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Raport roczny Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2016 r.

Wprowadzenie

Raport — ,,0brét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2016 r.” — prezentuje wyniki z analizy
obrotu niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi i stanowi podsumowanie raportow
kwartalnych z 2016 r. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie informacji na temat aktualnej
sytuacji na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w todzi, jak rowniez 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 préobie 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 dotycza
cen netto uzyskanych z transakcji nieruchomosci i nie zawierajg 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. 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
2016 r. Dodatkowo zaprezentowano korelacje pomiedzy $rednig ceng 1 m? a przeznaczeniem
oraz powierzchnig niezabudowanej dziatki gruntu. Waznymi punktami opracowania s3:
przedstawienie profilu nabywcy nieruchomosci, jak réwniez informacje dotyczace gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w latach 2012 — 2016. Jednym z kryteridéw, ktére istotnie
wpltywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci, jest jej przeznaczenie planistyczne. Z tego powodu,
przeprowadzono monitoring dotyczacy informacji o procentowym udziale obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz terendéw, na ktérych obowigzujg
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia plandéw. Opracowanie moze by¢ przydatne dla komérek
organizacyjnych Urzedu Miasta todzi zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami,

gtéwnie przy dalszych analizach.
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Nawigzanie do wczes$niejszych lat

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 liczba transakcji rosta z roku na rok od 2013 r., a 2016 r. okazat sie jedynym, w ktdorym
przekroczyta ona putap 500 zawartych umdw. Najmniejszy obrét niezabudowanymi
nieruchomosciami gruntowymi odnotowano w 2013 r.

e liczba zarejestrowanych nieruchomosci sprzedanych przez Gmine Miejskg tédz rosta
az do konca 2015 r., natomiast w 2016 r. zaobserwowano jej spadek (o 11 mniej sprzedanych
dziatek gruntu w poréwnaniu z rokiem poprzednim).

e zauwazalny jest wzrost zainteresowania gruntami przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne — o 82 wiecej zawartych umoéw sprzedazy w 2016 r. w stosunku
do wczesniejszego okresu.

e niezmiennie od czterech lat na Widzewie odnotowuje sie najwiecej transakcji
niezabudowanymi dziatkami gruntu, co odpowiada najmniejszej urbanizacji terendéw
tej dzielnicy

e t3czny wolumen obrotu rdst z roku na rok, wyjatkiem okazat sie jedynie 2014 r., w ktérym
wynosit on 119 min zi. W 2016 r. wartos¢ obrotu byta wyzsza prawie o 100 min zt
w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

e najwyzszy wolumen obrotéw nieruchomosci mieszkaniowych jednorodzinnych odnotowano
w 2015 r. (61 min zt).

e najwyzszg $rednig cene 1m? gruntu (bez wzgledu na przeznaczenie) odnotowano
w 2015 r. (183 zt). Terminem, w ktérym zarejestrowano najnizszg $rednig cene 1m? gruntu
jest rok 2014 (156 zt).

e od poczatku 2013 r. do korica 2015 r. maksymalne ceny 1 m? nie przekroczyty granicy 1800 zt.
W 2016 r. uzyskano najwyzszy wynik (4182 z#/m?) ze sprzedazy dziatki znajdujacej
sie w Nowym Centrum todzi w bezposrednim sgsiedztwie Dworca £édz Fabryczna.

e w latach 2013 - 2016 $rednia cena 1 m? gruntu przeznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne oscylowata w granicach 124 — 140 zt.

e 2015 r. okazat sie okresem, w ktérym Srednia powierzchnia byfa najmniejsza.
Zaobserwowanie najwiekszej sredniej powierzchni gruntu nastgpito w 2014 r. Sprzedaz
najwiekszej nieruchomosci zarejestrowano na Polesiu w 2013 r. (87 258 m?).

e w latach 2013 — 2015 udziat nieruchomosci mieszkaniowych jednorodzinnych w ogéle
transakcji utrzymywat sie na podobnym poziomie, ktéry nie przekroczyt granicy 70%.

Natomiast w 2016 r. wynidst prawie 73%.
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e w 2016 r. powierzchnia

miasta

objeta

miejscowymi

planami

zagospodarowania

przestrzennego zwiekszyta sie o 2899,88 ha (9,87%) w poréwnaniu z 2013 r., natomiast

biorgc pod uwage rok poprzedni o 1607,88 ha (5,47%).

e w zestawieniu z 2013 r. powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzadzenia

miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego zmniejszyfa sie o 6 335 ha (21,59%),

za$ poréwnujac do 2015 r. 0 1601,55 hektardéw, czyli 5,47%.

Powyzsze informacje przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Wykaz najwazniejszych parametréw uzyskiwanych w 2016 r. oraz w latach 2013 - 2015

2013 . 2014 . 2015r. 2016r.
Liczba wszystkich transakcji 261 338 T 433 T 530 T
Liczba zarejestrowanych nieruchomosci
! Ve RIETHENOMOSE 25 34 4 s6 1 a5
sprzedanych przez Gmine Miejska todz
Liczba sprzedanych nieruchomosci
R 5 ) 166 219 T 303 T 385 4
mieszkaniowych jednorodzinnych
Dzielnica, w ktdrej odnotowano najwiecej
. ! Deitlae] Widzew Widzew Widzew Widzew
transakcji
taczny wolumen obrotéw (min zt) 122 119 ¢ 173 T 271 T
Wolumen obrotéw nieruchomosci
, : : _ 44 37 61 1 59 4
mieszkaniowych jednorodzinnych (min zi)
p - Tl
rednia cena £ m : 194 7f 1562t || 1834 4| 1712 |
(bez wzgledu na przeznaczenie)
Maksymalna cena 1 m? 1703zt 1197 zt ¢ 591 zt ¢ 4182 zt T
Sredni 1m? tu pod budownict
rfe nia c<.ena .m grun u.po udownictwo 131 4 126 2t ¢ 140 7t T 124 1t ¢
mieszkaniowe jednorodzinne
Srednia powierzchnia nieruchomosci 3 008 m? 3303 m? T 2413 m? ¢ 2589 m? T
Powierzchni “wiekszei danei
f)WlerZC nl:f\ trajwug szej sprzedanej 87 258 m? 53738 m2¢ 28930 m2¢ 60792 sz
nieruchomosci
Udziat nieruchomosci mieszkaniowych
. “aril .u : ,I aant wy 63,60% 64,99% T 69,98% T 72,64% T
jednorodzinnych w ogéle transakcji
Powierzchnia miasta objeta miejscowymi
wierzehnia mi e MR 6,22% 869% t| 1062% 4| 1600% 1
planami zagospodarowania przestrzennego
Powierzchnia miasta objeta przystgpieniami
do sporzgdzenia miejscowych planéw 45,08% 42,15% ¢ 28,96% ¢ 23,49% ¢

zagospodarowania przestrzennego
(stan na koniec roku)
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Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi

Na obszarze miasta todzi w 2016r. zarejestrowano 530 wolnorynkowych umoéw sprzedazy
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Biorgc pod uwage poprzednie lata mozna
zaobserwowad, ze liczba ta rosnie z roku na rok (rysunek 1). Sposréd odnotowanych transakcji
517 dotyczyto prawa wiasnosci nieruchomosci, natomiast 13 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 witadania. Gmina Miejska £6dz sprzedata w przetargu nieograniczonym 45 nieruchomosci
(8%) o tacznym wolumenie 103,6 min zt. taczna kwota obrotéw! w 2016 r. dla nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wynosita 271,4 min zt, co stanowito sume o 57% wiekszg niz w roku

2015 (172,5 min z1).

Rysunek 1. Liczba transakcji w 2016 r. oraz latach 2013 — 2015.
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Widzew, analogicznie jak w trzech ostatnich latach byt dzielnicg, w ktérej odnotowano najwiecej
transakcji - 226, co stanowito 43% wszystkich umoéw sprzedazy. Obrdét niezabudowanymi dziatkami
gruntu przekraczajgcy 100 transakcji zostat zarejestrowany na Goérnej (125) oraz na Batutach (111).
Prawie o potowe mniejszg liczbg zawartych umoéw charakteryzowato sie Polesie (61).
Zaledwie 7 transakcji odnotowano na Srédmiesciu, co spowodowane jest najwyzszym stopniem

urbanizacji tej dzielnicy (rysunek 2).

1 Wolumen zostat obliczony na prébie 486 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.
L ————————————————————————————————————————————————————
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Rysunek 2. Udziat poszczegdlnych dzielnic w ogdlnej liczbie transakcji w latach 2013 — 2015 oraz 2016 r.
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Na podstawie rysunku 3 mozna stwierdzi¢, ze widoczna jest tendencja wzrostu liczby transakgc;ji
na rynku nieruchomosci gruntowych. W latach 2012 - 2016 najwiekszg dynamika w zawieraniu umow
sprzedazy cechowat sie 2016 r. Czesciowo, jest to spowodowane zmiang sposobu zliczania transakcji
— od Il kwartatu 2014r. do liczby transakcji doliczone zostaty réwniez takie, w ktérych oprocz
nieruchomosci gtéwnej sprzedano udziat w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng,

lecz podano cene taczna.

Rysunek 3. Liczba transakcji w poszczegélnych kwartatach w latach 2012 - 2016.
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Transakcje nieruchomosciami gruntowymi w badanym roku zarejestrowano w 134 obrebach
i jest to identyczny wynik jak w 2015 r. Najwiecej umdw (22) zostato zawartych w obrebie G-55,
niewiele mniej transakcji odnotowano w obrebie W-45 (21), natomiast w obrebach W-11 oraz W-44
zaobserwowano po 18 transakcji. Obreb W-1 to obszar, naktéorym doszto do sprzedazy
17 niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W obrebie W-38 zaobserwowano 16 zbytych
nieruchomosci, w W-10 i W-42 — po 15 dziatek gruntu, w G-43 oraz W-41 — po 13 transakcji,
w B-39 — 12 umodw, zas w obrebach B-11, P-12 i W-36 — po 11 transakcji. W pozostatych obrebach

odnotowano mniej niz 10 transakcji. (rysunek 4).

Rysunek 4. Liczba transakcji w poszczegolnych obrebach w 2016 r.
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Przeznaczenie nieruchomosci

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.
W 2016 r., sposrdd nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, 67 dotyczyto nieruchomosci

zlokalizowanych w miejscu, w ktérym obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
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przestrzennego, natomiast dla 208 wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy.
Stanowito to odpowiednio 13% i 39% wszystkich zawartych w tym okresie transakcji.

Na potrzeby niniejszego opracowania, dla nieruchomosci ktére nie znajdowaty sie na terenach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ani dla ktérych nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy, zatozono przeznaczenia nieruchomosci w oparciu o charakter
zagospodarowania terenu i zabudowe sgsiednig oraz na podstawie zapisdw studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, jednak nie jest to wigzace. Nieruchomosci
dla ktérych nie dato sie wskazaé funkcji wiodacej, okreslono jako ,wielofunkcyjne”.

Najwiecej transakcji (385) dotyczyto nieruchomosci o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne, co stanowito prawie 73% wszystkich transakcji zawartych w ciggu roku.
W badanym okresie odnotowano réwniez 41 transakcji gruntami o przeznaczeniu wielofunkcyjnym
oraz 30 pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Niewiele mniejszg popularnoscig cieszyty
sie nieruchomosci o funkcji handlowo — ustugowej i przemystowej (po 21 transakcji), a takze grunty
rolne (17 transakc;ji) - (z czego tylko cztery transakcje dotyczyty gruntéw o klasouzytku Ill, pozostate
odnosity sie do klas IV-VI). Sprzedaz gruntéw o charakterze zielonym i infrastrukturalnym stanowita
najmniejszy odsetek sposrdd wszystkich transakcji, co odzwierciedla sie w liczbie zawartych umoéw

(odpowiednio 10 5 sprzedanych nieruchomosci) (rysunek 5).

Rysunek 5. Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia w 2016 r.

0,
7,74% 0,94% O mieszkaniowe
jednorodzinne

B mieszkaniowe

3,96% wielorodzinne
1,89% Orolne
3,21%
W zielen

0,
5,66% O handlowe/ustugowe

W przemystowe
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W oparciu o rysunek 6 mozna stwierdzi¢, ze nieruchomosci z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowg  jednorodzinng  zlokalizowane byly poza centralng czescia  miasta.
Duzym zainteresowaniem cieszyty sie: na Batutach — Teofildow i Julianéw -Marysin-Rogi,
na Widzewie - Dolina tdodki, Nowosolna i Andrzejéw, na Gérnej - rejon Wiskitna, Ruda i Rokicie,
natomiast na Polesiu - Ztotno. W srodkowe] czesci miasta dominowaty transakcje nieruchomosciami

o charakterze handlowo — ustugowym oraz wielofunkcyjnym, ktédre mozna zagospodarowac na rézne
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sposoby. Transakcje pod budownictwo wielorodzinne zawarte zostaty na Batutach Centrum,
Radogoszczu i Julianowie —Marysin-Rogi, na Widzewie - na Stokach, Mileszkach, Olechowie i Starym
Widzewie, na Gérnej — na Chojnach, Gdrniaku, na osiedlu Piastow — Kurak, za$ na Polesiu

—na Kozinach, Retkini oraz Starym Polesiu.

Rysunek 6. Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w 2016 r.
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Ceny nieruchomosci?

Cena nieruchomosci niezabudowanej uwarunkowana jest przede wszystkim lokalizacja,
cechami fizycznymi danej dziatki, jak réwniez jej przeznaczeniem.

Najdrozsze transakcje dotyczyty nieruchomosci o funkcji handlowo - ustugowej - $rednia cena 1 m?
wyniosta 649 zt. Przecietnie 387 zt/m? ptacono za nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym
wielorodzinnym, natomiast za nieruchomosci o przeznaczeniu wielofunkcyjnym — 274 zt/m? gruntu.
Tarisze o ponad 100 zt okazaty sie nieruchomo$ci o przeznaczeniu przemystowym — 173 z#/m?,
podczas gdy grunty o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej $rednio nabywano za 124 zt/m2.
Najtansze byty grunty wyznaczone pod infrastrukture, zielen oraz tereny rolne, za ktdre $rednia cena

1 m? wynosita odpowiednio 43 zt, 31 zti 22 zt (rysunek 7).

2 Analiza cenowa zostata wykonana na proébie 486 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie
stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej gruntu.
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Rysunek 7. Zakresy cenowe nieruchomosci w 2016 r. w zaleznosci od przeznaczenia,

ze wskazaniem ceny minimalnej, maksymalnej oraz ceny sredniej.
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* Transakcja o tak wysokiej cenie jednostkowej zostata odnotowana na terenie Nowego Centrum todzi w bezposrednim
sgsiedztwie Dworca £6dz Fabryczna.

W badanym okresie czasu odchylenie standardowe ksztattowato sie na poziomie 238 zt, co $wiadczy
o duzej réznorodnosci rynku nieruchomosci — zdarzaty sie transakcje o bardzo wysokich i niskich
cenach, przez co typowy obszar zmiennosci oscyluje w przedziale od powyzej 0zt do 409 zt.
Mediana wyniosta 120z, a pofowe transakcji wyznaczong pierwszym i trzecim kwartylem

(rozstep kwartylny) zawarto w przedziale 77 - 187 zt.

Rysunek 8. Rozktad cenowy transakcji w 2016 r. z uwzglednieniem przeznaczenia.
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Uwaga! Odnotowano jeszcze jedng transakcje na terenach Nowego Centrum todzi w bezposrednim sasiedztwie Dworca
t6dz Fabryczna o cenie jednostkowej 4 182,21 zt (grunt o przeznaczeniu handlowo — ustugowym), ktéra nie zostata
pokazana na powyzszym wykresie.
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W 2016 r. maksymalna cena 1 m? niezabudowanej dziatki gruntu w todzi wyniosta
4182 zt, a minimalna 3 zt, przy sredniej 171 zt. W przypadku poszczegdlnych dzielnic ceny
maksymalne, minimalne oraz $rednie prezentowaty sie nastepujaco: Polesie - maksymalnie 736 zt/m?
i minimalnie 3 zt/m?, przy $redniej 203 zt/m?, Batuty — maksymalnie 757 zt/m? i minimalnie 3 zt/m?,
za$ $rednio 190 zt/m?, Gdérna - maksymalna cena wyniosta 1 119 zt/m?, minimalna 4 zt/m?,
przy $redniej 154 zt/m?, natomiast na Widzewie - maksymalnie 831 zt/m?, minimalnie 3 zi/m?
a $rednio 126 zt/m2. Na Srédmieéciu zarejestrowano siedem transakcji , dla ktérych érednia cena
wyniosta 1141 zt/m?,  przy maksymalnej 4182 zt/m? i minimalnej 144 zt/m?.
W przypadku maksymalnej wartosci (4 182zt/m?) mozna zaobserwowaé, ze transakcje o tak wysokiej
cenie jednostkowej pojawiajg sie wytgcznie na terenach Nowego Centrum todzi w bezposrednim

sgsiedztwie Dworca tédz Fabryczna.

Grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w latach 2012 - 2016

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 2016 r. stanowity one prawie 73% wszystkich
zawartych umoéw. W zestawieniu z poprzednimi latami zauwazalny jest minimalny wzrost udziatu
procentowego tych transakcji (70% w 2015 r.). W ciggu lat 2012 - 2016 odnotowano 1 242 tego typu

transakcji, na podstawie ktdérych przeprowadzono dalsze obserwacje (rysunek 9).

Rysunek 9. Liczba transakcji gruntami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

w latach 2012 - 2016.
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Trend cen S$rednich, w okresie 5 lat, wykazuje niewielkag tendencje ujemng i wynosi kwartat
do kwartatu -0,5% (rysunek 10). Mozna zaobserwowac wzrost liczby transakcji gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne przy jednoczesnym ujemnym

trendzie cen s$rednich. Najnizszg cene $rednig odnotowano w | kwartale 2014 r. i wyniosta
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ona 100 zt/m?, natomiast najwyzszg w | kwartale 2015 r. - 161 zt/m2. Wolumen obrotéw w 2016 r.

tego typu gruntow liczyt 59 min zt i stanowit 22% obrotu. W poréwnaniu do 2015 r. byt nizszy

0 2 min zt (61 mln zt), co stanowito 35% obrotu w 2015 r. Srednia powierzchnia dziatki przeznaczonej

pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w 2016 r. wyniosta 1 909 m2.

Rysunek 10. Trend cen $rednich gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
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Najtansze grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne nabywano na obrzezach miasta,

szczegblnie we wschodniej czesci Widzewa — Dolina todki, Mileszki, Andrzejow i Wiskitno.

Najdrozsze grunty byly rzadziej nabywane, a transakcje zarejestrowano giéwnie w rejonach

Julianéw-Marysin-Rogi, Ztotno, Smulsko, Zdrowie, Widzew Wschéd, Ruda i Chojny.

Rysunek 11. Srednie ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych w poszczegélnych obrebach

w latach 2012 - 20163
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3 Na mapie cen $rednich przedstawiono rowniez te obreby, w ktérych zarejestrowano 1 transakcje
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Srednie powierzchnie*

Waznym aspektem jest rowniez srednia powierzchnia sprzedawanej nieruchomosci, ktéra w 2016 r.
wyniosta 2 589 m? i w poréwnaniu do poprzedniego roku zwiekszyta sie 0 176 m? (2 413 m?).
W nawigzaniu do catej todzi transakcja najwiekszg nieruchomoscig gruntowg niezabudowang
zawarta zostata na Polesiu (60 792 m?), natomiast najmniejszg na Batutach (60 m?).

Analogicznie jak w 2013 r. najwieksze dziatki sprzedawane byly na Polesiu, gdzie $rednia
powierzchnia réwnata sie 5 227 m?2 Tak wysoki wynik zwigzany jest ze sprzedazg az os$miu
nieruchomosci o powierzchni powyzej 1 ha oraz jednej o powierzchni przekraczajgcej 6 ha
(ul. Biegunowa). W odniesieniu do najmniejszej sprzedanej nieruchomosci na tej dzielnicy miata
powierzchnie 323 m2. Mniejszymi sprzedanymi nieruchomosciami charakteryzuje sie Sréodmiescie,
gdzie $rednia wyniosta 2 889 m? przy najwiekszej 7 611 m? i najmniejszej 398 m?,
Widzew, gdzie $rednia wyniosta 2 350 m?, przy najwiekszej 29498 m? inajmniejszej 351 m?
oraz Batuty — $rednio 2 225 m?, podczas gdy najwieksza nieruchomo$é miata powierzchnie 18 328 m?,
a najmniejsza 60 m2. Nieruchomosci o $redniej powierzchni mniejszej niz 2000 m? sprzedawano
na Gérnej (1 965 m?2). Odwotujac sie do najwiekszej nieruchomos$é na tej dzielnicy to miata

powierzchnie 13 085 m?, za$ najmniejsza 328 m? (rysunek 12).

Rysunek 12. Srednia powierzchnia sprzedawanych nieruchomosci w 2016 r.
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Najczesciej przedmiotem obrotu byly nieruchomosci o powierzchni 933 — 2 094 m? i cenie
jednostkowej 77 — 187 zt (rozstepy kwartylne). Transakcje nieruchomosciami o sredniej powierzchni,

zawierajgcej sie w przedziale 0,5 - 1 ha zdarzaty sie o wiele rzadzie;.

Analiza srednich powierzchni zostata wykonana na prébie 486 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktérych sprzedano réwniez udziat
w gruncie stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci.
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Zalezno$¢ pomiedzy powierzchniag a ceng jednostkowg sprzedawanej nieruchomosci zostata

przedstawiona na rysunku 13. Na jego podstawie mozna stwierdzi¢, ze nieruchomosci mate osiggaty

wyzsze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze i bardzo duze.

Rysunek 13. Cena jednostkowa nieruchomosci z uwzglednieniem przeznaczenia gruntu a powierzchnia

w 2016r.
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Cena 1m? nieruchomosci

Uwaga! Odnotowano jeszcze jedng transakcje na terenach Nowego Centrum todzi w bezposrednim sgsiedztwie
Dworca to6dz Fabryczna o powierzchni 20372 m?, przy cenie jednostkowej 4 182,21 zt (grunt o przeznaczeniu
handlowo — ustugowym), ktéra nie zostata pokazana na powyzszym wykresie.

Stan zagospodarowania przestrzennego todzi w 2016 r.

Na koniec 2016 r. na obszarze todzi obowigzywaty 84 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego i obejmowaty one 4723,88ha, co stanowito 16,09 % powierzchni miasta.
W tym samym czasie obowigzywato 70 uchwat Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu
do sporzadzania planéw miejscowych, ktére obejmowaty obszar 6 891,45 ha, co stanowito

23,49% powierzchni miasta (rysunek 14).

Rysunek 14. Stan zagospodarowania przestrzennego todzi na koniec 2016 r.
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W badanym okresie uchwalono 14 nowych plandéw zagospodarowania przestrzennego o tgcznej
powierzchni 1 718,57 hektarow, a 2 plany zostaty uchylone. Powierzchnia miasta objeta
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta sie o 1607,88 ha (5,47%)
w stosunku do poprzedniego roku.

W 2016 r. podjeto 16 nowych uchwat o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a 23 przestaty obowigzywac - zaréwno wskutek uchwalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (14 plandw), jak i w zwigzku z podjeciem
nowych uchwat intencyjnych. Z powodu podjetych dziatan powierzchnia miasta objeta
przystgpieniami do sporzgdzenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego zmniejszyta

sie 0 1601,55 hektardéw, czyli 5,47% w poréwnaniu z poprzednim rokiem (rysunek 15).

Rysunek 15. Dynamika zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi w latach 2010 - 2016
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