MATERIAŁY PRASOWE – POLSKA FEDERACJA RYNKU NIERUCHOMOŚCI  – 24.04.2007 R.

POZNAŃ

Średnie ceny gruntów pod budownictwo jednorodzinne w aglomeracji poznańskiej rozumianej, jako miasto i gminy przyległe: 

Swarzędz, Kórnik, Komorniki, Dopiewo, Puszczykowo, Luboń, Tarnowo Podgórne, Suchy Las, Mosina

2000r -  80 zł/m2,  

2001r – 93 zł/m2      

2002r -  104 zł/m2, 

2003 –  115  zł/m2
2004 -  132 zł/m2,  

2005 -  147 zł/m2,  

2006 –   178 zł/m2. 

I kwartał 2007r – 215 zł/m2.

Najlepsze lokalizacje: Sołacz obecna średnia cena 1 m2  - 1 500 zł

Najlepsze lokalizacje: Stary Grunwald obecna średnia cena 1 m2  - 1 300 zł 

Najlepsze lokalizacje: Puszczykowo obecna średnia cena 1 m2  -  850 zł

Najniższe ceny działek nieuzbrojonych na najtańszym kierunku południowym – Luboń, Starołęka, Wiry, Czapury, Borówiec – 90 zł/m2. Niskie ceny na tym kierunku mają związek z lotniskiem NATO w Krzesinach i hałaśliwymi startami samolotów F – 16.

Cenę gruntów domów jednorodzinnych  w  90% kształtuje lokalizacja. Pozostałe 10% to sąsiedztwo i uzbrojenie. Niewielki wpływ ma np. utwardzenie nawierzchni ulicy.

Przy gruntach pod budownictwo wielorodzinne 70% to lokalizacja, pozostałe 30% to stosunek  p.u.m  do 1 m2  obszaru działki oraz sąsiedztwo.

Przeciętny budynek jednorodzinny pobudowany po roku 2000 r w aglomeracji poznańskiej kształtuje się następująco:

- działka 800 – 850 m2
- powierzchnia użytkowa 160 – 210 m2

- uzbrojenie W + P + G  + kanalizacja lub szambo

Ceny takich domów w średniej lokalizacji – 600 – 800 000 zł, w dobrej lokalizacji – 700 – 1 500 000 zł, w bardzo dobrej lokalizacji nie ma przeciętnych cen. Transakcje odbywają się sporadycznie z przykładowymi cenami;

- dom położony nad zalewem w Jeżykowie (kierunek północno-wschodni). Nieruchomość i komfortowy dom utrzymany w stylu śródziemnomorskim 350 m2. komfortowe wyposażenie, działka 9 000 m2 . Uzbrojenie + P + W + G + oczyszczalnia przydomowa – 3 400 000 zł. 

- dom z lat 30-tych XX wieku na  Sołaczu przy ul. Mazowieckiej. Remont kapitalny w roku 2001. Architektura klasycystyczna 320 m2. Komfortowe wyposażenie. Działka 1 400 m2. Uzbrojenie  P + W + K + G – 7 300 000 zł.

Spektakularne transakcje gruntów:

- Działka przy ul. Brzask na Grunwaldzie 4 079 m2. Przeznaczenie pod budownictwo wielorodzinne. Warunki zabudowy  -  0,9  p.u.m  z 1 m2 powierzchni działki. Działka sprzedana przez miasto. Przetarg w marcu b.r. Cena 12 300 000 zł ( 3 180 zł/m2)

- Działka przy ul. Ostrówek  na Śródce w pobliżu Katedry  560 m2. Przeznaczenie pod budownictwo wielorodzinne – plomba w pierzei ulicznej. Warunki zabudowy  -   2,6  p.u.m  z 1 m2 powierzchni działki. Działka sprzedana przez osobę fizyczną. Transakcja w kwietniu b.r. Cena 3 600 000 zł ( 6 428 zł/m2)

- Działka przy ul. Grochowe Łąki 8  (centrum w pobliżu Starej Rzeźni. Działka sąsiednia do mojego biura) 756 m2. Przeznaczenie pod budownictwo wielorodzinne – plomba w pierzei ulicznej. Warunki zabudowy  -   2,9  p.u.m  z 1 m2 powierzchni działki. Działka sprzedana przez osobę prawną. Transakcja w kwietniu b.r. Cena 4 990 000 zł ( 6 600  zł/m2)

Za mieszkanie w prestiżowym budynku przy ul. Ogrodowej w Poznaniu ( poprzeczna ulica do Św. Marcina) o powierzchni 50 m2, którego wartość wynosi ok. 750 000 zł można nabyć dom jednorodzinny pobudowany po r.2000,  o powierzchni użytkowej 150 m2 na działce 700 m2 położony w dobrej lokalizacji – np. Suchy Las lub Komorniki.  

Opracowanie:

Aleksander Scheller 

TALARCZYK i SCHELLER
Nieruchomości
ŚLĄSK
Sytuacja na rynku mieszkaniowym, powszechny wzrost popytu na nie, oraz zwiększenie dostępności pieniądza przez banki, ma swoje konsekwencje również w postaci znacznego zwiększenia zainteresowania zakupem gruntów. Część klientów, wobec znacznego wzrostu cen mieszkań, zdecydowało się zaryzykować i podjąć się budowy domów. Z kolei brak mieszkań na rynku wtórnym i również wzrost ceny metra kwadratowego mieszkań na terenie woj. śląskiego, spowodował, że otworzył się rynek dla deweloperów, do tej pory prawie nie istniejący. Poziom cen na rynku wtórnym spowodował bowiem, że budowa mieszkań w naszym województwie zaczęła być opłacalna. Jeżeli tak, to gwałtownie wzrosło zapotrzebowanie na grunty przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową. Deweloperzy z całego kraju, a również i zagraniczne firmy gwałtownie poszukują terenów na nowe osiedla budynków wielorodzinnych oraz domów.                                                                    

W biurach pośredników brak jednak ofert, do czego w znacznej części przyczyniły się poszczególne gminy. Opieszałość w opracowaniu planów zagospodarowania, powoduje powszechny brak terenów. Poniżej przedstawiamy stan zaawansowania opracowania planów zagospodarowania w miejscowościach woj. śląskiego. O tym, że jest się czego wstydzić świadczy fakt, że w niektórych urzędach gmin odmawiano nam udzielenia informacji na ten temat. 

	Stopień pokrycia obszarów miast MPZP

	Miasto
	Dane w %

	Katowice
	13

	Częstochowa
	brak danych – urząd nie udziela informacji

	Sosnowiec
	27

	Gliwice
	54

	Zabrze
	11

	Bytom
	8

	Bielsko-Biała
	brak danych – urząd nie udziela informacji

	Ruda Śląska
	100

	Rybnik
	100

	Tychy
	20

	Dabrowa Górnicza
	brak danych – urząd nie udziela informacji

	Chorzów
	100

	Jaworzno
	brak danych – urząd nie udziela informacji

	Jastrzębie-Zdrój
	8

	Mysłowice
	30

	Siemianowice Śl.
	100

	Żory
	100

	Piekary Śl.
	86

	Świętochłowice
	33

	Cieszyn
	10

	Żywiec
	15

	Tarnowskie Góry
	5


Nie bez znaczenia dla rynku gruntów jest też specyfika naszego województwa. W najgorszej sytuacji są miasta usytuowane w centralnej części województwa - kilkanaście miast bezpośrednio ze sobą sąsiadujących, nie posiadających więc na swoich obrzeżach terenów otwartych umożliwiających im rozwój. Pozostają w nich więc tylko tereny jeszcze nie zabudowane i uporządkowanie terenów źle wykorzystywanych, zabudowanych nieużywanymi ruderami, bądź też terenami po upadłych zakładach. Taką skarbnicą  niewykorzystanych gruntów są Polskie Koleje Państwowe, posiadające prawie w każdym mieście olbrzymie niewykorzystane obszary.

W gminach szczególnie uprzemysłowionych w poprzednim okresie dochodzi jeszcze problem zdegradowania dużych obszarów terenu, na których zlokalizowany był przemysł ciężki. Te obszary są praktycznie wyłączone z budownictwa mieszkaniowego, poza nielicznymi przypadkami, gdzie ciekawe obiekty przemysłowe próbuje się wykorzystać do adaptacji na budowę loftów.

Dodatkowym ograniczeniem powierzchni dostępnych gruntów jest rabunkowa eksploatacja górnicza w poprzednim okresie. Spore obszary na terenie województwa są wyłączone z możliwości zabudowy, a na wielu z nich zachodzi konieczność stosowania specjalnej technologii budowy, zabezpieczającej przed skutkami eksploatacji górniczej, co podnosi koszty budowy.

Cała ta sytuacja powoduje, że ceny gruntów nadających się na inwestycje deweloperskie zaczęły osiągać ceny abstrakcyjne jak na nasze województwo. w niektórych przypadkach, że nie będę ich przytaczał, aby nie mnożyć takich przypadków. 

Na całym obszarze województwa sytuacja rynkowa jest podobna – rosnący popyt na grunty spotyka się z brakiem podaży, co ma przełożenie na wzrost cen. W niektórych regionach województwa ceny wzrosły w ciągu ostatnich 5 lat o kilkaset procent.

Wg. informacji uzyskanych w biurach nieruchomości, współpracujących w Systemie Oferowania Nieruchomości, ceny gruntów na terenie poszczególnych miejscowości przedstawiają się następująco:

W poniższym zestawieniu grunty pod inwestycje deweloperskie ujęte są jako grunty komercyjne.

Katowice -  Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
150 – 350zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:

100 – 1500 zł/m2. 

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
- południowe dzielnice miasta i w centrum. 

Najgorsza lokalizacja: 


- Szopienice

Bielsko – Biała – ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
  50 – 200zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:

100 – 300 zł/m2. 

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
- Cygański Las, Olszówka, Straconka. 

Najgorsza lokalizacja: 


- Hałcnów, Komorowice

Gliwice       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
100 – 250 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
100 – 1000 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Wilcze Gardło, Smolnica, Podlesie

Najgorsza lokalizacja:

  
-  Sośnica, Ligota Zabrska

Tychy       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
120 – 300 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
150 – 700 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Żwaków, Czułów, Wąkołowiec

Najgorsza lokalizacja:

  
-  Urbanowiec, Jaroszowiec

Zabrze       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
  50 –   120 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
  50 –   300 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Grzybowice, Maciejów

Najgorsza lokalizacja:

  
-  Biskupice

Tarnowskie Góry       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
  35 –   120 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:

  70 –   150 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Stare Tarnowice, os.Gruzełki

Najgorsza lokalizacja:

  
-  Czarna Huta, Sowice

Jastrzębie Zdrój       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
25 –  60  zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:


50 – 300 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  okol. ul. Młyńskiej, Ruptawa

Najgorsza lokalizacja:

  
-  Bzie

Żywiec       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
  40 – 300 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
100 – 500 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  os. Na wzgórzu, centrum

Najgorsza lokalizacja:

  
-  -----------------

Rybnik       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
  30 – 150  zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
100 – 300 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Orzepowice, Zebrzydowice, centrum

Najgorsza lokalizacja:

  
-  ----------------

Cieszyn       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
30 – 80   zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
25 – 900 zł/m2.

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Mnistwo; okol. ul. Przepylińskiego

Najgorsza lokalizacja:

  
-  okol. ul. Frysztackiej

Sosnowiec       Ceny: działki pod zabudowę mieszkaniową: 
60 - 200 zł/m2; 

pod zabudowę komercyjną:
          120 - 300 zł/m2              .

Najlepsza lokalizacja (mieszkaniowe):
-  Pogoń, Milowice, Kalety

Najgorsza lokalizacja:

  
-  os. Staszica, Środula, Zagórze

Opracował: 
Adam Nitka


Agencja Nitka & Czapla Nieruchomości



TRÓJMIASTO
KSZTAŁTOWANIE SIĘ CEN GRUNTÓW W WOJEWÓDZTWIE 

POMORSKIM

Motorem napędowym mającym największy wpływ na kształtowanie się współczesnych cen gruntów w województwie pomorskim jest obecna sytuacja na rynku nieruchomości. Ogromny boom cenowy jeżeli chodzi o sprzedaż mieszkań nowych a także na rynku wtórnym który mogliśmy obserwować zarówno w roku ubiegłym jak i w 2007 przyczynił się stopniowo również do wzrostu cen działek budowlanych w Trójmieście i okolicach. Niewspółmiernie mała różnica pomiędzy ceną nowego mieszkania a kosztem budowy własnego domu spowodowała że większość potencjalnych kupujących decyduje się na nabycie działki. Wzrost cen mieszkań spowodował także większe zapotrzebowanie na grunty komercyjne pod wielkie inwestycje developerskie. Sumując powyższe można śmiało stwierdzić, iż obecna sytuacja na rynku nieruchomości spowodowała zarówno wzrost cen działek budowlanych usytuowanych w dużych aglomeracjach jak i tych mniejszych przeznaczonych głównie pod zabudowę jednorodzinną i znajdujących się w gminach mniejszych i okolicach podmiejskich. 

Największy wpływ na ceny dużych działek komercyjnych pod zabudowę developerską ma oczywiście lokalizacja. Na Pomorzu najwyższe ceny w tym wypadku osiągają działki usytuowane w centrum miasta i nad samym morzem, a także w dzielnicach dobrze skomunikowanych. Znaczący wpływ na kształtowanie się cen małych działek ma uzbrojenie czyli stopień przydatności do zagospodarowania bez konieczności dodatkowego inwestowania w powyższe. Duży wpływ mają również walory rekreacyjno wypoczynkowe i w tym wypadku wielu potencjalnych kupujących z Trójmiasta wybiera pięknie położone i spokojne tereny Kaszub na usytuowanie własnego domu. 

Oczywistym jest że obecne ceny działek ukształtowane przez duży popyt na rynku w konsekwencji już teraz powodują braki podażowe głównie w dwóch nadmorskich miastach (Gdyni i Sopocie), w sporym stopniu ograniczonych jeżeli chodzi o rozrost terytorialny za sprawą uwarunkowań geograficznych.

Niemały wpływ na zagadnienie wzrost cen działek budowlanych ma na pewno bujny rozwój infrastruktury miast Pomorza spowodowany licznymi nowymi inwestycjami finansowanymi przez środki z Unii Europejskiej.

Należy także wspomnieć o planach na przyszłości czyli w tym przypadku o Organizowaniu przez Polskę Euro 2012 czego bezpośrednim wynikiem będzie wybudowanie nowego, nowoczesnego Stadionu w Gdańsku i rozpoczęcie wielu innych inwestycji nad morzem.  

ROZKŁAD CEN GRUNTÓW I DOMÓW W LATACH 2003 - 2007

CENY DZIAŁEK BUDOWLANYCH W LATACH 2003 -2007

	
	
	
	
	
	
	

	 
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	LOKALIZACJA

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	30
	30
	100
	150
	153
	GDYNIA

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	20
	20
	90
	120
	130
	GDAŃSK

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	34
	34
	150
	220
	270
	SOPOT


CENY DOMÓW W LATACH 2003 - 207

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	LOKALIZACJA

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	1100-1200
	1200-1500
	1800-2400
	2600-3500
	4000-5700
	GDYNIA

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	660-950
	700-1000
	800-1200
	2000-2700
	3500-4000
	GDAŃSK

	CENA ZA M KW. W ZŁ
	2000-2100
	200-2100
	2200-2600
	3500-4500
	5700-120000
	SOPOT


PRZYKŁADY CEN TRANSAKCYJNYCH

· Powiat kartuski działka o powierzchni 926 m kw. została sprzedana w roku 2004 za cenę 21 300 zł co daje nam 23 zł za metr kw. 

W  roku 2007 działka o powierzchni porównywalnej ok. 870 m kw. została sprzedana za cenę 53 400 zł co daje nam 60 zł za metr kw.

· Dom w Gdyni o powierzchni 110 m kw. obecnie kosztuje 650 000 zł co daje nam 5 909 zł za metr kw. . W roku 2004 zapłacono za podobny dom o powierzchni 121 m kw. zapłacono 170 500 zł co daje na 1 200 zł za m kw.

· Działka budowlana w Gdańsku o powierzchni 874 m kw. w roku 2005 została sprzedana za sumę 103 000 zł co daje 112 zł za m kw. zaś podobną działkę w 2007 roku sprzedano za sumę  400 000 zł.

ŹRÓDŁA:

Materiały zaczerpnięte ze strony www.mls.pomorze.pl
Opracowanie:

Krystyna Prokaziuk 

PRODOM – Agencja Obsługi Nieruchomości

WROCŁAW
DANE: MLS-DOSPON WROCŁAW

DOMY- SPRZEDAŻ -   WROCŁAW I OKOLICE:

Wyłania się wyraźny wzrost ilości sprzedawanych domów w badanym okresie 2005 do I kwartału 2007 – ok. 30 % rocznie.

W okresie od początku 2005 roku ceny  m2 wzrastały rocznie:

· średnio arytmetycznie ok. 9%

· średnio statystycznie (przeciętnie) ok. 7 %

Wzrost cen domów w badanym okresie  ok. 18 % - (średnio 6% rocznie, ale dynamika wzrostu największa w 2006 roku.)

DZIAŁKI- SPRZEDAŻ – WROCŁAW I  OKOLICE

Ogólnie wzrost cen i znaczny wzrost sprzedaży.

Ilość sprzedawanych działek budowlanych w badanym okresie rocznie wzrastała ponad 100%. z tym że w 2007 roku nastąpiło zmniejszenie sprzedaży związane ze znacznym wzrostem ceny m2 gruntu.

W okresie od początku 2005 roku ceny m2 gruntu wzrosły rocznie:

· średnio arytmerycznie ok. 600 %

· średnio statystycznie  1400%

Wzrost cen  sprzedanych działek budowlanych w badanym okresie wyniósł  - 226 %
DOMY: 

01.01.2007-20.04.2007

1. Średnia statystyczna cena za m2: 2 758,35 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2: 2 984,98 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: 137

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową: - 6,20 %

5. Średnia cena ofertowa: 598,944,33 zł

6. Średnia cena sprzedaży: 598,561,66 zł

01.06.2006-31.12.2006

1. Średnia statystyczna cena za m2- 2 825,03 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2 - 2 904, 33 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: - 145

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 3,56%

5. Średnia cena ofertowa.- 540,240,80 zł

6. Średnia cena sprzedaży.-526,264,65zł

01.01.2006-30.05.2006

1. Średnia statystyczna cena za m2: 1 895,46 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2.- 1 987, 42 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: -210

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 33,58 %

5. Średnia cena ofertowa.- 441,113,59 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 362,454,54 zł

01.06.2005-31.12.2005

1. Średnia statystyczna cena za m2 -2 155,16 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2 - 2 202,50 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: -205

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową -5,24 %

5. Średnia cena ofertowa.-520,499,90 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 486,505,35 zł

01.01.2005-30.05.2005

1. Średnia statystyczna cena za m2- 1 955,35 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2.- 2 136,38 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: 149

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową: - 6,57 %

5. Średnia cena ofertowa.- 474,090,09 zł

6. Średnia cena sprzedaży.-430,000 zł

GRUNTY:

01.01.2007-20.04.2007

1. Średnia statystyczna cena za m2 - 401,62 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2- 443,27 zł

3. Średnia liczba dni w systemie:- 140

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 1,41 %

5. Średnia cena ofertowa.- 419,250 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 409,250 zł

01.06.2006-31.12.2006

1. Średnia statystyczna cena za m2 - 113,38 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2 - 175,11 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: - 162

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową -21,90 %

5. Średnia cena ofertowa.- 1, 652,431 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 1, 051,294 zł

01.01.2006-31.05.2006

1. Średnia statystyczna cena za m2 - 121.65 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2- 140,92 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: -198

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 6,14 %

5. Średnia cena ofertowa.- 313, 986,33 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 265,324,44 zł

01.06.2005-31.12.2005

1. Średnia statystyczna cena za m2-135,50 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2 - 153,64 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: - 141

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 4,12 %

5. Średnia cena ofertowa.- 189,637,77 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 185,444,44 zł

01.01.2005-30.05.2005

1. Średnia statystyczna cena za m2 - 27,02 zł

2. Średnia arytmetyczna cena za m2 - 82,85 zł

3. Średnia liczba dni w systemie: - 66

4. Różnica między ceną sprzedaży a ceną zgłoszeniową - 39,87 %

5. Średnia cena ofertowa.- 414,500 zł

6. Średnia cena sprzedaży.- 160, 000 zł

Opracowanie:

Jan Mikita

Nieruchomości Karkonoskie Alicja i Jan Mikita 
Marcin Kląskała 

Kląskała Nieruchomości 

PAGE  
9

