991 r. 31 grudnia
1993 r. liczba mieszkancow wynosita 64 875.

W 2002 r. miasto liczyto 60 162 mieszkancoéw, w 2003 r. — 59 466 mieszkancow, a w 2004 r.
— 58 817 mieszkancoéw. Dane z 2006 r. méwig o 57 987 mieszkancach. W 2007 r. Raciborz
liczyt 56 410 os6b zameldowanych na pobyt staty, z czego 29 635 kobiet i 26 775 mgzczyzn
oraz 1495 0s6b zameldowanych na pobyt czasowy, w tym 801 kobiet 1 694 mezczyzn. Na
koniec 2008 r. miasto liczyto 56 727 mieszkancow. Wedlug danych z 31 grudnia 2009 r.
liczba ludno$ci wynosita 56 484.

Mieszkancy Raciborza stanowig okoto 51,42% populacji powiatu raciborskiego, co stanowi
1,23% populacji wojewodztwa S$laskiego. Wedlug danych z 31 grudnia 2009 r. miasto
zajmowato 81 miejsce pod wzglgdem ludnos$ci miast w Polsce.

Miasto Raciborz sktada si¢ z 11 obrebdw dzielnic:

Bosac
Brzezie
Markowice
Miedonia
Ocice Gorne
Ostrog
Plonia
Raciborz

. Starawie$
10. Studzienna
11. Sudot.
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Rysunek 1. Mapa miasta Racibdrz z zaznaczonymi obrebami.
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Miasto jest centralnym o$rodkiem powiatu raciborskiego, ktory jest regionem o charakterze
rolniczo-przemystowym. Przemyst jest skupiony przede wszystkim w miescie Raciborz.

Bardzo waznag rol¢ odgrywalo rolnictwo w miescie, bowiem sprzyjaly temu korzystne
warunki naturalne, m.in. urodzajne gleby oraz sprzyjajace warunki klimatyczne z dlugim
okresem wegetacyjnym. Okoto 60% uzytkow rolnych na terenie gminy Raciborz to gleby w
klasach bonitacyjnych od I do III'. Na terenie miasta dziata kilka organizacji i instytucji, ktore
wspieraja rozwoj rolnictwa, sg to m.in.: Agencja Rozwoju Rolnictwa i Przemystu
Przetworczego Regionu Raciborskiego, Osrodek Doradztwa Rolniczego, Agencja
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa oraz Zrzeszenie Plantatoréw Roslin Okopowych w
Raciborzu.

W centrum miasta handel skupia si¢ w ciggu ulic Opawskiej, Odrzanskiej i Dhugiej. W
centrum usytuowane sg takze dwie galerie handlowe: Srebrna i Mlynska. W dzielnicy Obora
duze centrum handlowe Castorama, Auchan, i inne, galeria handlowa.

Ziemia raciborska jak i sam Raciborz nie s3 bogate w kopaliny jak sgsiadujacy z nimi
Rybnicki Okreg Weglowy, mimo to dysponuja duzymi zasobami piaskow 1 ZwirOw
eksploatowanych na péinoc i na potudnie od miasta oraz poktadami gliny, ktoéra stuzy do
produkcji cegiet. Pomimo braku bogactw naturalnych Raciborz jest miastem zasobnym w
zaklady przemystowe z branzy chemicznej, maszynowej, energetycznej, rolno-spozywczej
(m. in.: Henkel, SGL Carbon, RAFAKO, Mieszko, AwBud, Ecolab, Spo6tdzielnia Mleczarska,
Sunex, DHL, Koltech). To wtasnie tutaj powstaly: pierwszy na ziemiach polskich browar
(1567 1.), czy fabryka elektrod — jedna z najstarszych na §wiecie (obydwa zaktady pracuja do
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dzis). O poziomie raciborskiego przemystu 1 jakosci jego produktéw §wiadczg certyfikaty ISO
oraz nagrody i wyrdznienia zdobywane na targach na calym $wiecie.




2. Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych w
Raciborzu w latach 2006 — 2010

2.1. Ogdlna analiza rynku na przestrzeni lat 2006 — 2010.

Miasto Raciborz w okresie od roku 2006 do roku 2010 charakteryzuje si¢ zmienng sytuacja na
rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych. Analizujac ilo$¢ transakcji mozemy
stwierdzi¢ mate wahania w poszczegdlnych latach. Troche inna sytuacja wyglada przy
analizie powierzchni nieruchomos$ci, jaka byla przedmiotem obrotu, $redniej ceny
jednostkowej oraz wielko$ci obrotu.

Rok 2006 charakteryzowal si¢ duzym wolumenem powierzchni a takze duza wielkoscig
obrotu nieruchomos$ciami niezabudowanymi. Maksymalng warto$¢ osiagneta rowniez $rednia
cena jednostkowa, ktora osiagneta poziom 23,99 zVm®. W tym roku miata tez miejsce
wyjatkowa transakcja zawarta w grudniu, ktérej warto$¢ wyniosta 10 000 000 zt, co stanowi
ok. 78% tacznego obrotu. Byla to rownoczesnie transakcja o najwyzszej cenie jednostkowe;j
wynoszacej 3 966,68 zi/m?. Dziatka ta byla zakupiona pod centrum handlowe, charakteryzuje
si¢ bardzo dobrg lokalizacjag w $Scistym centrum miasta w niedalekiej odlegtosci od dworca
PKP.

W roku 2007 nastgpito zmniejszenie wszelkich ilosci — transakcji (szt), $redniej ceny
jednostkowej (zt/m?), powierzchni ogétem (m?”) i wielkosci obrotu (zt).

W roku 2008 utrzymatla si¢ tendencja spadkowa — zauwazamy dalszy spadek ilo$ci transakcji
(szt.), $redniej ceny jednostkowej (zt/m?) ilosci sprzedanej powierzchni (m?) oraz wielkosci
obrotu (z1).

Rok 2009 charakteryzuje si¢ dalszym spadkiem wolumenu powierzchni (m?) oraz wielkosci
obrotu (zt). Zauwazamy jednak symptom ozywienia na rynku nieruchomosci
niezabudowanych, czego wynikiem byt wzrost $redniej ceny jednostkowej o 40,49% w
stosunku do roku poprzedniego.

Od roku 2006 na przestrzeni 4 lat zauwazamy systematyczny spadek zar6wno wolumenu
sprzedanej powierzchni jak i wielko$ci obrotow. Sytuacja ta prawdopodobnie jest wynikiem
kryzysu na rynku zaréwno ogdlnoswiatowym jak 1 Polskim, co przektada si¢ na decyzje
potencjalnych inwestorow i wstrzymywanie si¢ w inwestycje na rynku nieruchomosci.
Stwierdzenie to dodatkowo potwierdza fakt, iz na przestrzeni analizowanych okresu nie
wystepowaly znaczace rdznice w ilo$ci zawieranych transakcji kupna-sprzedazy, co §wiadczy
0 wzro$cie obrotem nieruchomos$ci o mniejszych powierzchniach.

Efekty ozywienia na rynku nieruchomosci niezabudowanych sg zauwazalne w roku 2010
gdzie wzrasta wielko§¢ powierzchni sprzedawanej na rynku nieruchomosci jak i wielko$¢
obrotu.

W tabeli oraz na wykresach przedstawiono ogdlng sytuacj¢ w miescie Raciborz w latach
2006-2010 w zakresie obrotu gruntami niezabudowanymi.




Tabela 1. Analiza rynku nieruchomosciami niezabudowanymi na terenie miasta Racibérz.

Lacznie |

2006 2007 2008 2009 2010
ilo$¢ transkacji 82 75 81 76 85 399 |
dynamika zmian do poprz. roku -8,54% 8,00% -6,17% 11,84%
srednia cena jednostkowa 23,99 20,61 11,70 19,66 15,21
dynamika zmian do poprz. roku -16,40% -76,15% 40,49% -29,26%
wolumen powierzchni 532 970,00 461 189,00 368 943,50 160 468,96 | 414 574,83 | 1938 146,29 |
dynamika zmian do poprz. roku -15,56% -25,00% -129,92% 61,29%
wielkos$¢ obrotu 12783 590,14 | 9505 748,92 | 4 316 496,38 | 3 155 123,53 | 6 303 830,42 | 36 064 789,39 |
dynamika zmian do poprz. roku -34,48% -120,22% -36,81% 49,95%
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Wykres 2.

Wykres 3.
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Wykres 4.
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Srednia cena jednostkowa w zt/m2
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Jak wspomniano wyzej, w 2006 roku wystgpita transakcja o cenie 10 000 000 zt co stanowi
ok. 78% lacznego obrotu w tym roku. Jest to transakcja, ktora w bardzo znaczacy sposob
wplywa na obraz wolumenu obrotu w analizowanych latach. Gdyby transakcja ta nie
wystapita roznica w wolumenie obrotu pomigdzy rokiem 2006 a 2007 bylaby dodatnia.
Pokazano to na wykresie ponizej, gdzie kolorem z6ttym zaznaczono warto§¢ wspominanej,
najdrozszej transakcji.

Wykres 5.
Wielkos$ ¢ obrotu (z#)
14 000 000,00+
12000 000,00~ | 9 505.748,92
10 000 000,00+ i
8 000 ooo,oo/‘{ 000 000,P0 6 303 830,42

6 000 000,00
4 000 000,00

2000 000,00

0,00+

4 316 496,38
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W dalszej czgéci zaprezentowano ksztattowanie sig $redniej ceny 1m” powierzchni gruntu na
przestrzeni 5 lat w transakcjach na rynku wtornych dla poszczegélnych typow nieruchomosci,
tj. nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, nieruchomosci rolnych,

nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalno$¢ handlowo-ustugowa, nieruchomosci

przeznaczonych pod

dziatalnos$¢ przemystowa oraz pozostaty typ nieruchomosci.
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Wykres 6. Srednia cena 1m?, liczba transakeji oraz linia trendu $redniej ceny w transakcjach
nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.

Srednia cena 1m2 oraz liczba transakgji
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzi¢, iz $rednia cena lm’ w transakcjach
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa na terenie miasta Raciborz
wzrasta przy nieduzych wahaniach liczby transakcji. Srednia cena dla catego analizowano
kresu wynosi 43,83 zb/m®.

Wzrost $redniej cen 1m? na przestrzeni lat 2006-2010 wyniost 214,62 % co daje przecietny
wzrost cen w skali roku na poziomie 42,92 %.

Przy doktadniejszej analizie wskazanego okresu zauwazono wystgpienie w roku 2010 trzech
transakcji, ktore dotyczyly sprzedazy udzialu w nieruchomos$ci zlozonej z 3 dziatek o
powierzchni 19 m” kazda przy cenach transakcyjnych za 1m?* odpowiednio rownych 302,58
zt, 331,32 7t oraz 305,44 zt. Usuwajac z analizowanego okresu w/w transakcje wykres bedzie
mial nastgpujaca postac:

Wykres 7. Srednia cena 1m?, liczba transakcji oraz linia trendu $redniej ceny w transakcjach
nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa z pomini¢cie transakcji

szczeg6lnych.
Srednia cena 1m2 oraz liczba transakgji 59 44
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Poprzez usunigcie transakcji szczegdlnych w roku 2010 $rednia cena spadta z 81,19 zt/m? do
59,44 zt/m’.
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Wykres 8. Srednia cena 1m?, liczba transakeji oraz linia trendu $redniej ceny w transakcjach

nieruchomosciami rolnymi.

Srednia cena 1m2 oraz liczba transakcji
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liczba transakcji

Srednia cena lm’ w transakcjach nieruchomosciami rolnymi charakteryzuje sie duza
zmiennoscig o trendzie wzrostowym przy wahaniach liczby transakcji. Wzrost cen
obserwujemy od roku 2007 natomiast od roku 2008 wzrost ten jest coraz bardziej

dynamiczny. Srednia cena dla catego analizowano kresu wynosi 5,85 zt/m”.

Wzrost éredniej cen Im” na przestrzeni lat 2006-2010 wyniost 151,24 % co daje przecigtny
wzrost cen w skali roku na poziomie 30,25 %.

Wykres 9. Srednia cena 1m?, liczba transakcji oraz linia trendu §redniej ceny w transakcjach
nieruchomosciami przeznaczonymi pod dzialalno$¢ handlowo - uslugowa.

Srednia cena 1m2 oraz liczba transakcji
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liczba transakcji

Z wykresu wynika, iz po spadku cen w roku 2007 stosunku do roku 2006 od roku 2008
obserwujemy wzrost $redniej ceny, jaki i1 liczby zawieranych transakcji nieruchomosciami
przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo — ustugowa. Natomiast ze wzgledu na matg liczbe
transakcji analiza statystyczna moze zawiera¢ duze prawdopodobienstwo bledu. Srednia cena
dla catego analizowano kresu wynosi 215,53 zb/m?®,
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Wykres 10. Srednia cena 1m?, liczba transakcji oraz linia trendu $redniej ceny w transakcjach
nieruchomosciami przeznaczonymi pod dzialalno$¢ przemyslowa.
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W analizowanym okresie 5 lat odnotowano jedynie 11 transakcji nieruchomos$ciami
przeznaczonymi pod dziatalno$¢ przemystowa. W badanym okresie trudno prognozowaé co
do zmiany $redniej ceny ze wzgledu na mala liczbe zawieranych transakcji. Srednia cena dla
calego analizowano kresu wynosi 31,26 zi/m”.

Wykres 11. Srednia cena 1m’ oraz liczba transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod dzialalnosé

pozostala.
Srednia cena 1m2 oraz liczba transakgcji
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W zaprezentowanym powyzej wykresie nie zaznaczono linii trendu gdyz w grupie
pozostalych nieruchomo$ci mieszcza rozne typy dzialek, ktore nalezaloby rozpatrywaé
indywidualnie a co nie jest przedmiotem niniejszego opracowania.

W dalszej czeéci zaprezentowano mapy cenowe $redniej ceny 1m’ danego typu
nieruchomosci na przestrzeni lat 2006 — 2010 w poszczeg6lnych obrebach.

W pierwszej kolejnosci zaprezentowano $rednig ceng dla nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniows.
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Rysunek 2. Mapa cenowa ksztaltowania si¢ S$redniej ceny 1m’ powierzchni nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na terenie miasta Racibérz latach 2006-

2010.
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Jak wynika z przedstawione mapy cenowej najwyzsza $rednia cene 1 m” powierzchni dziatki
przeznaczonej pod zabudow¢ mieszkaniowa uzyskiwano za nieruchomosci zlokalizowane w
obrebach bliskich centrum miasta Raciborz, tj. w obrgbie Raciborz, Ostrog, Ocice Gorne oraz
Starawie$. Najnizsze ceny osiggaly dziatki zlokalizowane po wschodniej czgsci rzeki Odry
(obreby Markowie oraz Brzezie, w obrgbie Plonia oraz w czesci potnocnej (obreb Miedonia)
oraz potudniowej (obreb Sudot).

W nastepnej kolejnosci zobrazowano ksztattowanie sie $redniej ceny I1m® oraz liczby
transakcji wystepujacych w danym obrebie.
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Wykres 12. Ksztaltowanie si¢ Sredniej ceny 1m2 w poszczegélnych obrebach wraz z liczbg transakeji.
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Uwage nalezy zwrdci¢ na obreby, w ktorych okreslona cena opiera si¢ na znikomej ilo$ci
transakcji, tj. obreb Sudot, Studzienna, Ocice Gorne, Miedonia, Ostrég oraz Plonia.

Rysunek 3. Mapa cenowa ksztaltowania si¢ $redniej ceny 1m’ powierzchni nieruchomosci rolnych na
terenie miasta Racibérz latach 2006-2010.
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Jak wynika z przedstawione mapy cenowej najwyzsza $rednia cene 1 m’ powierzchni
nieruchomosci rolnej uzyskiwano za dziatki zlokalizowane w obrebach Starawies (8,60 z/m?)
oraz Ostrog (8,20 zt/m?). W nastepnej kolejnosci pod wzgledem wysokosci $redniej ceny 1m?
mamy nastepujace obreby: Brzezie (5,06 zm?) oraz Markowice (4,98 zlm?). Najnizsza
$rednia cene notujemy w obrebach: Plonia (3,99 zt/m?), Miedonia (3,26 zt/m?) Ocice Gorne
(3,21 zm?), Sudot (3,13 z{/m?) Studzienna (2,71 zt/m?) oraz Raciborz (2,39 zt/m?).

Rysunek 4. Mapa cenowa ksztaltowania sie $redniej ceny 1m” powierzchni nieruchomosci przeznaczonych
pod dzialalno$¢ handlowo - uslugowa na terenie miasta Racibérz latach 2006-2010.
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Powyzszy wykres prezentuje ksztaltowanie si¢ $redniej ceny lm” powierzchni na terenie
miasta Raciborz. Wskazany rozktad cenowy obejmuje wszystkie transakcje
nieruchomos$ciami, jakie miaty miejsce na przestrzeni badanego okresu 5 lat (taczna liczba 21
transakcji) tacznie z transakcja szczeg6lng, ktéra miata miejsce w roku 2006 w obrebie
Raciborz o wartosci Im™ na poziomie 3 966,68 zi.

Nalezy zaznaczy¢, iz zdecydowana wigkszosci transakcji przypada na obreb Raciborz (laczna
ilos¢ 12 transakcji). W obrebie Ostrog odnotowano 6 transakcji, w obrgbie Starawie$, obrebie
Studzienna i Ptonia stwierdzono wystgpienie po 1 transakcji.

Na wykresie zaznaczono ksztaltowanie sie $redniej ceny 1m”* w 5 obrebach: Plonia, Ostrog,
Raciborz, Starawie$ oraz Studzienna. W pozostatych obrgbach nie odnotowano transakeji
rynkowych przeznaczonych pod dziatalno$¢ handlowo-ustugowa.
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Rysunek 5. Mapa cenowa ksztaltowania sie $redniej ceny 1m* powierzchni nieruchomosci przeznaczonych
pod dzialalno$¢ przemyslowa na terenie miasta Racibérz latach 2006-2010.
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Na terenie miasta Raciborz w okresie od roku 2006 do roku 2010 stwierdzono wystgpienie 11
transakcji rynkowych nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ przemystowa.
Wigkszos¢ z w/w transakcji przypada na obreb Ostrég (6 transakcji), nastepnie Starawie$ (2
transakcje) oraz obreb Ocice 1 Miedonia gdzie odnotowano po 1 transakcji. W pozostatych
obrebach nie odnotowano wystgpienia transakcji w badanym okresie.

W dalszej kolejnosci zaprezentowano wykres ksztaltowania si¢ przecigtnej $redniej ceny
transakcyjnej 1m”> w zaleznosci od powierzchni sprzedawanego gruntu. Wyniki analizy
przedstawia wykres ponizej. Wykres sporzadzono na podstawie usrednionych wartosci ceny
Im® wystepujacych w poszczegblnych latach badanego okresu 2006 — 2011 w
poszczegoOlnych zakresach wielkosci powierzchni.
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Wykres 13. Srednia cena 1m’ w zalezno$ci od powierzchni dzialki.
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Jak wynika z przedstawionego wykresu najwyzsza $rednia ceng Im’® osiagaja dzialki o
wielkosci od 600 m* — 1199 m*. W dalszej kolejnosci plasuja si¢ dziatki mniejsze od 600 m”
lub wicksze od 1200 m?. Najnizsza ceng osiagaja dziatki o powierzchni powyzej 2 400 m?.
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2.2. Analiz rynku nieruchomosci w roku 2006

W roku 2006 na terenie miasta Raciborz stwierdzono wystgpienie 82 transakcji
nieruchomos$ciami niezabudowanymi o tacznej powierzchni 532 970 m* i wartosci obrotu na
poziomie 12 783 590,14 zi.

W badanym okresie stwierdzono wystgpienie nast¢pujacej liczby transakcji w zalezno$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela 2.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji

Budownictwo mieszkaniowe 38
Przemyst 1
Rolne 36
Handlowo - ustugowe 5
Pozostate 2

Wykres 14.

Rozktad procentowy ilosci transkacji nieruchomosciami niezabudowanymi
0 réznym przeznaczeniu

Handlowo - Pozostate
ustugowe 2,44%
6,10%

B. mieszkaniowe
46,34%

Rolne
43,90%

Przemyst
1,22%

Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 90% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomosci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 46,34%, nieruchomosci rolne 43,90%). Pozostatg cze¢$¢ stanowia
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowsa
(6,10%), przemyst (1,22%) oraz pozostate grunty (2,44%).

Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ $rednich cen w danej grupie

nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych — grup
nieruchomosci na terenie obrebow miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponizej.
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Wykres 15.

Srednia cena 1m2 powierzchni w poszczegélnych grupach
nieruchomosci
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Pokazany powyze] wykres zawiera wspomniang wczesniej transakcje szczegdlng o wartosci
10 mln zt przy cenie za 1 m® wynoszacej 3 966,68 zt. Odrzucajac ta transakcje wykres
przybierze nastepujgce wartosci:

Wykres 16.
Srednia cena 1m2 powierzchni w poszczegélnych grupach
nieruchomosci
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzié, iz najwyzsza cene za Im’ powierzchni
przyjmuja nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na dzialalno$¢ handlowo — ustugowa
(102,77z/m?), troche zdecydowanie nizsza ceng przyjmuja nieruchomosci przeznaczone na
dziatalnos¢ przemystowa (36,61 zi/m”) w nastepnej kolejnosci mamy nieruchomosci
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa przy $redniej cenie 26,27 zt/m?, pozostale tereny
przy $redniej cenie 12,84 zbm’. Najnizsza $rednia cene za 1m’ powierzchni uzyskuja
nieruchomosci rolne (4,43 zt).
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Wykres 17.

Liczba transkacji w danym obrebie
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Powyzszy wykres prezentuje czestotliwos¢é wystepowania transakcji poszczegdlnymi grupami
nieruchomos$ci w konkretnych obrgbach. W obrebie Bosac na przestrzeni roku 2006 nie
stwierdzono wystgpienia transakcji rynkowych. Obreb Brzezie charakteryzuje si¢
wystepowaniem w przewazajacej ilosci transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe (8 szt.) oraz w mniejszej ilosci nieruchomo$ciami rolnymi (5
szt.), a takze 1 transakcja pozostatymi gruntami. W obrebie Markowice stwierdzono
wystapienie najwigkszej liczby transakcji nieruchomos$ciami, w ktérych mozna wyr6znic¢ 12 z
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa oraz 8 transakcji nieruchomosciami rolnymi.
Obreb Miedonia charakteryzuje si¢ przewaga transakcji nieruchomo$ciami rolnymi (3
transakcje) nad nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe (1
transakcja). W obrgbie Ocice Gorne zarejestrowano 1 transakcj¢ gruntem przeznaczonym pod
zabudowe mieszkaniowa oraz 1 transakcj¢ pozostalym typem gruntu. W obrgbie Ostrog
stwierdzono wystgpienie 3 transakcji: 2 transakcje gruntami pod zabudowe mieszkaniowg i 1
transakcje nieruchomoscia rolng. Obreb Plonia charakteryzuje si¢ wystepowaniem terenow
typowo rolniczych i tam tez zarejestrowano 4 transakcje, ktore byly transakcjami
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ rolnicza. W obrebie Raciborz w
analizowanym okresie wystgpito 11 transakcji: 5 nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
zabudowe¢ mieszkaniowa, 5 pod dziatalno$¢ handlowg oraz 1 transakcje gruntem
przeznaczonym pod dzialalno$¢ przemystowa. Obrgb Starawie§ charakteryzuje si¢ w
przewazajacym stopniu wystgpowaniem gruntow o charakterze rolniczym 1 tam
zarejestrowano najwigksza liczbe transakcji tego typu gruntami (9 transakcji), poza tym
odnotowano 4 transakcje nieruchomosciami pod zabudowe mieszkaniowg. W obrgbie
Studzienna stwierdzono wystgpienie: 4 transakcji nieruchomos$ciami pod zabudowg
mieszkaniowg 1 2 transakcji nieruchomos$ciami rolnymi. W obrgbie Sudét zarejestrowano 5
transakcji: 1 pod zabudowg¢ mieszkaniowg i 4 transakcje nieruchomo$ciami rolnymi.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegdlnych obrebach.
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Biorgc pod uwage fakt wystepowania transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod
dziatalno$¢ handlowa oraz przemystowa w jednym obrgbie w zaprezentowanym ponizej
wykresie nie uwzgledniono w/w typow nieruchomosci. Transakcje nieruchomos$ciami
przeznaczonymi na pod dzialalno§¢ handlowa miaty miejsce w obrgbie Raciborz (Srednia
cena bez transakcji szczegdlnej wymienione weze$niej wynosi 102,77 zl/m?) natomiast z
przeznaczeniem pod tereny przemystowe odnotowang 1 transakcj¢ w obrebie Starawies (cena
1m’ — 36,61 z}).

Nie uwzgledniono réwniez transakcji pozostalymi gruntami gdyz wystepuja w znikome;j
ilosci 2 szt., tj. 1 transakcja w obrebie Brzezie przy cenie 0,04 zi/m’ oraz druga w obrebie
Ostrog przy cenie 25,64 zi/m” stanowiaca dziatke przy nasypie kolejowym.

Ponizszy wykres prezentuje w sposob graficzny analize $rednich cen 1m® powierzchni w
transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz

nieruchomos$ciami rolnymi.

Wykres 18.
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Jak widzimy zakres cen w transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 12,69 zb/m* ($rednia cena w obrebie Starawie$) do
56,38 zl/m® ($rednia cena w obrebie Raciborz) przy éredniej cenie dla miasta Raciborz
wynoszacej 26,27 zi/m*. W analizowanym okresie wystepuje duza rozpigto$¢ w cenie za 1m’
powierzchni w zalezno$ci od obrgbu, w ktérym potozona jest dana nieruchomosci (rozpigtosé
cenowa wynosi 43,69 z{/m?).

Biorac pod uwage transakcje nieruchomos$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
$rednia cena 1m* wystepuje w dzielnicy Brzezie i ksztaltuje sie na poziomie 3,60 z natomiast
$rednia najnizsza cena 1 m* wystepuje w dzielnicy Plonia i wynosi 0,94 z/m® przy $redniej
cenie dla miasta Racibérz na poziomie 2,28 zl/m®. Rozpieto$¢ cenowa w przypadku tego typu
nieruchomosci wynosi 2,66 zt/m’.
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Wykres 19.

Rozklad cen transakcyjnych w roku 2006 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w zlm® powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczegodlnych
miesigcach roku 2006. Z wykresu wynika iz w roku 2006 wyst¢powal maty trend wzrostowy.

Wykres 20.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2006 z linig trendu

9,00 zt
8,00 zt
7,00 zt i

6,00 zt @

5,00 zt o)

4,00 zt O

(o]
y =0,0136x + 2,215

3,00 zt

2,00 zt 4 o

o o
(o]
1,00 z}% o g 0 o
(o)

(o]
0,00 zt ‘ ‘

» 1O O
o 4 O OO

6 7 8 9 10 1" 12

miesigc

Powyzszy wykres przedstawia rozkltad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomosciami rolnymi w poszczegdlnych miesigcach roku 2006. Z wykresu wynika iz w
roku 2006 wystepowal minimalny trend wzrostowy.
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2.3. Analiz rynku nieruchomosci w roku 2007

W roku 2007 na terenie miasta Raciborz stwierdzono wystgpienie 75 transakcji
nieruchomosciami niezabudowanymi o tacznej powierzchni 461 189,00 m* i wartosci obrotu
na poziomie 9 505 748,92 zt.

W badanym okresie stwierdzono wystapienie nastepujacej liczby transakcji w zaleznos$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela 3.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji
Budownictwo mieszkaniowe 41
Przemyst 0
Rolne 27
Handel
Pozostale 1
Wykres 21.

Rozktad procentowy ilo$ci transkacji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu

Handel, ustugi;
8,00%

Pozostate; 1,33%

Rolne; 36,00% b. mieszkaniow e;

54,67%

Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 90% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomo$ci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 54,67%, nieruchomosci rolne 36%). Pozostala czes¢ stanowig
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa
(8%) oraz pozostale grunty (1,33%). W analizowanym okresie roku 2007 nie odnotowano
transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ przemystowa.

Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ $rednich cen w danej grupie

nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych  grup
nieruchomosci na terenie obrebow miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponizej.
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Wykres 22.
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzié, iz najwyzsza cene za lm’ powierzchni
przyjmuja nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na dzialalno$¢ handlowo — ustugowa
(155,93 zt/m?) w nastepnej kolejnoéci mamy nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa przy $redniej cenie 36,51 zb/m®, nieruchomosci rolne przy $redniej cenie 2,98
zb/m’. Najnizsza $rednia cene za 1m? powierzchni uzyskuja pozostale rodzaje gruntu wyzej
niewymienione (jedna transakcja o cenie 1m” réwnej 0,91 zt). W analizowanym okresie nie
zanotowana transakcji nieruchomosciami pod dziatalno$¢ przemystowa.

Wykres 24.
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Powyzszy wykres prezentuje czgstotliwo$¢ wystepowania transakceji poszczegolnymi grupami
nieruchomos$ci w konkretnych obrgbach. W obrebie Bosac na przestrzeni roku 2007 nie
stwierdzono wystgpienia transakcji rynkowych. Obreb Brzezie charakteryzuje si¢
wystgpowaniem w przewazajacej ilosci transakcji nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe (8 szt.) oraz w mniejszej iloSci nieruchomosciami rolnymi (2
szt.). W obrebie Markowice stwierdzono wystapienie 16 transakcji nieruchomo$ciami, w
ktorych mozna wyr6zni¢ 10 z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg, 5 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi oraz 1 transakcj¢ pozostatym typem gruntéw. Obreb Miedonia
charakteryzuje si¢ przewagg transakcji nieruchomos$ciami rolnymi (7 transakcji) nad
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe (3 transakcja). W
obrebie Ocice Gorne w roku 2007 nie odnotowano transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi
niezabudowanymi. W obrebie Ostrog stwierdzono wystapienie 9 transakcji: 5 transakcji
gruntami pod zabudowe mieszkaniowa, 1 transakcj¢ nieruchomoscia rolng oraz 3 transakcje
gruntami przeznaczony pod dziatalnos¢ handlowo - ustugowa. W obrebie Plonia
zarejestrowano 2 transakcje, ktore byly transakcjami nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
dziatalnos¢ rolnicza oraz pod zabudowe¢ mieszkaniowa. W obrebie Raciborz w analizowanym
okresie wystgpito 16 transakcji: 12 nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowa, jedng transakcje nieruchomos$cig rolng oraz 3 pod dziatalno$¢ handlowo -
ustugowa. Obreb Starawie$ charakteryzuje si¢ w przewazajacym stopniu wystepowaniem
gruntdow o charakterze rolniczym (5 transakcji nieruchomosciami rolnymi), poza tym
odnotowano 1 transakcje nieruchomoscia pod zabudowe mieszkaniowg. W obrebie
Studzienna stwierdzono wystapienie: 1 transakcji nieruchomoscia pod zabudowg
mieszkaniowg i 3 transakcji nieruchomo$ciami rolnymi. W obrebie Sudot zarejestrowano 2
transakcji nieruchomos$ciami rolnymi.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegolnych obrgbach.

Biorgc pod uwage fakt wystgpowania transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
dziatalno$¢ handlowo - ustugowa jedynie w 2 obrgbach w zaprezentowanym ponizej wykresie
nie uwzgledniono w/w typu nieruchomosci.

Transakcje nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - uslugowa miaty
miejsce w obrebie Ostrog ($rednia cena wynosi 124,84 z/m?”) oraz w obrebie Raciborz (cena
1m* — 187,03 z).

Nie uwzgledniono réwniez transakcji pozostalymi gruntami gdyz wystepuja w znikomej
ilodci 1 szt., tj. transakcja w obrgbie Markowice przy cenie 0,91 zt/m”.

Ponizszy wykres prezentuje w sposob graficzny analize $rednich cen 1m® powierzchni w

transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz
nieruchomos$ciami rolnymi.
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Wykres 25.
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Jak pokazuje wykres zakres cen w transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 12,80 z/m’ (Srednia cena w obrebie
Starawie$) do 57,95 zl/m® (Srednia cena w obrebie Raciborz) przy $redniej cenie dla miasta
Racibérz wynoszacej 36,51 zm®. W analizowanym okresie wystepuje duza rozpigtos¢ w
cenie za 1m’ powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym polozona jest dana

nieruchomosci (rozpicto$é cenowa wynosi 45,15 zi/m?).

Biorgc pod uwage transakcje nieruchomo$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
$rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Ostrog i ksztaltuje si¢ na poziomie 8,72 zt natomiast
$rednia najnizsza cena 1 m* wystepuje w dzielnicy Starawies i wynosi 1,18 z/m” przy $redniej
cenie dla miasta Racibérz na poziomie 2,98 zt. Rozpigtos¢ cenowa w przypadku tego typu

) L . 2
nieruchomos$ci wynosi 7,54 zl/m".
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Wykres 26.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2007 z linig trendu

100,00 zt
90,00 zt
80,00 zt
70,00 zt
60,00 zt
50,00 zt
40,00 zt
30,00 zt
20,00 zt
10,00 zt

0,00 zt
6 7 8 9 10 1" 12

-
N
w
N
6]

miesigc

Powyzszy wykres przedstawia rozktad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczegodlnych
miesigcach roku 2007. Z wykresu wynika, iz w roku 2007 wystepowat maty trend spadkowy.

Wykres 27.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2007 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w z/m® powierzchni w transakcjach
nieruchomos$ciami rolnymi w poszczeg6lnych miesigcach roku 2007. Z wykresu wynika, iz w
roku 2007 wystepowat trend wzrostowy bardzo bliski zeru.

30




2.4. Analiz rynku nieruchomosci w roku 2008

W roku 2008 na terenie miasta Raciborz stwierdzono wystgpienie 81 transakcji
nieruchomosciami niezabudowanymi o facznej powierzchni 368 943,50 m” i wartosci obrotu
na poziomie 4 316 496,38 zl.

W badanym okresie stwierdzono wystapienie nastepujacej liczby transakcji w zaleznos$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela 4.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji

Budownictwo mieszkaniowe 38
Przemyst 1
Rolne 36
Handel 2
Pozostale 4

Wykres 28.

Rozktad procentowy ilo$ci transkacji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu

handlow o- pozostate 4,94%

ustugow e 2,47%\ /
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46,91%

rolne 44,44%
T

przemystow e
1,23%

Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 91% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomo$ci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 46,91%, nieruchomosci rolne 44,44%). Pozostalg czg$¢ stanowia
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa
(2,47%), dziatalno$¢ przemystowa (1,23%) oraz pozostate grunty (4,94%).

Do transakcji gruntami pozostatymi zaliczono 4 transakcje nieruchomos$ciami potozonymi w
pasie drogowym, ktore to nieruchomosci zostaly zakupione przez miasto w trybie rokowan
z nabywca.

Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ $rednich cen w danej grupie

nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych — grup
nieruchomosci na terenie obrebow miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponizej.
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Wykres 29.
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Analizujac powyzszy wykres

. . ., .. . . 2 . .
mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza cen¢ za 1lm”~ powierzchni

przyjmuja nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na dzialalno$¢ handlowo — ustugowsa

(363,68 zl/m?) oraz pozostate
nieruchomosci zakupione pod

nieruchomosci (367,99 zt/m?). W nastepnej kolejnosci mamy
dziatalno§¢ przemystowa przy $redniej cenie 48,06 z/m® oraz

grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa przy $redniej cenie 45,12 z/m®. Najnizsza
$rednia cene za Im” powierzchni uzyskuja transakcje nieruchomosciami rolnymi ($rednia

cena 3,28 zi/m?).

Wykres 30.
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Powyzszy wykres prezentuje czgstotliwos¢ wystepowania transakcji poszezegdlnymi grupami
nieruchomosci w konkretnych obrebach. W obrgbie Bosac na przestrzeni roku 2008 nie
stwierdzono wystgpienia transakcji rynkowych. Obrgb Brzezie charakteryzuje si¢
wystepowaniem w przewazajacej ilosci transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe (9 szt.) oraz w mniejszej ilo$ci nieruchomos$ciami rolnymi (3
szt.) 1 gruntami pozostatymi (1 szt.). W obrebie Markowice stwierdzono wystgpienie 15
transakcji nieruchomo$ciami, w ktérych mozna wyrézni¢ 11 z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowg 1 4 transakcji nieruchomos$ciami rolnymi. Obreb Miedonia charakteryzuje si¢
przewaga transakcji nieruchomos$ciami rolnymi (5 transakcji) nad nieruchomos$ciami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe (1 transakcja). W obrgbie Ocice Gorne w
roku 2008 nie odnotowano transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi. W
obrgbie Ostrog stwierdzono wystapienie 5 transakcji: 2 transakcje gruntami pozostatymi (w
pasie komunikacyjnym), 2 transakcje nieruchomo$ciami pod zabudowg¢ mieszkaniowg oraz 1
transakcje gruntem przeznaczonym na dziatalnos¢ przemystowa. W obrgbie Plonia
zarejestrowano 6 transakcji, ktore byly transakcjami nieruchomosciami przeznaczonymi pod
dziatalnos¢ rolnicza (5 szt.) oraz pod zabudowe mieszkaniows (1 szt.). W obrebie Racibérz w
analizowanym okresie wystapito 12 transakcji: 8 nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowa, jedng transakcj¢ nieruchomoscia rolng, jedng transakcje gruntami
pozostalymi oraz 2 pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa. Obreb Starawie$ charakteryzuje si¢
W przewazajacym stopniu wystepowaniem gruntow o charakterze rolniczym 1 tam
zarejestrowano najwigcej transakcji tego typu gruntami (11 transakcji), poza tym odnotowano
6 transakcji nieruchomosciami pod zabudowe mieszkaniowg. W obrgbie Studzienna
stwierdzono wystapienie: 2 transakcji nieruchomosciami pod zabudowe¢ mieszkaniowa 1 3
transakcji nieruchomo$ciami rolnymi. W obrebie Sudét zarejestrowano 2 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegolnych obrgbach.

Biorgc pod uwage fakt wystgpowania transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
dziatalno$¢ handlowo-ustugowa w jednym obrebie w zaprezentowanym ponizej wykresie nie
uwzgledniono w/w typu nieruchomosci.

Transakcje nieruchomos$ciami przeznaczonymi na pod dziatalno§¢ handlowa miaty miejsce w
obrebie Raciborz (Srednia cena wynosi 363,68 zt/m?).

Nie uwzgledniono réwniez transakcji nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod dziatalnos¢
przemystowa gdyz wystepuja w znikomej ilosci 1 szt., tj. transakcja w obrebie Ostrog przy
cenie 48,06 zVm® oraz nieruchomo$ciami pozostatymi (4 transakcje), ktorych transakcje
odnotowano w obrebie Ostrog (2 transakcje przy $redniej cenie 42,15 zi/m?), obrebie
Raciborz (1 transakcja przy cenie 1355,93 z/m?”) oraz w obrebie Brzezie (1 transakcja przy
cenie 31,75 zb/m?).

Ponizszy wykres prezentuje w sposob graficzny analize $rednich cen 1m® powierzchni w

transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz
transakcjach nieruchomos$ciami rolnymi.
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Wykres 31.

Srednia cena 1 m2
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Jak pokazuje wykres zakres cen w transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 11,76 z/m® (Srednia cena w obrebie
Miedonia) do 72,97 zt/m” ($rednia cena w obrebie Starawies) przy $redniej cenie dla miasta
Raciborz wynoszacej 45,12 zm®. W analizowanym okresie wystepuje duza rozpigtos¢ w
cenie za 1m’ powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym polozona jest dana
nieruchomosci (rozpicto$é cenowa wynosi 61,21 zi/m?).

Biorgc pod uwage transakcje nieruchomo$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
$rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Ostrog i ksztaltuje si¢ na poziomie 11,26 z} natomiast
$rednia najnizsza cena 1 m® wystepuje w dzielnicy Studzienna i wynosi 1,63 zi/m* przy
sredniej cenie dla miasta Raciborz na poziomie 3,28 zt. Rozpigtos¢ cenowa w przypadku tego
typu nieruchomosci wynosi 9,63 zt/m”.

Bardzo duza rdznica pomigdzy ceng maksymalng i minimalng jest nastgpstwem wystapienia
w analizowanym okresie roku 2008 transakcji nieruchomo$ciami zar6wno przeznaczonymi
pod zabudowg¢ mieszkaniowg jak 1 nieruchomo$ciami rolnymi znacznie odbiegajacymi od cen
przecigtnych wystepujacych na danym obszarze.

Analizujac poszczegdlne transakcje nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowa stwierdzono wystapienie 2 transakcji w obrebie Starawie$ przy cenie za 1 m”
141,96 zt 1 107,30 zt.

Analizujagc natomiast poszczegélne transakcje nieruchomos$ciami rolnymi stwierdzono
wystgpienie 1 transakcji w obrebie Ostrog za cene 1 m” na poziomie 20,60 zt. Zakupiona
dziatka przylega do stacji paliw.

Eliminujac w/w transakcje szczegdlne wykres $redniej ceny w danym obrgbie przedstawia si¢
jak ponizej:
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Wykres 32.

Srednia cena 1 m2
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Jak pokazuje nowy wykres zakres cen w transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 11,76 z/m® ($rednia cena w obrebie
Miedonia) do 61,30 zl/m” (Srednia cena w obrebie Racibérz). W analizowanym okresie
wystepuje rozpicto§¢ w cenie za lm® powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym
poltozona jest dana nieruchomosci na poziomie 49,52 z/m?).

Biorgc pod uwage transakcje nieruchomo$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
$rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Plonia i ksztaltuje si¢ na poziomie 4,98 zt natomiast
$rednia najnizsza cena 1 m’ wystepuje w dzielnicy Studzienna i wynosi 1,63 zb/m®.
Rozpigtosé cenowa w przypadku tego typu nieruchomosci wynosi 3,35 zt/m’.

W dalszej czeSci zaprezentowano wykresy obrazujace zmiang¢ cen nieruchomosci

przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg oraz nieruchomosci rolnych na przestrzeni roku
2008. Wykres nie uwzglednia transakcji szczegolnych, ktore zostaty opisane powyzej.
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Wykres 33.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2008 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozktad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczegodlnych

miesigcach roku 2008 Z wykresu wynika, iz w roku 2008 wstgpowal trend wzrostowy

Wykres 34.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2008 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w z/m® powierzchni w transakcjach
nieruchomos$ciami rolnymi w poszczegdlnych miesiacach roku 2008 Z wykresu wynika, iz w

roku 2008wystepowat maty trend wzrostowy.
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2.5. Analiz rynku nieruchomosci w roku 2009

W roku 2009 na terenie miasta Raciborz stwierdzono wystgpienie 76 transakcji
nieruchomosciami niezabudowanymi o facznej powierzchni 160 468,96 m” i wartosci obrotu
na poziomie 3 155 123,53 zt.

W badanym okresie stwierdzono wystapienie nastepujacej liczby transakcji w zaleznos$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela S.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji

Budownictwo mieszkaniowe 36
Przemyst 3
Rolne 27
Handel - ushugi 3
Pozostale 7

Wykres 35.

Rozktad procentowy ilo$ci transkacji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu
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Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 83% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomo$ci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 47,37%, nieruchomosci rolne 35,53%). Pozostalg cz¢$¢ stanowia
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa
(3,95%), dziatalno$¢ przemystowa (3,95%) oraz pozostate grunty (9,21%).

Do transakcji gruntami pozostalymi zaliczono 7 transakcji nieruchomo$ciami z ktorych 5
stanowily grunty polozone w pasie drogowym oraz 2 transakcje, ktore zostaly zakupione
przez miasto w trybie rokowan z nabywca.

Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ $rednich cen w danej grupie

nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych — grup
nieruchomosci na terenie obrebow miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponizej.
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Wykres 36.

Srednia cena 1m2 powierzchni w poszczegélnych grupach
nieruchomosci
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzié, iz najwyzsza cene za Im’ powierzchni
przyjmuja nieruchomo$ci niezabudowane przeznaczone pod dziatalnos¢ handlowo -
ustugowa (168,40 z1/m?) oraz pozostate nieruchomosci (32,86 zt/m?). W nastepnej kolejnosci
mamy nieruchomosci zakupione pod dziatalno§é¢ przemystowa przy $redniej cenie 47,82 zh/m?
oraz grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa przy $redniej cenie 46,01 zi/m’.
Najnizsza $rednia cene za 1m” powierzchni uzyskuja transakcje nieruchomosciami rolnymi
($rednia cena 7,40 zb/m?).

Wykres 37.
Liczba transkacji w danym obrebie
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Powyzszy wykres prezentuje czgstotliwos¢ wystepowania transakcji poszezegdlnymi grupami
nieruchomosci w konkretnych obrebach. W obrgbie Bosac na przestrzeni roku 2009 nie
stwierdzono wystgpienia transakcji rynkowych. Obrgb Brzezie charakteryzuje si¢
wystepowaniem w przewazajacej ilosci transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe (8 szt.) oraz w mniejszej iloSci nieruchomos$ciami rolnymi (3
szt.). W obrebie Markowice stwierdzono wystgpienie najwigkszej liczby transakeji
nieruchomos$ciami, tj. 22, w ktorych mozna wyr6ézni¢ 16 z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowa, 2 transakcji nieruchomosciami rolnymi 1 4 transakcji pozostalymi
nieruchomos$ciami. W obrgb Miedonia odnotowano 2 transakcje nieruchomos$ciami rolnymi, 2
transakcje nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz 1
transakcje gruntami wykorzystywanymi na cele dziatalnosci przemystowej. W obrebie Ocice
Gorne w roku 2009 wystapily 4 transakcji: 1 nieruchomoscig pod zabudowe¢ mieszkaniowa, 2
nieruchomo$ciami rolnymi oraz 1 pod dziatalno$¢ przemystowa. W obrebie Ostrog
stwierdzono wystapienie réwniez 4 transakcji: 1 transakcja gruntem pod zabudowe
mieszkaniowg, 2 transakcje nieruchomosciami rolnymi oraz 1 transakcja gruntem
przeznaczonym na dzialalno$¢ handlowo - ustugowa. W obrebie Plonia zarejestrowano 11
transakcji, ktore byly transakcjami nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalnosé
rolnicza (8 szt.) oraz pod zabudowg¢ mieszkaniowa (3 szt.). W obrebie Raciborz w
analizowanym okresie wystapity 4 transakcje: 1 nieruchomoscia przeznaczong pod zabudowe
mieszkaniowg, 1 transakcja nieruchomos$cia przeznaczong pod dzialalno$¢ hanlowo -
ustugowa oraz 2 transakcje gruntami pozostaltymi. W obrgb Starawie$§ zarejestrowano 5
transakcji nieruchomo$ciami rolnymi, 2 transakcje nieruchomo$ciami pod zabudowg
mieszkaniowg oraz po jednej transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod dziatalnosé
handlowo — ustlugowa i przemystowa. W obregbie Studzienna stwierdzono wystgpienie: 1
transakcji nieruchomos$cig pod zabudowe mieszkaniowg 1 2 transakcji nieruchomos$ciami
rolnymi. W obrebie Sudoét zarejestrowano 3 transakcje nastepujacymi typami nieruchomosci:
pod zabudowe¢ mieszkaniowa, rolng oraz pozostata nieruchomosé.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegolnych obrgbach.

Bioragc pod uwage fakt wystepowania po 1 transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod
dziatalno$¢ handlowo-ustugowa w 3 obrgbach w zaprezentowanym ponizej wykresie nie
uwzgledniono w/w typu nieruchomosci.

Transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi pod dziatalno§¢ handlowa mialy miejsce w
obrebie Ostrog (cena wynosi 179,89 zl/m?), obrebie Raciborz (cena wynosi 249,70 zt/m?)
oraz obrebie Starawies$ (cena wynosi 75,60 z/m?).

Nie uwzgledniono réwniez transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢
przemystowa gdyz wystepuja, podobnie jak nieruchomosci przeznaczone pod dziatalnos¢
handlowo — ustugowa, po jednej w 3 obrgbach.

Transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi na pod dzialalno$¢ przemystowa mialy
miejsce w obrebie Miedonia (cena wynosi 45,76 z/m®), obrebie Starawie$ (cena Wwynosi
91,74 zt/m?) oraz obrebie Ocice Gorne (cena wynosi 5,95 zi/m?).

W zaprezentowanym ponizej] wykresie nie uwzgledniono réwniez transakcji
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod pozostata dziatalno$¢ gdyz transakcje tego typu
nieruchomo$ciami wystapity w matej ilosci 1 tylko w 3 obrgbach, tj. obrgbie Markowice
($rednia cena 1 m* wyniosta 13,48 zt), obrebie Racibérz (Srednia cena 1 m* wyniosta 65,08 zt)
oraz obrebie Sudot (jedna transakcja przy cenie 1 m” na poziomie 45,92 z).
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Ponizszy wykres prezentuje w sposob graficzny analize $rednich cen 1m’ powierzchni w
transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz
nieruchomos$ciami rolnymi.

Wykres 38.
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Jak pokazuje wykres zakres wszystkich cen w transakcjach nieruchomos$ciami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe waha sic w przedziale od 36,97 zb/m’
(Srednia cena w obrebie Plonia) do 100 z#/m? (Srednia cena w obrebie Ocice Gorne) przy
éredniej cenie dla miasta Racibérz wynoszacej 46,01 zi/m’. W analizowanym okresie
wystepuje duza rozpicto$¢ w cenie za lm® powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym
polozona jest dana nieruchomosci (rozpieto$¢ cenowa wynosi 63,03 zt/m?).

Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, iz maksymalna $rednia cena transakcyjna 100 zt za 1 m* ktéra
odnotowano w obrebie Ocice Gorne oraz druga w kolejnosci cene 1 m? w wysokosci 81,41 zt,
ktora odnotowano w obrebie Ostrog, stanowia jedyne transakcje w tych obrebach.

Usuwajac powyzsze transakcje otrzymujemy znacznie mniejszg rozpigtos¢ cenowg pomigdzy
cena}2 maksymalng wynoszaca 55,26 zVm” i cena minimalna 36,97 zb/m* wynoszaca 18,29
zt/m”.

Biorac pod uwage transakcje nieruchomos$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
érednia cena 1m’ wystepuje w obrebie Starawie$ i ksztaltuje si¢ na poziomie 17,13 zt
natomiast $rednia najnizsza cena 1 m® wystepuje w dzielnicy Miedonia i wynosi 2,17 zi/m?
przy $redniej cenie dla miasta Raciborz na poziomie 7,40 zi. Rozpigto$¢ cenowa w przypadku
tego typu nieruchomosci wynosi 17,96 zt/m®.

Analizujac poszczegdlne transakcje nieruchomos$ciami rolnymi stwierdzono wystgpienie 1
transakcji w obrebie Starawies za cene 1 m” na poziomie 79,27 zt. Eliminujac w/w transakcje
szczegodlng znacznie odbiegajaca od przecietnych cen wystepujacych w tym obrgbie wykres
Sredniej ceny przedstawia si¢ jak ponizej:
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Wykres 39.
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Biorac pod uwage nowy wykres bez uwzglednienia w/w transakcji szczegdlne] mozemy
stwierdzi¢, iz najwyzsza $rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Brzezie i ksztaltuje sie na
poziomie 7,23 zt natomiast $rednia najnizsza cena 1 m”~ wystgpuje w dzielnicy Starawie$ i
wynosi 2,17 zb/m’. Rozpigtos¢ cenowa w przypadku tego typu nieruchomosci wynosi 5,06

zt/m?.

W dalszej

czesci

zaprezentowano wykresy

obrazujace zmiang cen nieruchomosci

przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg oraz nieruchomosci rolnych na przestrzeni roku
2009. Wykres nie uwzglednia transakcji szczegolnych, ktore zostaty opisane powyzej.

Wykres 40.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2009 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w z/m’ powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczeg6élnych
miesigcach roku 2009. Z wykresu wynika, iz w roku 2009 wstepowat $redni trend wzrostowy.

Wykres 41.
Rozktad cen transakcyjnych w roku 2008 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozkltad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomos$ciami rolnymi w poszczego6lnych miesigcach roku 2009 Z wykresu wynika, iz w
roku 2009wystepowat maty trend wzrostowy.
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2.6. Analiz rynku nieruchomosci w roku 2010

W roku 2010 na terenie miasta Raciborz stwierdzono wystgpienie 85 transakcji
nieruchomosciami niezabudowanymi o facznej powierzchni 414 574,83 m” i wartosci obrotu
na poziomie 6 303 830,42 zi.

W badanym okresie stwierdzono wystapienie nastepujacej liczby transakcji w zaleznos$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela 6.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji

Budownictwo mieszkaniowe 35
Przemyst 5
Rolne 36
Handel - ushugi 5
Pozostale 4

Wykres 42.

Rozktad procentowy ilosci transkacji nieruchomosciami
niezabudowanymi o réznym przeznaczeniu
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Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 83% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomo$ci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 41,18%, nieruchomosci rolne 42,35%). Pozostalg czg$¢ stanowia
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa
(5,88%), dziatalno$¢ przemystowa (5,88%) oraz pozostate grunty (4,71%).

Do transakcji gruntami pozostatymi zaliczono 4 transakcje nieruchomos$ciami, z ktérych 2
stanowily grunty potozone w pasie drogowym, jedna transakcja gruntem, ktéory mozemy
okresli¢ jako nieuzytek oraz jedna, ktora zostaty zakupione przez miasto w trybie rokowan z
nabywca.
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Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ S$rednich cen w danej grupie
nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych  grup
nieruchomosci na terenie obrgbdw miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponize;.

Wykres 43.
Srednia cena 1m2 powierzchni w poszczegélnych grupach
nieruchomosci
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzié, iz najwyzsza cene za Im’ powierzchni
przyjmuja nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na dzialalno$¢ handlowo — ustugowa
(286,88 zI/m®) oraz pozostate nieruchomosci (95,75 z/m?). W nastepnej kolejnosci mamy
nieruchomosci zakupione pod budownictwo mieszkaniowe przy $redniej cenie 81,19 zb/m?
oraz grunty przeznaczone pod dziatalno$é przemystowa przy $redniej cenie 23,82 z/m’.
Najnizsza $rednia cene za 1m” powierzchni uzyskuja transakcje nieruchomosciami rolnymi
($rednia cena 11,13 zt/m?).
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Wykres 44.

Liczba transkacji w danym obrebie
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Powyzszy wykres prezentuje czestotliwos¢é wystepowania transakcji poszczegdlnymi grupami
nieruchomos$ci w poszczegdlnych obrgbach. W obrebie Bosac na przestrzeni roku 2010 nie
stwierdzono wystgpienia transakcji rynkowych. W obreb Brzezie odnotowano 3 transakcje
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe, 2 transakcje
nieruchomos$ciami rolnymi oraz 1 transakcj¢ pozostalymi gruntami. W obreb Markowice
stwierdzono wystapienie najwigkszej liczby transakcji nieruchomos$ciami, tj. 20, w ktorych
mozna wyrdzni¢ 14 z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg i 6 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi. W obreb Miedonia odnotowano 2 transakcje nieruchomos$ciami
rolnymi oraz po jednej transakcji nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe oraz pozostalymi gruntami. W obrgbie Ocice Gorne w roku 2010 wystapita
jedna transakcja nieruchomos$cig rolng. W obrebie Ostrog stwierdzono wystapienie 9
transakcji: 3 transakcje gruntami pod zabudowe¢ mieszkaniowa, 2 transakcje
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno§¢ handlowo — ustugowsa oraz 4 transakcji
nieruchomo$ciami pod dziatalno§¢ przemyslowa. W obrgbie Plonia zarejestrowano 10
transakcji, ktore byly transakcjami nieruchomosciami przeznaczonymi pod dzialalno$¢
rolniczg (6 szt.), pod zabudowe mieszkaniowa (1 szt.), pod dziatalno§¢ handlowo — ustugowa
(1 szt.) oraz pozostatymi nieruchomos$ciami (2 szt.). W obrgbie Racibérz w analizowanym
okresie wystapito 14 transakcje: 10 nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg, 1 transakcja nieruchomoscig przeznaczong pod dzialalno$¢ hanlowo —
uslugowg oraz 3 transakcje nieruchomosciami rolnymi. W obreb Starawie$§ zarejestrowano 9
transakcji nieruchomos$ciami rolnymi, 5 transakcji nieruchomo$ciami pod zabudowe
mieszkaniowg oraz jedng transakcje nieruchomos$ciga przeznaczona pod dziatalnosé
przemystowa. W obrgbie Studzienna stwierdzono wystgpienie: 1 transakcji nieruchomoscia
pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowa i 4 transakcji nieruchomo$ciami rolnymi. W obrebie
Sudo6t zarejestrowano 1 transakcje nieruchomoscia rolng.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegdlnych obrebach.
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Biorgc pod uwage fakt, iz odnotowano zaledwie w 2 obrebach transakcje nieruchomos$ciami
pod dziatalno$¢ przemystlowa oraz w 3 obrgbach transakcje pozostatymi typami
nieruchomosci nie uwzgledniono w/w typow nieruchomosci na wykresie.

Transakcje nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod dziatalno§¢ przemystowa wystapity w
obrebach: Ostrog (5 transakcji przy $redniej cenie 23,80 zt/m?) oraz Starawie$ (1 transakcja
po cenie 23,96 zi/m?).

Transakcje nieruchomos$ciami pozostatymi wystagpity w 3 obrgbach: Brzezie (1 transakcja po
cenie 4,01 z/m?), Miedonia (1 transakcja po cenie 47,92 z{/m”) oraz Plonia (2 transakcji przy
$rednie cenie 165,53 zl/m?).

Na ponizszych wykresach nie analizowano réwniez transakcji nieruchomo$ciami
przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo — ustugowa ze wzgledu na malg ilo$¢ transakc;ji.
Transakcje w/w typem nieruchomos$ci odnotowano w obrgbie: Ostrog (2 transakcje przy
éredniej cenie 330,34 zl/m?), Plonia (1 transakcja po cenie 388,37 zl/m?), Racibérz (1
transakcja po cenie 350 z/m?) oraz obrebie Studzienna (1 transakcja po cenie 34,97 zt/m?).

Ponizsze wykresy prezentuja w sposob graficzny analize $rednich cen 1m® powierzchni w
transakcjach nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz
transakcji nieruchomos$ciami rolnymi.

Wykres 45.
Srednia cena 1 m2 nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
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Jak pokazuje wykres zakres wszystkich cen w transakcjach nieruchomos$ciami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 30,00 zi/m®
(rednia cena w obrebie Plonia) do 143,26 zm® ($rednia cena w obrebie Raciborz) przy
éredniej cenie dla miasta Raciborz wynoszacej 82,65 zim’. W analizowanym okresie
wystepuje duza rozpigto$¢ w cenie za Im” powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym
potozona jest dana nieruchomosci (rozpictosé cenowa wynosi 113,26 zt/m?).

Analizuja szczegdtowo transakcje odnotowano w obrabie Racibdrz 3, ktoérych ceny znacznie
odbiegaty od przecietnych cen. W wymienionych transakcjach ceny 1 m? ksztattowaly sic
nastepujaco: 302,85 zt, 305,44 zt oraz 331,32 zt.

Usuwajac powyzsze transakcje z analizowanego wykres $rednia cena Im’® powierzchni
nieruchomosci przedstawia si¢ nastepujaco:
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Srednia cena 1 m2 nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
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Biorgc pod uwage nowy wykres bez uwzglednienia w/w transakcji szczegdlnych mozemy
stwierdzi¢, iz najwyzsza érednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Starawies$ i ksztattuje si¢ na
poziomie 90,67 zl natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystepuje w dzielnicy Plonia i
wynosi 30 z/m?®.

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci rolnych
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Biorgc pod uwage transakcje nieruchomo$ciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
érednia cena 1m’ wystepuje w obrebie Starawie$ i ksztaltuje si¢ na poziomie 20,32 zt
natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystepuje w dzielnicy Ocice Gorne i wynosi 3 zb/m®
przy S$redniej cenie dla miasta Raciborz na poziomie 11,13 zt. Rozpig¢to$¢ cenowa w

przypadku tego typu nieruchomosci wynosi 17,32 zt/m”.

Analizujac poszczegdlne transakcje nieruchomos$ciami rolnymi stwierdzono wystapienie 1
transakcji w obrebie Starawie$ za ceng 1 m” na poziomie 138,12 zt oraz 1 transakcji w obrebie
Raciborz za cene 71,36 zb/m?. Eliminujac w/w transakcje szczeg6lne znacznie odbiegajace od
przecigtnych cen wystgpujacych w tym obrebie wykres $redniej ceny przedstawia si¢ jak

ponizej:
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Wykres 46.

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci rolnych
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Biorac pod uwage nowy wykres bez uwzglednienia w/w transakcji szczeg6lnych mozemy
stwierdzi¢, iz najwyzsza $rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Ostrog i ksztaltuje sie na
poziomie 10,62 zt natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystgpuje w dzielnicy Ocice Gorne 1
wynosi 3 zZVm®. Rozpieto$¢ cenowa w przypadku tego typu nieruchomosci wynosi 7,62 zt/m”.

W dalszej cze$ci zaprezentowano wykresy obrazujagce zmian¢ cen nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz nieruchomosci rolnych na przestrzeni roku
2010. Wykres nie uwzglednia transakcji szczego6lnych, ktore zostaty opisane powyze;j.

Wykres 47.
Rozktad cen transakcyjnych w roku 2010 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozkltad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczegdlnych
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miesigcach roku 2010. Z wykresu wynika, iz w roku 2010 wstepowat bardzo maty trend
WZIostowy.

Wykres 48.

Rozktad cen transakcyjnych w roku 2010 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w zbMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomos$ciami rolnymi w poszczego6lnych miesigcach roku 2010 Z wykresu wynika, iz w
roku 2010 wystepowal bardzo niski trend wzrostowy.
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3. Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych oraz
okreslenie cech rynkowych i ich wptyw na wartos¢
nieruchomosci

W celu poprawnego okreslenie cech rynkowych oraz ich wptywu na cen¢ nieruchomosci
zbadano rynek nieruchomosci niezabudowanych w miescie Raciborz w okresie od roku 2006
do konca I potowy roku 2011 ze szczegdlnym uwzglednieniem ksztattowania si¢ cen w
okresie od II potowy 2009 roku do konca I potowy 2011 r.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wystekujacy na terenie miasta Raciborz
zostat podzielony na grupy transakcji w zalezno$ci od przeznaczenia nieruchomosci oraz dla
kazdej grupy zostal okreslony zbior cech majacy wplyw na zawierang cen¢ transakcyjng oraz
wage danej cechy. Kazda cech rynkowa zostata rowniez podzielona na odpowiednie oceny
oraz oceny te zostaly opisane.

W dalszej czegSci przedstawiono ogdlny opis rynku w badanym okresie oraz szczegdlowa
analiza w zakresie poszczegolnych typow nieruchomosci.

Nalezy rowniez zwroci uwage, iz w celu okreslenie wlasciwego wptywu poszczegdlnych cech
rynkowych na ceny transakcyjne zbidr danych zostal przeanalizowany pod katem
wystepowania trendu czasowego oraz odpowiednio skorygowanych przez aktualizacje cen na
dzien 31 sierpnia 2011 roku.

3.1. Ogédlna analiza rynku w okresie od lipca 2009 do kornca czerwca
2011 roku.

W okresie od poczatku lipca 2009 roku do konca czerwca 2011 roku na terenie miasta
Raciborz  stwierdzono wystgpienie 162 transakcji rynkowych nieruchomosciami
niezabudowanymi o lacznej powierzchni 707 019,26 m® i wartoéci obrotu na poziomie
10 990 586,51 zt.

W badanym okresie stwierdzono wystapienie nastepujacej liczby transakcji w zaleznos$ci od
typu nieruchomosci:

Tabela 7.
Rodzaj nieruchomosci Liczba transakcji
Budownictwo mieszkaniowe 70
Przemyst 8
Rolne 66
Handel - ustugi 10
Pozostate 8
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Wykres 49. Udzial procentowy transakcji poszczegélnym typem nieruchomosci na terenie miasta

Raciborz.
Pozostate

Handel 4,94%
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40,74%
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Analizujac podany powyzej wykres kotowy przedstawiajacy procentowy rozktad transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi ok. 83,95% stanowig transakcje gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe oraz nieruchomosci rolne (pod
budownictwo mieszkaniowe 43,21%, nieruchomosci rolne 40,74%). Pozostalg cz¢s$¢ stanowia
transakcje gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo - ustugowsa
(6,17%), dziatalno$¢ przemystowa (4,49%) oraz pozostate grunty (4,94%).

Na kolejnym etapie przeanalizowano ksztaltowanie si¢ S$rednich cen w danej grupie
nieruchomo$ci oraz czestotliwo$¢ wystepowania transakcji  poszczegdlnych  grup
nieruchomosci na terenie obrgbdw miasta Raciborz. Wyniki zostaty zaprezentowane ponize;.

Wykres 50.
Srednia cena 1m2 powierzchni w poszczegélnych grupach
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Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza cene za 1m® powierzchni
przyjmuja nieruchomosci niezabudowane przeznaczone na dziatalno$¢ handlowo — ustugows
(211,01 zt/m*) oraz grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa (72,86 zbm?). W
nastepnej kolejnosci mamy nieruchomosci pozostale przy $redniej cenie 52,58 zi/m® oraz
grunty przeznaczone pod dziatalno$é przemystows przy éredniej cenie 40,86 zb/m?”. Najnizsza
$rednia ceng za 1m’ powierzchni uzyskuja transakcje nieruchomosciami rolnymi ($rednia
cena 8,11 zk/m?).

Wykres 51.

Liczba transkacji w danym obrebie
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Powyzszy wykres prezentuje czestotliwos¢é wystepowania transakcji poszczegdlnymi grupami
nieruchomos$ci w danych obrgbach. W obrebie Bosac na przestrzeni analizowanego okresu 2
lat nie stwierdzono wystepowania transakcji rynkowych. W obreb Brzezie odnotowano 11
transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe, 4 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi oraz 1 transakcj¢ pozostalymi gruntami. W obreb Markowice
stwierdzono wystapienie najwigkszej liczby transakcji nieruchomos$ciami, tj. 34, w ktorych
mozna wyrdzni¢ 22 z przeznaczeniem pod zabudowg¢ mieszkaniowg, 9 transakcji
nieruchomo$ciami rolnymi oraz 3 transakcje pozostalymi nieruchomos$ciami. W obreb
Miedonia odnotowano 10 transakcji nieruchomos$ciami, w tym 7 transakcji nieruchomosciami
rolnymi, 1 transakcj¢ gruntem przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg, 1 transakcje
terenem przeznaczonym pod dziatalno$¢ przemystowa oraz 1 transakcje pozostalymi
gruntami. W obrebie Ocice Gorne na przestrzeni analizowanego okresu wystapito 5 transakeji
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe¢ mieszkaniowg oraz 4 transakcje nieruchomosciami
rolnymi. W obrgbie Ostrog stwierdzono wystapienie 14 transakcji: 4 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi, 3 transakcji gruntami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo-
uslugowa, 5 transakcji gruntami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ przemystowa oraz 1
transakcje pozostalym typem gruntéw. W obrgbie Plonia zarejestrowano 16 transakcji, ktore
byly transakcjami nieruchomosciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ rolnicza (10 szt.), pod
zabudowe mieszkaniowa (3 szt.), pod dziatalnos¢ handlowo — ustugowa (1 szt.) oraz
pozostatymi nieruchomo$ciami (2 szt.). W obrgbie Raciborz w analizowanym okresie
wystapito 20 transakcji: 14 nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa,
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3 transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ handlowo — ustugowa oraz 3
transakcje nieruchomos$ciami rolnymi. W obrgb Starawie$§ zarejestrowano 15 transakcji
nieruchomos$ciami rolnymi, 11 transakcji nieruchomos$ciami pod zabudowe mieszkaniowy, 2
transakcji pod nieruchomosciami pod dziatalno$¢ przemystowo-handlowa oraz 2 transakcje
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$¢ przemyslowa. W obrebie Studzienna
stwierdzono wystapienie: 1 transakcji nieruchomoscia pod dziatalno$¢ handlowo — ustugowa,
8 transakcji nieruchomos$ciami rolnymi oraz 3 transakcji nieruchomosciami pod zabudowe
mieszkaniowg. W obrebie Sudot zarejestrowano 2 transakcje nieruchomosciami rolnymi.

Kolejny wykres umieszczony ponizej prezentuje ksztaltowanie sie $rednich cen 1m?
powierzchni danego typu nieruchomosci w poszczegolnych obrgbach.

Wykres 52.

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
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Jak pokazuje wykres zakres wszystkich cen w transakcjach nieruchomos$ciami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe waha si¢ w przedziale od 30,36 zb/m®
(Srednia cena w obrebie Miedonia) do 129,10 zl/m? ($rednia cena w obrebie Raciborz) przy
éredniej cenie dla miasta Racibérz wynoszacej 72,86 z/m’. W analizowanym okresie
wystepuje duza rozpicto$¢ w cenie za lm® powierzchni w zaleznosci od obrebu, w ktorym
polozona jest dana nieruchomosci (rozpieto$¢ cenowa wynosi 98,74 zt/m?).

Analizuja szczegotowo transakcje odnotowano w obrabie Raciborz 3 transakcje, ktorych ceny
znacznie odbiegaly od przecietnych cen. W wymienionych transakcjach ceny 1 m’

ksztattowaty sie nastepujaco: 302,85 zt, 305,44 zt oraz 331,32 zt.

. . . . , . 2 . .
Usuwajac powyzsze transakcje z analizowanego wykres $rednia cena 1m~ powierzchni
nieruchomosci przedstawia si¢ nastepujaco:
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Wykres 53.

Liczba transakcji oraz srenia cena 1 m2 w danym obrebie
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Biorac pod uwage nowy wykres bez uwzglednienia w/w transakcji szczeg6lnych mozemy
stwierdzi¢, iz najwyzsza $rednia cena 1m* wystepuje w dzielnicy Raciborz i ksztaltuje si¢ na
poziomie 78,89 zt natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystepuje w dzielnicy Miedonia i

wynosi 30,36 zt/m’.

Ponizej przedstawiono rozktad $rednich cen transakcyjnych na terenie miasta Raciborz.

Rysunek 6. Rozklad $rednich cen transakcyjnych na terenie miasta Racibérz.

OPOLE

RUDHIK f

GMINA RUDHMIK

R ; GHMINA NEDZA
30,3%‘@1/1!12 Ay GMINA LYSKI
MIEDSNIA '* GLIWICE

HOBYLA
GMINA KOBYLA

WODEZI SEAWN,

JASTRZEBIE
. PSZCIYHA

5536 /M’ | somous
RZEZIE

P GMINA

OSTRAVA.

54




Analizujac poszczegolne transakcje stwierdzono rowniez wystepowanie zaleznosci pomig¢dzy

L., .. .. 2. . . .. , .
wysokoscig $redniej ceny transakcyjnej 1m” i powierzchni sprzedawanej nieruchomosci.

Wykres 54. Zalezno$¢ pomiedzy S$rednia cena transakcyjna 1m® i powierzchnia sprzedawanej

nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa na terenie miasta Raciborz.
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Kolejny wykres prezentuje ksztattowanie sie $redniej ceny 1 m’® nieruchomosci rolnej w

danym obrgbie na terenie miasta Raciborz.

Wykres 55. Ksztaltowanie si¢ $redniej ceny 1m” nieruchomosci rolnej.
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Biorac pod uwage transakcje nieruchomosciami rolnymi mozemy stwierdzi¢, iz najwyzsza
srednia cena Im”~ wystgpuje w obrebie Starawie$ 1 ksztattuje si¢ na poziomie 25,59 zi
natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystepuje w dzielnicy Ocice Gorne i wynosi 3 zb/m®
przy $redniej cenie dla miasta Raciborz na poziomie 8,11 zt. Rozpieto$¢ cenowa w przypadku
tego typu nieruchomosci wynosi 22,59 zt/m’.

Analizujgc poszczeg6Olne transakcje nieruchomosciami rolnymi stwierdzono wystapienie
transakeji szczeglnych: 1 transakcji w obrebie Starawie$ za cene 1 m? na poziomie 138,12 zt
oraz 1 transakcji w obrebie Raciborz za cene 71,36 zb/m®. Eliminujac w/w transakcje

szczegllne znacznie odbiegajace od przecigtnych cen wystepujacych w tym obrgbie wykres
sredniej ceny przedstawia si¢ jak ponizej:

Wykres 56.
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Biorgc pod uwage nowy wykres bez uwzglednienia w/w transakcji szczegdlnych mozemy
stwierdzi¢, iz najwyzsza $rednia cena 1m” wystepuje w dzielnicy Markowice i ksztaltuje sie

na poziomie 7,57 zt natomiast $rednia najnizsza cena 1 m” wystepuje w obrgbie Raciborz i
wynosi 2,70 zb/m?.

Kolejny wykres prezentuje ksztaltowanie si¢ $redniej ceny 1m”> w  transakcjach
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalnos¢ handlowo-ustugowa wraz z liczbg
transakcji w danym obrgbie.
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Wykres 57.

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe handlowo-
ustugowa wraz z liczba transakcji
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Najwyzsza ceng 1m” powierzchni osiagneta transakcja w obrebie Plonia (388,73zt) natomiast
najnizsza cena transakcyjna zostala odnotowana w obrgbie Studzienna i wyniosta 34,97 zt.

Ponizszy wykres prezentuje ksztalttowanie si¢ ceny 1m” powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami  gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod dziatalnosé

przemystowa.

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalnosé przemystowa
wraz z liczba transakcji
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Z przedstawionego wykresu wynika iz najwyzsza $rednia cena lm® powierzchni zostata
odnotowana w obrebie Starawie§ na poziomie 57,85 natomiast najnizsza cena S$rednia

wystapita w obrgbie Ostrog 1 wyniosla 33,09 zt.
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Ponizszy wykres prezentuje ksztaltowanie sie $redniej ceny Im’> w transakcjach
nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod pozostata dziatalnos¢.
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Analizuja powyzszy wykres widzimy stosunkowa mala liczb¢ wystepujacych transakcji oraz
ich duza rozbiezno$¢ pod wzgledem ksztattowania si¢ $redniej ceny. Wynika to z faktu
réznorodnosci przeznaczenia konkretnych nieruchomosci (dziatki kupowane przez gming w

trakcie rokowan z nabywca przeznaczone pod budowe kanalizacji, dziatki lezace w pasach
komunikacyjnych, nieuzytki).

W  dalszej cze$ci

opisane powyzej.

zaprezentowano wykresy obrazujace zmian¢ cen nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa oraz nieruchomosci rolnych na przestrzeni
analizowanego okresu 2 lat. Wykres nie uwzglednia transakcji szczegdlnych, ktére zostaty

Wykres 58.
Rozktad cen transakcyjnych 1m2 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozklad cen w z/m’ powierzchni w transakcjach

nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa w poszczeg6élnych

miesigcach okresu analizowanych 2 lat. Z wykresu wynika, iz w analizowanym okresie
wstepowat trend wzrostowy na poziomie 6,6 % w skali roku.

Wykres 59.
Rozktad cen transakcyjnych 1 m2 z linig trendu
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Powyzszy wykres przedstawia rozkltad cen w zMm® powierzchni w transakcjach
nieruchomo$ciami rolnymi w poszczegdlnych miesigcach analizowanego okresu 2 lat. Z
wykresu wynika, iz w analizowanym okresie wystgpowat bardzo niski trend spadkowy.

3.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa — okresSlenie cech
rynkowych i ich wplywu na podejmowane decyzje

W celu okreslenia realizacji wystgpujacych na rynku nieruchomos$ci niezabudowanych
dokonano szczegotowej analizy poszczegdlnych typow nieruchomosci.

W zakresie transakcji rynkowych nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi

przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg odnotowano w ciggu analizowanego okresu 2

lat 70 transakcji, co stanowi 43,21% wszystkich transakcji na rynku nieruchomosci
niezabudowanych w miescie Raciborz.

Po doktadnej analizie transakcji uwzgledniajacej okres ostatnich pigciu 1 pot roku, ze
szczegblnym uwzglednieniem ksztaltowania si¢ $rednich cen Im® w ostatnich 2 latach,

obrazujacy preferencje potencjalnych nabywcoéw, po rozmowach przeprowadzonych z
posrednikami w obrocie nieruchomos$ciami oraz na podstawie literatury fachowej ze szkolen
w stowarzyszeniu, wtasnego doswiadczenia, licznych dyskusji z innymi bieglymi w temacie

wycen na warto$é ceny transakcyjnej 1m”> moga mie¢ wplyw nastepujace cechy rynkowe
danej nieruchomosci, takie jak:

e lokalizacja
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e powierzchnia i ksztatt dziatki
e ucigzliwosci i ograniczenia
e dostepnos¢ komunikacyjna

e sasiedztwo

Na podstawie w/w informacji dokonano rowniez jednolitego opisu cech rynkowych dla
catego miasta Raciborz, ktory to opis przedstawiono ponizej.

Tabela 8.

Ip Rodzaj cechy

Charakterystyka

1 Lokalizacja

Dobra — Raciborz, Starawies, Bosac, Studzienna, Ocice Gorne, Ostrog
Przecigetna — Brzezie, Markowice

Z}a — Plonia, Miedonia, Sudo6t

Ksztatt i wielko$¢
nieruchomosci

Dobra — nieruchomos¢ o regularnym ksztatcie (zblizony do kwadratu) oraz o
powierzchni od 600 m* do 1200 m™.

Przecietna — nieruchomos$ci posiadajace charakterystyke znajdujacg si¢
pomiedzy cechami opisanymi jako dobra oraz zta

Zka — ksztalt nieruchomoséci nieregularny o duzych dysproporcjach bokow
lub wielko$¢ dziatki ponizej 300 m” lub powyzej 2400 m*

Uciazliwosci lub
ograniczenia

Matle — brak wystgpowania ucigzliwosci lub ograniczen w korzystaniu z
nieruchomosci (np. brak w bliskiej odlegltosci duzych zaktadow
przemystowych, drog oraz torowisk kolejowych i tramwajowych
powodujacych nadmierny hatas, itp.)

Przecietne — wystepowanie pewnych ograniczen lub uciazliwos$ci
wymienionych powyzej jednak w stopniu nie powodujacym
powaznych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci

Duze — wystgpowanie powaznych ucigzliwos$ci lub ograniczen w korzystaniu
z nieruchomosci, np. w bliskim sgsiedztwie ucigzliwe zaktady
przemystowe, duzy hatas oraz zadymienie, dziatka znajduje si¢ w
strefie zalewowej, itp.

Dostgpnosé
4 v .
komunikacyjna

Dobra — dojazd bezposrednio z drogi asfaltowe;j
Przecietna — dojazd z drogi utwardzone;j

Z}a — brak bezposredniego dojazdu

5 Sasiedztwo i otoczenie

Dobre — w bliskim sgsiedztwie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, w
niedalekim sgsiedztwie wystepowanie punktéw handlowo-
ustugowych, budynkow uzytecznosci publicznej (np. szkoty,
przedszkola), w bezposrednim sasiedztwie niska zabudowa
jednorodzinna lub wielorodzinna, korzystne oddzialywanie okolicy na
nieruchomo$¢

Przecietne — w bliskim sasiedztwie podobna zabudowa mieszkaniowa, brak
w bezposredniej okolicy punktéw handlowo-ustugowych,
uzytecznosci publicznej, terenéw rekreacyjno — sportowych.

Z}e — brak w bezposrednim sasiedztwie podobnych zabudowan
mieszkaniowych, punktéw handlowo-ustugowych, uzytecznosci
publicznej, zle zagospodarowane otoczenie (nieestetyczne).
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Dobor obrebow dla cechy lokalizacja dokonano na podstawie ksztattowania si¢ $redniej ceny
Im> w danym obrebie (wykres nr 53) oraz dla obrebéw, w ktorych w okresie 2 lat nie
wystepowaty transakcje rynkowe na podstawie okresu 5 letniego.
Opis cechy wielkos¢ 1 ksztatt dziatki okreslono na podstawie ksztattowania si¢ $redniej ceny

1m? w zaleznosci od powierzchni sprzedawanej nieruchomosci (wykres nr 54).

Po doktadnej analizie transakcji ze zbioru usuni¢to transakcje skrajne oraz zawarte w
szczegb6lnych warunkach i pozostawiono 50.

Na podstawie analizy transakcji rynkowych oraz okre$lenia cech rynkowych dla kazdej
transakcji dokonano wyznaczenia trendu czasowego. Trend czasowy okre§lono na poziomie

6,6% w skali roku. Baza cen transakcyjnych zostata zaktualizowana o w/w trend.

Wykres 60. Wykres trendu czasowego w okresie od II polowy roku 2009 do konca I polowy roku 2011 z
naniesionymi $rednimi cenami miesiecznymi oraz liczba transakcji.
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Wykres 61. Wykres rozkladu normalnego dla bazy danych zawierajacej S0 transakcji.

Srednia zaktualizowana cena 1m”> w zbiorze wynosi 68,90 zt przy cenie minimalne
wynoszacej 45,00 zt 1 cenie maksymalnej 111,99 zt.

Ponizej przedstawiono obliczenia obrazujagce wptyw poszczegolnych cech rynkowych na
podejmowane decyzje przez potencjalnych nabywcow, okreslenie wag cech rynkowych
wedtug zasady nazywanej po lacinie ceteris paribus (pozostate rowne).

Wedlug tej zasady mozna okresli¢, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni si¢ jej
cecha. Korzystajac z zakresu zmiennosci wartosci rynkowej pomigdzy ceng minimalng (Cin),
a ceng maksymalng (Cp.x), poszukuje si¢ zmian cen 1 zmian warto$ci rynkowej w przedziale
[Cmax, Cmin]t

Aby okresli¢, np. wplyw cechy ,lokalizacja” na wartos¢ rynkowa na konkretnym rynku
lokalnym, poszukuje si¢ nieruchomosci bgdacych wcezesniej przedmiotem obrotu rynkowego,
potozonych w najlepszej strefie rynku 1 w strefie najgorsze;.

Analize wplywu cechy ,,lokalizacja” na ceny 1 na warto$¢ rynkowa prowadzi si¢ w parach, na
podstawie ktorych okresla sig, o ile nieruchomos$¢ o najlepszym potozeniu rézni si¢ od takiej
samej nieruchomosci o najgorszym potozeniu. Roznice cen (Cw — Cym) najlepiej potozonej
nieruchomos$ci o cenie (Cw) 1 nieruchomos$ci o najgorszym polozeniu i podobnej pod
wzgledem innych cech (Cy) dzielimy przez AC i mnozymy przez 100 %.

Ponizej przedstawiono wyliczenie wag cech rynkowych na podstawie zbioru danych
obejmujacych 50 transakcji oraz przyjeta wage wykorzystang w procesie wyceny.

Tabela 9. Okreslenie wag cech rynkowych.

Pary cen réznigce sie — .
Ip Rodzaj cechy jedna cecha M -1004 | Srednio
Cw 86,23 32.65%
. Cm 64,36
1 Lokalizacja 47,46%
Cw 106,08 62.28Y%
Cm 64,36 om
2 Ksztatt i wielkos¢ Cw 106,08 32,25%
dziafki cm 45.00 91,18%
Cw 47,58 -4,42%
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Z przedstawionych obliczen wynika iz zasadnicze znaczenie przy podejmowania decyzji
zakupu nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe¢ mieszkaniowa ma cecha lokalizacja oraz
wielko$¢ 1 ksztatt dziatki (75 %).

3.3. Analiza rynku nieruchomosci rolnych - okreslenie cech
rynkowych i ich wplywu na podejmowane decyzje.

W  zakresie transakcji rynkowych nieruchomosciami rolnymi odnotowano w ciggu
analizowanego okresu 2 lat 66 transakcji, co stanowi 40,74 % wszystkich transakcji na rynku
nieruchomosci niezabudowanych w miescie Raciborz.

Analizujac poszczegodlne transakcje nieruchomos$ciami rolnymi stwierdzono wystapienie
transakcji szczegolnych: 1 transakcji w obrebie Starawie$ za ceng 1 m” na poziomie 138,12 zt
oraz 1 transakcji w obrebie Raciborz za cene 71,36 zi/m®. Do dalszej analizy wyeliminowano

z bazy w/w transakcje.

Na podstawie wykresu nr 56 obrazujacego ksztaltowanie si¢ w ciagu 2 lat $redniej ceny 1m?
w danym obrgbie ponizej przedstawiono ksztattowanie si¢ w/w warto$ci na mapie miasta

Raciborz.
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Po doktadnej analizie transakcji uwzgledniajacej okres ostatnich pigciu 1 pot roku, ze
szczegblnym uwzglednieniem ksztaltowania si¢ $rednich cen Im® w ostatnich 2 latach,
obrazujacy preferencje potencjalnych nabywcéw, po rozmowach przeprowadzonych z
posrednikami w obrocie nieruchomos$ciami oraz na podstawie literatury fachowej ze szkolen
w stowarzyszeniu, wtasnego doswiadczenia, licznych dyskusji z innymi bieglymi w temacie
wycen na warto$é ceny transakcyjnej 1m”> moga mie¢ wplyw nastepujace cechy rynkowe
danej nieruchomosci, takie jak:

e bonitacja

e lokalizacja

o ksztalt dziatki

e sasiedztwo uzytkow przylegtych

e dostepnos¢ komunikacyjna
Na podstawie w/w informacji dokonano rowniez jednolitego opisu cech rynkowych dla
catego miasta Racibodrz, ktéry to opis przedstawiono ponizej.

Tabela 10

Ip Rodzaj cechy Charakterystyka
Dobra - RI, RII, Rllla, LI, LI1, LII1, PsI, PsII, PsIII

1 Bonitacja Przecietna - RIIIb, RIVa, RIVD, LIV, PsIV
Zka - RV, RVI, LV, LVI, PsV, PsVI, nieuzytki
Dobra - grunty znajdujace si¢ w obrgbie Markowice, Ostrég, Plonia,

Medonia
2 Lokalizacja Przecietna - grunty znajdujace si¢ w obregbach Brzezie, Starawies,
Studzienna

Z}a - grunty znajdujace si¢ w obrebach Ocice Gérne, Raciborz, Bosac, Sudot

Dobry - zblizony do kwadratu lub prostokata, bez zadrzewien, bez znacznego
pochylenia.

3 Ksztalt dziatki Pr'zec!etny — charakterystyka dz1aﬂ'<1 znajdujaca si¢ pomiedzy opisami dla
dziatki o dobrym oraz ztym ksztalcie

Z}ty — ksztalt nieregularny znacznie utrudniajacy wiasciwe wykorzystywanie
dziatki i/lub dziatka o duzym stopniu pochylenia

Dobra — dziatki rolne o dobrej kulturze rolnej

4 Sasiedztwo uzytkow Przecietny — charakterystyka dziatki znajdujaca si¢ pomigdzy opisami dla
przylegtych dziatki o dobrym oraz ztym sasiedztwie uzytkow przylegtych

Z}a — dziakki przylegle do jaru, wawozu, rzeki lub lasu

Dobra - droga asfaltowa

Dostgpnosé

komunikacyjna Przecietna - droga gruntowa utwardzona

Z}a - droga gruntowa bardzo wyboista lub brak dojazdu

Na podstawie analizy transakcji rynkowych oraz okre$lenia cech rynkowych dla kazdej
transakcji dokonano wyznaczenia trendu czasowego. W badanym okresie zaobserwowano
spadek $rednich cen 1m”. Trend czasowy okreslono na poziomie -5,01% w skali roku. Baza
cen transakcyjnych zostata zaktualizowana o w/w trend.
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Wykres 62. Wykres trendu czasowego w okresie od II potowy roku 2009 do konca I polowy roku 2011 z
naniesionymi $rednimi cenami miesiecznymi oraz liczba transakcji.
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Dla wybranej bazy sporzadzono wykres rozkladu normalnego cen transakcyjnych
zaprezentowany ponizej.

Wykres 63. Wykres rozkladu normalnego dla bazy danych zawierajacej 64 transakcji.
[48]

95

Srednia zaktualizowana cena 1m” w zbiorze wynosi 4,80 zt przy cenie minimalne wynoszacej
0,62 zt i cenie maksymalnej 23,71 zt.

Ponizej przedstawiono obliczenia obrazujace wptyw poszczegélnych cech rynkowych na
podejmowane decyzje przez potencjalnych nabywcow, okreslenie wag cech rynkowych
wedtug zasady nazywanej po tacinie ceteris paribus (pozostate rowne).

Wedtug tej zasady mozna okresli¢, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni si¢ jej
cecha. Korzystajac z zakresu zmiennos$ci wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cpiy),
a cena maksymalng (Cpax), poszukuje si¢ zmian cen 1 zmian warto$ci rynkowej w przedziale
[Cmam Cmin]-

Aby okresli¢, np. wplyw cechy ,lokalizacja” na warto$¢ rynkowa na konkretnym rynku
lokalnym, poszukuje si¢ nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego,
polozonych w najlepszej strefie rynku 1 w strefie najgorsze;.
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Analize wplywu cechy ,,lokalizacja” na ceny i na warto$¢ rynkowa prowadzi si¢ w parach, na
podstawie ktérych okresla sig, o ile nieruchomos$¢ o najlepszym potozeniu rdzni si¢ od takiej
samej nieruchomosci o najgorszym potozeniu. Réznice¢ cen (Cw — Cwm) najlepiej potozonej
nieruchomosci o cenie (Cyw) 1 nieruchomos$ci o najgorszym potozeniu i1 podobnej pod

wzgledem innych cech (Cyy) dzielimy przez AC i mnozymy przez 100 %.

Dla wyliczenia wag cech rynkowych wyeliminowano transakcje skrajne w celu zawe¢zenia
przedziatu pomiedzy ceng minimalng 1 maksymalng. Do wyliczenia wag przyjeto 47
transakcji przy rozpictosci cen od 1,55 zt/m? do 6,92 zt/m?.

Ponizej przedstawiono wyliczenie wag cech rynkowych na podstawie zbioru danych
obejmujacych 47 transakcji oraz przyjeta wage wykorzystang w procesie wyceny.

Tabela 11. Okreslenie wag cech rynkowych

R ¢ ..
Rodzaj cechy Cena 1m" nieruchomosci Cy - Cy 100 % Srednio
réznigca sie jedng cechg AC 0
Cw 3,97 .
Cm 2,59 25,70%
bonitacja gx §’§§ 60,15% 35,57%
Cw 4,04 o
Cm 2,92 20,86%
Cw 3,80 o
Cm 1,84 36,50%
lokalizacja gx 22: 19,74% 24,02%
Cw 3,52 .
Cm 2,67 15,83%
TR
ksztatt dziafki C 4’ 31 35,57%
W : 55,87%
Cm 1,81
Cw 1,75
sgsiedztwo cm 155 3,72%
uzytkow Cw 4’32 11,27%
rzylegtych ’ 0
przylegty cm 3.31 18,81%
N Cw 2,27 5.21%
dostepnosé Cm 1,99 7.91%
komunikacyjna Cw 2,56 10.61% A
Cm 1,99 s
Razem 114,34%

Na podstawie wyliczen mozna stwierdzi¢, iz zasadnicze znaczenie przy podejmowaniu

decyzji zakupu nieruchomosci rolnych ma bonitacja gleby, lokalizacja oraz ksztatt dziatki.
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3.4. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod dziatalnosé handlowo - ustugowg —
okreslenie cech rynkowych i ich wpfywu na podejmowane decyzje

W zakresie transakcji rynkowych nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$é
handlowo - uslugowg odnotowano w ciggu analizowanego okresu, tj. od poczatku 2 potowy
2009 do konca 1 potowy 2011 roku, 10 transakcji, co stanowi 6,17 % wszystkich transakcji na
rynku nieruchomosci niezabudowanych w miescie Raciborz.

W zwiazku z brakiem dostatecznie duzej liczby transakcji dla wlasciwego okreslenia cech
rynkowych, ktére maja wplyw na podejmowane decyzje przez potencjalnych inwestoréw oraz
okreslenia wplywu poszczegdlnych cech na ich decyzje przeanalizowano transakcje rynkowe
w okresie od poczatku roku 2006.

W okresie od poczatku roku 2006 odnotowano 23 transakcje, z ktorych w roku 2006 miata
miejsce szczegdlna transakcja o wartosci 10 000 000 zt przy cenie za 1m* dziatki na poziomie
3966,68 zi. Byla to transakcja o warto$ci znacznie odbiegajacej od przecigtnych cen
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

Dla dalszej analizy usuni¢to w/w transakcje¢ i przyjeto 22 transakcje.

Po analizie transakcji przyjetych do analizy nalezy podkresli¢, iz zasadnicza ich ilo$¢
przypada na obrgb Raciborz (54% wszystkich transakcji). Ponizej przedstawiono udzial
procentowy wystepowania transakcji w poszczegdlnych obrebach miasta Raciborz.

Wykres 64. Udzial procentowy ilosci transakcji sprzedazy w poszczegélnych obrebach miasta Raciborz w
okresie od poczatku roku 2006 do konca II polowy 2011 roku.

Studzienna
Starawies 5%

9%

Ptonia
5%

Raciborz
Ostrég 54%

27%

Analizujac powyzszy wykres mozemy stwierdzi¢, iz najbardziej atrakcyjnym rynkiem dla
inwestycji w nieruchomosci przeznaczone pod dziatalno§¢ handlowo — ustugowa jest obreb
Raciborz charakteryzujacy si¢ duza intensyfikacja zabudowy mieszkaniowej, szczeg6lnie
zabudowy wielomieszkaniowej oraz dobra dostepnoscia komunikacyjng wraz z
usytuowaniem drog o duzej przepustowosci.

Po doktadnej analizie transakcji uwzgledniajacej okres ostatnich pigciu i pot roku, ze
szczegdlnym uwzglednieniem ksztaltowania si¢ $rednich cen Im? obrazujacy preferencje
potencjalnych nabywcoéw, po rozmowach przeprowadzonych z posrednikami w obrocie
nieruchomo$ciami oraz na podstawie literatury fachowej ze szkolen w stowarzyszeniu,
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wilasnego do$wiadczenia, licznych dyskusji z innymi bieglymi w temacie wycen na warto$¢
ceny transakcyjnej 1m® moga mieé¢ wplyw nastepujace cechy rynkowe danej nieruchomosci,

takie jak:
e lokalizacja
o ksztalt i wielko$¢ dziatki
e ucigzliwosci 1 ograniczenia
e dostepnos¢ komunikacyjna
e sasiedztwo

Na podstawie w/w informacji dokonano réwniez jednolitego opisu cech rynkowych dla
catego miasta Raciborz, ktory to opis przedstawiono ponizej.

Tabela 12. Cechy rynkowe i ich opis.

Ip

Rodzaj cechy

Charakterystyka

Lokalizacja

Dobra — teren bardzo dobrze skomunikowany, dostepny, w bliskim
sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa, potozenie w poblizu szlakow
komunikacyjnych charakteryzujacych si¢ duzym nate¢zeniem ruchu
ulicznego, potozenie w centrum miasta

Przecietna - charakterystyka nieruchomosci znajdujaca si¢ pomiedzy opisami
dla nieruchomosci o dobrej oraz ztej ocenie

Z}a — teren zle skomunikowany, utrudniony dostep, brak w okolicy
zabudowy mieszkaniowej, potozenie w duzej odlegtosci od czesto
uczeszezanych szlakow komunikacyjnych, potozenie na peryferiach
miasta

Ksztatt 1 wielko$é

Dobra — ksztatt regularny (zblizony do kwadratu), wielkos¢ dziatki
optymalna, gwarantujaca mozliwo$é zabudowy (700 - 2400 m?)

Przecigetna — charakterystyka znajdujaca si¢ pomigdzy opisami dla
nieruchomosci o dobrym oraz ztym ksztalcie i posrednich
powierzchniach

Z}a — nieruchomos¢ o ksztalcie nieregularnym utrudniajaca wlasciwe
korzystanie i wielko$¢ dziatki nieodpowiednia do optymalnego
prowadzenia dziatalno$ci — ponizej 300 m* i powyzej 4000 m*

Ucigzliwosci i
ograniczenia

Male — brak ucigzliwosci wynikajacych z cech geotechnicznych
nieruchomosci, brak ograniczen wynikajacych z ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych, nie przebiegaja nad
nieruchomosci linie energetyczne, uzbrojenie w zasiegu

Przecietne — wystepowanie pewnych ucigzliwosci jednak niewplywajacych
w duzym stopniu na sposob korzystania z nieruchomosci

Duze — wystepowanie ucigzliwosci i ograniczen w/w w sposob powodujacy
znaczne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci

Dostepnosé
komunikacyjna

Dobra — pelna do drogi publicznej o znacznej przepustowosci w bliskiej
odlegtosci waznych szlakéw komunikacyjnych

Przecietny — dostgp do drogi asfaltowej publicznej o ograniczonej
przepustowosci,

Z1a — utrudniony dostep do drogi asfaltowej

Sasiedztwo

Dobra — atrakcyjne dla dziatalnosci handlowej. Brak ucigzliwos$ci
ekologicznych. Korzystne oddziatywanie okolicy na nieruchomos$é
powodujace jej pozytywny rozwoj
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Przecietna — charakterystyka znajdujgca si¢ pomiedzy opisami dla
nieruchomosci o dobrej oraz zlej ocenie

Z}a — Niekorzystne wptyw otoczenia powodujacy brak mozliwosci
rozwojowych

Przyjete opisy ocen dla cechy ksztalt 1 wielko§¢ dziatki dotyczacy okreslenia powierzchni
znajduje potwierdzenie po dokladnej analizie ksztaltowania sie cen 1m? i przyjetej ocenie. Po
analizie stwierdzono, iz ocen¢ na poziomie dobry uzyskuja ceny dziatek o regularnym
ksztalcie zblizonym do kwadratu i wielkosci dziatki pomigdzy 700 m* a 2 400 m™.

Ponizszy wykres prezentuje ksztaltowanie sic $redniej ceny 1m’ w zaleznosci od oceny
przejetej dla cechy ksztalt i wielkos¢ dziatki.

Wykres 65. Relacja ksztaltowania si¢ Sredniej ceny 1m> w poszczegélnych ocenach cechy rynkowej ksztalt
i wielko$¢ dzialki.

300,00 14

246 41 zt |
250,00 | 12

200,00 -
150,00 -

100,00 -

Srednia cena 1m2
liczba transakcji

dobry przecietny zty

W analizowanym okresie stwierdzono wystgpienie trendu czasowego na poziomie 0,67 % w
skali roku.

Na ponizszym wykresie przestawiono rozktad cen wraz z naniesiong linig trendu.
Baza cen transakcyjnych zostala zaktualizowana o w/w trend.
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Wykres 66. Wykres trendu czasowego w okresie poczatku roku 2006 do konca I potowy roku 2011 z

naniesionymi $rednimi cenami miesiecznymi oraz liczba transakcji.
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Sporzadzono rowniez wykres rozkladu normalnego cen transakcyjnych,
zaprezentowano ponize;j.

Rysunek 8. Wykres rozkladu normalnego dla bazy danych zawierajacej 22 transakcji.

8

211

425

ktory

Srednia zaktualizowana cena Im’ w zbiorze wynosi 198,49 zt przy cenie minimalnej

wynoszacej 21,07 zt 1 cenie maksymalnej 410,42 zt.

Ponizej przedstawiono obliczenia obrazujagce wptyw poszczegolnych cech rynkowych na

podejmowane decyzje przez potencjalnych nabywcow.

Okreslenie wag cech rynkowych dokonano wedtug zasady nazywanej po lacinie ceteris

paribus (pozostate rowne).

Wedtug tej zasady mozna okresli¢, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni si¢ jej
cecha. Korzystajac z zakresu zmiennos$ci wartosci rynkowej pomigdzy ceng minimalng (Cpin),
a ceng maksymalng (Cpax), poszukuje si¢ zmian cen i zmian wartosci rynkowej w przedziale

[Cmax, Cmin] .
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Aby okresli¢, np. wplyw cechy ,lokalizacja” na wartos¢ rynkowa na konkretnym rynku
lokalnym, poszukuje si¢ nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego,
potozonych w najlepszej strefie rynku 1 w strefie najgorsze;.

Analize wplywu cechy ,,lokalizacja” na ceny 1 na warto$¢ rynkowa prowadzi si¢ w parach, na
podstawie ktorych okresla sig, o ile nieruchomos$¢ o najlepszym potozeniu rézni si¢ od takiej
samej nieruchomosci o najgorszym potozeniu. Roznice cen (Cw — Cym) najlepiej potozonej
nieruchomos$ci o cenie (Cw) i nieruchomos$ci o najgorszym polozeniu i podobnej pod
wzgledem innych cech (Cy) dzielimy przez AC i mnozymy przez 100 %.

Tabela 13. Okreslenie wag cech rynkowych.

Ceny nieruchomosci roznigce sie¢ || —
Rodzaj cechy jedna cecha W -100 % Srednio
Cw 204,18 0
Cm 21,07 45,62%
o Cw 204,18 . .
Lokalizacja cm 76.64 31,77% 39,83%
Cw 204,18 .
Cm 35,16 42,11%
Cw 223,11 o
Cm 182,04 10,23%
Cw 291,38 o
Cm 182,04 27,24%
Cw 253,29
. 17,75%
Ksztatt i wielkos¢ Cm 182,04 °
s 25,70%
dziaftki Cw 391 ,29 52 13%
Cm 182,04 o
Cw 243,65
' 15,359
Cm 182,04 &
Cw 223,11 31 51%
Cm 96,62 ’
Cw 334,15 56.37%
Ucigzliwosci i Cm 107,87 ’ 21 38%
ograniczenia Cw 53,19 -13.62% A
Cm 107,87 o
Dostepnosé Cw 182,04 o 0
komunikacyjna Cm 63,09 29,63% 29,63%
Cw 223,11 .
Cm 267,43 -11,04%
Cw 291,38 .
Cm 267,43 5.97%
. Cw 253,29 o o
Sasiedztwo cm 267.43 3,52% 3,27%
Cw 391,29 o
Cm 267,43 30,86%
Cw 243,65 o
Cm 267,43 .

Analizujac powyzszg tabele mozna stwierdzi¢, iz zasadnicze znaczenie przy podejmowaniu
decyzji zwigzanych z zakupem nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalno$¢ handlowo —
ustugowych ma lokalizacja nieruchomosci ktéra wynosi ok. 40 %.
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3.5. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod dziatalnosé przemystowg — okreslenie cech
rynkowych i ich wptywu na podejmowane decyzje

W zakresie transakcji rynkowych nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dziatalno$é
przemystowa odnotowano w ciggu analizowanego okresu, tj. od poczatku 2 potowy 2009 do
konca 1 potowy 2011 roku, 8 transakcji, co stanowi 4,64 % wszystkich transakcji na rynku
nieruchomosci niezabudowanych w miescie Raciborz.

W zwiazku z brakiem dostatecznie duzej liczby transakcji dla wlasciwego okreslenia cech
rynkowych, ktére maja wplyw na podejmowane decyzje przez potencjalnych inwestoréw oraz
okreslenia wplywu poszczegdlnych cech na ich decyzje przeanalizowano transakcje rynkowe
w okresie od poczatku roku 2006.

W okresie od poczatku roku 2006 do konca I potowy roku 2011 stwierdzono wystapienie 11
transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod dzialalno$¢ przemystowa. Analizujac
wszystkie transakcje gruntami niezabudowanymi, jakie mialy miejsce na terenie miasta
Raciborz w ilosci 437 mozna stwierdzi¢, iz transakcje w/w typem nieruchomosci stanowig
marginalng liczbe, ktora stanowi 2,5 % wszystkich transakc;ji.

Ponizej przedstawiono procentowy rozklad liczby transakcji w poszczegdlnych obrebach
miasta Raciborz.

Wykres 67. Udzial procentowy liczby transakcji w poszczegélnych obrebach.

Miedonia
Starawies$ 9%

27% Ocice Gorne

9%

Ostrog
55%

Z przedstawionego wykresy wynika, iz wiekszo$¢ transakcji przypada na obreb Ostrog.

W dalszej cze$ci przeanalizowano transakcje ze wzgledu na powierzchni¢ sprzedawane;
nieruchomosci. Srednia powierzchnia sprzedanych nieruchomosci wynosi 2 207 m?. Warto
rowniez stwierdzi¢, iz niemal wszystkie transakcje wahaja sic w przedziale od ok. 1 000 m*
do 3 300 m’>. W badanym okresie zaobserwowano jedynie 2 transakcje odbiegajace od w/w
powierzchni, tj transakcja o powierzchni 38 m? i transakcje nieruchomoscia o powierzchni
5298 m”.

Po doktadnej analizie nalezy zwroci¢ réwniez uwagg, iz duzy udziat miaty transakcj¢ zawarte
w wyniku przetargu (4 transakcje, co stanowi 36%) i1 1 transakcj¢ zawarta poprzez rokowania
z wlascicielem.
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Po doktadnej analizie transakcji uwzgledniajacej okres ostatnich pigeciu 1 pét roku, obrazujacy
preferencje potencjalnych nabywcow, po rozmowach przeprowadzonych z posrednikami w

obrocie nieruchomos$ciami

oraz na podstawie literatury fachowej ze szkolen w

stowarzyszeniu, wlasnego doswiadczenia, licznych dyskusji z innymi bieglymi w temacie
wycen na warto$é ceny transakcyjnej lm® moga mie¢ wplyw nastepujace cechy rynkowe
danej nieruchomosci, takie jak:

lokalizacja

ksztatt i wielko$¢ dziatki
ucigzliwosci 1 ograniczenia
dostgpnos¢ komunikacyjna

sasiedztwo

Na podstawie w/w informacji dokonano réwniez jednolitego opisu cech rynkowych dla
catego miasta Racibodrz, ktéry to opis przedstawiono ponizej.

Tabela 14. Cechy rynkowe i ich opis.

Ip Rodzaj cechy Charakterystyka

Dobra — teren dobrze skomunikowany, dostgpny, w oddaleniu od zabudowy

mieszkaniowe;j
1 Lokalizacja Przeci¢tna - chargkterystykal zpajdujch si¢ pom}dey opisami dla
nieruchomosci o dobrej oraz ztej ocenie

Z}a — teren zle skomunikowany, utrudniony dostep, w bezposrednim

sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa

Dobra — ksztalt regularny (zblizony do kwadratu), wielko$¢ nieruchomosci

optymalna, gwarantujaca mozliwo$é zabudowy (1000-3300 m?)

Przecietna — charakterystyka znajdujaca si¢ pomiedzy opisami dla

) Ksztalt i wiclkodé nleI‘L.lChOI‘IlO.SCI o dobrym oraz ztym ksztalcie i poSrednich
powierzchniach

Z1a — nieruchomos¢ o ksztalcie nieregularnym utrudniajaca wlasciwe

korzystanie, wielkos$¢ nieodpowiednia do optymalnego prowadzenia
dziatalnoéci — ponizej 500 m” i powyzej 5000 m”

Male — brak uciazliwos$ci wynikajacych z cech geotechnicznych
nieruchomosci, brak ograniczen wynikajacych z ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych, nie przebiegaja nad
nieruchomoscig linie energetyczne , uzbrojenie w zasiegu

Ucigzliwosei 1
ograniczenia Przecietne — wystgpowanie pewnych ucigzliwosci jednak niewplywajacych
w duzym stopniu na sposob korzystania z nieruchomosci

Duze — wystgpowanie ucigzliwosci i ograniczen w/w w sposob powodujacy

znaczne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci

Dobra — pelna do drogi asfaltowej lub betonowej o znacznej przepustowosci

w bliskiej odlegtos$ci waznych szlakéw komunikacyjnych
4 Dostep nose. Przecietny - charakterystyka znajdujaca si¢ pomiedzy opisami dla
komunikacyjna ) . : . .
nieruchomosci o dobrej oraz ztej ocenie
Z}a — brak dostepu do drogi
5 Sasiedztwo Dobra — atrakcyjne dla dziatalnosci przemystowej. Brak ucigzliwosci

ekologicznych. Korzystne oddziatywanie okolicy na nieruchomo$é
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Przecietna — neutralne dla prowadzonej dziatalnosci. Brak oddziatywania
okolicy na nieruchomos$¢

Z}a — negatywny wplyw otoczenia na nieruchomos$¢ powodujacy
ograniczenia w mozliwosciach jej wykorzystania

W analizowanym okresie stwierdzono wystgpienie trendu czasowego na poziomie 3,06 % w
skali roku.

Na ponizszym wykresie przestawiono rozklad cen wraz z naniesiong linig trendu.

Baza cen transakcyjnych zostata zaktualizowana o w/w trend.

Wykres 68. Wykres trendu czasowego w okresie poczatku roku 2006 do konca I polowy roku 2011 z
naniesionymi Srednimi cenami miesiecznymi oraz liczba transakcji.
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Sporzadzono rowniez wykres rozkladu normalnego cen transakcyjnych, ktory
zaprezentowano ponize;j.

Rysunek 9. Wykres rozkladu normalnego dla bazy danych zawierajacej 11 transakcji.

42}

16 @7

Srednia zaktualizowana cena lm’ w zbiorze wynosi 40,16 zt przy cenie minimalne;
wynoszacej 4,56 zt i cenie maksymalnej 97,68 zt.
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Po zaktualizowaniu bazy danych transakcji, kreslono dla kazdej z nich ocene cechy rynkowej i podjeto
probe okreslenia poszczegdlnych wag cech rynkowych. Ze wzgledu na brak dostatecznej liczby
transakcji wolnorynkowych (ok. 36% transakcji zostala zawarta w drodze przetargu) nie ma
zastosowania metoda matematyczna okreslenia wag jaka zostatla zastosowana dla wyzej
wymienionych typéw nieruchomosci.

Po doktadnej analizie transakcji uwzgledniajacej okres ostatnich pigciu i pot roku, obrazujacy
preferencje potencjalnych nabywcow, po rozmowach przeprowadzonych z lokalnymi posrednikami w
obrocie nieruchomosciami, po ankiecie przeprowadzonej wsrdd posrednikow w  obrocie
nieruchomosciami z pobliskiego, bardziej rozwinigtego rynku, oraz na podstawie literatury fachowej,
szkolen w stowarzyszeniu, wlasnego do§wiadczenia, licznych dyskusji z innymi bieglymi w temacie
wycen, przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych:

Okreslenie wag cech rynkowych.

L.p. Cecha rynkowa Udzial cechy w AC [%]
1 Lokalizacja 35
2 | Ksztalt i wielko§é 30
3 | Ucigzliwo$ci i ograniczenia 10
4 | Dostepnos¢ komunikacyjna 10
5 Sasiedztwo 15
Razem 100
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