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WSTEP

Opracowanie zawiera analiz¢ rynku nieruchomo$ci dla Powiatu Wroctawskiego.
Przeprowadzono jg na bazie danych katastralnych udostgpnionych, na potrzeby tego opracowania, w
ramach wspotpracy Powiatu Wroctawskiego z Uniwersytetem Przyrodniczym we Wroctawiu.

Postawa analizy byly:

1. Transakcje rynkowe zgromadzone w rejestrze cen i warto$ci nieruchomosci w Powiatowym
Zakladzie Katastralnym we Wroctawiu.

2. Studium uwarunkowac i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gmin opracowane w
latach 2004-2012.

3. Udostepnione przez Staroste Wroctawskiego, dane katastralne, tj:

a) mapa wektorowa granic dziatek,

b) mapa wektorowa granic uzytkéw i klas bonitacyjnych gruntow,
c¢) mapa wektorowa obryséw budynkow,

d) mapa wektorowa granic obrebdw oraz gmin.

Poniewaz powiat wroctawski nie zgromadzit jeszcze petnych danych katastralnych
o budynkach i lokalach, przedmiotem pracy byla analiza obrotu gruntami niezabudowanymi.
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I. Ilosciowa analiza transakcji w gminach, w latach
2001-2012

Do analizy wybrano wylacznie nieruchomosci rynkowe, czyli oznaczone w rejestrze cen
1 warto$ci nieruchomosci jako ,,wolny rynek” lub ,,przetarg”.

GMINA TRANSAKCIJE GRUNTY
OGOLEM NIEZABUDOWANE
Ilo$ci transakcji
Czernica 4525 4332
Dhugoteka 6600 6016
Jordanow 576 574
Miasto Katy 1066 637
Gmina Katy 4161 3927
Kobierzyce 6253 5837
Mietkoéw 853 824
Miasto Siechnice 1962 1535
Gmina Siechnice 3089 2731
Miasto Sobotka 1228 951
Gmina Sobotka 1983 1831
Zorawina 2869 2232
Razem 35165 31427
Powierzchnie transakcji [ha] [ha]
Czernica 1819,837 1730,57
Dlugoteka 3385,8437 3348,7981
Jordanow 972,7116 946,1136
Miasto Katy 275,7754 220,9342
Gmina Katy 3811,9594 3772,5872
Kobierzyce 5231,711 5076,1279
Mietkow 2037,8133 1778,8539
Miasto Siechnice 1281,2714 1268,1255
Gmina Siechnice 2132,1809 2113,8731
Miasto Sobotka 382,1703 348,5242
Gmina Soboétka 2689,0925 2570,784
Zoérawina 2374,6729 2355,9974
Razem 26395,0394 25531,2891
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Srednia powierzchnia transakeji [m.kw] [m.kw]

Czernica 4020 3995
Dhugoteka 5130 5566
Jordanow 16887 16675
Miasto Katy 2587 3468
Gmina Katy 9159 9607
Kobierzyce 8367 8696
Mietkoéw 23890 21588
Miasto Siechnice 6530 8261
Gmina Siechnice 6902 7740
Miasto Sobotka 3112 3665
Gmina Soboétka 14205 14040
Zérawina 8277 10556
Razem 7506 8124

Tabela 1. Zestawienie transakcji w poszczegolnych gminach, w latach 2001-2012

Rozktad ilo$ci, powierzchni oraz $redniej powierzchni transakeji dla poszczegoélnych gmin

przedstawiono na wykresach ponizej (rys 1).

- pierwszy wykres przedstawia zmiany ilosci transakcji w latach.
- drugi wykres to wykres powierzchni wszystkich transakcji w latach.
- trzeci wykres przestawia srednig powierzchni¢ gruntow bedacych

przedmiotem transakcji.
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Rys.1. Zmiany ilosci, powierzchni ogolnej oraz Sredniej powierzchni transakcji w gminach
powiatu wroclawskiego w latach 2001-2012 (w opisie lata oznaczono od 0 do 15).

Jak wynika w powyzszych wykresow, w wiekszosci gmin, najwigcej transakcji oraz transakcje

o najwickszej powierzchni pojedynczej transakcji, przeprowadzane byly w latach 2004-2008.

W latach 2010-2012 zmalata zaréwno ilos¢ transakcji, powierzchnia og6lna transakeji oraz, co

ciekawe, $rednia wielko$¢ powierzchni gruntéw sprzedawanych w pojedynczej transakeji.

Wynosi:

Srednia wielko$é powierzchni, jako przedmiotu pojedynczej transakcji w latach 2001-2012

- w powiecie wroclawskim 7506 m.kw.



Analiza rynku nieruchomosci w powiecie wroclawskim -10-

II. Analiza 1 og6lna ocena studiow uwarunkowan
1 kierunkow przestrzennego zagospodarowania gmin

Studia uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gmin wykonywano w
powiecie wroctawskim najczgsciej w latach 2005-2007 oraz w roku 2012.

Najwazniejsze spostrzezenia:
1. Studia opracowano na niekartometrycznych podktadach mapowym.

2. Niska kartometryczno$¢ map powoduje problemy z interpretacja studiow przy sporzadzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz w przypadkach uzyskiwania zgody
na budowe dla dziatek, na ktérych brak jest MPZP.

3. Granice dzialek ewidencyjnych sg praktycznie niewidoczne i trudna jest identyfikacja
szczegotow, wedlug ktorych mozna zidentyfikowaé granice poszczegélnych obszarow
funkcjonalnych.

3. Zeskanowany obraz studium jest czg¢sto niemozliwy do bezblednego wpasowania w istniejaca
mape ewidencyjna gminy.

4. Granice poszczegolnych jednostek funkcjonalnych sg zaznaczone grubg kreska, ktora
niejednoznacznie granice te definiuje. Sprawia to trudnosci przy dopasowania granic studium do
granic wlasnosci.

5. Bardzo niejednoznacznie zaznaczone sg granice istniejacych i projektowanych drog.
Zaznaczone szerokosci poszczegdlnych drog nie zawsze zgadzaja si¢ z normami szerokos$ci
przewidzianymi dla poszczegélnych klas drog, a czegsto tez z sytuacja terenowa. Granice drog
przecinaja w wielu przypadkach granice dzialek zabudowanych oraz przebiegaja zbyt blisko
znajdujacych sie¢ na nich budynkow. (Rys 9). Interpretacja granic studium wymaga szczegdlnej
uwagi

6. Studia uwarunkowan dla poszczegdlnych gmin wykonywane sa wedhug roznych standardow. Te
same funkcje terenu oznaczane sa roznymi kolorami oraz réznymi symbolami. Roézna tez jest
doktadno$¢ wskazywaniu na funkcje terenu. Niektore funkcje sa taczone. Daje to pozniej
mozliwosci roznej interpretacji tych wskazan, a nawet wypaczania zatozen studium.

7. Wskazana bylaby koordynacja i ogdlny nadzor Starosty nad wykonywanymi planami pod katem
ich przydatnosci dla Powiatu.

8. W studiach generalnie, za wyjatkiem Czernicy i1 Siechnicy, nie wydzielono terendéw
ekologicznych.

Fragment studium Katy Wroctawskie na tle mapy ewidencyjnej pokazano ponizej na rys.2.
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Rys. 2 .Fragment studium Kqty Wroclawskie na tle mapy ewidencyjnej.
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II. Wektoryzacja studium uwarunkowan 1 kierunkow
przestrzennego zagospodarowania gmin

Wektoryzacje¢ studium przeprowadzono na bazie zeskanowanego w skali : 10000 podktadu
mapowego.

Granicg poszczeg6lnych jednostek funkcjonalnych dopasowano do obecnych granic dziatek i
obrebow. Mapy wpasowano na granice dziatek ewidencyjnych lezacych na obrzezach poszczegdlnych
gmin. Wektoryzacje konturéw wykonano z doktadnos$cig pozwalajaca na okres$lanie dominujacych
funkcji poszczegdlnych dziatek, stad na styku granic moga wystgpowac niespdjnosci.

Po wpasowaniu mapy studium, zwektoryzowano wszystkie jednostki funkcjonalne studium
koncentrujac si¢ gtownie na trzech funkcjach przeznaczenia terenu:

1. Teren, ktory powinien pozostac jako rolny, oznaczony jako R.
2. Teren przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe, w zaznaczeniem terenow:
- budownictwa mieszkaniowego M,
3. Teren przeznaczony pod aktywnos$¢ gospodarczg i ustugi oznaczony jako AG, U, US.

Zestawienie powierzchni poszczegdlnych konturow studium dla poszczegolnych gmin zamieszczono

w tab.2

Obreb Ozn. kont Pow.kont %

G 022301_2 AG-P 657.5174 7.86
G 022301_2 AG-P+U 100.821 1.21
G 022301_2 AG-PG 18.3994 0.22
G 022301_2 DR 117.3671 1.4
G 022301_2 M 2773.407 33.15
G 022301_2 R 1311.94 15.68
G 022301_2 RZ 762.042 9.11
G 022301_2 TK 44.9992 0.54
G 022301_2 T-NO 1.0529 0.01
G 022301_2 T-W 2.0146 0.02
G 022301_2 T-WH 7.3332 0.09
G 022301_2 U 105.3942 1.26
G 022301_2 uo 19.9516 0.24
G 022301_2 UR 3.3809 0.04
G 022301_2 us 239.8459 2.87
G 022301_2 W 238.7631 2.85
G 022301_2 WS+US 16.5227 0.2
G 022301_2 ZC 27.238 0.33
G 022301_2 ZC+ZP 7.5948 0.09
G 022301_2 ZD 42.4175 0.51
G 022301_2 ZL 1660.25 19.84
G 022301_2 ZLd 190.508 2.28
G 022301_2 ZLD 0.69 0.01
G 022301_2 ZP 17.3553 0.21
G 022301_2.razem 8366.806 100

Tabela?2. Zestawienie powierzchni konturéw studium w gminie Czernica
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Nazwa obrebu Ozn KONT Pow KONT Y%
G 022303 2 W 94,0389 1,66
G 022303 2 DR 94,4449 1,66
G 022303 2 ZL 270,8834 477
G 022303 2 MN 731,8111 12,88
G 022303 2 R 3822,3991 67,28
G 022303 2 U 23,0676 0,41
G 022303 2 NO 1,5103 0,03
G 022303 2 AG 384,6134 6,77
G 022303 2 DR-EX 123,3193 2,17
G 022303 2 UR 0,6858 0,01
G 022303 2 KS 4,7534 0,08
G 022303 2 UsS 9,7613 0,17
G 022303 2 RZ 7,033 0,12
G 022303 2 ZC 3,818 0,07
G 022303 2 NU 4,1238 0,07
G 022303 2 MNU 8,081 0,14
G 022303 2 PG 5,5058 0,1
G 022303 2 UK 0,2659 0
G 022303 2 MW 2,1786 0,04
G 022303 2 uT 82,3665 1,45
G 022303 2 UMN 3,3301 0,06
G 022303 2 ZP 3,2642 0,06
G 022303 2.razem 5681,2553 100
Tabela 3. Zestawienie powierzchni konturow studium w gminie Jordanow S'lqski
Gmina Ozn.KONT Pow,KONT %
G 022304 4 AG 308,1247 35,77
G 022304 4 DR 67,2216 7,80
G 022304 4 E 1,2672 0,15
G 022304 4 EE 5,3662 0,62
G 022304 4 MM 195,5206 22,70
G 022304 4 MM-EE 1,4822 0,17
G 022304 4 MN 0,1703 0,02
G 022304 4 R 66,3748 7,71
G 022304 4 RZ 12,5733 1,46
G 022304 4 Tk 7,0059 0,81
G 022304 4 ) 5,3647 0,62
G 022304 4 UEE 42,8122 4,97
G 022304 4 uo 8,1630 0,95
G 022304 _4 U 7,2409 0,84
G 022304 4 w 18,4067 2,14
G 022304 4 WS 2,0090 0,23
G 022304 4 ZC 5,7184 0,66
G 022304 4 ZD 17,3518 2,01
G 022304 4 ZL 74,4079 8,64
G 022304 4 ZP 14,7203 1,71
0,00
G 022304 _4.razem 861,3017 100,00

Tabela 4. Zestawienie powierzchni poszczegdlnych konturéw studium w miescie Kqty
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Gmina Ozn_KONT Pow KONT %

G 022304_5 AG 1511,5118 8,84
G 022304_5 AG-EE 48,1679 0,28
G 022304_5 AG-EEA 1,6048 0,01
G 022304_5 AZP 241,8795 1,41
G 022304_5 DR 649,8634 3,80
G 022304_5 DR-EE 0,8244 0,00
G 022304_5 EE 71,9280 0,42
G 022304_5 G 4,1573 0,02
G 022304_5 K 5,56337 0,03
G 022304_5 KA 53,6067 0,31
G 022304_5 KAp 146,1270 0,85
G 022304_5 MM 1683,7486 9,85
G 022304_5 MM-EE 29,2524 0,17
G 022304_5 MN 1287,2941 7,563
G 022304_5 MN-EE 1,7481 0,01
G 022304 _5 MNn 282,6244 1,65
G 022304_5 MNR 9,6683 0,06
G 022304_5 MOP 12,5923 0,07
G 022304_5 ODP 10,7115 0,06
G 022304_5 PG 116,6836 0,68
G 022304_5 R 8142,2646 47,63
G 022304_5 R-EE 80,3001 0,47
G 022304_5 RO 45,0960 0,26
G 022304_5 RU 41,3869 0,24
G 022304_5 RZ 877,9721 5,14
G 022304_5 RZ-EE 3,4939 0,02
G 022304_5 Tk 23,1176 0,14
G 022304_5 TK 25,6187 0,15
G 022304_5 u 64,2035 0,38
G 022304_5 U-EE 3,1657 0,02
G 022304_5 us 101,2588 0,59
G 022304_5 W 91,1216 0,53
G 022304_5 WS 34,7487 0,20
G 022304_5 Z 0,4610 0,00
G 022304_5 ZC 10,7261 0,06
G 022304_5 ZD 4,2137 0,02
G 022304_5 ZG 1,1529 0,01
G 022304_5 ZL 1195,4640 6,99
G 022304_5 Z0 0,5272 0,00
G 022304_5 ZP 177,8833 1,04
G 022304_5 ZP_AZP 1,1090 0,01
G 022304 _5.razem 17094,8130 100,00

Tabela 5. Zestawienie powierzchni poszczegolnych konturéw studium w gminie Kqty
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Nazwa Obrebu Ozn KONT Pow KONT %

G 022305 2 AG 1992,6681 13,34
G 022305 2 AG-P 150,1499 1,01
G 022305 _2 AG-PG 20,9154 0,14
G 022305 _2 DR 456,0662 3,05
G 022305 _2 IT 1,0866 0,01
G 022305 2 K 2,5557 0,02
G 022305_2 KS1 2,8669 0,02
G 022305_2 KW 0,1927 0
G 022305_2 MN 1091,9917 7,31
G 022305_2 MR 86,0539 0,58
G 022305_2 MW 72,5202 0,49
G 022305 _2 0G 0,4052 0
G 022305 _2 R 9699,566 64,95
G 022305 _2 T-E 0,5605 0
G 022305 2 T-G 0,5713 0
G 022305 _2 TK 63,8886 0,43
G 022305 2 T-K 4,7208 0,03
G 022305_2 TKS 0,6151 0
G 022305 _2 T-KS 2,7445 0,02
G 022305_2 T-MOP 4,7889 0,03
G 022305_2 TO 11,8292 0,08
G 022305 _2 T-0G 0,1214 0
G 022305 _2 T-TZ 9,1875 0,06
G 022305 _2 T™W 2,6184 0,02
G 022305 _2 T-W 3,1682 0,02
G 022305 2 U 157,8876 1,06
G 022305 2 ucC 65,3364 0,44
G 022305 2 UP 99,3371 0,67
G 022305 _2 UR 28,7003 0,19
G 022305 _2 us 37,7485 0,25
G 022305_2 w 56,8009 0,38
G 022305_2 ZC 15,0602 0,1
G 022305 2 ZD 14,2241 0,1
G 022305_2 Zl 16,3509 0,11
G 022305 _2 ZK 0,8145 0,01
G 022305 2 ZL 583,4358 3,91
G 022305 2 ZU 176,4686 1,18
G 022305_2.razem 14934,106 100

Tabela 6. Zestawienie powierzchni konturow studium w gminie Kobierzyce

Nazwa Ozn_KONT Pow KONT %

G 022306_2 AG1 26,8884 0,32
G 022306_2 AG1-PR 0,4934 0,01
G 022306_2 AG1-UT 22,8723 0,27
G 022306_2 AG2 49,2363 0,59
G 022306_2 AG2-KP 5,5422 0,07
G 022306_2 AG2-KS 1,2258 0,01
G 022306_2 AG2-P 13,1914 0,16
G 022306_2 AG2-PE 22,0202 0,26
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G 022306_2 AG-PE 6,9225 0,08
G 022306_2 AGpr 1,0131 0,01
G 022306 _2 AG-PU 0,4508 0,01
G 022306 2 AG-UP 0,346 0
G 022306 _2 DR 130,0624 1,56
G 022306 _2 IT 2,5025 0,03
G 022306 _2 KP 9,4827 0,11
G 022306 _2 K-PE 21,8141 0,26
G 022306 2 MN 176,614 2,12
G 022306 2 MN1 35,1175 0,42
G 022306_2 MNm 0,7205 0,01
G 022306 2 MNn 170,7495 2,05
G 022306 _2 MNn-U 5,2506 0,06
G 022306 _2 MNn-UT 5,1841 0,06
G 022306 _2 MN-U 12,1466 0,15
G 022306 _2 MP 9,1705 0,11
G 022306 2 MS 5,3572 0,06
G 022306 2 MUS 3,787 0,05
G 022306 2 NO 1,5794 0,02
G 022306 _2 NU 1,3938 0,02
G 022306 2 PGE 9,4546 0,11
G 022306 2 PG-2w 2,9434 0,04
G 022306 _2 R 5295 509 63,48
G 022306 _2 ROP 2,1471 0,03
G 022306 _2 RPO 3,7356 0,04
G 022306 _2 RPOP 0,5783 0,01
G 022306 2 RZ 9,5954 0,12
G 022306 2 SR-TU 29,5827 0,35
G 022306 _2 SR-UT 9,4245 0,11
G 022306 _2 TK 71,7327 0,86
G 022306 _2 TR 31,4749 0,38
G 022306 2 U 0,497 0,01
G 022306 _2 UP 21,6732 0,26
G 022306 _2 us 35,846 0,43
G 022306 _2 uT 19,1949 0,23
G 022306 _2 W 952,715 11,42
G 022306 2 WAL 15,7535 0,19
G 022306 2 W-PE 44,435 0,53
G 022306 _2 Wz 0,534 0,01
G 022306 _2 W-ZW 54813 0,07
G 022306 2 ZC 74732 0,09
G 022306 2 ZD 3,0936 0,04
G 022306 _2 ZL 910,9911 10,92
G 022306 _2 ZP 52,3035 0,63
G 022306 _2 ZU 64,5579 0,77
G 022306_2.razem 8341,8621 100

Tabela 7. Zestawienie powierzchni konturow studium w gminie Mietkow
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Obreb Ozn_KONT Pow_ KONT %

G 022308 4 AG 256,9136 16,4
G 022308 4 AG-P 5,0859 0,32
G 022308 4 CE 77,1303 4,92
G 022308 4 DR 64,9291 4,15
G 022308 4 IT 1,038 0,07
G 022308 4 MN 97,3649 6,22
G 022308 4 MNI 53,1236 3,39
G 022308 4 MNIU 33,2506 2,12
G 022308 4 MNU 47,4498 3,03
G 022308 4 MW 27,1437 1,73
G 022308 4 R 322,6832 20,6
G 022308 4 RO 0,4483 0,03
G 022308 4 TK 19,0706 1,22
G 022308 4 T-NO 1,7627 0,11
G 022308 4 TRwal 21,1989 1,35
G 022308 4 U 27,5845 1,76
G 022308 4 UMN 20,8784 1,33
G 022308 4 UMW-ce 8,6248 0,55
G 022308 4 uo 2,8815 0,18
G 022308 4 Us 15,6312 1
G 022308 4 W 67,8974 4,34
G 022308 4 Wz 115,8335 7.4
G 022308 4 ZC 3,569 0,23
G 022308 4 ZL 234,8142 14,99
G 022308 4 ZN 22,7351 1,45
G 022308 4 ZP 8,1691 0,52
G 022308 4 ZU 9,0181 0,58
G 022308 _4.razem 1566,23 100

Tabela 8. Zestawienie powierzchni poszczegolnych konturow studium w miescie Siechnice

Nazwa obrebu Ozn_KONT Pow_KONT %

G 022308 5 AG 460,6247 5,54
G 022308 5 AG-P 26,5012 0,32
G 022308 5 AGR 145,7363 1,75
G 022308 5 CE 123,5897 1,49
G 022308 5 DR 280,5122 3,37
G 022308 5 IT 7,1501 0,09
G 022308 5 MN 1156,216 13,9
G 022308 5 MNI 191,6671 2,3
G 022308 _5 MNIU 149,433 1,8
G 022308 5 MNU 391,6222 4,71
G 022308 5 MNZ 26,5224 0,32
G 022308 5 MR 63,8413 0,77
G 022308 5 MU 9,6107 0,12
G 022308 5 MW 0,903 0,01
G 022308 5 R 2960,283 35,59
G 022308 5 RO 19,287 0,23
G 022308 _5 RPO 8,2388 0,1
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G 022308 5 RPZ 8,2765 0,1
G 022308 5 TK 74,4709 0,9
G 022308 _5 T-KS 0,962 0,01
G 022308 5 T-NO 7,615 0,09
G 022308 _5 TRwal 50,8365 0,61
G 022308 _5 U 61,9143 0,74
G 022308 _5 UMN 111,7183 1,34
G 022308 5 uo 2,6066 0,03
G 022308 5 us 80,55 0,97
G 022308 5 Uz 12,2293 0,15
G 022308 5 W 175,3014 2,11
G 022308 5 wZ 576,2624 6,93
G 022308 5 ZC 9,3308 0,11
G 022308 5 A 8,7113 0,1
G 022308 _5 ZL 983,3845 11,82
G 022308 _5 ZLr 9,9752 0,12
G 022308 5 ZN 53,7085 0,65
G 022308 _5 ZP 34,2975 0,41
G 022308 5 ZU 33,253 0,4
G 022308_5.razem 8317,143 100

Tabela 9. Zestawienie powierzchni poszczegolnych konturéw studium w gminie Siechnice

Nazwa obrebu Ozn_KONT Pow KONT %

G 022307 _4 AG-P 162,0433 5,04
G 022307_4 DR 29,8162 0,93
G 022307_4 IT 15,3376 0,48
G 022307 _4 MN 427,1354 13,28
G 022307_4 MNL 0,3186 0,01
G 022307 _4 R 75,4138 2,34
G 022307_4 TK 11,0911 0,34
G 022307_4 U 102,5436 3,19
G 022307_4 UK 132,3327 4,11
G 022307 _4 W 4,7488 0,15
G 022307_4 ZK 91,8431 2,85
G 022307_4 ZL 2166,746 67,35
G 022307 _4.razem 3219,3702 100,00

Tabela 10. Zestawienie powierzchni poszczegdlnych konturéw studium w miescie Sobdtka

Nazwa obrebu Ozn_KONT Pow_ KONT %
G 022307_5 AG-P 548,0505 5,26
G 022307_5 AG-PPC 64,4534 0,62
G 022307_5 DR 235,9084 2,26
G 022307_5 IT 35,9904 0,35
G 022307_5 MN 1491,082 14,31
G 022307_5 MNL 171,6144 1,65
G 022307_5 R 5507,515 52,87
G 022307_5 Rzal 50,8346 0,49
G 022307_5 TK 10,599 0,1
G 022307_5 U 80,046 0,77
G 022307_5 UK 147,1632 1,41
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G 022307 _5 UKr 50,3396 0,48
G 022307 _5 w 58,3533 0,56
G 022307 _5 ZC 57,2726 0,55
G 022307 5 ZK 905,1564 8,69
G 022307 5 ZKr 26,688 0,26
G 022307 _5 ZL 975,4262 9,36
G 022307_5.Miasto

razem 10416,49 100

Tabela 11. Zestawienie powierzchni poszczegdlnych konturow studium w gminie Sobdtka

Gmina Ozn_KONT Pow KONT %

G 022309_2 AG-PU 363,2756 3,02
G 022309_2 DR 342,3939 2,85
G 022309_2 M 1135,3944 9,44
G 022309_2 MN 37,3992 0,31
G 022309_2 MNU 3,8178 0,03
G 022309_2 MU 898,5037 7,47
G 022309_2 R 8187,1435 68,05
G 022309_2 RZ 447,7841 3,72
G 022309_2 TK 31,2765 0,26
G 022309_2 T-K 2,2221 0,02
G 022309_2 T-O 5,2771 0,04
G 022309_2 T-T 7,0525 0,06
G 022309_2 U 224,8758 1,87
G 022309_2 UK 2,3299 0,02
G 022309_2 UK1 1,1316 0,01
G 022309_2 UKr 2,0648 0,02
G 022309_2 uo 6,0038 0,05
G 022309_2 UR 53,0065 0,44
G 022309_2 uUs 31,9739 0,27
G 022309_2 uz 1,5086 0,01
G 022309_2 W 42,1994 0,35
G 022309_2 ZC 6,0015 0,05
G 022309_2 ZL 157,7977 1,31
G 022309_2 ZP 40,3995 0,34
G 022309 _2.razem 12031,1536 100

Tabela 12. Zestawienie powierzchni konturéw studium w gminie Zérawina
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IV. Analiza rejestru cen 1 wartosci nieruchomosci oraz
wybor nieruchomosci reprezentatywnych.

Udostepniony przez Powiatowy zaktad Katastralny we Wroctawiu rejestr cen 1 wartosci
nieruchomosci dla powiatu zawierat ponad 35000 réznych transakcji z okresu od roku 2001 do
marca 2013.

Pierwszym etapem analizy bylo przeksztalcenie wszystkich pozycji w nowy rejestr transakcji.
W procesie tym scalono wszystkie elementy pojedynczych transakcji wyliczajac, przypadajaca na
transakcje, powierzchni¢ gruntdow rolnych, terenéw zabudowanych, laséw i innych gruntow

Scalenie wykonano wedtug nastepujacej procedury:

1. Wyszukano wszystkie elementy sktadajace si¢ na transakcje. Byty to dziatki, udzialty w
dziatkach, budynki, udziaty w budynkach oraz lokale.

2. Na podstawie zapisOw w uwagach oraz analizie uzytkoéw w dziatkach, dla kazdej transakcji
ustalono takie elementy jak:

- powierzchnia gruntu,

- powierzchnia terenéw mieszkaniowych,

- powierzchnia rolnych terenéw zabudowanych,

- powierzchnia pod drogami,

- powierzchnia gruntéw rolnych,

- powierzchnia gruntéw pod ushugi,

- powierzchnia pozostata

3. Na podstawie wpisOw w uwagach ustalono tez przeznaczenie terenu wynikajace z MPZP.
Z wszystkich transakcji wybrano tylko transakcje rynkowe, do ktoérych zaliczono transakcje

dokonane w trybie "wolny rynek" i "sprzedaz przetargowa".

Do analizy obrotu ziemia, ze wzgledu na brak danych o budynkach i lokalach, wybrano tylko
transakcje nieruchomo$ciami niezabudowanymi.
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V. Analiza cen nieruchomosci niezabudowanych w latach
2001-2012.

1. Podzial transakcji ze wzgledu na przeznaczenie terenu.
Transakcje gruntami niezabudowanymi podzielono na sze$¢ grup:

- grunty rolne traktowane przez nabywcow jako rolne,

- grunty rolne traktowane przez nabywcow jako przejsciowo-rolne,
- gruntu przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa,

- grunty przeznaczone pod aktywno$¢ gospodarczg i ustugi,

W niektérych gminach wyodrgbniono tez:

- grunty pod zabudowe zagrodowa,

- grunty pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
- grunty pod zabudowe letniskowa,

- grunty pod ustugi krajobrazowe.

Przy kwalifikowaniu transakcji do grupy kierowano si¢ zarowno oznaczeniem jej
przeznaczenia zapisanym w uwagach rejestru cen jak i1 przeznaczeniem gruntdw zapisanym
studium uwarunkowan.

Przed przystapieniem do klasyfikacji, postugujac sie¢ zwektoryzowanym studium
uwarunkowan oraz numeryczna mapg ewidencyjng, dokonano weryfikacji oznaczen
nieruchomosci dokonanej przez operatora rejestru cen.

W celu weryfikacji, wykonano specjalne oprogramowanie, ktéore umozliwito
obliczenie czesci dziatki wchodzacej w sktad kazdego konturu studium i odpowiednie jej
oznaczenie. Kazdg dziatke oznaczono podajac nazwe konturu studium, w sktad ktorego
wchodzi oraz procent jej udzialu w tym konturze.

Np.: dziatka 022301 2.0005.599 jest oznaczona RZ91 ZL9

Oznacza to, ze wchodzi ona w 91% w sktad konturu RZ (uzytki rolne zielone) oraz w
9% stanowi kontur lasu.

Oznaczenia studium przypisano dla wszystkich dzialek z obrgbow gmin powiatu
wroctawskiego.

2. Analiza zmiennoSci cen gruntow w poszczegolnych gminach w
zaleznosci od przeznaczenia terenu w gminie w latach 2001-2012.

Analizg zmiennos$ci cen przeprowadzono w oparciu o podzial na cztery grupy
przeznaczenia gruntow:

1. Grunty rolne przeznaczone pod uprawy rolne.

2. Grunty rolne z planowang zmiang ich przeznaczenia lub szczegdlnie cenne.

3. Grunty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe.

4. Grunty przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarczg.
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2.1 Grunty rolne.

W poszczegdlnych gminach mamy tu najczesciej dwie grupy transakcji.

1. Transakcje o gruntami o charakterze rolnym, przeznaczonym pod uprawy rolne.
2. Transakcje o wyraznie innym docelowym przeznaczeniu gruntow (wysoka warto$¢).

Druga grupa transakcji wskazuje na, wyraznie inny cel zakupu gruntéw niz uprawy rolne. By¢
moze nabywcy liczyli na zmiang przeznaczenia gruntow w studium uwarunkowan oraz MPZP.

2.1.1. Grunty rolne przeznaczone pod uprawy rolne

Wykres zmiany cen transakcyjnych dla grupy gruntow przeznaczonych pod uprawy rolne dla
poszczegbdlnych gmin przedstawiono na rysunkach od 3 do 12. Na wykresie znalazly si¢ transakcje,
ktorych cena transakcyjna nie przekraczata 10zt. za m.kw.

y =0,1849x - 369,56

Rys.3. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow rolnych gminy Czernica
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y =-0,0088x> + 0,1892x” - 0,9673x + 1,818

Rys. 4. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéw rolnych w gminie Jordanow

y = 0,6244x - 0,9807

Rys. 5. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne dla miasta Kqty
Wroclawskie
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y =0,1965x + 0,3013

Rys.6. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Kqty, dla grupy gruntow przeznaczonych pod
uprawy rolne.

y =-0,0148% + 0,3147x - 1,6181x + 3,7408
% oo

*

Rys. 7. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow rolnych gminy Kobierzyce
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Ceny gruntow rolnych w gminie Mietkow (cele
rolne)
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Rys. 8. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow rolnych w gminie Mietkow

y =0,4827x - 0,9445

Rys. 9.. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne dla miasta Siechnice



Analiza rynku nieruchomosci w powiecie wroclawskim -26 -

Ceny gruntow w gminie Siechnice (cele rolne)
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Rys. 10. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne dla gminy
Siechnice

y=0,1559x - 0,2175 s

Rys. 11. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne dla miasta Sobotka
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Ceny gruntéw w gminie Zérawina (cele
rolne)
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Rys. 12. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéow rolnych gminy Zérawina

2.1.2. Transakcje o wyraznie innym docelowym przeznaczeniu
gruntow (wysoka wartosc¢).

Druga grupa transakcji wskazuj¢ na, wyraznie inny cel zakupu gruntdw niz uprawy rolne. By¢
moze nabywcy liczyli na zmiang¢ przeznaczenia gruntow w studium uwarunkowan oraz MPZP..

Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne, ale przeznaczone
prawdopodobnie pod inne cele, zamieszczono na rysunkach od 13 do 18.

y = 0,3529x - 696925

Rys. 13. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne, ale przeznaczone
pod inne cele.
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y=4.1451x - 5.3157 L 4

00.0

%o

*

Rys. 14. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne, ale przeznaczone w
zamysle przez nabywcow pod inne cele w gminie Kqty

y = -0,0037x - 0,6974xX + 14,211 - 24,439

*

Rys. 15. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéw oznaczonych jako rolne, ale przeznaczone pod
inne cele w gminie Kobierzyce
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y=0,6198x + 2,9548

¢

L 4

Rys. 16. Rozklad cen nieruchomosci w gminie Mietkow stanowigcymi lokate pienigdzy

y =-0,5656x + 19,091

&
A g

Rys. 17. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako rolne, ale przeznaczone w
zamysle przez nabywcow pod inne cel w gminie Sobotka.
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Ceny gruntéw w gminie Zérawina (cele -
lokata w grunty)
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Rys.18. Wykres zmiany cen transakcyjnych gruntéow w gminie Zérawina, traktowanych jako lokaty
kapitatu

W gminie Zérawina mamy szczegélnie duzo gruntow, ktorych przeznaczenie odbiega
od tego jakie zadeklarowano w czasie transakcji. Na rys. 18, mozna zauwazy¢ tez
transakcje, w ktorych ceny gruntow rolnych odbiegaja znacznie od cen przecigtnych.

2.2. Grunty przeznaczone na cele mieszkaniowe.

Cena terendw mieszkaniowych w poszczegolnych gminach Powiatu zmienialy si¢ najczgsciej w
czasie wedtug funkcji wielomianowej. Rysunki od 19 do 29.

Jak wida¢ w wykresow $rednia cena 1m.kw. gruntow mieszkaniowych byta najwyzsza od roku
2008 do roku 2011. W roku 2012 ceny zaczgty spada¢ Ostatni odcinek linii trendu sugeruje jednak, ze
ceny te si¢ obecnie ustabilizowaty. Obserwujemy jednak znaczny rozrzut cen, co sugeruje, ze cze$¢
potencjalnych sprzedawcéw niechgtnie pozbywa si¢ ziemi starajac si¢ osiggnac jak najwiece;.

Ceny gruntow pod zabudowg¢ mieszkaniowa, w poszczegolnych gminach powiatu
wroctawskiego sa do$¢ zroznicowane. Najwyzsze mozna zaobserwowac w obrebach stykajacych si¢

granicami z miastem Wroctaw. W niektdrych takich obrgbach, terendow rolnych, praktycznie juz nie
ma.
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y=0,0284% - 1,0283%' + 13,281 - 73,195¢ + 170,57x - 109,48
*

Rys. 19. Wykres zmiany cen transakcyjnych gminy Czernica, dla gruntéw oznaczonych jako
mieszkaniowe

y = -0,7048x” + 14,356x - 23,462

Rys.20. Wykres zmiany cen transakcyjnych gruntow oznaczonych jako mieszkaniowe w Gminie
Jordanow
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Rys. 21. Wykres zmiany cen transakcyjnych w miescie Kqty dla gruntéw oznaczonych jako mieszkaniowe

y= -0.4531x° + 9.9418x” - 45.956x + 96.799
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Ceny gruntow rolnych w gminie Katy Wroctawskie (cele
mieszkaniowe)
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Rys. 22. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Kqty dla gruntow oznaczonych jako mieszkaniowe
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y = -0.4237x + 9.7089% - 51.642x ¢ 130,19

*

4

*

- ‘ A; . -
o3t XX
oo SRRSO N

Rys. 23. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Kobierzyce dla gruntow oznaczonych jako
mieszkaniowe

y =5,4975x - 9,6555

Rys.24. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Mietkow dla gruntow oznaczonych jako
mieszkaniowe
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y = -0,5999% + 11,669x - 49,132x + 61,749 .

* o @

Rys. 25. Wykres zmiany cen transakcyjnych w miescie Siechnice dla gruntow oznaczonych jako
mieszkaniowe budownictwo jednorodzinne

Ceny gruntéw w gminie Siechnice (cele
mieszkaniowe)

oot y =-0,5023x° + 10,655x" - 49,482x + 90,796
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Rok transakcji

Rys. 26. Wykres zmiany cen transakcyjnych w miescie Siechnice dla gruntéw oznaczonych jako
mieszkaniowe budownictwo jednorodzinne.
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y =-0,1627x> + 3,5214x” - 15,868 + 53,674
*

Rys. 27. Wykres zmiany cen transakcyjnych w miescie Sobétka dla gruntéw oznaczonych jako
mieszkaniowe

y =0,0132X - 0,4976x* + 6,8341%° -4 499 + 113,15x - 98,643
»%

Rys. 28. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Sobotka dla gruntow oznaczonych jako
mieszkaniowe
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Ceny gruntéw w gminie Zérawina (cele
mieszaniowe)
400,00
y = -0,354x3+ 7,3971x2- 33,641x + 62,723
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*
300,00
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o
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Rok transakcji

Rys. 29. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéw oznaczonych jako miesztkaniowe

2.3. Grunty przeznaczone na aktywnos$¢ gospodarcza.

Wykresy zmian cen gruntdw przeznaczonych pod aktywno$¢ gospodarcza w okresie od roku
2001 do roku 2012, zamieszczono na rysunkach od 30 do 40.

Ceny tych gruntow, w poszczegdlnych gminach powiatu wroctawskiego nie odbiegaja znaczaco
od cen terenow mieszkaniowych. Sa one jednak do$¢ zroznicowane. Najwyzsze ceny mozna znalez¢ w
obrebach przylegajacych bezposrednio do granicy miasta Wroctaw.

Na rysunkach ponizej, wida¢ wysoko$ci i zmiany cen terendw pod aktywnos¢ gospodarcza w
okresie lat 2001-2012. Wykresy czesto nie oddaja jednak niuanséw cenowych w poszczegdlnych
gminach i obregbach. Szczegdlnie wyraznie jest to widoczne w gminie Kobierzyce, gdzie na granicy
miasta, ceny gruntow osiggaja poziom spotykany w centrum miasta Wroctawia.

W poszczegdlnych gminach zmiany cen gruntow pod aktywnos¢ gospodarcza przedstawiono
ponizej.
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®

L
y =-0.513% + 3088.3% - BE+06X + 4E+09
¢

Rys. 30. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéw oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w gminie Czernica

y =5,9034x - 21,387

Rys. 31. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéow oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w gminie Jordanow.
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y=18.172x - 60.071

Rys. 32. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéw oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w miescie Kqty.

Ceny gruntow rolnych w gminie Katy Wroctawskie
(aktywnos¢ gospodarcza)
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Rok transakcji

Rys.33. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w gminie Kqty.
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Rys. 34. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Kobierzyce dla gruntéw oznaczonych jako tereny
aktywnosci gospodarczej i ustug

y =6,9772x - 22,92%

Rys.35. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Mietkow dla gruntoéw oznaczonych jako tereny
aktywnosci gospodarczej i ustug
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y = 6,5416x + 36,237

Rys.36. Ceny gruntéw przeznaczone pod aktywnosé gospodarczq w miescie Siechnice.
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Rok transakcji

Rys.37. Ceny gruntow przeznaczonych aktywnos¢ gospodarczg w gminie Siechnice
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y=4,7061x + 39,205 &

Rys. 38. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntéow oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w miescie Sobotka.

y =-0,0314% + 0,7505% - 2,7421x + 1,7792

L 4

Rys. 39. Wykres zmiany cen transakcyjnych dla gruntow oznaczonych jako tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug w gminie Sobdotka.
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Ceny gruntéw w gminie Zérawina (cele -
aktywnosc¢ gospodarcza)
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Rok transakcji

Rys.40. Wykres zmiany cen transakcyjnych w gminie Zérawina dla gruntéw oznaczonych jako tereny
aktywnosci gospodarczej i ustug

3. Aktualizacja cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych.
Aktualizacje cen transakcyjnych przeprowadzono na date 31.12.2012.

Dla kazdej gminy i dla kazdego typu nieruchomosci lub wyr6znionego przeznaczenia gruntow
zastosowano inng funkcje aktualizacji cen.

Funkcje aktualizacyjne widoczne sa na wykresach zamieszczonych na rysunkach od 3 do 40.
I tak na przyklad, dla gminy Czernica zastosowano nast¢pujace funkcje aktualizacyjne:
1. Dla gruntow przeznaczonych pod uprawy rolne
Cena_sr = 0.1849x - 369.56
2. Dla terenéw mieszkaniowych:
Cena = 0,0284xS5 - 1,0283x4 + 13,281x3 - 73,195x2 + 170,57x - 109,48
3. Dla terenow aktywnos$ci gospodarczej:

Cena_sr = -0.513x3 + 10.506x2 - 58.135x + 109.21
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Gdzie x - oznacza dokladna date transakeji wyrazona w ulamku dziesi¢tnym (np.:data
30.11.2006 bedzie przedstawiona jako 2006.9150)

Ceng¢ na koniec grudnia roku 2012 policzono wedlug formuty:
Cena_K = Cena_tr - Cena_sr + Cena_sr_K
gdzie:

Cena K - zaktualizowana cena gruntu z dnia na dzien 31.12.2012,

Cena_tr - cena biezgca gruntu na dzien transakcji,

Cena_sr - §rednia cena gruntu na dzien transakcji,

Cena_sr K - érednia cena gruntu z wszystkich transakcji obliczona na dzien 31.12.2012

Zaktualizowane ceny transakcyjne wprowadzono do dzialek ewidencyjnych, dla wszystkich obrgbow i
dla wszystkich gminy Powiatu.

V1. Sporzadzenie mapy rozkladu cen transakcyjnych z
podzialem na strefy przeznaczenia terenu.

Zaktualizowane ceny transakcji, po wprowadzenie ich do bazy danych dzialek ewidencyjnych,
byly podstawa do wyliczenia §rednich cen transakcyjnych dla poszczegdlnych typéw przeznaczenia
terenu, a w nastepnym etapie dla obrebow.

W celu wyliczenia $rednich cen dla poszczegdlnych stref przeznaczenia terenu w studium
uwarunkowan dokonano nastgpujacych przeliczen:

1. Analizowano kazda strefe przeznaczenia terenu i wyszukiwano transakcje lezace w granicach
tej strefy.

2. Po wyszukaniu wszystkich dzialek (transakcji), policzono $rednia ceng transakcyjng dla kazdej
strefy jako $rednig wazong ceny transakcyjnej kazdej dziatki i powierzchni tej dziatki w stosunku do
powierzchni wszystkich transakcji w strefie.

3. Otrzymane w ten sposob srednia ceny transakcyjne dla poszczegolnych stref wprowadzono do
bazy danych poszczegdlnych stref .

4. Po policzeni warto$ci gruntdw w strefach, sporzadzono mapy rozktadu cen transakcyjnych w

obrgbach.

Mapy rozktadu cen gruntéw w gminie, w podziale na poszczegdlne obreby, sa suma wszystkich
analiz uogdlnionych do poziomu obrgbow.

Ceny nieruchomosci w obrebach wyliczone zostaty w oparciu na ceny w poszczegdlnych
obszarach funkcjonalnych. Srednia cena dla obrebu wyliczona byta na podstawie $redniej ceny
wszystkich jednostek funkcjonalnych studium lezacych na terenie obrgbu z uwzglgdnieniem
powierzchni danej jednostki.

Srednia cena dla obrebu jest wiec $rednia wazona policzong z wszystkich stref podobnego
przeznaczenia.
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VII. Sporzadzenie mapy rozktadu cen transakcyjnych dla
terenOw przeznaczonych pod rolnictwo.

W rozdziale przedstawiono rozktad poziomu cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych
przeznaczonych pod uprawy rolne. Ceny, liczone na podstawie konturow przeznaczenia terenu,
uogo6lniono do obrgbow.

Nie udato sie policzy¢ wysokosci cen dla wszystkich obrebéw gdyz nie we wszystkich
obrebach zanotowano transakcje rynkowe. Nie w kazdym obrebie tez tereny rolne istniejg. Czgs$¢
terené6w rolnych stanowig tez trwate uzytki zielone oraz lasy, ktére w studium uwarunkowan
zostaly pozostawione bez zmian.

W zakresie gruntow przeznaczonych pod uprawy rolne zaobserwowano dwa poziomy cen:

1. Poziom standardowy, w ktoérym ceny gruntow wskazuja na przeznaczenie gruntu pod typowe
uprawy rolne.

2. Poziom podwyzszony, w ktérym ceny sg znaczenie wyzsze od typowych. Ten podwyzszony
poziom moze sugerowac, ze:

a. sprzedajacy 1 kupujacy maja wiedzg, ze grunty w przyszloSci zmienig swe
przeznaczenie na inne niz rolne, najczes$ciej mieszkaniowe lub ustugowe i bedzie
mozna je odsprzeda¢ po znacznie wyzszych cenach,

b. kupujacy zaktada, ze w przysztosci grunt zmieni swe przeznaczenie i bedzie mogt go
korzystnie odsprzeda¢. W tym przypadku, mozna si¢ spodziewa¢ naciskow wlascicieli
na taka zmiang przeznaczenia ich gruntow ktoéra zapewni im uzyskanie dochodu ze
sprzedazy.

c. wydaje sie, ze lekarstwem na takie beztroskie wylgczanie gruntéw z uzytkowania
rolniczego bylaby zmiany ustawy o podatkach i optatach lokalnych, w ktorej, tak jak
kiedys, podatki od nieruchomosci naliczane bylyby od przeznaczenia gruntow w
planie, a nie od faktycznego sposobu uzytkowani

W przypadku, gdy w czasie transakcji opracowywane jest nowe studium uwarunkowan,
podwyzszone ceny tych gruntdéw sg zrozumiate, natomiast gdy kupujacy nie moze przewidziec
terminu zmiany przeznaczenia, transakcje te sg ryzykowne.

Jesli przyjrzymy si¢ studiom uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gmin, to stwierdzimy, ze w Powiecie Wroctawskim mamy znaczne rezerwy terenow
mieszkaniowych i ustugowych. Wydaje si¢, ze dalsze wylaczania gruntéw spod upraw rolnych nie
jest celowe.
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1. Mapy rozkladu cen transakcyjnych dla terenow
przeznaczonych pod typowe uprawy rolne.

Mapy rozktadu cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych przeznaczonych w studium pod
uprawy rolne z uog6lnieniem do obrgbow pokazano natomiast na rys. od 41 do 47.

Dob%yé(gwfce Chrzasfgg% Wielka

Nadolice Wielkie
219
tand

Czernica
Chﬂzaszga%a Mala

wice-Trestno
254
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46

Jeszkowice
234

Rys. 41. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych w gminie Czernica 7 uogolnieniem do obrebow
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Rys .42. Poziom cen transakcyjnych gruntéw rolnych w gminie Jordanéw Slgski 7 uogélnieniem do
obrebow
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Rys. 43. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych na koniec roku 2012, po uogélnieniu ich dla
poszczegolnych obrebow gminy Kgqty.
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Rys. 44. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych w gminie Mietkow z uogdlnieniem do obrebow
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Rys. 45. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych na koniec roku 2012, po uogélnieniu ich dla poszczegdlnych
obrebow gminy Siechnice.
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Rys. 46. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych na koniec roku 2012, po uogélnieniu ich do
poszczegolnych obrebow gminy Sobotka
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Rys. 47. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych w gminie Zérawina z uogélnieniem do obrebow
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2. Mapy rozkladu cen transakcyjnych dla terenow
przeznaczonych na cele nierolne.

Mapy rozktadu cen transakcyjnych gruntow niezabudowanych przeznaczonych w studium pod
rolne, ale o cenach odstajgcych w gore, z uogolnieniem do obrebow pokazano natomiast na rys.
od 48 do 54.
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Rys. 48. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych z planowanym innym przeznaczeniem w gminie
Czernica z uogdolnieniem do obrebow
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Rys. 49. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych z planowanym innym przeznaczeniem w gminie
Dtugoleka 7 uogolnieniem do obrebow
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Rys. 50. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych (specjalnego przeznaczenia), po uogélnieniu ich dla
poszczegolnych obrebow gminy Kqty
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Rys. 51. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych specjalnych w gminie Kobierzyce z uogolnieniem
do obrebow.
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Rys. 52. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych specjalnego przeznaczenia w gminie Mietkow 7
uogolnieniem do obrebow
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Rys. 53. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych specjalnego przeznaczenia dla poszczegélnych obrebow
gminy Sobdtka
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Rys. 54. Poziom cen transakcyjnych gruntow rolnych w gminie Zérawina przeznaczonych pod lokaty
kapitatu, 7 uogolnieniem do obrebow
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VIII. Sporzadzenie mapy rozktadu cen transakcyjnych dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniow3.

Mapy cen gruntéw przeznaczonych pod przedstawiono na rysunkach od 55 do 63.

Na mapach tych wida¢ wyraznie, ze koncentracja budownictwa mieszkaniowego w gminie
wystepuje w gminach Katy Wroctawskie, Kobierzyce oraz Diugotgka.

Rys. 55. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowq w gminie Czernica z uogoélnieniem do granic obrebow.



Analiza rynku nieruchomosci w powiecie wroclawskim - 60 -

=

¢ Januszkowic
Yobroszow 12,

Olesniczka

]

Dobrzykguice Chrza.%f%wggmelka

Rys.56. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowg w gminie Dlugoleka 7 uogdlnieniem do obrebow.
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Rys. 57. Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg w gminie Jordanéw Slgski z uogdlnieniem do brebow
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Rys. 58. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowqg w gminie Kqty 7 uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 59. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowg w gminie Kobierzyce z uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 60. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowq w gminie Mietkow z uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 61. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowg w gminie Siechnice 7 uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 62. Ceny gruntow pod zabudowe mieszkaniowqg w gminie Sobotka 7 uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 63. Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg w gminie Zérawina 7 uogdlnieniem do obrebow.
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IX. Sporzadzenie mapy rozktadu cen transakcyjnych dla
terenOw przeznaczonych pod aktywnos¢ gospodarczg.

Pod aktywnos$¢ gospodarcza przeznaczone sg tereny glownie w Kobierzyce, Diugoteka, Katy
Wroctawskie oraz Siechnice.

Rozmieszczenie $rednich cen dla terenow aktywnosci gospodarczej, z uogolnieniem do
obrgbow, pokazano na rys. od 64 do 72
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Rys. 64. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Czernica 7
uogolnieniem do obrebow
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Rys. 65. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Diugolgka 7
uogolnieniem do obrebow
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Rys. 66. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Jordanow
Slgski 7 uogdlnieniem do obrebow.
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Rys. 67. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Kqty z
uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 68. Rozmieszczenie cen gruntow (7 pominigciem gruntow najcenniejszych) przeznaczonych pod
aktywnosé gospodarczg w gminie Kobierzyce 7 uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 69 . Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Mietkow 7
uogolnieniem do obrebow
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Rys. 70. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Siechnice g
uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 71. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Sobotka 7
uogolnieniem do obrebow.
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Rys. 72. Rozmieszczenie cen gruntow przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg w gminie Zérawina 7
uogolnieniem do obrebow.
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Legenda

Oznaczenie koloru, przedziatu wartosci w zlotych i ilosci przypadkow w skali powiatu
Mapy obr¢bowe

B 42do269 (49)
B 33do 42 (38)
B 25do 3,3 (26)
O 25do 2,9 (34)
[0 1,3de 2,5 (49)

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntéow rolnych:

B 403do771 (17)
O 295 do 40,3 (16)
O 195do29.5 (19)
O 11 do195 (18)
[] 58doi1 (18}

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntéw rolnych specjalnych:

B 114do362 (39)
B 33do114 (40)
O &0do 83 (41)
O 44do 80 (38)
O 1do 44 (43)

Oznaczenie symboli i opiséw dla map rozkladu cen gruntéow pod zabudowe
mieszkaniowg:

B 1153do 1155 (1)
[0 981de1158 (1)
O 7&2de 981 (1)
O 383do 782 (1)

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntow pod zabudowe
mieszkaniowa letniskowa:

B 582do130,7 (1)
O 242do 932 (3)
O 702do 842 ()
[0 462do 70,2 ()

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntow pod zabudowe rolnicza:
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B 167 do 489 (17)
B 116 do 167 (17)
O 73do116 (19)
O 47do 73 (18)
[0 9do 47 (18)

B 167 do 48% (17)
B 115 do 187 (17}
O 73de118 (19)
0 47de 73 (18)
[0 g9do 47 (18)

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntow pod zabudowe mieszkalno-
ustugowq:

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntow pod aktywnos¢

gospodarcza:

B :00do533 (1)
O 9doi00 (1)

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntéw pod aktywnos$¢

gospodarczg szczegolnie cenne:

OOdOOm

513dos2 (1)
40,3do 51,3 (1)
30 do 40,3 (1)
157do30 (2)

Oznaczenie symboli i opisow dla map rozkladu cen gruntow pod ustugi

krajobrazowe:
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X. Mapy rozktadu cen gruntéw w skali powiatu

W skali Powiatu, rozkltady cen gruntdéw o réznym przeznaczeniu pokazano na rysunkach
od 73 do 76.

Intensywno$¢ i rozktad przestrzenny kolorow wskazuje, ze:

1.

9,

Najwyzszy poziom cen gruntéw rolnych mamy w gminach Kobierzyce, Zérawina, Siechnice i
Katy Wroctawskie.

Najnizsze ceny gruntéw rolnych sa w gminach Jordanow Slaski, Czernica oraz Mietkow
Najwiecej lokat w grunty rolne mamy w gminach Kobierzyce, Katy Wroctawskie, Zérawina
oraz Dhugoteka.

Najdrozsze tereny mieszkaniowe mamy w gminach Kobierzyce, Siechnice i Dhugoleka.
Najwyzsze ceny terendw pod aktywno$¢ gospodarcza mamy w gminach Katy Wroctawskie 1
Kobierzyce

Rys 73. Mapa rozktadu cen gruntow rolnych w powiecie wroctawskim na koniec roku 2012
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Rys 74. Mapa rozktadu cen gruntow rolnych (7 planowang zmiang przeznaczenia) w powiecie wrocltawskim
na koniec roku 2012
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Rys 75. Mapa rozktadu cen terenow mieszkaniowych w powiecie wroctawskim na koniec roku 2012
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Rys 76. Mapa rozktadu cen terenow pod aktywnosé gospodarczg w powiecie wroctawskim na koniec
roku 2012
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XI. Podsumowanie

1. Analiza rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

Rejestry prowadzone sa zgodnie z obowigzujacym rozporzadzeniem o ewidencji gruntow
i budynkéw. Duze znaczenie ma wprowadzanie informacji o czg¢éciach sktadowych nieruchomosci
bedacej przedmiotem transakcji. Minusem jest fakt, ze nie dla kazdej transakcji zapisywane jest,
obowigzujace w momencie transakcji, przeznaczenie terenu w MPZP lub studium uwarunkowan.

Dla czeéci transakcji nie podano przeznaczenia terenu, stad konieczne bylo wykorzystanie
obowigzujacego, w czasie transakcji, studium uwarunkowan.

2. Studium uwarunkowan i kierunkdéw przestrzennego zagospodarowania gminy.

Gminy posiadajg aktualne, opracowane przewaznie w roku 2012 lub w latach 2005-2006,
studia uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania. Daty opracowania studium
mogly spowodowaé, ze dla cze$ci obrgbow, transakcje rejestrowane w latach 2001-2012, byty
zawierane w oparciu o poprzednie przeznaczenie terenu.

W niektorych obrgbach widoczna jest grupa transakcji, w ktorych ceny gruntow rolnych
odbiegaja znacznie od cen $rednich. Mozna z tego wnioskowa¢, ze sprzedajacy i kupujacy, ktorzy
przeprowadzali transakcje w oparciu o nieobowigzujace jeszcze studium uwarunkowan, mieli wglad w
planowane ustalenia studium.

Dla celow prawidlowej gospodarki ziemia oraz wiarygodnej wyceny ziemi, niezbgdne jest
posiadanie, przez Starostwo Powiatowe, zwektoryzowanych planow zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan.

W wyniku opracowania, ustalono i wprowadzono informacj¢ ze studiow do katastru
nieruchomosci jako informacji dodatkowej do kazdej dziatki ewidencyjnej. Powinno to usprawni¢ sam
proces wprowadzania danych o transakcjach oraz dokonywanie poézniejszych analiz przestrzennych.

Gminy wyraznie zmierzaja do zwiekszenia powierzchni zabudowy mieszkaniowej i
ushugowej. W studiach uwarunkowan, znaczne powierzchnie przeznaczono pod zabudowe
mieszkaniowq oraz pod aktywnos$¢ gospodarczg.

W celu udokumentowania stanu rzeczy przeprowadzono analize terenéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, aktywno$¢ gospodarcza i ustugi, ale jeszcze nie
zabudowanego. Wyniki analiz przedstawiono w tabeli 13, 141 15

3. Automatyzacja procesu analiz.

Proces przeprowadzania analiz obrotu gruntami dla gminy i powiatu mozna praktycznie
zautomatyzowa¢ od momentu weryfikacji rejestru cen i wartosci nieruchomosci, czy wybrania
nieruchomosci reprezentatywnych.

Po zalozeniu pelnej ewidencji budynkéw i lokali, proces analiz mozna poszerzy¢ o obrot
lokalami oraz budynkami. W stanie obecnym analiza taka bytaby znacznie uproszczona i w matym
stopniu przydatna wtadzom gminy oraz rzeczoznawcom majatkowym.

4. Ewidencyjna mapa numeryczna.
W czasie analizy zauwazono, ze w dostarczonym materiale, granice dziatek i konturow
uzytkoOw zawieraja enklawy. Istnienie enklaw w granicach dziatek utrudnia analizy przestrzenne oraz

ustalenie przeznaczenia gruntow.

5. Analizy przestrzenne.
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Analizy przestrzenne wykonano wykorzystujgc program MAPINFO w.10
W celu przygotowania danych opracowano system mikrokomputerowy do analiz numerycznych
danych ewidencyjnych oraz rejestru cen i warto$ci nieruchomosci.

Analizy przestrzenne dla gminy (bez wektoryzacji studium uwarunkowan) mozna wykonac
obecnie, nie liczac okresu potrzebnego na sporzadzenie odpowiedniego sprawozdania, w czasie
jednego tygodnia.

Najwigcej czasu zajmuje wektoryzacja studiow uwarunkowan. Analizy wykonane bez kontroli
przeznaczenia terenu w studium, mozna wykona¢ szybko, ale poprawno$¢ wynikow bedzie zalezna od

rzetelnos$ci oznaczania przeznaczenia terenu w danych transakcyjnych.

Pow. budynkéw

Pow. Pow. zabud. na gruntach
Gmina przezn.pod MM | Przezn. Pod MM | przezn. Pod MM | Wykorzystanie

ha ha metry kw. %
Czernica 2771,2749 714,7171 727934 26
Diugoteka 2826,7787 1226,9995 1332418 43
Jordanow 654,5839 225,4062 208935 34
Miasto Katy 191,3056 98,9171 177830 52
Gmina Katy 3245,6536 958,1860 962511 30
Kobierzyce 1183,6636 617,8614 835984 52
Mietkow 384,0914 238,4046 247527 62
Miasto Sobdtka 421,9062 139,7763 170812 33
Gmina Sobdtka 1582,3089 463,7624 432848 29
Miasto Siechnice 275,5796 93,0994 133643 34
Gmina Siechnice 1939,8764 692,9577 683720 36
Zérawina 1949,4531 531,1955 571697 27
Powiat wroctawski 17426,4759 6001,2832 6485859 34

Tabela 13. Wykorzystanie terenow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (MM).

Pow. zabud. |Pow. budynkow

Pow. przezn.pod |Przezn. Pod |na gruntach
Gmina AG AG przezn. Pod AG | Wykorzystanie

ha ha metry kw. %
Czernica 771,6289 57,9696 40886 8
Diugoteka 1473,7276 295,7648 368584 20
Jordandéw 351,3302 59,1189 35555 17
Miasto Katy 304,6299 87,3845 138962 29
Gmina Katy 1772,8232 262,4614 223375 15
Kobierzyce 2201,8642 498,5000 991807 23
Mietkow 188,7802 37,5644 23033 20
Miasto Sobdtka 160,2655 99,4477 38834 62
Gmina Sobdtka 586,2875 26,8802 32895 5
Miasto Siechnice 266,4809 134,4463 118080 50
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Gmina Siechnice 749,2264 53,7783 78549 7
Zoérawina 368,4118 34,2641 61882 9
Powiat wroctawski 9195,4563 1647,5802 2152442 18
Tabela 14. Wykorzystanie terenéw przeznaczonych pod aktywnosé gospodarczg (AG).
Pow. zabud. |Pow. budynkéw
Pow. przezn.pod |Przezn. Pod |na gruntach
Gmina UsS UsS przezn. Pod US | Wykorzystanie
ha ha metry kw. %

Czernica 393,6226 30,4008 25560 8
Dtugofeka 216,3598 19,8402 26031 9
Jordanow 114,7335 15,3593 18259 13
Miasto Katy 81,9554 49,5294 22328 60
Gmina Katy 148,8736 17,3977 8980 12
Kobierzyce 377,0824 194,1575 291046 51
Mietkow 59,7606 16,8798 20526 28
Miasto Sobodtka 227,9203 74,2034 71700 33
Gmina Sobobtka 279,1308 41,6706 8663 15
Miasto Siechnice 79,8863 15,6757 27065 20
Gmina Siechnice 264,1082 101,8176 62470 39
Zbérawina 317,2239 84,0767 94735 27
Powiat wroctawski 2560,6574 661,0087 677363 26

Tabela 15. Wykorzystanie terenow przeznaczonych pod ustugi( US).

W tabelach 13,13 i

15 zamieszczono zestawienia powierzchni dziatek z funkcjami

dominujacymi. Wyrézniono trzy funkcje: mieszkaniowa, aktywno$¢ gospodarcza lub ustugowa.
W niektdrych przypadkach, nie cate dzialki zostaty przeznaczone pod okreslona funkcje, stad

wystepuja roéznice miedzy powierzchnig przeznaczong w

i powierzchnig dziatek z dominujaca funkcja. Nie dokonano jeszcze podziatow.
Réznice te nie przesadzaja jednak o nieprawidtowosci wnioskowania co do rezerwy terenow

pod okreslong funkcje.

studium pod okre§long funkcje
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