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Raport —,,0brét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi” prezentuje wyniki
5 z analizy obrotu niezabudowanymi nieruchomos$ciami gruntowymi w Il kwartale

2020 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 tddzkim rynku nieruchomosci przedstawiono

takze gtdwne parametry na przestrzeni ostatnich czterech kwartatow.

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 z transakcji nieruchomosci i nie zawierajg dodatkowych opfat, w szczegdlnosci
podatku VAT.

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byty od siebie niezalezne
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Natomiast nie zostaty uwzglednione: sprzedaze udziatéw
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 srednie ceny
transakcyjne w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu. Dodatkowo zaprezentowano korelacje
pomiedzy $rednig ceng 1 m? a przeznaczeniem. Waznymi punktami opracowania sg: przedstawienie
profilu zbywcy oraz nabywcy nieruchomosci, jak réwniez informacje o procentowym udziale obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz terendw, na ktdrych

obowigzujg uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia plandw.

Analiza moze by¢ przydatna dla komodrek organizacyjnych Urzedu Miasta todzi zwigzanych

z gospodarowaniem nieruchomosciami, gtéwnie przy dalszych analizach.

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

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystuguja prawa autorskie.
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Najwazniejsze spostrzezenia
Rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych charakteryzuje sie duzg 6

zmiennoscig, dlatego warto zaprezentowaé najwazniejsze parametry

ksztattujgce go w minionych okresach. Analiza ta pozwala na nastepujgce

spostrzezenia:

e wlll kwartale 2020 r. rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych zostat zdominowany
przez transakcje z rynku mieszkaniowego (88,9%), na co istotny wptyw miata pandemia
COVID-19.

e na przestrzeni ostatnich 5 kwartatdw liczba transakcji oscylowata w przedziale 66-190.

e najwyzsza wartos¢ $redniej ceny 1 m? (bez wzgledu na przeznaczenie) zostata odnotowana
w Il kwartale 2020 r. (198 zt). Terminem, w ktdrym zarejestrowano najnizszg Srednig cene
1 m? gruntu sg miesigce pazdziernik — grudziert 2019 r. (168 zt).

e srednia powierzchnia niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w | kwartale 2020 r.
przekroczyta putap 4 000 m? i wynosita 4 164 m?. Miesigce lipiec —wrzesieri 2020 r. okazaty sie
okresem, w ktorym $rednia powierzchnia byta najmniejsza (1 845 m?).

e nawigzujac do maksymalnych cen 1 m? mozna zauwazy¢, ze w IV kwartale 2019 r. uzyskano

najwyzszy wynik - 2 236 zt/m? ze sprzedazy dziatek znajdujgcych sie na Srédmiesciu.

Wykaz najwainiejszych parametréw uzyskiwanych w Ill - IV kwartale 2019 r.
oraz w | — lll kwartale 2020 r.

11l kwartat IV kwartat | kwartat Il kwartat 11l kwartat

parametry 2019r. 2019rr. 2020 . 2020 r. 2020 r.

liczba transakgji 123 190 T 178 l 66 l 136 T

$rednia cena 1 m?
(bez wzgledu na 171 zt 168 zt l 177 zt T 193 zt T 198 zt T

przeznaczenie)

$rednia powierzchnia 2453 m? l 3383 m? T 4164 m? T 3054 mzl 1845 mzl

maksymalna cena 1 m? 937 zt T 2236zt T 1520 zt l 957 zt l 870 zt l
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Od poczatku lipca do korica wrzesnia 2020 r. w todzi odnotowano
136 wolnorynkowych transakcji sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych. W porédwnaniu z wczesniejszymi kwartatami jest to poréwnywalny
wynik do poziomu sprzed roku (123 transakcje). Analogicznie jak w poprzednich
kwartatach, Widzew byt dzielnicg, w ktérej odnotowano najwiecej transakgcji

(61). W analizowanym okresie stanowito to 45% catej badanej préoby.

Liczba transakcji w llI-IV 200
kwartale 2019 r. 150

190 178 136
123
oraz w I-lll kwartale 2020 . 100 |
66
. ] I
0 -
I v | I [

kwartat kwartat kwartat kwartat kwartat

Liczba transakcji

2 = 100% - 1% 2019r. 2019r. 2020r. 2020r. 2020r.
R =
N 0 | 24%) 5
S 2 50% 4 hA m $rédmiescie Kwartaly
(] ( -
S s 24% .
£ o 60% - 7% M Polesie
% ﬁ — W M Batut
N = 40% - ¢ y
g -&7 : M Gorna
o g 20% 45%
® -y W Widzew
S 3 0% - Udziat poszczegélnych dzielnic
1 \% | 1] 1 . - . .e
kwartat kwartat kwartat kwartat kwartat w ogolnej liczbie transakcji
2019r. 2019r. 2020r. 2020r. 2020, w lII-IV kwartale 2019 r.
Kwartaty oraz w I-lll kwartale 2020 .
PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, PRZETARGI NIEOGRANICZONE
Jedna ze wszystkich odnotowanych transakcji dotyczyta prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i zostata poddana analizie z pozostatymi transakcjami,
NAJMINIEJ z uwagi na brak widocznych rozbieznosci cenowych pomiedzy prawem
TRANSAKCH uzytkowania wieczystego a prawem witasnosci gruntu. Odnosnie przetargéw
W Il KWARTALE _ _ _ _ o _ _ o
2020 R nieograniczonych to Gmina Miasto £édz sprzedata przy ich zastosowaniu szes¢

nieruchomosci (4%).



LICZBA TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH OBREBACH

Transakcje  nieruchomosciami  gruntowymi w  badanym  kwartale
zarejestrowano w 63 obrebach i w pordwnaniu z czterema poprzednimi
okresami byt to jeden z wyzszych wynikéw (73 obreby w IV kwartale 2019 r.
oraz 70 obrebdw w | kwartale 2020 r.). Najwiecej umdw zostato zawartych w
obrebie W-38 — 16 transakcji. Mniej transakcji odnotowano w obrebach W-01,
G-08, P-40, P-11 oraz G-55 — odpowiednio 8, 7, 6 oraz po 5 zawartych umow.
Po 4 transakcje zawarto w obrebach W-47, W-42 oraz W-36.
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Liczba transakcji w poszczegolnych obrebach w Ill kwartale 2020 r.

Liczba transakcji
brak transakcji
1

-

__E

B
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Najdrozsze transakcje dotyczyty nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym

wielorodzinnym - érednia cena 1 m? wyniosta 668 zt. Taniej sprzedawano
nieruchomosci  wielofunkcyjne — 318 zt/m? Grunty o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym nabywano za 177 zt/m? natomiast
0 przeznaczeniu przemystowym $rednio za 123 zt/m2. Odnotowano réwniez
dwie transakcje gruntem o przeznaczeniu handlowo — ustugowym - cena
wyniosta 300 zt/m? oraz po jednej transakcji gruntem o charakterze zielonym

oraz rolnym za odpowiednio 58 z{/m?i 10 zt/m?.

Zakresy cenowe nieruchomosci w zaleznosci od przeznaczenia, ze wskazaniem ceny
minimalnej, maksymalnej oraz ceny sredniej

a) w lll kwartale 2020 r.
b) w IV kwartale 2019 r. oraz w I-lll kwartale 2020 r.
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! Analiza cenowa zostata wykonana na prébie 119 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyly przypadkéw, w ktérych

sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge dojazdowg do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny
jednostkowej gruntu.




ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI

W badanym okresie czasu odchylenie standardowe wyniosto 144 zt, w wyniku
czego typowy obszar zmiennoSci zawierat sie w przedziale od powyzej 54 zt
do 343 zt.
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Rozktad cenowy transakcji w 1l kwartale 2020 r. z uwzglednieniem przeznaczenia

1000 zt
L 4
800 zt S
~ ¢
£ 600zt L 2
g s
S 004 3 TS
’ R SR
N % $ ® ®
200 zt
¥ 9,
4 9
0zt + T T Q
lipiec 20 sierpien 20 wrzesien 20
4 mieszkaniowe jednorodzinne 4 mieszkaniowe wielorodzinne @rolne
4 handlowo-ustugowe X wielofunkcyjne @ zielone
A przemystowe
MAKSYMALNE ORAZ MINIMALNE CENY 1 M2 W POSZCZEGOLNYCH
DZIELNICACH
W Ill kwartale 2020 r. maksymalna cena 1 m? niezabudowanej dziatki gruntu
w todzi wyniosta 870 zt, a minimalna 10 zt, przy Sredniej 198 zt. W przypadku
poszczegdlnych dzielnic ceny maksymalne, minimalne oraz $rednie ;.. cyialna CENA
prezentowaty sie nastepujgco: Polesie — maksymalnie 870 zt/m? i minimalnie UZYSKANA
72 zt/m?, przy éredniej 246 zt/m?, Gérna - maksymalnie 419 zt/m?, minimalnie "/ '2 KWARTALE 2020 R.
ZA GRUNT

47 zt/m?, a $rednio 220 zt/m?, Batuty — maksymalnie 577 zt/m? i minimalnie
10 zt/m?, za$ $rednio 180 zt/m?, natomiast na Widzewie - maksymalna cena
wyniosta 798 zt/m?, minimalna 49 zt/m? przy S$redniej 172 zt/m?

Na Srédmiesciu nie zarejestrowano transakcji.

O PRZEZNACZENIU
MIESZKANIOWYM
WIELORODZINNYM
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w Il kwartale 2020 r. srednia powierzchnia sprzedawanej nieruchomosci

wyniosta 1 845 m2. Poréwnujac jg z wielko$cig z wezesniejszych okreséw mozna
zauwazyé, ze jest to najnizsza wartos¢. Natomiast mediana, czyli wartosé

$rodkowa réwnata sie 1 157 m?,

MAKSYMALNA ORAZ MINIMALNA POWIERZCHNIA W DZIELNICACH

Najwieksze dziatki sprzedawane byty na Batutach, gdzie $rednia powierzchnia
wynosita 2 031 m2. W odniesieniu do najwiekszej sprzedanej nieruchomosci
na tej dzielnicy - miata powierzchnie 9 864 m?, najmniejsza za$ 548 m?Z.
Mniejszymi sprzedanymi nieruchomosciami charakteryzuje sie Widzew,
POWIERZCHNIA L, ) . o ) . . L
NAJWIEKSZE) gdzie $rednia wyniosta 1 859 m?, przy najwiekszej 11 761 m? i najmniejszej

SPRZEDANEJ 288 m? oraz Gérna - srednio 1 801 m? najwieksza nieruchomos$¢ miata
NIERUCHOMOSCI
W Il KWARTALE 2020 R.

powierzchnie 8 227 m? natomiast najmniejsza 363 m2 Najmniejsze
nieruchomosci sprzedawano na Polesiu, gdzie $rednia wyniosta 1 714 m?,
przy najwiekszej 10943 m? i najmniejszej 616 m2 Na Srédmiesciu

nie odnotowano transakcji niezabudowanymi dziatkami gruntu.

Srednia powierzchnia sprzedawanych nieruchomosci w 11l kwartale 2020 r.

3000
8
c
T 5000 2031 1801 1859 1845
5E 1714
E
2 @
23 1000
-]
g
(7

0 T T T T
Batuty Gérna Polesie Widzew tédz

2 Analiza powierzchni nieruchomosci zostata wykonana na prébie 119 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkéw,
w ktdrych sprzedano réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge dojazdowg do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie
ceny jednostkowej gruntu.




ROZSTEPY KWARTYLNE

Najczesciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o powierzchni
926 — 1 858 m? i cenie jednostkowej 105 — 206 zt (rozstepy kwartylne).
Transakcje nieruchomos$ciami o s$redniej powierzchni, zawierajgcej sie
w przedziale 0,5 - 1 ha zdarzaty sie o wiele rzadziej. W przypadku nieruchomosci
bardzo duzych — o powierzchni powyzej 1 ha, odnotowano jedng transakcje
gruntem o charakterze przemystowym oraz jedng gruntem o przeznaczeniu

mieszkaniowym wielorodzinnym.

SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M?

Mozna zauwazy¢ zalezno$¢ pomiedzy powierzchnig a ceng jednostkowa
sprzedawanej nieruchomosci - nieruchomosci mate osiggaty wyisze ceny

jednostkowe niz nieruchomosci duze.
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Cena jednostkowa nieruchomosci a powierzchnia w IIl kwartale 2020 r.

1000 4
E
g 8004 X
o
£
2
S 600zt * o >
(]
g 2,
E *
s 400z — %
=
Q
O
>, ¥ A
> a N
0 1

Powierzchnia nieruchomosci [ha]

% mieszkaniowe jednorodzinne 4 mieszkaniowe wielorodzinne  @rolne
X wielofunkcyjne @ zielone A przemyst

14 handel/ustugi
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LICZBA TRANSAKCIJI
GRUNTAMI

O PRZEZNACZENIU
MIESZKANIOWYM
JEDNORODZINNYM

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy uniemozliwia jednoznaczne okreslenie przeznaczenia
nieruchomosci dla transakcji gruntem niezabudowanym. W Il kwartale 2020 r.,
spos$réd  nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, 24 dotyczyty
nieruchomosci zlokalizowanych w miejscu, w ktérym obowigzywat miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, natomiast dla 50 wydana zostata
decyzja o warunkach zabudowy. Stanowito to odpowiednio 18% i 37%

wszystkich zawartych w tym okresie transakcji.

LICZBA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCIAMI WG ICH PRZEZNACZENIA

Najwiecej transakcji (117) dotyczyto nieruchomosci o przeznaczeniu
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W badanym okresie
odnotowano réwniez sze$¢ transakcji gruntami o charakterze wielofunkcyjnym,
pie¢ o funkcji przemystowej i cztery o przeznaczeniu mieszkaniowym
wielorodzinnym. Prawie najmniejszy odsetek, sposrdd wszystkich transakcji,
stanowita sprzedaz gruntow o charakterze handlowo - ustugowym — dwie
sprzedane nieruchomosci. Dodatkowo odnotowano po jednej transakcji

dotyczacej gruntu o przeznaczeniu rolnym i zielonym.

Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia w Il kwartale 2020 r.

1,5%

0,7% "\\
I

2,9%

4,4% 0,7%
‘ / 3,7% M mieszkaniowe jednorodzinne

M mieszkaniowe wielorodzinne

M rolne
M handlowo - ustugowe
0,
86,0% ® wielofunkcyjne

M zielone

M przemyst




LOKALIZACJA TRANSAKCIJI WG PRZEZNACZENIA

Na potrzeby niniejszego opracowania, dla nieruchomosci ktdre 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,

jednak nie jest to wigzace.
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Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w 11l kwartale 2020 r.

Przeznaczenie gruntu

>

:l mieszkaniowe jednorodzinne
- mieszkaniowe wielorodzinne
E rolne
- Zielen
[: handlowe/ustugowe
- przemystowe
- wielofunkcyjne
Liczba transakcji
brak transakcji
1
I 2
I :
| By
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PROFIL ZBYWCY NIERUCHOMOSCI

W badanym okresie czasu niezabudowane dziatki gruntu najczesciej zbywaty
kobiety — sprzedaty one 35% nieruchomosci - 47 sprzedanych nieruchomosci,
w tym 44 pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Natomiast udziat par
— kobiet i mezczyzn wynosit 25%, sprzedali oni w sumie 34 nieruchomosci,

w tym 32 pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Sprzedajacy w Il kwartale 2020 r.

14 firma

4 kobieta

M kobieta i mezczyzna
M mezczyzna

W Gmina Miasto tédz

Hinne

WIEK NAJSTARSZEJ
KOBIETY WSROD
SPRZEDAJACYCH

PRZEDZIALY WIEKOWE SPRZEDAJACYCH

Najwiecej osdb sprzedajgcych (po 38) byto w wieku 46 - 55 lat oraz powyzej
65 lat. Jest to grupa osob, w ktérej 54% stanowia osoby zbywajgce
nieruchomos¢ samodzielnie i 91% zbytych przez nich gruntow
byly pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Mozna zauwazyé,
ze wsrdd sprzedajgcych, w poréwnaniu z kupujgcymi, jest ponad pieciokrotnie
wiecej osdb starszych, ktdre przekroczyty 56 rok zycia. Na uwage zastuguje fakt,
ze najstarsza kobieta zbywajgca niezabudowang dziatke gruntu miata 92 lata,
najmtodsza 22 lata, podczas gdy wiek najstarszego mezczyzny wynosit 87 lat,
a najmtodszego 27 lat.

Przedziaty wiekowe sprzedajacych w Il kwartale 2020 r.
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Charakterystyka osob kupujacych
W wyniku przeprowadzonego badania okazato sie, ze kupujacymi na rynku 16

nieruchomosci najczesciej sg pary - kobieta i meiczyzna, ktorzy kupili

potowe wszystkich sprzedawanych nieruchomosci. W Ill kwartale 2020 r.
nabyli oni w sumie 68 nieruchomosci, w tym 65 pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne. Kolejnym podmiotem  nabywajgcym
byli mezczyini, ktérzy zakupili 24 nieruchomosci, co stanowito 18%,

w tym 22 o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym.

Kupujacy w Il kwartale 2020 r.
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PRZEDZIALY WIEKOWE KUPUJACYCH

Najwiecej os6b (86) bedacych strong kupujaca przy transakcji, byto w wieku
36 — 45 lat. Podobnie sytuacja wygladata w | oraz Il kwartale 2020 r. W grupie
0sob w wieku 36-45 lat zdecydowang wiekszos¢ stanowig osoby nabywajgce 80 LAT

. e . . 7m0/ i aco .
nieruchomosé z inng osobg ptci przeciwnej (72%) i 95% nabytych przez nich WIEK NAJSTARSZEGO
gruntéw byto pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W przypadku  MEZczYzNY WSROD
wieku 0séb kupujacych mozna stwierdzi¢, ze najstarsza kobieta miata 73 lata, ~KUPUJACYCH
natomiast mezczyzna 80 lat, w przeciwienstwie do najmtodszych nabywcéw,

gdzie kobieta miata 26 lat, za$ mezczyzna 24 lata.

Przedziaty wiekowe kupujacych w Il kwartale 2020 r.
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STAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO tODzI

llos¢ obowiazujacych MPZP oraz uchwat
o przystapieniu do sporzadzenia MPZP

Na koniec Il kwartatu 2020 r. na obszarze todzi obowigzywato 120 miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego i obejmowaty one 7 486,18 ha,
co stanowito 25,5% powierzchni miasta. W tym samym czasie obowigzywaty
102 uchwaty Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu do sporzadzania
planow miejscowych, ktére obejmowaty obszar 7 704,31 ha, co stanowito

26,27% powierzchni miasta.

Stan zagospodarowania przestrzennego todzi w lll kwartale 2020 r.

M Obszar miasta nieobjety mpzp i
przystapieniem do sporzadzenia
mpzp

M Obszar miasta objety przystgpieniem
do sporzadzenia mpzp

M Obszar miasta objety mpzp
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ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ZMIANY STANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO tODZI

W badanym okresie uchwalono jeden nowy plan zagospodarowania
przestrzennego o powierzchni 1,54 ha, wobec czego powierzchnia miasta objeta
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta sie 0 0,01%

w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Od poczatku lipca do konca wrzesnia 2020 r. przestata obowigzywaé jedna
uchwata o przystgpieniu do sporzgdzenia mpzp (1,54 ha) - na skutek uchwalenia
planu miejscowego. Jednoczesnie podjeto osiem nowych uchwat

0 przystgpieniu do sporzgdzenia planéw o powierzchni 132,14 ha.
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Powierzchnia miasta objeta przystgpieniami do sporzadzenia miejscowych

plandw zagospodarowania przestrzennego zwiekszyta sie o 130,6 ha,

czyli 0,45%.
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Dynamika zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi

w latach 2011 - IIl kwartat 2020 r.
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