


Raport roczny Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2015r.

Wprowadzenie

Raport — ,0Obrdt niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2015r.” — prezentuje wyniki

z prowadzonego monitoringu transakcji kupna — sprzedazy, jakich dokonano w todzi w 2015r.

Badanie przeprowadzono na préobie wolnorynkowych transakcji kupna — sprzedazy, o ktdrych
informacje zaczerpnieto z modutu transakcji Ewidencji Gruntédw, Budynkdw i Lokali prowadzonego
przez tédzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono analizujgc tres¢ aktéw notarialnych. Wszystkie
analizy wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci dotyczg cen netto uzyskanych

ze sprzedazy nieruchomosci i nie zawieraja dodatkowych optat, w szczegdlnosci podatku VAT.

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byly od siebie niezalezne
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Nie uznano za takie transakcje sprzedazy udziatéw
w nieruchomosci, wykupdéw gruntu przez gmine, agencje rzadowe oraz zamian, darowizn

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

Raport informuje o dynamice obrotu oraz S$rednich cenach uzyskiwanych ze sprzedazy
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych na przestrzeni poszczegdlnych kwartatéw 2015r.,
z uwzglednieniem lokalizacji w poszczegdlnych dzielnicach miasta, a takze w poréwnanie wybranych

informacji do lat poprzednich.

Jednym z kryteriéw, ktore istotnie wptywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci, jest jej przeznaczenie
planistyczne. Dlatego tez, przeprowadzono monitoring pokrycia miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego miasta, a takze przystgpieniami do sporzadzenia planéw w todzi.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie wiedzy na temat aktualnej sytuacji na rynku
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w todzi, lokalnych uwarunkowan wraz z biezgcymi

danymi na temat transakcji wolnorynkowych zawartych w badanym okresie czasu.
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Raport roczny Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2015r.

Tabela 1. Zmiany na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych rok do roku

2013r 2014r 2015r
Liczba wszystkich transakcji 261 338 433
Liczba zarejestrowanych nieruchomosci sprzedanych przez
. L s 25 34 56
Gmine Miejskg £tédz
!.lczba sprz'edanych nieruchomosci mieszkaniowych 166 219 303
jednorodzinnych
Dzielnica w ktérej odnotowano najwiecej transakcji Widzew Widzew Widzew
taczny wolumen obrotéw 122 min zt 119 minzt | 173 min zt
Wolumen .obrotéw nieruchomosci mieszkaniowych 44 min 4t 37 min 2t 61 min 2t
jednorodzinnych
Srednia cena bez uwzgledniania przeznaczenia 194 zt/m’ 156 zt/m’ 183 zt/m’
Srednia cena gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych 131 zt/ m’ 126 zt/m’ 140 zt/m’
Srednia powierzchnia nieruchomosci 3008 m’ 3303 m’ 2413 m’
Powierzchnia najwiekszej sprzedanej nieruchomosci 87258 m’ 53738m° | 28930 m’
Udziat nieruchom?éci mieszka'r'wiowych jednorodzinnych 63,60% 64,99% 69,98%
w stosunku do ogotu transakcji
Powierzchnia miasta objeta miejscowymi planami
. 6,22% 8,69% 10,62%
zagospodarowania przestrzennego
Powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzadzenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (stan 45,08% 42,15% 28,96%
na koniec roku)
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Liczba transakcji

Na obszarze miasta todzi w 2015r. zarejestrowano 433 wolnorynkowe umowy sprzedazy
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Sposréd odnotowanych transakcji 415 dotyczyto
prawa witasnosci nieruchomosci a 12 uzytkowania wieczystego gruntu. W dalszej analizie
nie rozrézniano tych grup, z uwagi na zbyt matg liczbe transakcji prawem uzytkowania wieczystego
oraz niezauwazalne réznice w cenach transakcyjnych miedzy tymi dwiema formami wtadania. Gmina
Miejska todz sprzedata w przetargu nieograniczonym 56 nieruchomosci (13%) o tgcznym wolumenie
57,7 min zt. taczna kwota obrotéw® w 2015r. dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

wynosita 172,5 min zt, co stanowito sume o 45% wiekszg niz w roku 2013 (118,5 min zt).

Rysunek 1. Liczba transakcji wedtug dzielnic w 2015r.
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Liczba transakgcji

Najwiecej transakcji zarejestrowanych zostato w dzielnicy Widzew, gdzie zawarto prawie 34%
wszystkich transakcji, co w liczbach bezwzglednych wynosi 146 transakcji. Pokrywa sie to
z procentowym udziatem gruntéw potencjalnie dostepnych pod zabudowe (por. tab. 2, rys. 3).
Na Gérnej odnotowano 117 transakcji, co stanowito 27% obrotu, na Batutach 91 transakcji czyli 21%
anaPolesiu 74 transakcji (17%). Zaledwie pie¢ transakcji odnotowano na Srédmiesciu,

co spowodowane jest najwyzszym stopniem urbanizacji tej dzielnicy.

Rysunek 2. Liczba transakcji w poszczegdlnych dzielnicach w 2015r.
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1
Wolumen zostat obliczony na proébie 413 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkow, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym
droge dojazdowa do nieruchomosci stad nie mozna byto obliczy¢ ceny jednostkowej gruntu.
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Tabela 2. Charakterystyka w obszarach dzielnic

Liczba Roéznica w liczbie :f; 3:‘;:::’/
Lo mieszkancow mieszkancéow w Powierzchnia s
Dzielnica . potencjalnie
na dzien stosunku do [ha] dostepnych pod
31 XIl 2015r. 31 XIl 2014r. 2
zabudowe
Batuty 198 568 -2124 7 853 27
Gorna 164 528 -1219 7 180 35
Polesie 135950 -829 4538 31
Srédmiescie 67 165 -630 713 16
Widzew 134771 -220 9 044 43
t6dz 700 982 -5022 29328 34
Rysunek 3. Tereny potencjalnie dostepne pod zabudowe2
[ cranice dzieinic

Dziatki

W latach 2011 - 2015 najwiekszg dynamika w zawieraniu transakcji cechowat sie 2015r. Czesciowo,
jest to spowodowane zmiang sposobu zliczania transakcji — od 1l kwartatu 2014r. do liczby transakcji
doliczone zostaty réwniez takie, w ktérych oprécz nieruchomosci gtéwnej sprzedano réwniez udziat

w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng, lecz podano cene faczna.

Rysunek 4. Liczba transakcji w poszczegdélnych kwartatach w latach 2011 - 2015.
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2 Stan na 1.01.2015r.
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W 2015 roku zarejestrowano transakcje w 134 obrebach. Najwiekszy obrét odnotowano w obrebie
W-10 w ktdrym zarejestrowano 20 transakcji. W obrebach W-45 i G-55 odnotowano po 18 umdéw
sprzedazy, w obrebie P-40 13 transakcji, w obrebie W-38 zarejestrowano 12 transakcji, w obrebach

P-12 i G-56, po 11 umdw. W pozostatych obrebach odnotowano mniej niz 10 transakcji.

Rysunek 5. Liczba transakcji w poszczegélnych obrebach w 2015r.
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W  przypadku, gdy na danym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy, brak jest mozliwosci
jednoznacznego okreslenia przeznaczenia nieruchomosci dla transakcji gruntem niezabudowanym.
Czterdziesci trzy nieruchomosci bedace przedmiotem transakcji w 2015r. byty zlokalizowane
na obszarze posiadajgcym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Sto osiemnascie
nieruchomosci posiadato wydang decyzje o warunkach zabudowy. Stanowi to odpowiednio 10 %
i 27 % wszystkich zawartych w tym okresie transakcji. Na potrzeby niniejszego opracowania zatozono
przeznaczenia pozostatych nieruchomosci analizujgc charakter zagospodarowania terenu, zabudowe
sgsiednig oraz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jednak
nie jest to wigzace. Nieruchomosci dla ktérych nie dato sie wskazaé funkcji wiodacej, okreslono jako
,wielofunkcyjne”.

Najwiecej transakcji - 303 - dotyczyto nieruchomosci z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne (219 w 2014r.), co stanowito 70% wszystkich transakcji zawartych
w ciggu roku. W 2015r. odnotowano réowniez 61 transakcji nieruchomosciami o przeznaczeniu
wielofunkcyjnym, 24 przeznaczonych pod mieszkalnictwo wielorodzinne, 18 o przeznaczeniu rolnym
(z czego tylko dwie transakcje dotyczyty gruntéw o klasouzytku lll, pozostate dotyczyty klas IV-VI),
13 transakcji pod zieled, 8 gruntami przeznaczonymi pod przemyst oraz 6 transakcji pod

handel/ustugi, co zostato przedstawione na rysunku 6.
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Rysunek 6. Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia w 2015r.
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Jak wynika z rysunku 7, nieruchomosci z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
zlokalizowane byty poza centralng czescig miasta. Duzym zainteresowaniem cieszyty sie Dolina todki,
Nowosolna, Andrzejow i rejon Wiskitna oraz Ztotno. W s$rodkowej czesci miasta dominowaty
transakcje nieruchomosciami o charakterze wielofunkcyjnym, ktére mozna zagospodarowac na rézne
sposoby. Transakcje pod budownictwo wielorodzinne zawarte zostaty na Batutach Centrum,
Teofilowie i Radogoszczu, na Polesiu — Zdrowie, Retkinia, Stare Polesie, na Goérnej — przy

ul. Poznanskiej i na Chojnach a na Widzewie na Stokach, Zarzewiu, Olechowie oraz, Starym Widzewie.

Rysunek 7. Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w 2015r.
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Srednie ceny®

Srednia cena 1 m®> w 2015r., bez uwzgledniania przeznaczenia wynosita 183 zt. Najwyzsze ceny
érednie uzyskiwano na Srédmiesciu — érednio 1 018 zt przy maksymalnej cenie 3 771 zt i minimalnej
186 zt, na Batutach za 1 m? dziatki przecietnie ptacono 242 zt, przy maksymalnej cenie 1110 zt
i minimalnej 3 zt, na Polesiu — Srednio 217 zt przy cenie maksymalnej 982 zt i minimalnej 6 zt, na
Gornej za 1 m? dziatki przecietnie ptacono 155 zt, przy maksymalnej cenie 591 zt i minimalnej 7 zt.
Najtarisze byly nieruchomosci na Widzewie, gdzie érednia cena 1m?” wynosita 1341z, przy

maksymalnej 685 zt i minimalnej 4 zt.

Rysunek 8. Srednie ceny nieruchomosci w 2015r.
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W 2015r. érednia cena 1 m? bez uwzgledniania przeznaczenia wyniosta 183 zt, natomiast odchylenie
standardowe, ksztattowato sie na poziomie 1891z, co $wiadczy o duzej rdéznorodnosci rynku
nieruchomosci — zdarzaty sie transakcje o bardzo wysokich i niskich cenach, przez co typowy obszar
zmiennosci oscyluje w przedziale od powyzej 0zt do 372 zt. Mediana wyniosta 135 zt, a potowe
transakcji wyznaczong pierwszym i trzecim kwartylem (rozstep kwartylny) zawarto w przedziale
84 - 200 zt.

Rysunek 9. Rozktad cenowy transakcji w 2015r. z uwzglednieniem przeznaczenia gruntu“
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3 Analiza cen $rednich zostata wykonana na prébie 412 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktérych sprzedano rowniez udziat w gruncie
stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci podajac tylko cene faczna, stad nie mozna byto obliczy¢ ceny jednostkowej gruntu. Nie uwzgledniono réwniez
najdrozszej transakcji na Srédmiesciu, z uwagi na fakt, ze nie jest to transakcja typowa dla tédzkiego rynku nieruchomosci a uwzglednianie jej w analizie
spowodowatoby zbyt duze zaburzenia obserwowanych prawidtowosci .

4
Dla lepszej czytelnosci z wykresu usunieto najdrozszg transakcje za 3 771zt
. ]
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Cena nieruchomosci niezabudowanej zalezna jest — poza lokalizacjg i cechami fizycznymi danej dziatki
- od jej przeznaczenia. Najwyzisze ceny S$rednie 1 m’ uzyskiwano za grunty o przeznaczeniu
mieszkaniowym wielorodzinnym, srednio 439 zt, , przy cenie maksymalnej - 1 102 zt, i minimalnej
- 120 zt. Wysokie ceny s$rednie uzyskiwano réwniez za grunty przeznaczone pod handel/ustugi
- érednio 431 zt za 1 m?, przy cenie maksymalnej - 817 zt, i minimalnej - 264 zt oraz wielofunkcyjnym,
$rednio 344 zt za 1 m?, przy czym dla tego przeznaczenia odnotowano najwieksze réznice miedzy
ceng maksymalng 2 050 zt i minimalng 39 zt. Srednia cena 1 m” nieruchomosci przeznaczonej pod
przemyst wynosita 193 zt, przy maksymalnej 377 zt i minimalnej 82z, a pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne 140 zt, maksymalnie 591 zt, minimalnie 14 zt. Najtansze byly grunty
terendw zielonych- érednio ptacono za nie 40 zt/m?, maksymalnie 141 zt minimalnie 6 zt oraz grunty
rolne, ktérych érednia cena 1 m” wynosita 12 zt, maksymalna 35 zt a minimalna 3 zt.

Rysunek 10. Srednie ceny w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci w 2015r. z zaznaczong minimalna
i maksymalng wartoscia
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Grunty mieszkaniowe, jednorodzinne

Wsrdd nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem obrotu w todzi, mozna wyrdznic
grupe gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, ktéra zdecydowanie
dominuje w liczbie zawieranych transakcji — w 2015r. stanowity one 70% transakcji a w stosunku do
lat ubiegtych udziat procentowy transakcji gruntami pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
pozostat na podobnym poziomie (65% w 2014r.). W ciggu lat 2012 - 2015 odnotowano 857 takich
transakgcji, na podstawie ktérych przeprowadzono dalsze obserwacje.

Trend cen s$rednich, w okresie 5 lat, wykazuje niewielkg tendencje dodatnig i wynosi kwartat
do kwartatu 0,3% (rys.11).

Najnizsze ceny $rednie odnotowano w pierwszym kwartale 2014r i wyniosty one $rednio 100 zt/m?,
najwyzsze natomiast w | kwartale 2015r., gdzie wyniosty $rednio 161 zt/m% Wolumen obrotéw
w 2015r. tego typu gruntéw wynidst 61 min zt i stanowit 35% obrotu, a w stosunku do 2014 roku byt

wyzszy 0 24 min zt (37 min zt), co stanowito 31% obrotu w 2014r.
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Srednia powierzchnia dziatki przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wyniosta
w 2015r. 1928 m”.

Rysunek 11. Trend cen srednich gruntéw z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
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Kwartat roku

Najtanisze grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne kupowano na obrzezach miasta,
szczegoblnie we wschodniej czesci Widzewa — Dolina tédki, Mileszki, Andrzejow i Wiskitno. Najdrozsze
grunty byly rzadziej nabywane, a najdrozsze transakcje zarejestrowano w rejonach Julianéw-Marysin-

Rogi, Ztotno, Smulsko, Zdrowie, Widzew Wschdd, Ruda i Chojny.

Rysunek 12. Srednie ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych w poszczegélnych obrebach w latach
2012 - 2015r.°
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Na mapie cen $rednich przedstawiono réwniez te obreby, w ktérych zarejestrowano 1 transakcje
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Srednie powierzchnie®

Przecietna transakcja w 2015 roku dotyczyta nieruchomosci o powierzchni 2 413 m?. Najwieksze
dziatki sprzedawane byly na Srédmiesciu - $rednia powierzchnia wynosita 5142 m? przy
maksymalnej 7 556 m” oraz minimalnej 673 m°. Jest to specyficzna sytuacja wynikajaca z przebudowy
duzego obszaru w centrum todzi, dzieki czemu powstato kilka duzych nieruchomosci inwestycyjnych.
Najmniejsze nieruchomosci sprzedano na Widzewie — $rednia powierzchnia wyniosta 2 640 m?, przy
maksymalnej 2 519 m? i minimalnej 233 m”.

Rysunek 13. Srednia powierzchnia sprzedawanych nieruchomosci w 2015r.
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Potowe transakcji wyznaczong pierwszym i trzecim kwartylem stanowity nieruchomosci

o powierzchni 813 m* - 2 173 m? i cenie jednostkowej ksztattujacej sie w przedziale 84 zt - 200 zt.
Zalezno$¢ pomiedzy powierzchnia a ceng jednostkowg sprzedawanej nieruchomosci widac

na rysunku 14. Nieruchomosci mate osiggaty wyisze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze
i bardzo duze.

Rysunek 14. Cena jednostkowa nieruchomosci w zaleznosci od przeznaczenia gruntu a powierzchnia w 2015r.
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Analiza $rednich powierzchni zostata wykonana na prdbie 413 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkow, w ktdrych sprzedano réwniez udziat w
gruncie stanowigcym droge dojazdowg do nieruchomosci.
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Raport roczny Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2015r.

Stan zagospodarowania przestrzennego todzi w 2015 r.

Na koniec 2015r. na obszarze miasta obowigzywato 71 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego i obejmowaty one 3 116 ha, co stanowito 10,62 % powierzchni miasta. Powierzchnia
miasta objeta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta sie o 1,93%
w stosunku do poprzedniego roku. W trakcie roku zaczeto obowigzywaé 7 nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego a dwa plany zostaty uchylone. W wyniku podjetych

dziatan powierzchnia miasta objeta miejscowymi planami zwiekszyta sie o 569 ha.

Rysunek 17. Stan zagospodarowania przestrzennego todzi na koniec 2015 r.

10,62%

W Obszar miasta nie objety
mpzp i przystgpieniem do
sporzadzenia mpzp

O Obszar miasta objety
przystapieniem do
sporzadenia mpzp

O Obszar miasta objety
mpzp

Na koniec 2015r. na obszarze miasta obowigzywato 77 uchwat Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu
do sporzgdzania planéw miejscowych. W badanym okresie zostato podjeto 25 nowych uchwat
o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu a 32 przestato obowigzywaé - zaréwno wskutek
uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i w zwigzku z podjeciem
nowych uchwat intencyjnych. Wskutek podjetych dziatan obszar miasta objety przystgpieniami
do sporzadzenia plandw miejscowych zmniejszyt sie o 3863 ha i obejmowaty obszar 8 493 ha,

co stanowito 28,96 % powierzchni miasta

Rysunek 18. Dynamika zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi w latach 2010-2015 r.
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