monitor rynku nieruchomosci

Grupa Niqzaleinych Ekspertow Rynku Nierychomoéci

ANALIZA WARTO SCI RYNKOWEJ DECYZJI WZiZT.

Krzysztof Bartus Woptyw decyzji na wzrost cen rynkowych gruntéw budowlanych w Krakowie.

W Krakowie od poczatku 2003 r. na obszarze 94% brakuje planéw miejscowych. Inwestorzy muszg na tych obszarach
ubiega¢ sie o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslajgcej dla danej nieruchomosci dopuszczalne
przeznaczenie i sposob inwestowania.

Niestety koniecznos¢ uzyskania decyzji WZIZT, od ktorej w sposob istotny zalezg mozliwosci realizacji budowy,
wplywa na znaczne zwiekszenie ryzyka inwestowania w takie nieruchomosci. Zaden inwestor nie moze przewidzie¢, jaka
bedzie tres¢ decyzji i jakie bedg warunki realizacji inwestycji, ktére moga znacznie podnies¢ jej koszt. Ponadto procedura
uzyskiwania prawomocnej decyzji WZiZT w Krakowie jest bardzo czasochtonna i wynosi przecietnie dla inwestycji
deweloperskich od 6 do 12 miesi ecy.

Rynek nieruchomosci jest oczywiscie racjonalny i w ciggu ponad 2 lat jego uczestnicy (czyli kupujacy i sprzedajacy)
nauczyli sie wycenia¢ wplyw decyzji WZiZT na wartos¢ gruntu. Warto $¢€ decyzji WZIZT jest miar g ryzyka inwestycyjnego,
ktérego potencjalny inwestor unika, a tak  ze oszcz edno $ci czasu , ktéry rowniez ma duzy wplyw na rentownos¢ projektow
deweloperskich. Zwtaszcza obecnie, gdyz w Krakowie zauwaza sie od kilku miesiecy silng hosse na rynku mieszkaniowym, a
ktorg starajg sie wykorzysta¢ deweloperzy (mieszkania sg juz sprzedane na etapie robét fundamentowych a nawet na etapie
przygotowania inwestycji).

W celu oszacowania wplywu w/w decyzji na warto$¢ gruntu poddano analizie sprzedaze nieruchomosci
niezabudowanych z decyzjami WZIZT oraz sprzedaze gruntdéw sasiednich o podobnej charakterystyce, lecz bez WZiZT:.
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Jak mozna zauwazyc¢, w kazdym przypadku dziatki z decyzjg WZIZT a tym bardziej z pozwoleniem na budowe, sg drozsze
od gruntéw bez tych decyzji i nie objetych planami miejscowymi. Sg one drozsze o 20% do nawet 132%, srednio dla 11
skorelowanych transakcji wptyw ten wynosi +60%.

Co wiecej, nalezy podkresli¢, ze dla danego terenu moga by¢ wydane 2 decyzje (i wiecej) WZIZT, dla réznych inwestoréw,
np. pod zabudowe jednorodzinng oraz pod zabudowe wielorodzinng. W tym przypadku dla kupujacych grunt ten bedzie miat
rézng wartos¢ inwestycyjna. | obie wartosci majg charakter rynkowy, odpowiadajg wartosciom rynkowym dla aktualnego spo-
sobu uzytkowania. Oczywiscie z punktu widzenia sprzedajgcego najwazniejsza jest maksymalizacja ceny sprzedazy. Dlatego
racjonalnie postepujacy sprzedajacy wystepuje czesto o kilka decyzji WZIZT, a cene uzaleznia od najkorzystniejszej decy-
Zji, ktérg obecnie na krakowskim rynku nieruchomosci jest ta, ktéra dopuszcza najwiekszg intensywnos$¢ zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej.

Przyktadem takiej zaleznosci ceny od intensywnosci zabudowy mieszkaniowej okreslonej w decyzji WZIZT sg ustalenia
miedzy kupujacym a sprzedajagcym w jednym z aktOw notarialnych: ,cena sprzedazy wynosi: 200 z{/m2 gruntu + 250 zt za
kazdy m2 lokali mieszkalnych (bez garazy, piwnic, loggi), ktére zostang tam wybudowane. Ale cena moze ulec zmniejszeniu o
koszty budowy ronda komunikacyjnego obstugujgcego inwestycje (jakie moze by¢ zmuszony ponies¢ Kupujgcy) o potowe
nadwyzki nad kwotg 300 000 zt".

Wplyw decyzji WZiZT na wartos¢ gruntu jest tak wielki, ze kupujacy i sprzedajacy w Krakowie uzalezniajg cene ziemi od jej
warunkow szczegotowych. Np. czesto strony negocjujg cene gruntu inwestycyjnego nie w walucie ale w wysokosci od-
powiadajacej 15% warto $ci netto PUM (tj. powierzchni uzytkowej mieszkalnej dopuszczonej w decyzji, o ktorg wystapia).
Podsumowujac jeszcze raz trzeba podkresli¢ istotny wptyw decyzji WZIZT na atrakcyjnosé, ,sprzedawalnos¢” i ceny gruntéw
budowlanych w Krakowie. Rzeczoznawca majatkowy jako doradca rynku nieruchomosci powinien ,widzie¢” preferencje rynku i
poddawac je ciggtej analizie ilosciowej (monitoring) i jakosciowej (estymacja).

Krakoéw, 6.06.2005 r.
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