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ANALIZA WYBRANYCH SEGMENTOW RYNKU
NIERUCHOMOSCI W REJONIE WEZLA
OSWIECIMSKIEGO

WPROWADZENIE

Analizg objeto tereny lezace w obszarze tzw. Wezta Oswiecimskiego, ktére administracyjnie nalezg
do dwéch powiatéw: oswiecimskiego i chrzanowskiego w tym pieciu gmin.

1. Powiat Oswiecimski
1.1. Gmina O$wiecim
1.1.1. Obreby:
- Babice
- Broszkowice
- Brzezinka
- Grojec
- Harmeze
- tazy
- Ptawy
- Rajsko
- Stawy Monowskie
1.2. Gmina Przeciszéw
1.2.1. Obreby:
- Las
- Piotrowie
- Przeciszow
1.3. Gmina Chetmek
1.3.1. Obreby:
- Bobrek
2. Powiat Chrzanow
2.1. Gmina Babice
2.1.1. Obreby:
- Jankowie
- Metkow
2.2. Gmina Libigz
2.2.1. Obreby:
- Gromiec
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Z uwagi na duze podobienstwo terendw, w tym: stopien zurbanizowania, charakter zabudowy, poten-
cjat gospodarczy i zaludnienie, na potrzeby analizy caty teren podzielono na trzy obszary:

1) TERENY WIEJSKIE - Gminy: Chetmek, Babice, Libiaz i Przeciszow
2) TERENY PODMIEJSKIE - Gmina Oswiecim
3) TERENY MIEJSKIE — Miasto Oswiecim
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1. TERENY WIEJSKIE
1.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci w gminach objetych analizg

Rodzaj rynku

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Okres analizy

Analizg objeto transakcje kupna/sprzedazy zawarte w okresie od 01.01.2006 r do 31.06.2008 .

Obszar lokalnego rynku nieruchomosci

Obszar rynku obejmuje czesci powiatu chrzanowskiego i oswiecimskiego, w szczegdlnosci wybrane
obreby (wsie) w gminach: Libigz, Babice, Chetmek, Przeciszéw. Ze wzgledu na podobienstwo tere-
now, w tym bezposrednie sgsiedztwo Wisty, wymienione ponizej wsie, na potrzeby niniejszej analizy
stanowig jeden rynek.

Gmina Babice — obreby: Jankowice i Metkow

Gmina Chetmek — obreb Bobrek

Gmina Libigz — obreb Gromiec

Gmina Przeciszéw — obreby: Las, Piotrowice, Przeciszéw

Funkcjaterenu

Lokalny rynek gruntdw podzielono na trzy segmenty, ze wzgledu na funkcje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i sposéb uzytkowania:

e tereny mieszkaniowe i mieszkaniowo — ustugowe

e tereny przemystowe i przemystowo- ustugowe

e terenyrolne i zieleh.
Z uwagi na fakt, ze sprzedazy terendw przemystowych i przemystowo ustugowych na badanym obsza-
rze nie odnotowano, dalszg analize przeprowadzono w dwoch segmentach rynku gruntow tj.:

e tereny pod zabudowe

e terenyrolne i zieleh.

Rodzaj wtasnosci

Do analizy przyjeto tylko transakcje pochodzace z obrotu wolnorynkowego. W badaniu pominieto
transakcje zawarte w szczegdlnych warunkach tj.: przetarg, nabycie przez dzierzawce, wykup na cel
publiczny. Charakterystyczne dla lokalnego rynku gruntéw rolnych sg transakcje dotyczace kupna
ziemi przez lokalng rolniczg spodtdzielnie produkcyjng w Przeciszowie.

1.2. Analiza obrotu gruntami rolnymi

W okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2008 r. w obrocie wolnorynkowym nieruchomosci grun-
towych uzytkowanych rolniczo i terenéw zielonych znalazto sie 45,7864 ha ziemi, zawarto 62 transak-
cje kupna/sprzedazy a warto$¢ sprzedazy osiggneta poziom 584 405,00 zt.
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llos¢ transakcji sprzedazy gruntéw rolnych

Gromiec Jankowice
5 13

24

7Pia(ﬂice
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Zrédio: opracowanie wlasne

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie tereny w Przeciszowie, gdzie obrét wynidst prawie 40%
ogotu transakcji. Na drugim miejscu lokujg sie Jankowice, gdzie zawarto 20% ogotu transakcji. Obrot
w pozostatych wsiach: Bobrek, Metkéw, Las, Piotrowie ksztattuje sie na poréwnywalnym poziomie
8% - 10% obrotu rynkowego.

Ceny rynkowe ksztattowaly sie na poziomie:

Srednia 2,27 [zt/m?]
Minimum 0,13 [zt/m?]
Maximum 9,40 [ztim?]

Odchylenie standardowe 2,04 [zt/m?]

Wartosci brzegowe w analizie zostaty pominiete.

Obrét gruntami rolnymi

21

llos¢ transakcji

1/2006 [1/2006 1/2007 [1/2007 1/2008

Potrocza

Zrédfo: opracowanie wtasne
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Lokalny rynek nieruchomosci rolnych dynamicznie sie rozwija. W 2006 roku odnotowano 11 transakc;ji
sprzedazy, w 2007 r. 30 transakcji a pierwsze potrocze 2008 przyniosto juz 21 zawartych transakciji.
Zatem mozna prognozowac, ze 2008 rok bedzie, co najmniej na poziomie roku 2007 pod wzgledem
ilosci transakcji sprzedazy.

Sprzedaz gruntéw roilnych
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Zrédfo: opracowanie wtasne

Wolumen sprzedazy gruntéw rolnych w badanym okresie ksztattuje sie nastepujaco:

2006 r. - 88352,00 zt
2007 r. - 274 419,00 zt
2008 r. - 221634,00zt /|podtrocze/

Boom na rynku gruntéw rolnych odnotowano w 2007 r., w ktdrym nastapit wzrost wartosci sprzedazy
gruntéw rolnych o 300 % w stosunku do roku 2006. Pierwsze potrocze 2008 r. potwierdza utrzymanie
dynamiki wzrostu, wielko$¢ sprzedazy przekroczyta 2,5 razy sprzedaz w porownywalnym okresie 2007
roku. Grunty rolne ciesza sie coraz wiekszym zainteresowaniem, potencjalnych inwestoréw nie od-
strasza bezposrednie zagrozenie powodziowe.

1.3. Analiza obrotu gruntami pod zabudowe

Ponizszy wykres przedstawia rozktad zawartych transakcji sprzedazy gruntéw budowlanych w po-
szczegoblnych wsiach analizowanego obszaru. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie grunty
w Przeciszowie gdzie zawarto19 transakcji, na drugim miejscu lokuje sie Metkéw, w ktérym 16 nieru-
chomosci zmienito wiasciciela. Obrot w Przeciszowie i w Metkowie stanowi 50% ogdlnej liczby zawar-
tych transakcji.
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llos¢ transakcji sprzedazy gruntéw pod zabudowe

Gromiec Jankowice
1 9

Przeciszéw
19

Metkow
16

Piotrowice - .
3 Las Bobrek

Zrédfo: opracowanie wtasne

We wsiach Jankowice i Bobrek ilos¢ zawartych transakcji jest na podobnym poziomie i wynosi odpo-
wiednio 14,5% oraz 12,9% ogétu transakcji. Niewielkim zainteresowaniem cieszg sie grunty we wsiach
Las i Piotrowice w gm. Przeciszow. Najmniej, bo zaledwie 1 transakcje zawarto we wsi Gromiec gm.
Libigz.

Ceny rynkowe ksztattowaly sie na poziomie:

Srednia 14,65 [zt/m?]
Minimum 6,88 [zH/m?]
Maximum 32,47 [ztim?]
Odchylenie standardowe 5,71 [zt/m?]

Wartosci brzegowe w analizie zostaty pominigte.

Analiza obrotu gruntami pod zabudowe zostata przeprowadzona dla szesciu ostatnich kwartatéw tj. od
01.01.2007 r. do 30.06.2008 r.

Obrét gruntami pod zabudowe
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Zrédfo: opracowanie wtasne

www.mrn.pl



Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Obrét w pierwszym i drugim kwartale 2007 r. byta na podobnym poziomie. Dynamiczny skok — okoto
216% - ilosci zawartych transakcji nastapit w drugim i trzecim kwartale 2007 r. w stosunku do pierw-
szego poétrocza 2007 r. Pierwsze kwartaty 2008 r. przyniosty ostabienie obrotu, wyraznie wida¢ spadek
zainteresowania gruntami pod zabudowe. W pierwszym kwartale 2008 r. zawarto 9 transakciji
a w drugim kwartale 2008 r. tylko 6 transakciji. llo$¢ transakcji w pierwszym pétroczu 2008 r. przewyz-
sza 0 25% obrot w tym samym okresie 2007 roku.

Obrét gruntami pod zabudowe
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Zrédfo: opracowanie wtasne

Wolumen obrotu gruntami pod zabudowe w okresie od stycznia 2007 r. do czerwca 2008 r. wynidst
1188 291,00 zt. Dynamiczny wzrost wartosci sprzedazy obserwowany w pierwszych trzech kwarta-
tach 2007 r. ulegt zahamowaniu. Wielkos¢ obrotu w czwartym kwartale 2007 r. nieco ostabta. Pierwszy
kwartat 2008 r. przyniost wzrost wartosci sprzedazy w stosunku do poprzedniego kwartatu. Wyrazny
spadek wolumenu sprzedazy obserwujemy w drugim kwartale 2008 r., co przyniosg kolejne

Wolumen obrotu w okresach pétrocznych wynosi:

| pétrocze 2007 r. - 282 480,00 zt
Il pétrocze 2007 r. - 499 072,00 zt
| pétrocze 2008 r. - 406 739,00 zt

Pomimo wyraznego zatamania sie krzywej sprzedazy w drugim kwartale 2008 r., mozemy prognozo-
wag, ze wartosé sprzedazy nieruchomosci pod zabudowe w roku 2008 nie bedzie nizsza niz w 2007
roku.
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2. TERENY PODMIEJSKIE
2.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci w gminie Oswiecim

Rodzaj rynku

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Okres analizy

Badaniu poddano catg populacje transakcji, zawartych na wybranym obszarze w okresie ostatnich 10
kwartatow tj. od 01.01.2006 — 30.06.2008 roku, ktére dotyczg sprzedazy gruntdéw niezabudowanych.

Obszar lokalnego rynku nieruchomosci

Obszar rynku to wybrane obreby gminy Os$wiecim: Babice, Broszkowice, Brzezinka, Gréjec, Harmeze,
tazy, Ptawy, Rajsko, Stawy, Monowskie oraz obreb Jawiszowice w gminie Brzeszcze. Aby lepigj
scharakteryzowaé¢ rynek nieruchomosci w gminie Os$wiecim, wskazniki dla wsi Jawiszowice zostaty
zaprezentowane oddzielnie.

Funkcjaterenu

Lokalny rynek gruntéw podzielono na trzy segmenty, ze wzgledu na funkcje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i sposéb uzytkowania:

e tereny mieszkaniowe i mieszkaniowo — ustugowe
e tereny przemystowe i przemystowo — ustugowe
e terenyrolne i zieleh.

Z uwagi na fakt, ze ilo$¢ transakcji dotyczaca terenéw przemystowych i przemystowo ustugowych na
tereni gminy jest niewielka (odnotowano 12) a ceny uzyskiwane za te grunty sg poréwnywalne do cen
uzyskiwanych za tereny pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowa, dalszg analize
przeprowadzono w dwéch segmentach rynku gruntéw tj.:

e tereny pod zabudowe
e tereny rolne i zieleh.

Rodzaj wtasnosci

Do analizy przyjeto tylko transakcje pochodzace z obrotu wolnorynkowego. W badaniu pominieto
transakcje zawarte w szczegdlnych warunkach tj.: przetarg, nabycie przez dzierzawce, wykup na cel
publiczny.

W okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2008 r. na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych
zawarto 197 transakcji kupna/sprzedazy. Wolumen obrotu wyniést 5 384 624,00 zt a powierzchnia
gruntéw, ktére zmienity wtasciciela wyniosta 72,8227 ha.

W celu pokazania mozliwie wiernego obrazu rynku, ponizej zamieszczona tabela przedstawia liczby
charakteryzujace petny obrét rynkowy, zaréwno transakcje wolnorynkowe jak i transakcje, w ktérych
wystapity szczegdlne warunki sprzedazy. W dalszej analizie transakcje zawarte w drodze przetargu
zostang pominiete.
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WOLUMEN SPRZEDAZY

WIELKOSC SPRZEDAZY W POSZCZEGOLNYCH OBEBACH
W OKRESIE 01.01.2006 — 30.06.2008R.
Obreb llo$é transakcji Wartosé Powierzchnia [m?]
L.p. sprzedazy [zl]
1 Babice 77 3130 544,00 23 2350
2 Broszkowice 6 96 816,00 8076
3 Brzezinka 27 470 756,00 6 4417
4 Grojec 28 531 648,00 11 3821
5 Harmeze 20 333 250,00 10 5816
6 tazy 6 76 428,00 6 4551
7 Ptawy 17 213 965,00 61328
8 Rajsko 15 521 215,00 7 2030
9 Stawy Monowskie 1 10 000,00 5838
Razem 197 5 384 624,00 72 8227

Zrédfo: opracowanie wtasne

Ponizej zamieszczony wykres obrazuje udziat procentowy w obrocie rynkowym poszczegoinych wsi,

w kategorii: ilo$¢ zawartych transakcji sprzedazy.

llos¢ transakcji sprzedazy gruntéw
w wybranych obrebach gminy Oswiecim
Rajsko Stawy .
Ptawy 8% Monowskie
tazy 9% 1%
3%

Babice
Harmeze 38%

10%

Broszkowice
3%

Brzezinka
14%

Zrédfo: opracowanie wlasne

Czotowe miejsce w obrocie gruntami na lokalnym rynku zajmujg Babice, zaréwno w ilosci zawartych

transakcji jak rowniez wartosci sprzedazy i powierzchni. We wsi Babice odnotowano: 77 transakcji, co
stanowi 38% obrotu rynkowego, taczna warto$¢ sprzedazy wynosi 3 130 544,00 zt (58% rynku) i doty-
czy powierzchni 23 2350 ha (31% obrotu rynkowego). Babice sg zlokalizowane pomigedzy Oswieci-

miem a Bieruniem, wzdtuz drogi krajowej nr 28.

Najmniejszym zainteresowaniem cieszg sie tereny we wsi Stawy Monowskie. W badanym okresie

zawarto tylko jedng transakcje a udziat w rynku wynosi zaledwie 1% powierzchni.
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Mato atrakcyjne dla inwestorow sg takze wsie: tazy, Broszkowice, Ptawy. taczna wartos¢ sprzedazy
na tym obszarze nie przekracza 7% obrotu rynkowego. W obrebach: Rajsko, Harmeze, Groéjec, Brze-
zinka wolumen sprzedazy jest podobny i ksztattuje sie na poziomie 6-10% obrotu rynkowego w kazdej
Wwsi.

Charakterystyczne dla lokalnego rynku gruntéw rolnych sg transakcje dotyczace kupna ziemi przez
lokalng rolniczg spétdzielnie produkcyjng. Obecnie spétdzielnia wykupuje grunty rolne, ktére od lat
dzierzawi po bardzo niskich cenach ( ponizej 1,00 ztm? ).

W okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2008 r. w obrocie wolnorynkowym nieruchomosci grun-
towych zawarto 172 transakcje kupna/sprzedazy. Wolumen obrotu wyniost 4 970 103,00 zt i dotyczyt
powierzchni 68,3518 ha. Dla zobrazowania ogdlnej tendencji obrotu rynkowego ponizej przedstawiono
wykres opisujacy wielko$¢ sprzedazy w okresach potrocznych od stycznia 2006 r. do czerwca 2008 r.

Wielkos¢ sprzedazy w okresach poétrocznych

1200 000 1044 060 — 1076 130 — 1071 700
1000 000 +— 869 950 908 262 —
800 000 -
600 000 -
400 000 -
200 000 -
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Wartos¢ sprzedazy [zi]

01.01.06- 01.07.06- 01.01.07- 01.07.07- 01.01.08-
30.06.06 31.12.06 30.06.07 31.12.07 30.06.08

Pétrocza

Zrédto: opracowanie wlasne

Przedstawione dane charakteryzujg caty rynek nieruchomosci gruntowych, zaréwno segment nieru-
chomosci rolnych jak i segment nieruchomosci pod zabudowe. W dalszej czesci opracowania kazdy
z wymienionych segmentoéw zastanie osobno opisany.

2.2. Analiza obrotu gruntami rolnymi

W okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2008 r. w obrocie wolnorynkowym nieruchomosci grun-
towych uzytkowanych rolniczo i terenéw zielonych znalazto sie 45,7801 ha ziemi, zawarto 75 transak-
cji kupna/sprzedazy a wartos¢ sprzedazy osiggneta poziom 1 266 919,00 zt.

Ceny rynkowe ksztaltowaty sie na poziomie:

Srednia 3,87 [z4/m?]
Minimum 1,29 [ztim?]
Maximum 9,08 [zt/m?]

Odchylenie standardowe 1,67 [ztim?]

10
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&

W trzech przypadkach cena transakcyjna przekroczyta cene maksymalng a w kilku byta ponizej
1,00 [z{/mz]. Wartosci brzegowe w analizie zostaty pominiete.

Wykres ilustruje rynek gruntéw rolnych z perspektywy ilosci zawartych transakciji.

.}?éﬁjq'

Obrét gruntami rolnymi w okresach poétrocznych

19

20
18

16

16 16

14

12

10

7z

llos¢ transakcji

ON MO

1/2006 [1/2006 1/2007 [1/2007 1/2008

Zrédto: opracowanie wiasne

Rynek gruntéw rolnych wyraznie sie rozwija, z roku na rok wzrasta liczba zawieranych transakcji.
W roku 2006 zawarto 25 transakcji a w 2007 r. 35. W pierwszym potroczu 2008 r. odnotowano 15
transakcji, zatem z duzym prawdopodobiefAstwem mozna prognozowac, ze ilo$¢ transakcji sprzedazy
w roku 2008 r. nie bedzie nizsza niz w roku 2007.
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Obroét gruntami rolnymi
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Zrédfo: opracowanie wtasne
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Wolumen sprzedazy:

2006 r. - 324 702,00 zt
2007 r. - 646 545,00 zt
2008 r. - 295 672,00 zt /1 potrocze /

Wzrost wartosci sprzedazy w roku 2007 byt prawie 100% wyzszy od 2006 roku. Sprzedaz w pierw-
szym potroczu 2008 r. wskazuje, ze poziom sprzedazy w roku 2008 nie bedzie nizszy niz w 2007 r.
jednak dynamiczny wzrost obserwowany w latach 2006 — 2007 zostat wyraznie zahamowany.

2.3. Analiza obrotu gruntami pod zabudowe

W okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 czerwca 2008 r. w obrocie wolnorynkowym nieruchomosci grun-
towych przeznaczonych pod zabudowe zawarto 97 transakcji, powierzchnia sprzedanych gruntéow
wyniosta 22,5716 ha gruntow a wolumen obrotu osiggnat poziom 3 703 184,00 zt.

Ceny rynkowe ksztattowaty sie na poziomie:

Srednia 27,56 [zH/m?]
Minimum 9,95 [zt/m’]
Maximum 71,92 [zH/m?]

Odchylenie standardowe 15,65 [zH/m?]

W dwoch przypadkach cena transakcyjna przekroczyta wartos¢ 100,00 [z’f/mz] a w czterech byta poni-
2ej 9,00 [z’f/mz]. Wartosci brzegowe w analizie zostaty pominiete.

Obrét gruntami w okresach pétrocznych
30 28
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Zrédfo: opracowanie wtasne

llos¢ zawieranych transakcji na lokalnym rynku gruntéw pod =zabudowe wyraznie spada.
Najwiecej transakcji sprzedazy odnotowano w roku 2006 (53 transakcje), w 2007 roku zawarto 37
transakcji a w pierwszym potroczu 2008 zaledwie 9 transakcji. Nalezy jednak zauwazyé, ze wolumen

12
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obrotu w | pétroczu 2008 r. ( 612 590,00 zt ) byt tylko ok. 10% mniejszy niz wolumen obrotu w | pétro-
czu 2006 r.( 679 720,00 zt ) pomimo ze ilo$¢ zawartych transakcji sprzedazy zmniejszyta sie trzykrot-
nie.

Obrét gruntami pod zabudowe

1000 000 909 586
900 000
800000 1 579 720
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

0

765786 735 500

612 590 —

s 7

Wartos¢ sprzedazy [zi]

1/2006 11/2006 1/2007 [1/2007 1/2008

Poétrocza

Zrédfo: opracowanie wtasne

Wolumen sprzedazy:

2006 r. - 1 589 306,00 zt
2007 r. - 1 501 286,00 zt
2008 r. - 612 590,00 zt /1 péirocze /

Wolumen obrotu gruntami pod zabudowe w roku 2006 i 2007 byt na tym samym poziomie. Obrét od-
notowany w pierwszym potroczu 2008 r. (612 590,00) wskazuje, ze warto$¢ sprzedazy w catym
2008 r. utrzyma sie na poziomie lat poprzednich.

3. TERENY MIEJSKIE

3.1. Analiza obrotu gruntami pod zabudowe w wybranych obrebach miasta
Oswiecim

Teren miasta Oswiecim podzielony jest na 7 obrebdw:

obreb 0001 Oswiecim — miasto Oswiecim
obreb 0002 Oswiecim — miasto Dwory |

obreb 0003 Oswiecim — miasto Stare Stawy
obreb 0004 Oswiecim — miasto Brzezinka
obreb 0005 Oswiecim — miasto Monowice
obreb 0006 Oswiecim — miasto Babice

obreb 0007 Oswiecim — miasto Zaborze Miasto.

13
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Analizg objeto: obreb 0004 Os$wiecim — miasto Brzezinka, obreb 0006 Os$wiecim — miasto Babice
oraz czes$¢ potnocno — zachodnia obrebu 0001 Oswiecim — miasto Oswiecim. Przeprowadzenie wie-
loptaszczyznowej analizy statystycznej jest niemozliwe z uwagi na niewielkg liczbe transakcji. Dodat-
kowym utrudnieniem jest brak planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta, co uniemozliwia
jednoznaczne ustalenie funkcji terenu. Aktualny, fragmentaryczny plan zagospodarowania przestrzen-
nego posiadaja Monowice, niektére odcinki drég oraz modernizowane wezty komunikacyjne. W wiek-
szosci inwestycje prowadzone sg w oparciu o wydane decyzje ,,0 warunkach zagospodarowania
i zabudowy terenu”. Przedstawiona analiza cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe opracowana
jest na podstawie wolnorynkowych transakcji kupna / sprzedazy zawartych w okresie od stycznia do
pazdziernika 2008 roku.

Ceny rynkowe gruntéw w Oswiecimiu

Wartosci brzegowe i wartosci srednie
cen rynkowych
L.p. Funkcja w mpzp i sposob uzyt- Przedziat cenowy Cena srednia
kowania [zim?] [zm?]
1 Tereny mieszkaniowe, 11,34 - 83,61 41,22
mieszkaniowo — ustugowe
2 Tereny komercyjne 56,71 - 230,73 143,49
handlowo — ustugowe

Zrédfo: opracowanie wtasne

Na terenie miasta obrét nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe jest bardzo

niewielki, zawarto zaledwie 36 transakcji sprzedazy gruntéw pod zabudowe.

4. WNIOSKI
TERENY WIEJSKIE
TERENY WIEJSKIE - wartosci brzegowe i wartosci srednie
cen rynkowych
L.p. Funkcja w mpzp i sposo6b Przedziat ce- Cena srednia
uzytkowania nowy [z/m?] [ztm?]
1 Tereny mieszkaniowe, 6,88 — 32,47 14,65
mieszkaniowo - ustugowe
2 Tereny rolne i zielen 0,13 -9,40 2,27

Zrédfo: opracowanie wtasne

www.mrn.pl
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e Najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie tereny rolne w Przeciszowie, gdzie obrét wyniost
prawie 40% ogotu transakcji. Na drugim miejscu lokujg sie Jankowice, gdzie zawarto 20%
ogotu transakcji. Obrot w pozostatych wsiach: Bobrek, Metkow, Las, Piotrowice ksztattuje sie
na poréwnywalnym poziomie 8% - 10% obrotu rynkowego.

e W roku 2007 odnotowano wzrost wartosci sprzedazy gruntéw rolnych na poziomie 300 % w
stosunku do roku 2006. Pierwsze potrocze 2008 r. potwierdza utrzymanie dynamiki wzrostu,
wielkos¢ sprzedazy przekroczyta 2,5 razy sprzedaz w poréwnywalnym okresie roku poprzed-
niego.

e Obrot w pierwszym i drugim kwartale 2007 r. byta na podobnym poziomie. Dynamiczny skok —
okoto 216% - ilosci zawartych transakcji nastgpit w drugim i trzecim kwartale 2007 r. w sto-
sunku do pierwszego poétrocza 2007 r. Pierwsze kwartaty 2008 r. przyniosty ostabienie obrotu
gruntami pod zabudowe, wyraznie wida¢ spadek zainteresowania.

TERENY PODMIEJSKIE

Gmina Oswiecim

TERENY PODMIEJSKIE - wartosci brzegowe i wartosci srednie
cen rynkowych

L.p. Funkcja w mpzp i sposéb Przedziat ce- Cena srednia
uzytkowania nowy [zt/m?] [ztim?]
1 Tereny mieszkaniowe, 9,95 -71,92 27,56

mieszkaniowo - ustugowe

2 Tereny przemystowe, prze- 10,13 - 55,07 22,98
mystowo- ustugowe

3 Tereny rolne i zielen 1,29 -9,08 3,87

Zrédio: opracowanie wlasne

¢ Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie gminy Oswiecim jest w fazie
dynamicznego rozwoju.

e W latach 2006 — 2007 mozna mowi¢ o prawdziwym boom inwestycyjnym.

e Czotowe miejsce w obrocie gruntami na lokalnym rynku zajmujg Babice, zaréwno w ilosci za-
wartych transakcji jak rowniez wartosci sprzedazy i powierzchni.

e Analiza wykazata, ze najbardziej interesujace pod wzgledem inwestycyjnym sg Babice, na-
stepnie w pewnej odlegtosci plasujg sie: Harmeze, Rajsko, Gréjec i Brzezinka. Najmniejsze
zainteresowanie gruntami obserwujemy w wsiach: Stawy Monowskie, tazy, Ptawy.

e Obreb Babice lezy w bezposrednim sasiedztwie rzeki Wisty w obszarze wysokiego zagrozenia
powodziowego i rownoczes$nie przy drodze krajowej nr 28. Fakt zagrozenia zalaniem nie od-

strasza potencjalnych inwestoréw, czego dowodem jest dynamicznie rozwijajacy sie Rynek i
poziom cen transakcyjnych.
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o Wyniki sprzedazy w pierwszym pétroczu 2008 r. wskazuja, ze boom inwestycyjny mamy juz
za soba.

e llos¢ zawartych transakcji sprzedazy gruntéw inwestycyjnych spadta trzykrotnie w pierwszym
potroczu 2008 r. w stosunku do pierwszego potrocza roku 2006 r. i mozna prognozowacé, ze
ilos§¢ zawartych transakcji w catym 2008 r. bedzie o potowe mniejsza niz w roku 2007.

e Zwiekszenie wolumenu sprzedazy w roku 2007 o koto 100% w stosunku do roku 2006 $wiad-
czy o tym, ze teren gminy O$wigcim bardzo atrakcyjny pod wzgledem inwestycyjnym.

TERENY MIEJSKIE

Miasto Oswiecim

e W oparciu o obserwacje rynku i przeprowadzong analize mozna prognozowac, ze ceny grun-
tow na terenie miasta Oswiecim bedq rosty.

e Ograniczona i zmniejszajaca sie powierzchnia terenéw pod zabudowe w miescie bedzie w na-
turalny sposéb podnosi¢ cene za grunt.

e Zwiastunami wzrostu cen transakcyjnych sg ceny uzyskiwane w przetargach, cena gruntu pod
zabudowe mieszkaniowg MN wyniosta 123,23 [zi/mz] a cena gruntu o funkcji handlowo —
ustugowej UC osiggneta poziom 291,64 [zi/mz]. Miasto wykupito teren na cele publiczne (bu-
dowa drog) ptacac 45,06 [zt/m?].

e Swoistym hamulcem cen gruntéw w miescie moze staé sie dynamicznie rozwijajgcy sie rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w gminie Oswiecim.

e Brak planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta jest istotng barierg dla realizowania
inwestycji zwtaszcza dla inwestorow z obszaru matych i srednich przedsiebiorstw. Wyraznie
wida¢ to na przyktadzie obrebu Babice w gminie Oswiecim, ktére skutecznie przyciagajg in-
westorow a ich udziat w rynku wynosi okoto 50% ogoétu transakciji.

Wiestawa Dzidek

Rzeczoznawca majatkowy
Analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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