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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2019 r.

WPROWADZENIE

Raport — ,,0brét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2019 r.” — prezentuje wyniki z analizy
obrotu niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi i stanowi podsumowanie raportéw
kwartalnych z 2019 r. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie informacji na temat aktualnej
sytuacji na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w todzi, jak réwniez lokalnych
uwarunkowan wraz z biezgcymi danymi na temat transakcji wolnorynkowych zawartych w badanym
okresie czasu. Ze wzgledu na zmiennos¢ zachowan na tédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono

takze gtdwne parametry na przestrzeni ostatnich trzech lat.

Badanie przeprowadzono na prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z modutu transakcji Ewidencji Gruntéw, Budynkéw i Lokali prowadzonego
przez tédzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono danymi pozyskanymi podczas analizy tresci aktow
notarialnych. Wszystkie analizy wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci dotyczg
cen netto uzyskanych ztransakcji nieruchomosciami i nie zawierajg dodatkowych optat,

w szczegolnosci podatku VAT.

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byty od siebie niezaleine
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Natomiast nie zostaty uwzglednione: sprzedaze udziatow
w nieruchomosci, wykupy gruntu przez gmine badZ agencje rzgdowe, a takze zamiany, darowizny

i przeniesienia praw do nieruchomosci w zamian za zwolnienie z dtugu.

W Raporcie przedstawiono analize dynamiki obrotu dziatkami oraz uzyskiwane $rednie ceny
transakcyjne w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu na przestrzeni poszczegdlnych kwartatéw
2019 r. Dodatkowo zaprezentowano korelacje pomiedzy $rednig ceng 1 m? a przeznaczeniem
oraz powierzchnig niezabudowanej dziatki gruntu. Waznymi punktami opracowania
s3: przedstawienie profilu zbywcy oraz nabywcy nieruchomosci, jak réwniez informacje dotyczgce
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w latach 2016 — 2019. Jednym z kryteriow,
ktore istotnie wptywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci, jest jej przeznaczenie planistyczne.
Z tego powodu, przeprowadzono monitoring dotyczacy informacji o procentowym udziale obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz terendw, na ktorych
obowigzujg uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia plandw. Opracowanie moze by¢ przydatne dla
komdrek organizacyjnych Urzedu Miasta todzi zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami,

gtéwnie przy dalszych analizach.

Tre$¢ niniejszego raportu i/lub jego fragmenty mogg by¢é powielane i rozpowszechniane

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomoéci .
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NAWIAZANIE DO WCZESNIEJSZYCH LAT

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA Rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych

charakteryzuje sie duzg zmiennoscig, dlatego warto zaprezentowal najwazniejsze parametry

ksztattujgce go w minionych latach. Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

e na przestrzeni ostatnich 4 lat roczna liczba transakcji oscylowata w przedziale 530-592,
wyjgtkiem byt 2017 r., w ktérym liczba transakcji nie przekroczyta putapu 500 — 423 zawarte
umowy.

e w latach 2016-2019 liczba rocznie sprzedanych przez GMt nieruchomosci miescita sie
w przedziale 11-45, przy czym w 2019 r. byty to 24 transakcje.

e zauwazalny jest wzrost zainteresowania gruntami przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne — od 385 transakcji w 2016 r. do 439 w 2019 r.

e w latach 2016-2019 najwiecej transakcji niezabudowanymi dziatkami gruntu odnotowano
na Widzewie. Wyjatkiem byt rok 2018, w ktérym najwieksza liczcba umoéw zostata
zarejestrowana na Goérnej, co bylo spowodowane przede wszystkim sprzedazg terendw
0 przeznaczeniu przemystowym, pod budowe hal produkcyjno-magazynowych w IV kwartale
2018 .

e biorgc pod uwage wolumen obrotéw w latach 2016-2019, najwyzszy odnotowano w 2017 r.
— 284 min zt. Dla poréwnania w 2019 r. zaobserwowano spadek o ponad 11% - do 252 min zt.

e najwyzszy wolumen obrotédw nieruchomosci mieszkaniowych jednorodzinnych odnotowano
w 2019 r. (92 min zt).

e najwyiszg $rednig cene 1 m? gruntu (bez wzgledu na przeznaczenie) odnotowano
w 2017 r. (203 zt).

e w2016 r. oraz w 2017 r. uzyskano najwyzsze wyniki cen maksymalnych 1 m? (odpowiednio
4 182 zt/m?oraz 3 122 zt/m?) ze sprzedazy dziatek znajdujgcych sie w Nowym Centrum todzi
w sgsiedztwie Dworca tédz Fabryczna.

e w latach 2016 — 2019 $rednia cena 1 m? gruntu przeznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne oscylowata w granicach 124 — 145 zt.

e 2016 r. okazat sie okresem, w ktdrym srednia powierzchnia byta najmniejsza (2 589 m?).
Zaobserwowanie najwiekszej $redniej powierzchni gruntu nastgpito w 2017 r. (3 666 m?).
Sprzedaz najwiekszej nieruchomosci zarejestrowano na Gérnej w 2017 r. (225 672 m?).

e najwiekszy udziat nieruchomosci mieszkaniowych jednorodzinnych w ogéle transakcji zostat
odnotowany w 2019 r. (76,08%), natomiast najmniejszy w 2017 r. (68,56%).
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI - 2019 r. [/

e w 2019 r. powierzchnia miasta objeta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego zwiekszyta sie o 8,28% w porédwnaniu z 2016 r., natomiast biorgc pod uwage
rok poprzedni o 3,85%.

e w zestawieniu z 2016 r. powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta sie o 3,47%,

za$ poréwnujgc do 2018 r. zmniejszyta sie 0 2,48%.

Tabela 1. Wykaz najwazniejszych parametréw uzyskiwanych w latach 2016 - 2019

Parametry 2016 r. 2017 r. 2018 r. 2019 r.

Liczba wszystkich transakgji 530 423 ¢ 592 T 577 ¢

Liczba sprzedanych nieruchomosci 590
411 439
mieszkaniowych jednorodzinnych 385 ¢ T T

taczny wolumen obrotéw (min zt) 271 284 T 269 ¢ 252 i

Srednia cena 1 m?
203 zt 152 zt 178 zt
(bez wzglgdu na przeznaczenie) 171 24 4 { 4

Srednia cena 1 m? gruntu pod budownictwo

139 zt 132 zt 145 7t
mieszkaniowe jednorodzinne 124 24 z T ¢ z T

Powierzchnia najwiekszej sprzedane;j
nieruchomosci

60792 m?> 225672 mZT 184 998 m2¢ 47 974 m2¢

Powierzchnia miasta objeta miejscowymi

: ) 16,09% 18,06% 1 2052% t  2437% 1
planami zagospodarowania przestrzennego
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI - 2019 .

LICZBA TRANSAKCII
NIERUCHOMOSCIAMI GRUNTOWYMI

LICZBA TRANSAKCJI, WOLUMEN OBROTOW Na obszarze miasta todzi w 2019 r.

zarejestrowano 577 wolnorynkowych uméw sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci

gruntowych. Biorgc pod uwage
. . Rysunek 1. Liczba transakcji w latach 2016 - 2019
poprzedni rok mozna

zaobserwowad, ze ich liczba zmalata

800
o 15 transakcji. Sposrod
odnotowanych  transakcji 567 = 600 530 X 577
dotyczyto rawa wtasnosci o
vevlo 23
nieruchomosci, natomiast 10 £ 400 -
uzytkowania wieczystego gruntu. .'-:
(%}
W dalszej analizie nie rozrdzniano = 200
tych grup, z uwagi na zbyt matg
. .. 0
liczbe transakgji prawem
2016 r. 2017 r. 2018 . 2019r.

uzytkowania  wieczystego  oraz

niezauwazalne rdéznice w cenach transakcyjnych miedzy tymi dwiema formami wtfadania. Gmina
Miejska £6dzZ sprzedata w przetargu nieograniczonym 24 nieruchomosci (4%) o facznym wolumenie
20,5 min zt. taczna kwota obrotéw! w 2018 r. dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

wynosita 252,4 mln zt, co stanowito sume 0 6% mniejszg niz w roku 2018 (269,2 min zt).

LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH Podobnie jak w latach 2016
- 2017, Widzew byt dzielnicg,

w ktérej odnotowano najwiecej

Rysunek 2. Udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdlnej liczbie transakgcji

w latach 2016 - 2019
transakcji - 253, co stanowito

44% wszystkich uméw sprzedazy.

100%
<3 Obroét niezabudowanymi
SN o,
£ .= 80% M Batut dzi i i
s = y ziatkami gruntu przekraczajacy
o V=
g f_; % 60% M Gorna 100 transakgji zostat
o v
g ; § 40% M Polesie zarejestrowany na Gornej (149).
Tg E 0% M Srédmiescie  Mniejszg liczbg zawartych uméw
()] .
3 ] | Widzew charakteryzowaty sie Batuty (87)
0% T

oraz Polesie (85). Na Srédmiesciu
2016r. 2017r. 2018r. 2019r.

1 Wolumen zostat obliczony na prdbie 561 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym

droge dojazdowa do nieruchomosci, stad nie mozna byto obliczy¢ ceny jednostkowej gruntu.
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odnotowano tylko 3 transakcje, co spowodowane jest najwyzszym stopniem urbanizacji tej dzielnicy.

LICZBA TRANSAKCIJlI W LATACH 2016 — 2019 Najmniejsza liczba transakcji zostata
odnotowana w | kwartale 2018 r. - 90 uméw sprzedazy. W miesigcach pazdziernik — grudzien 2018 r.
zarejestrowano rekordowgq sprzedaz niezabudowanych nieruchomosci gruntowych — 260 transakcji.

W latach 2016 - 2019 najwiekszg dynamika w zawieraniu umow sprzedazy cechowat sie 2018 r.

Rysunek 3. Liczba transakcji w poszczegdlnych kwartatach w latach 2016 - 2019
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LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH OBREBACH Transakcje nieruchomosciami

gruntowymi w badanym roku zarejestrowano w 128 obrebach i jest to wyzszy wynik niz w 2018 r.
(119 obrebdéw). Najwiecej umoéw zostato zawartych w obrebie W-01 (34), mniej transakc;ji
odnotowano w obrebach W-45 (27), G-55 (23) i W-10 (20). W obrebach W-44 oraz G-32
zaobserwowano po 19 transakcji. Obreb P-12 to obszar, na ktérym doszto do sprzedazy
18 niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W obrebach W-46 i G-19 zaobserwowano

po 16 zbytych nieruchomosci, zas w obrebie W-38 i P-40 — po 14 transakcji. Niewiele mniej zawartych

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomoéci .
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umow zarejestrowano w obrebie W-02 oraz W-47 i W-42 — odpowiednio 13 oraz po 12 sprzedanych

nieruchomosci. W pozostatych obrebach odnotowano 10 lub mniej niz 10 transakcji.

Rysunek 4. Liczba transakcji w poszczegolnych obrebach w 2019 r.

Liczba transakcji
[f brak transakcji
-
I
-
-
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI -

CENY NIERUCHOMOSCI

WYSOKOSC CEN 1 M? Z UWZGLEDNIENIEM PRZEZNACZENIA? Najdrozsze transakcje

dotyczyty nieruchomosci o funkcji handlowo - ustugowej - $rednia cena 1 m? wyniosta 492 zt.
436  zt/m?

natomiast za nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym — 339 zt/m? gruntu.

Przecietnie ptacono za nieruchomosci o przeznaczeniu wielofunkcyjnym,
Tansze o prawie 200 zt okazaty sie nieruchomosci o funkcji przemystowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej — odpowiednio 168 zt/m? oraz 145 zt/m?. Najtarisze byly grunty wyznaczone
pod tereny zielone oraz rolne, za ktére $rednia cena 1 m? wynosita odpowiednio 35 zt i 11 zi.

Zarejestrowano rowniez dwie transakcje o przeznaczeniu infrastrukturalnym za 28 zt/m?i 9 zt/m?2.

Rysunek 5. Zakresy cenowe nieruchomosci w 2019 r. w zaleznosci od przeznaczenia,

ze wskazaniem ceny minimalnej, maksymalnej oraz ceny sredniej

2500 zt
2236zt 2236zt

20002 1932zt
2
c
5 1500z
[-T:]
~
€
(]
©
g 1oood 937
© 651 zt

500 zt I *
33954 2872 637 492zt 300zt ¢ 43624 28
145 zt 11 z 35 zt 149 41 * 168 zt 18 zt 178 zt
Z
e '\ < < < > A
N & & e & « O
o S © i® \o‘?f Aé°$ & hd
& \°QO \0‘9 & N ,g—&é
b(\ & $Q, & Q}O (‘\\g
@ Q) O Q & X
/&- /bb. Qb
6‘\\0(—) (&Q/" \(\'b

2 Analiza cenowa zostata wykonana na prébie 561 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktdrych sprzedano réwniez udziat w gruncie
stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej gruntu.
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ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI, MEDIANA,
ROZSTEPY KWARTYLNE W badanym okresie czasu odchylenie standardowe ksztattowato

sie na poziomie 189 zf, co Swiadczy o réznorodnosci rynku nieruchomosci — zdarzaty sie transakcje
o wysokich i niskich cenach, przez co typowy obszar zmiennosci oscyluje w przedziale od powyzej 0 zt
do 368 zt. Mediana wyniosta 140 zt, a potowe transakcji wyznaczong pierwszym i trzecim kwartylem
(rozstep kwartylny) zawarto w przedziale 99 — 199 zt.
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MAKSYMALNE ORAZ MINIMALNE CENY 1 M? W POSZCZEGOLNYCH

DZIELNICACH W 2019 r. maksymalna cena 1 m? niezabudowanej dziatki gruntu w todzi wyniosta
2236 zt, a minimalna 3 zt, przy Sredniej 178 zt. W przypadku poszczegdlnych dzielnic ceny

maksymalne, minimalne oraz $rednie prezentowaty sie nastepujgco: Srédmiescie — maksymalnie
2 236 zt/m? i minimalnie 687 zt/m?, przy $redniej 1 451 zt/m?, Batuty — maksymalnie 651 zt/m?
i minimalnie 4 zt/m?, za$ $rednio 212 zt/m?, Polesie - maksymalna cena wyniosta 1 097 zt/m?,
minimalna 3 zt/m?, przy $redniej 189 zt/m?, Gérna - maksymalnie 937 zt/m? i minimalnie 17 zt/m?,
za$ $rednio 178 z#/m?, natomiast na Widzewie - maksymalnie 1 932 zt/m?, minimalnie 7 zt/m?,
a $rednio 149 zt/m?2.

. Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomoéci



OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2019 r. ]

SREDNIE POWIERZCHNIE NIEZABUDOWANYCH

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

SREDNIA POWIERZCHNIA3 Wainym aspektem jest réwniez érednia powierzchnia

sprzedawanej nieruchomosci, ktéra w 2019 r. wyniosta 2 758 m? i w poréwnaniu do poprzedniego
roku zmniejszyta sie o 561 m? (3 319 m?). Natomiast mediana, czyli warto$¢ $rodkowa réwnata
sie 1251 m2.

ROZSTEPY KWARTYLNE Najczeéciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o powierzchni
977 — 2 707 m? i cenie jednostkowej 99 — 199 zt (rozstepy kwartylne). Transakcje nieruchomosciami
o S$redniej powierzchni, zawierajacej sie w przedziale 0,5 - 1 ha zdarzaty sie o wiele rzadziej.
W przypadku nieruchomosci bardzo duzych — o powierzchni powyzej 1 ha, odnotowano
11 transakcji dotyczacych gruntu o przeznaczeniu przemystowym, 9 — mieszkaniowym
jednorodzinnym, 4 — mieszkaniowym wielorodzinnym, 2 — rolnym oraz po 1 — wielofunkcyjnym

i zielonym.

SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M? Zzaleinoé¢ pomiedzy powierzchnig a ceng
jednostkowa sprzedawanej nieruchomosci zostata przedstawiona na rysunku 7. Na jego podstawie
mozna stwierdzi¢, ze nieruchomosci mate osiggaty wyisze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze

i bardzo duze.
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3 Analiza powierzchni nieruchomosci zostata wykonana na prdbie 561 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktdérych sprzedano

réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej gruntu.
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MAKSYMALNA ORAZ MINIMALNA POWIERZCHNIA W POSZCZEGOLNYCH

DZIELNICACH Najwieksze dziatki sprzedawane byly na Srédmiesciu, gdzie $rednia powierzchnia

réwnata sie 5 005 m?, a najwieksza sprzedana nieruchomo$¢ miata 9433 m2 W odniesieniu
do najmniejszej sprzedanej nieruchomosci na tej dzielnicy miata powierzchnie 631 m2
Mniejszymi sprzedanymi nieruchomosciami charakteryzuje sie Gérna, gdzie $rednia wyniosta
3 457 m?, przy najwiekszej 28 293 m? i najmniejszej 264 m? oraz Polesie - $rednio 3026 m?,
podczas gdy najwieksza nieruchomo$¢ miata powierzchnie 47 974 m?, a najmniejsza 155 m?2.
Nieruchomosci o $redniej powierzchni mniejszej niz 3 000 m? sprzedawano na Widzewie (2 460 m?)
- odwotujac sie do najwiekszej nieruchomosci na tej dzielnicy to miata powierzchnie 32 144 m?,
za$ najmniejsza 199 m?, a takze na Batutach — $rednio 2040 m? podczas gdy najwieksza

nieruchomos$¢ miata powierzchnie 16 790 m?, a najmniejsza 386 m2.
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PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

LICZBA NIERUCHOMOSCI Z OBOWIAZUJACYM MPZP LUB WZ Brak miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy uniemozliwia
jednoznaczne okreslenie przeznaczenia nieruchomosdci dla transakcji gruntem niezabudowanym.
W 2019 r., sposrdd nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, 81 dotyczyto nieruchomosci
zlokalizowanych w miejscu, w ktérym obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, natomiast dla 246 wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy.

Stanowito to odpowiednio 14% i 43% wszystkich zawartych w tym okresie transakcji.

LICZBA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCIAMI WG ICH PRZEZNACZENIA Najwiecej

transakcji (439) dotyczyto nieruchomosci o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe

jednorodzinne, co stanowito ponad

Rysunek 9. Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia

76% wszystkich transakcji zawartych

w  ciggu roku. W  badanym w 2019r.

okresie odnotowano réwniez

50 transakcji gruntami o przeznaczeniu

1,0% 5,2% i mieszkaniowe
przemystowym, 30 o charakterze | 33% \ 0,3% jednorodzinne
wielofunkcyjnym, 22 pod  16% W mieszkaniowe

wielorodzinne
budownictwo mieszkaniowe  3,8% 37% Hrolne
wielorodzinne oraz 19 m zielen
o funkcji handlowo - ustugowe;j.

M handlowe/ustugowe
Mniejszg popularnoscig cieszyty sie

. , . . M przemystowe
nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym

oraz zielonym (odpowiednio W wielofunkcyjne
9 i 6 transakcji). Sprzedaz gruntow M infrastruktura

o charakterze infrastrukturalnym

stanowita najmniejszy odsetek sposrdd wszystkich transakcji, co odzwierciedla sie w liczbie zawartych

umow - 2 sprzedane nieruchomosci.

LOKALIZACJA TRANSAKCIJI WG PRZEZNACZENIA Na potrzeby niniejszego opracowania,

dla nieruchomosci ktére nie znajdowaty sie na terenach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ani dla ktdrych nie wydano decyzji o warunkach zabudowy,
zatozono przeznaczenia nieruchomosci w oparciu o charakter zagospodarowania terenu i zabudowe
sgsiednig oraz na podstawie zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego, jednak nie jest to wigzgce. Nieruchomosci dla ktdrych nie dato sie wskaza¢ funkcji
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wiodgcej, okreslono jako ,wielofunkcyjne”. W oparciu o rysunek 10 mozna stwierdzi¢,
ze nieruchomosci z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zlokalizowane
byty poza centralng czescig miasta. Duzym zainteresowaniem cieszyty sie: na Batutach
— Julianéw-Marysin-Rogi, Batuty Zachodnie, Radogoszcz oraz osiedle Wzniesien +tddzkich,
na Widzewie - Dolina tédki, Nowosolna, Stoki-Sikawa-Podgorze, Mileszki i Andrzejow, na Gérnej
- rejon Wiskitna, Ruda i Chojny, natomiast na Polesiu - Ztotno. Transakcje pod budownictwo
wielorodzinne zawarte zostaly na Batutach — na osiedlach: Batuty Centrum oraz Batuty-Doty,
na Widzewie - na osiedlach: Stoki-Sikawa-Podgorze, Widzew-Wschéd i Olechéw-Jandw, na Gérnej
— na osiedlach: Chojny, Gdrniak i Rokicie, zas na Polesiu — na osiedlach: Ztotno, Zdrowie-Mania,

Stare Polesie oraz Lublinek-Pienista.

Rysunek 10. Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w 2019 r.

Przeznaczenie gruntu

<

[:] mieszkaniowe jednorodzinne

- mieszkaniowe wielorodzinne

D rolne

B zicien

l: handlowe/ustugowe

- przemystowe

- wielofunkcyjne

- infrastruktura

Liczba transakcji
brak transakcji
1-3

-6

-0

| BRH
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LICZBA TRANSAKCJI W LATACH 2016 — 2019 Wsréd nieruchomosci niezabudowanych

bedacych przedmiotem obrotu w todzi,
mozna  wyrdzni¢  grupe  gruntéw
przeznaczonych  pod  budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne,

ktéra zdecydowanie dominuje w liczbie
zawieranych transakcji — w 2019 r.
stanowity one ponad 76% wszystkich
zawartych  umdéw. W  zestawieniu
z poprzednimi latami zauwazalny
jest wzrost udziatu procentowego
tych transakcji (prawie 70% w 2018 r.).
W latach 2016 - 2019 odnotowano
1 525 tego typu transakcji, na podstawie
ktorych przeprowadzono dalsze

obserwacje.

Liczba transakc;ji

500

439

450

400

385

411

350

300

290

250

200

2016r.

2017 r. 2018r. 2019r.

TREND CEN SREDNICH Trend cen érednich, w okresie 4 lat, wykazuje tendencje dodatnia
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Kwartaty

i wynosi kwartat do kwartatu
(1,1%). Mozna

zaobserwowad wzrost liczby

transakcji gruntami
przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne przy
jednoczesnym dodatnim
trendzie cen srednich.
Najnizsza  cene  $rednig
odnotowano w Il kwartale
2016 r. i IV kwartale 2018 r.,

a wyniosta ona 120 zt/m?, za$
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najwyzsza w |l kwartale 2019 r. - 166 zt/m?.

WOLUMEN OBROTOW, SREDNIA POWIERZCHNIA Wolumen obrotéw* w2019 r.
tego typu gruntéw liczyt 92 min zt i stanowit 37% obrotu. W pordwnaniu do 2018 r. byt wyzszy

o 22min zt (70 min zt, co stanowito 26% obrotu). Przecietna powierzchnia nieruchomosci

przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w 2019 r. wyniosta 1 350 m?2.

SREDNIE CENY W POSZCZEGOLNYCH OBREBACH? Najtarisze grunty pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne nabywano na obrzezach miasta, szczegdlnie we wschodniej czesci Batut
— osiedle Wzniesien tédzkich oraz Widzewa — osiedle Mileszki oraz Andrzejow. Najdrozsze grunty
byty rzadziej nabywane, a transakcje zarejestrowano gtéwnie w rejonach Julianéw-Marysin-Rogi,

Radogoszcz, Ztotno, Widzew Wschdéd, Stoki-Sikawa-Podgdrze, Rokicie oraz Ruda.

Srednia cena 1m? gruntu "MJ" [z1]
brak transakcji
1-90

[ 91-130

I 131- 190

I = 191

4 Analiza cenowa gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne zostata wykonana na prdbie 424 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty
przypadkéw, w ktorych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny
jednostkowej gruntu.

5 Na mapie cen $rednich przedstawiono rowniez te obreby, w ktdérych zarejestrowano 1 transakcje.
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PROFIL ZBYWCY NIERUCHOMOSCI

CHARAKTERYSTYKA OSOB SPRZEDAJACYCH W badanym okresie czasu niezabudowane

14 firma

Hinne

14 kobieta

M mezczyzna

M kobieta i mezczyzna

dziatki gruntu najczesciej zbywaty
pary - kobieta i meiczyzna
— sprzedali oni 23% nieruchomosci
- 130 sprzedanych nieruchomosci,
w tym 115 pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.
Natomiast udziat mezczyzn
- wynosit 22%, sprzedali
oni w sumie 128 nieruchomosci,
w tym 105 pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne.

PRZEDZIALY WIEKOWE SPRZEDAJACYCH Najwiecej oséb sprzedajacych (145)

Liczba oséb

200

150

100

50

1 N
145
135 122 122
46
7 IJ
H T T S T
<25 26-35 36-45  46-55 56-65 >65
Wiek zbywcy

byto w przedziale wiekowym

36 — 45 lat. Jest to grupa osdb,

w ktérej 49% stanowig osoby
zbywajace nieruchomos¢
z inng osobg pici przeciwnej,
a wiekszos$¢ zbytych przez nich
gruntéw byto pod
budownictwo  mieszkaniowe
jednorodzinne (88%). Mozna
zauwazyc, ze wsréd
sprzedajgcych, w pordéwnaniu
z kupujacymi, jest trzykrotnie
wiecej 0sbb starszych,
ktore przekroczyty 56 rok

zycia. Na uwage zastuguje fakt,

ze najstarsza kobieta zbywajgca niezabudowang dziatke gruntu miata 88 lat, najmtodsza 20 lat,

podczas gdy wiek najstarszego mezczyzny wynosit 84 lata, a najmtodszego 22 lata.
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PROFIL NABYWCY NIERUCHOMOSCI

CHARAKTERYSTYKA OSOB KUPUJACYCH Istotnym zagadnieniem jest przedstawienie

577

W wyniku przeprowadzonego badania

odnotowanych transakcji z

okazato sie, ze kupujgcymi na rynku

nieruchomosci  najczesciej sg pary
- kobieta i meiczyzna, ktdrzy kupili
prawie 50% wszystkich sprzedawanych
nieruchomosci. W catym 2019 r. nabyli
284

pod

sumie nieruchomosci,
266

mieszkaniowe jednorodzinne. Kolejnym

oni w
w  tym budownictwo
podmiotem nabywajgcym byty firmy,
143
25%, w

ktére zakupity nieruchomosci,

co stanowito tym

perspektywy

profilu nabywcy nieruchomosci.

Rysunek 14. Kupujacy w 2019 r.

14 firma

14 kobieta

M kobieta i mezczyzna

M mezczyzna

Minne

48 o charakterze przemystowym oraz 40 pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

PRZEDZIALY WIEKOWE KUPUJACYCH Najwiecej oséb (277) bedacych strong kupujaca

przy transakcji, byto w wieku 26 — 35 lat. Podobnie sytuacja wyglagdata w roku poprzednim.

Jest to grupa oséb, w ktorej

Rysunek 15. Przedziaty wiekowe kupujacych w 2019 r.

zdecydowang wiekszos¢

stanowig osoby nabywajace

300 277 247 nieruchomos¢ z inng osobg pfci
250 przeciwnej (86%) i gtéwnie
g poe nabyli grunty z przeznaczeniem
_‘.; 1(5)2 92 chd | .budownic.two
= 0 | 47 29 mieszkaniowe jednorodzinne
. EL = - J | |_I L4 (99%). W przypadku wieku

<25  26-35 36-45 46-55 56-65  >65 oséb  kupujacych  mozna

Wiek nabywey stwierdzié, ze najstarsza

kobieta miata 79 lat, natomiast

mezczyzna 84 lata, w przeciwienstwie do najmtodszych nabywcéw, gdzie zaréwno kobieta,

jak i mezczyzna mieli po 21 lat.
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STAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

toDZI

ILOSC OBOWIAZUJACYCH MPZP ORAZ UCHWAt O PRZYSTAPIENIU
DO SPORZADZENIA MPZP Na koniec 2019 r. na obszarze todzi obowigzywato

115 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i obejmowaty one 7 155,42 ha,
co stanowito 24,37% powierzchni miasta. W tym samym czasie obowigzywato 96 uchwat
Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu do sporzadzania planéw miejscowych, ktore obejmowaty

obszar 7 904,76 ha, co stanowito 26,96% powierzchni miasta.

M Obszar miasta nieobjety mpzp
i przystgpieniem do
sporzadzenia mpzp

M Obszar miasta objety
przystapieniem do
sporzadzenia mpzp

M Obszar miasta objety mpzp

ZMIANY STANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO tODZI w badanym

okresie uchwalono 12 nowych plandw zagospodarowania przestrzennego o tgcznej powierzchni
1149,53 ha, a 1 plan zostat uchylony. W poréwnaniu do 2018 r. powierzchnia trzech plandw
zmniejszyta sie facznie o 8,08 ha. W konsekwencji obszar miasta objety miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego zwiekszyt sie o 1 131,86 ha (3,85%) w stosunku do poprzedniego

roku.

W 2019 r. podjeto 16 nowych uchwat o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a 15 przestato obowigzywaé - zaréwno wskutek uchwalenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (12 plandw), jak i w zwigzku z podjeciem
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nowych uchwat intencyjnych. Powierzchnia jednego z plandéw zwiekszyta sie odpowiednio z 1,52 ha

do 1,54 ha. Z powodu podjetych dziatar powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzgdzenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zmniejszyta sie o 737,59 ha, czylio 2,48%
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w poréwnaniu do poprzedniego roku.

HM Obszar miasta nieobjety mpzp i przystgpieniem do sporzgdzenia mpzp

M Obszar miasta objety przystgpieniem do sporzadzenia mpzp

M Obszar miasta objety mpzp
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