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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

WPROWADZENIE

Raport — ,,Obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi w 2017 r.” — prezentuje wyniki z analizy
obrotu niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi i stanowi podsumowanie raportéw
kwartalnych z 2017 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 zmienno$¢ zachowan na tédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono

takze gtéwne parametry na przestrzeni ostatnich trzech lat.

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

w szczegdlnosd podatku VAT.

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktdrych strony umowy byty od siebie niezalezne
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Natomiast nie zostaty uwzglednione: sprzedaze udziatéw
w nieruchomosd, wykupy gruntu przez gmine badz agencje rzadowe, a takze zamiany, darowizny

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

W Raporcie przedstawiono analize dynamiki obrotu dziatkami oraz uzyskiwane s$rednie ceny
transakcyjne w odniesieniu do 1 m” powierzchni gruntu na przestrzeni poszczegdlnych kwartatéw
2017 r. Dodatkowo zaprezentowano korelacje pomiedzy $rednia ceng 1m® aprzeznaczeniem
oraz powierzchnig  niezabudowanej  dzatki gruntu. Waznymi  punktami  opracowania
s3: przedstawienie profilu nabywcy nieruchomosci, jak réwniez informacje dotyczace gruntéw
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w latach 2014 — 2017. Jednym z kryteridw,
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 ktdorych obowigzujg uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia plandéw. Opracowanie moze
byé przydatne dla komérek organizacyjnych Urzedu Miasta todzi zwigzanych z gospodarowaniem

nieruchomosciami, gtéwnie przy dalszych analizach.

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

pod warunkiem wskazania jego zrdédta oraz podmiotu, ktéremu przystuguja prawa autorskie.
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

NAWIAZANIE DO WCZESNIEJSZYCH LAT

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA Rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych

charakteryzuje sie duzg zmiennoscig, dlatego warto zaprezentowad najwazniejsze parametry

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

e liczba transakcji rosta do 2016 r. - okazat sie on jedynym, w ktérym przekroczyta ona putap
500 zawartych umoéw. Najmniejszy obrdt niezabudowanymi nieruchomos$ciami gruntowymi
odnotowano w 2014 r. — 338 transakgji.

e liczba zarejestrowanych nieruchomosci sprzedanych przez Gmine Miejskg tddZz rosta
az do konca 2015 r. (56). W 2017 r. zaobserwowano jej spadek (o 30 mniej sprzedanych
dziatek gruntu w poréwnaniu z rokiem poprzednim).

e zauwazalny jest spadek zainteresowania gruntami przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne — o 95 mniej zawartych umoéw sprzedazy w 2017 r. w stosunku
do wczesniejszego okresu.

e niezmiennie od czterech lat na Widzewie odnotowuje sie najwiecej transakgiji
niezabudowanymi dzatkami gruntu, co odpowiada najmniejszej urbanizagi terendw
tej dzielnicy.

e tgczny wolumen obrotu rdst z roku na rok —w 2017 r. wynidst 284 min zt. Biorgc pod uwage
wolumen obrotu, przyjety jako jednostka do poréwnan, zaobserwowano wzrost o 139%
ze 119 min zt do 284 min zt.

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

e najwyisza s$rednig cene 1m’ gruntu (bez wzgledu na przeznaczenie) odnotowano
w 2017 r. (203 zt). Terminem, w ktérym zarejestrowano najnizsza $rednig cene 1m? gruntu
jest rok 2014 (156 zt).

e od poczatku 2013 r. do korica 2014 r. maksymalne ceny 1 m’ nie przekroczyty granicy
1 200 zt. W 2016 r. oraz w 2017 r. uzyskano najwyzsze wyniki (odpowiednio 4 182 zt/m’
oraz 3122 zt/m’) ze sprzedazy dziatek znajdujacych sie w Nowym Centrum todzi
w sgsiedztwie Dworca todz Fabryczna.

e w latach 2014 — 2017 érednia cena 1 m’ gruntu przeznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne oscylowata w granicach 124 — 140 zt.

e 2015 r. okazat sie okresem, w ktérym érednia powierzchnia byta najmniejsza (2 413 m?).
Zaobserwowanie najwiekszej $redniej powierzchni gruntu nastapito w 2017 r. (3 666 m®).

Sprzedaz najwiekszej nieruchomodci zarejestrowano na Gérnej w 2017 r. (225 672 m?).

Strona 6 Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci



OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

e w latach 2014 — 2015 oraz w 2017 r. udziat nieruchomos$d mieszkaniowych jednorodzinnych
w ogole transakcji utrzymywat sie na podobnym poziomie, ktéry nie przekroczyt granicy 70%.
Natomiast w 2016 r. wynidst prawie 73%.

e w 2016 r. powierzchnia miasta objeta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego zwiekszyta sie 0 9,37% w poréwnaniu z 2014 r., natomiast biorgc pod uwage
rok poprzedni o 1,97%.

e w zestawieniu z 2014 r. powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzadzenia
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego zmniejszyta sie o 16,49%,
zas$ porownujgc do 2016 r. zwiekszyta sie 0 2,17%.

Tabela 1. Wykaz najwaznie jszych parametrow uzyskiwanych w latach 2014 - 2017.

Parametry 2014 r. 2015r. 2016 . 2017 r.

Liczba wszystkich transakcji 338 433 T 530 T 423 l

Liczba sprzedanych nieruchomosci T
mieszkaniowych jednorodzinnych

taczny wolumen obrotéw (min zi) 119 173 T 271 T 284 T

$rednia cena 1 m’

156 zt 183 zt 171 zt 203 zt
(bez wzgledu na przeznaczenie) z ‘ T l T

Srednia cena 1 m” gruntu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne

Powierzchnia najwiekszej sprzedanej
nieruchomosc

126 7t 4ozt | 1241 | 1392t |

53738m> 28930 mzl 60 792 mZT 225 672 sz

Powierzchnia miasta objeta miejscowymi

i . 8,69% 10,62% T 16,09% 1 18,06% 1
planami zagospodarowania przestrzennego
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

LICZBA TRANSAKCII

NIERUCHOMOSCIAMI GRUNTOWYMI

LICZBA TRANSAKCJI, WOLUMEN OBROTOW Na obszarze miasta todzi w 2017 r.

zarejestrowano 423 wolnorynkowe umowy sprzedazy niezabudowanych nieruchomosd gruntowych.

Biorgc pod uwage poprzedni rok

. L . Rysunek 1. Liczba transakcji w latach 2014 - 2017 r.
mozna zaobserwowa(, ze ich liczba

zmalata o} 107 transakgji.

600

Sposréd  odnotowanych transakgcji
500

Liczba transakcji

415 dotyczyto prawa wiasnosd
nieruchomosci, natomiast
8 uzytkowania wieczystego gruntu.
W dalszej analizie nie rozrézniano
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433 423
400
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300
_ _ = 200
tych grup, z uwagi na zbyt mata liczbe
transakcji  prawem  uzytkowania 100
wieczystego oraz niezauwazalne 0 T T T

2014r. 2015r. 2016r. 2017r.

réznice w cenach transakcyjnych
miedzy tymi dwiema formami wtadania. Gmina Miejska tédZ sprzedata w przetargu nieograniczonym
15 nieruchomosci (4%) o tacznym wolumenie 14,3 minzt. taczna kwota obrotéw' w 2017 r.
dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wynosita 284,4 minzt, co stanowito sume
0 5% wiekszg niz w roku 2016 (271,4 min zt).

LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH Widzew, analogicznie

Rysunek 2. Udziat poszczegélnych dzielnic w ogélnej liczbie transakcji jak w trzech ostatnich latach
w latach 2014 - 2017 byt dzielnicg, w ktérej odnotowano
najwiecej transakcji - 172,

co stanowito 41%  wszystkich

100%

Q P . ,
5 o umow sprzedazy. Obrot
2 8 80% - M Batuty . . . .
S 7= niezabudowanymi dziatkami

= | )
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w o C : ..
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T o 20%
=g~ - . .

S EWidzew Mniejszg liczbg zawartych umow

0% = T T

charakteryzowaty sie Batu 74
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1
Wolumen zostat obliczony na prébie 394 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty p rzypadkd w, w kté rych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcy m
droge dojazdowa do nierucho mosci stad nie mozna byto obliczy¢ ceny jednostkowej gruntu.
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

(52). odnotowano

jest najwyzszym stopniem urbanizacji tej dzielnicy.

oraz Polesie Zaledwie 6 transakgji

na

Srédmiesciu,

co spowodowane

LICZBA TRANSAKCJI W LATACH 2014 - 2017 widoczna jest tendenca spadku liczby

transakcji narynku nieruchomosd gruntowych. W latach 2014 - 2017 najwiekszg dynamika

w zawieraniu umow sprzedazy cechowat sie 2016 r.

Rysunek 3. Liczba transakcji w poszczegélnych kwartatach w latach 2014 - 2017
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LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH OBREBACH Transakde nieruchomogciami

gruntowymi w badanym roku zarejestrowano w 122 obrebach i jest to nizszy wynik niz w 2016 r.

(134 obreby). Najwiecej umow zostato zawartych w obrebie W-44 oraz W-45 (po 23), niewiele mnigj

transakcji odnotowano w obrebie W-46 (19), natomiast w obrebach G-32 oraz G-55 zaobserwowano

odpowiednio 18 i 17 transakcji. Obreb W-38 to obszar,

na ktéorym doszto do sprzedazy

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

15 niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W obrebie G-31 zaobserwowano 14 zbytych
nieruchomosci, zas w obrebie B-39 - 11 transakcji. W pozostatych obrebach odnotowano 10 lub mniegj

niz 10 transakgji.

Rysunek 4. Liczba transakcji w poszczegélnych obrebach w 2017 r.

Liczba transakcji

‘ brak transakciji
-2
.
o
-

Strona 10 Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci



OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

CENY NIERUCHOMOSCI

WYSOKOSC CEN 1 M? Z UWZGLEDNIENIEM PRZEZNACZENIA? Najdrozsze transakcje

dotyczyty nieruchomosci o funkgi handlowo - ustugowej - $rednia cena 1 m® wyniosta 499 zt.
Przedetnie 474 zt/m®> ptacono zanieruchomosd o przeznaczeniu  wielofunkcyjnym,
natomiast za nieruchomo$d o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym — 428 zt/m” gruntu.
Tansze o prawie 300 zt okazaly sie nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej
— 139 zt/m”’, podczas gdy grunty o przeznaczeniu przemystowym érednio nabywano za 127 z/m’.

Najtansze byty grunty wyznaczone pod infrastrukture, zielen oraz tereny rolne, za ktére Srednia cena
1 m’ wynosita odpowiednio 46 zt, 38 zt i 14 zt.

Rysunek 5. Zakresy cenowe nieruchomosci w 2017 r. w zaleznosci od przeznaczenia,

ze wskazaniem ceny minimalnej, maksymalnej oraz ceny $redniej
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Analiza cenowa zostata wykonana na probie 394 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkdw, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie
stanowigcym dro ge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej gruntu.
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI, MEDIANA,
ROZSTEPY KWARTYLNE W badanym okresie czasu odchylenie standardowe ksztattowato

sie na poziomie 271z, co Swiadczy o duzej rdéznorodnosci rynku nieruchomosci — zdarzaty
sie transakge o bardzo wysokich i niskich cenach, przez co typowy obszar zmiennosci oscyluje
w przedziale od powyzej 0zt do 474 zt. Mediana wyniosta 126 zt, a potowe transakcji wyznaczong

pierwszym i trzecim kwartylem (rozstep kwartylny) zawarto w przedziale 90— 201 zt.
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80071 g . X % -
L 2 2 4 s
X 7Y * L 4
400zt - g N o —
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mieszkaniowe jednorodzinne @ mieszkaniowe wielorodzinne @ rolne ®zielone
A przemystowe handlowo-ustugowe X wielofunkcyjne infrastruktura

MAKSYMALNE ORAZ MINIMALNE CENY 1 M’ W POSZCZEGOLNYCH

DZIELNICACH W 2017 r. maksymalna cena 1 m’ niezabudowanej dziatki gruntu w todz wyniosta

3122 zt, a minimalna 3 zt, przy Sredniej 203 zt. W przypadku poszczegdlnych dzielnic ceny
maksymalne, minimalne oraz S$rednie prezentowaty sie nastepujaco: Polesie — maksymalnie
1 146 zt/m* i minimalnie 19zt/m?, przy $redniej 281 zt/m? Batuty — maksymalnie 1 395 zt/m’
i minimalnie 3 zt/m’, za$ $rednio 255 zt/m’, Gérna - maksymalna cena wyniosta 763 zt/m? minimalna
20 zt/m?, przy Sredniej 180 zt/m’, natomiast na Widzewie - maksymalnie 897 zt/m?, minimalnie
10 zt/m?, a érednio 112 zt/m’. Na Srédmieséciu zarejestrowano sze$¢ transakgji , dla ktérych érednia
cena wyniosta 1571 zt/m’, przy maksymalnej 3122 zt/m’ i minimalnej 252 zt/m’.
W przypadku maksymalnej wartosd (3 122zt/m”) mozna zaobserwowaé, ze transakcje o tak wysokiej
cenie jednostkowej pojawiajg sie wytgcznie na terenach Nowego Centrum todzi w sasiedztwie

Dworca tddz Fabryczna.
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

SREDNIE POWIERZCHNIE NIEZABUDOWANYCH

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

SREDNIA POWIERZCHNIA® Waznym aspektem jest réwniez $rednia powierzchnia

sprzedawanej nieruchomosci, ktéraw 2017 r. wyniosta 3 666 m” i w poréwnaniu do poprzedniego
roku zwiekszyta sie o 1 077 m® (2 589 m?). Natomiast mediana, czyli warto$¢ $rodkowa réwnata
sie1231m’.

ROZSTEPY KWARTYLNE Najczesciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o powierzchni
908 — 2328 m’ i cenie jednostkowej 90 — 201 zt (rozstepy kwartylne). Transakcje nieruchomosciami

o sredniej powierzchni, zawierajacej sie w przedziale 0,5 - 1 ha zdarzaty sie o wiele rzadziej.
W przypadku nieruchomosd bardzo duzych — o powierzchni powyzej 1 ha, odnotowano 17 transakgiji
dotyczgcych gruntu o przeznaczeniu przemystowym (w tym jedna o powierzchni ponad 22 ha),
po 4 - mieszkaniowym jednorodzinnym i wielorodzinnym, po 2 — handlowo — ustugowym,
wielofunkcyjnym i zielonym oraz jedng gruntem o charakterze rolnym.

SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M? Zzaleinosc pomiedzy powierzchniag a cena

jednostkowg sprzedawanej nieruchomosci zostata przedstawiona na rysunku 7. Na jego podstawie
mozna stwierdzi¢, ze nieruchomosd mate osiggaty wyzsze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze

i bardzo duze.

32007t X
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2400zt
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1600 zt
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Cena 1m?2 nieruchomosci

X
A OMpA ® L3
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© mieszkaniowe jednorodzinne  ® mieszkaniowe wielorodzinne rolne ® zielone

A przemystowe handlowo-ustugowe X wielofunkcyjne = infrastruktura

Uwaga! Odnotowano jeszcze jedng transakcje na Goérnej o powierzchni powyzej 22 ha, przy cenie jednostkowej 169 zt
(grunt o przeznaczeniu przemystowym), ktéra nie zostata pokazana na powyzszym wykresie.

Analiza powierzchni nieruchomosci zostata wykonana na probie 394 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw, w ktoérych sprzedano
réwniez udziat w gruncie stano wigcym dro ge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej grun tu.
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OBROT NIEZABUDOWANYMI DZIALKAMI GRUNTU W tODZI — 2017 r.

MAKSYMALNA ORAZ MINIMALNA POWIERZCHNIA W POSZCZEGOLNYCH

DZIELNICACH Najwieksze dziatki sprzedawane byty na Gémej, gdzie $rednia powierzchnia

rownata sie 6 273 m’. Tak wysoki wynik zwigzany jest ze sprzedazg az 10 nieruchomosci
o powierzchni powyzej 1 ha (przeznaczenie przemystowe), 8 nieruchomosc o powierzchni powyzej
2 ha (2 o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym, 6 o funkdgi przemystowej) oraz jednej
o powierzchni przekraczajgcej 22 ha (ul. Jedrzejowska — charakter przemystowy). W odniesieniu
do najmniejszej sprzedanej nieruchomosci na tej dzielnicy miata powierzchnie 246 m*. Mniejszymi
sprzedanymi nieruchomosciami charakteryzuje sie Polesie, gdzie $rednia wyniosta 4 257 m?,
przy najwiekszej 49 180 m?> i najmniejszej 439 m”. Nieruchomosci o $redniej powierzchni mniejszej
niz 3000 m” sprzedawano na Srédmiesciu (2 869 m?) - odwotujac sie do najwiekszej nieruchomosd
na tej dzielnicy to miata powierzchnie 5 549 m?, za$ najmniejsza 885 m’, Batutach, gdzie $rednia
wyniosta 2 345 m®, przy najwiekszej 21277 m® i najmniejszej 149 m* oraz na Widzewie — $rednio
2029 m’, podczas gdy najwieksza nieruchomos$é miata powierzchnie 37 163 m®, a najmniejsza
294 m’.

Widzew | 2029
Srédmiescie | 2869
Polesie | 4257
Gorna | 6273
Batuty | 2345
0 1oloo zoloo 3000 4000 5000 6000 7000

Srednia powierzchnia dziatki [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 nieruchomosci dla transakgi gruntem niezabudowanym.
W 2017 r., sposréd nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, 58 dotyczyto nieruchomosd
zlokalizowanych w miejscu, w ktéorym obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, natomiast dla 185 wydana zostata decyzia o warunkach zabudowy.

Stanowito to odpowiednio 14% i 44% wszystkich zawartych w tym okresie transakgji.

LICZBA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCIAMI WG ICH PRZEZNACZENIA Najwiecej

transakcji (290) dotyczyto nieruchomos$d o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe

jednorodzinne, co stanowito prawie

Rysunek 9. Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia

69% wszystkich transakcji zawartych

wciggu roku. W badanym okresie w 2017r.

odnotowano réwniez 40 transakgji

gruntami o] przeznaczeniu ) )
mieszkaniowe
wielofunkcyjnym, 36 o charakterze 3,1% jednorodzinne
przemystowym oraz 31 pod W mieszkaniowe
. ) _ 1,9% wielorodzinne
budownictwo mieszkaniowe rolne
wielorodzinne. Mniejszg popularnoscig 0,7%
H zielen

cieszyly sie nieruchomosci o funkgdji

handlowo — ustugowej (13 transakcji) handlowe/ustugowe

i zielonej (8 transakgi). Sprzedaz B przemystowe

gruntéw o charakterze rolnym 7,3%

i infrastrukturalnym stanowita W wielofunkeyjne

najmniejszy odsetek sposréd wszystkich B infrastruktura
transakgcji, co odzwierciedla sie w liczbie

zawartych uméw (odpowiednio 3i 2 sprzedane nieruchomosd).

LOKALIZACJA TRANSAKCJI WG PRZEZNACZENIA Na potrzeby niniejszego opracowania,

dla nieruchomosci ktére nie znajdowaly sie na terenach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ani dla ktérych nie wydano decyzji o warunkach zabudowy,
zatozono przeznaczenia nieruchomosc w oparciu o charakter zagospodarowania terenu i zabudowe
sgsiednig oraz na podstawie zapiséw studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego, jednak nie jest to wigzgce. Nieruchomosci dla ktérych 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 cze$cig miasta. Duzym zainteresowaniem cieszyly sie: na Batutach — Teofiléw
i Julianéw -Marysin-Rogi, na Widzewie - Dolina tédki, Nowosolna, Mileszki i Andrzejéw, na Gérnej
- rejon Wiskitna, Ruda i Rokicie, natomiast na Polesiu - Ztotno. W srodkowej czeSci miasta
dominowaty transakcje nieruchomosciami o charakterze wielofunkcyjnym, ktédre mozna
zagospodarowac na rézne sposoby. Transakcje pod budownictwo wielorodzinne zawarte zostaty
na Batutach Centrum, Batutach — Doty, Radogoszczu i Julianowie —Marysin-Rogi, na Widzewie
- na Stokach, Starym Widzewie i Zarzewie, na Goérnej — na Chojnach, Rudzie, Gorniaku, na osiedlu

Piastow — Kurak, zas na Polesiu — na Ztotnie, Kozinach, Retkini oraz Zdrowiu - Mania.

Rysunek 10. Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w 2017 r.

Liczba transakcji
brak transakcji
1-3

Bl -s

-0

| Bl

Przeznaczenie gruntu

£4

[T mieszkaniowe jednorodzinne
- mieszkaniowe wielorodzinne
:' rolne

B zecer

[ handiowelustugowe

- przemystowe

I viclofunkeyjne

- infrastruktura
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LICZBA TRANSAKCJI W LATACH 2014 - 2017 Wsréd nieruchomoéd niezabudowanych

bedacych przedmiotem obrotu w todzi,

grupeg
budownictwo

mozna  wyroznié gruntéw

przeznaczonych pod

mieszkaniowe jednorodzinne,

ktéra zdecydowanie dominuje w liczbie

zawieranych transakcji — w 2017 r.
stanowity one prawie 69% wszystkich
zawartych  uméw. W  zestawieniu

z poprzednimi latami zauwazalny jest
minimalny spadek udziatu procentowego
tych transakcji (73% w 2016 r.). W latach
2014 - 2017 odnotowano 1 197 tego typu
na ktdrych

transakgiji, podstawie

przeprowadzono dalsze obserwacje.

Liczba transakgji
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385
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219

2014r.

2015r. 2016r. 2017r.

TREND CEN SREDNICH Trend cen $rednich, w okresie 4 lat, wykazuje niewielka tendencje
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Kwartaty

dodatnig i wynosi kwartat
do kwartatu 0,7%.

zaobserwowacé spadek liczby

Mozna

transakgcji gruntami

przeznaczonymi pod

budownictwo mieszkaniowe

jednorodzinne przy
jednoczesnym dodatnim
trendzie cen Srednich.
Najnizszg cene  $rednig
odnotowano w | kwartale
2014 r. i wyniosta ona
100 zt/m?  za$ najwyisza
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w | kwartale 2015 r. oraz Ill kwartale 2017 r. - 161 zt/m”.

WOLUMEN OBROTOW, SREDNIA POWIERZCHNIA Wolumen obrotéw® w2017 r.

tego typu gruntow liczyt 52 min zt i stanowit 18% obrotu. W poréwnaniu do 2016 r. byt nizszy
o 7min zt (59 min zt, co stanowito 22% obrotu). Srednia powierzchnia dziatki przeznaczonej

pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w 2017 r. wyniosta 1 611 m?.

SREDNIE CENY W POSZCZEGOLNYCH OBREBACH® Najtarisze grunty pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne nabywano na obrzezach miasta, szczegblnie we wschodniej czesci
Widzewa — osiedle Mileszki oraz Andrzejéw. Najdrozsze grunty byty rzadziej nabywane, a transakcje
zarejestrowano gtéwnie w rejonach Juliandw-Marysin-Rogi, Ztotno, Smulsko, Widzew Wschdd,
Rokicie, Ruda i Chojny.

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

. |1-90

B o1 - 130

B 131-190

I = 191

Analiza cenowa gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne zostata wykonana na prébie 262 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty

przypadkéw, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny
jednostkowej gruntu.
5

Na mapie cen $rednich przedstawiono ré wniez te obreby, wktd rych zarejestrowano 1 transakcje.
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STAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

tODZI

ILOSC OBOWIAZUJACYCH MPZP ORAZ UCHWAL O PRZYSTAPIENIU
DO SPORZADZENIA MPZP Na koniec 2017 r. na obszarze todzi obowigzywaty

93 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i obejmowaty one 5301,82 ha,
co stanowito 18,06 % powierzchni miasta. W tym samym czasie obowigzywaty 74 uchwaty
Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu do sporzadzania plandéw miejscowych, ktére obejmowaty

obszar 7 525,92 ha, co stanowito 25,66% powierzchni miasta.

B Obszar miasta nieobjety
mpzp i przystgpieniem do
sporzadzenia mpzp

18,06%

Obszar miasta objety
przystgpieniem do
sporzadzenia mpzp

Obszar miasta objety mpzp

ZMIANY STANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO tODZI W badanym

okresie uchwalono 10 nowych planéw zagospodarowania przestrzennego o tacznej powierzchni
600,41 ha, a 1 plan zostat uchylony. Ponadto powierzchnia jednego z plandéw zwiekszyta sie z 1,39 ha
do 1,87 ha, w konsekwendi obszar miasta objety miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego zwiekszyt sie 0 577,94 ha (1,97%) w stosunku do poprzedniego roku.

W 2017 r. podjeto 13 nowych uchwat o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a 9 przestato obowigzywaé - zaréwno wskutek uchwalenia

miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (7 planéw), jak i w zwigzku z podjeciem
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nowych

uchwat

intencyjnych.

Jednoczesnie powierzchnia

jednego

planéw

zmniejszyta

sie z 275,06 ha do 274,87 ha. Z powodu podjetych dziatan powierzchnia miasta objeta

przystgpieniami do sporzadzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta

sie 0 634,47 ha, czyli 0 2,17% w porédwnaniu do poprzedniego roku.
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