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WARTOSC +tODZKICH GRUNTOW — STYCZEN 2021

Wstep

Raport ,Wartos$¢ gruntédw tédzkich styczen 2021” jest kontynuacjq analiz
sporzadzonych na grudzien 2017 r. oraz na potrocze 2019 r. To trzecia
analiza sporzgadzona w poéttorarocznym rytmie.

Systematyczne monitorowanie zdarzen gospodarczych na tédzkim rynku
nieruchomosci, przez tédzki Osrodek Geodezji, umozliwia uzyskanie jak
najpetniejszej wiedzy ilosciowej i jakosSciowej o zachodzacych na nim
zmianach.

Gtébwnym adresatem prowadzonych badan i analiz sg komorki
organizacyjne Urzedu Miasta todzi prowadzgce sprawy z obszaru
gospodarowania nieruchomosciami, planowania przestrzennego,

rewitalizacji, strategii i rozwoju oraz finansow.

Wiedza o korelacji wielkosci posiadanego zasobu nieruchomosci do jego
wartosci daje pole do prognozowania sposobu gospodarowania zasobem,
tworzenia rezerw terenéw badz dokonywania korekt ,nadpodazy gminnych
terendw” niezbednych do realizacji zadan gminy poprzez ich sprzedaz.

Wartosc¢ 16dzkich gruntéw

Wartos¢ gruntéw tddzkich przedstawiona w opracowaniu ma charakter
orientacyjny, jest hipotetyczng wartoscig wszystkich gruntéw w obrebie
miasta todzi.

Do oszacowania wartosci gruntow tddzkich przyjeto nastepujgce zatozenia.
Zatozono, ze wszystkie grunty sg niezabudowane.

Okres czasu, z ktérego zgromadzono transakcje rynkowe poddane analizie
obejmuje ostatnie 12 kwartatdow, poczawszy od 1 Q 2018 do 4 Q 2020.
taczna liczba odnotowanych transakcji o charakterze rynkowym w ww.
okresie wynosi 1452.
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Wszystkie dane pochodzg z prowadzonej w Lédzkim Osrodku Geodezji bazy
wolnorynkowych transakcji niezabudowanymi nieruchomosciami
gruntowymi. Transakcje wolnorynkowe zostaty przenalizowane pod katem
przeznaczenia gruntu, ktory jako jeden z kluczowych czynnikdw ma istotny
wptyw na wartosc¢ rynkowa nieruchomosci.

Stwierdzono, ze 227 transakcji (ok. 15,6 % proby) dotyczyto sprzedazy
nieruchomosci potozonych na terenach objetych planami miejscowymi.
Udziat tej proby zwiekszyt sie w stosunku do badania z péirocza 2019
01,7%.

W pozostatych przypadkach zatozono przeznaczenia gruntdw w oparciu
o wydane decyzje o warunkach zabudowy - 593 transakcji — oraz o zapisy
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta todzi i w oparciu o charakter zagospodarowania terenu i zabudowy
sgsiedniej.
Ustalenia dotyczace przeznaczenia w oparciu o zapisy Studium i charakter
zabudowy sgsiedniej stanowig subiektywng ocene zespotu badawczego.
Uwzgledniono nastepujgce przeznaczenia gruntu, ktdrym przypisano
odpowiednie symbole:

Tabela nr 1

Przeznaczenie Symbol e -
transakcji

Tereny przeznaczone pod zabudowe

Handel / Ustugi H/U 37
Infrastruktura I 6
Mieszkalnictwo jednorodzinne MJ 1046
Mieszkalnictwo wielorodzinne MW 56
Przemyst P 203
Wielofunkcyjne WF 70
Tereny wylaczone spod zabudowy ‘
Rola R 17
Zielen Z 17

Zwraca uwage dominacja transakcji terenami pod budownictwo
mieszkaniowe, ktdére stanowig blisko 76% catego obrotu gruntami
niezabudowanymi.
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Wskazane liczby transakcji wg kryterium przeznaczenia charakteryzujq

dynamike tédzkiego rynku nieruchomosci na przestrzeni
36 miesiecy.

badanych
Dla ustalenia wartosci gruntéw tddzkich pogrupowano przeznaczenia
terendbw wskazane jak w Tabeli nr 1 oraz z podziatem na tereny
przeznaczone pod zabudowe i tereny wytaczone spod zabudowy. Obszar
terendw wytaczonych spod zabudowy obejmuje 12 667 ha, co stanowi 43%
powierzchni miasta todzi. Do poszczegdlnych przeznaczen
przyporzadkowano odpowiednie funkcje terenéw, zgodnie z obowigzujgcym

Studium Uwarunkowan i Kierunkdow Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta todzi z 2018 r.

Mapa stref przestrzennych miasta todzi
przyjetych do oszacowania wartosci tddzkich gruntow

-,
Ao
A W

- tereny przeznaczone pod zabudowe
]

Dla poszczegodlnych transakcji, pogrupowanych wg przeznaczen, okreslono
szereg wspotczynnikdéw statystycznych.

Szacunkowg wartos¢ gruntow tédzkich na styczen 2021 r. okreslono
w oparciu o Sredniq arytmetyczna oraz mediane.
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Warto$¢ szacunkowg 1m? terendw przeznaczonych pod infrastrukture
(drogi publiczne, kolej, itp.), z uwagi na zbyt matg liczebnos¢ prdby,
okreslono poprzez analogie z § 36.3.2 Rozporzadzenia rady ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, jako sume iloczyndw procentowych udziatéw
powierzchni poszczegdlnych przeznaczen w powierzchni ogdlnej Lodzi i ich
wartosci jednostkowych. Tak uzyskang warto$¢ 1m?2 przemnozono przez
catkowitg powierzchnie terendw przeznaczonych pod infrastrukture.

Zakresy cen transakcyjnych w zaleznosci od przeznaczenia
terenu ze wskazaniem ceny minimalnej, ceny maksymalnej

oraz ceny s$redniej
Wykres nr 1

2500zt
2000zt

1500zt

Cenalm2

1000zt

500 zt

M. M.
Jednorodzinne Wielorodzinne

0zt

Handel / Ustugi Przemystowe Rolne W-funkcyjne Zielone

cena max 1932z 722 # 1200zt 417 ot 38z 22361 647t
cenamin 73zt 17z 71zt 21z 3u 58zt T
srednia 399 # 145 # 397 2t 142 # 14z 409 # 324

Przeznaczenie terenu

Oszacowanie wartosci rynkowej t6dzkich gruntéow

Oszacowania wartosci rynkowej toddzkich gruntéw, w przyjetych grupach
przeznaczen planistycznych, obliczono w dwdch wariantach, z wartosci
Sredniej oraz z wartosci mediany.

Wartosci rynkowe gruntéw, w granicach administracyjnych m. todzi
przedstawiono w Tabeli nr 2.

Dla poszczegdlnych przeznaczehn wskazano zmiane wartosci szacunkowej,
w procentach, z czerwca 2019 do stycznia 2021.
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Tabela nr 2
taczna taczna szacunkowa | Laczna szacunkowa
powierzchni_a wartosc¢ wartosé
Przeznaczenie Az e ze Sredniej z mediany
terenu
[ha] [mIn zi] [mIn zi]
Tereny przeznaczone pod zabudowe
Handel / 1325,5246|V15,8% 6287 |V6,6% 3 455
Ustugi
Infrastruktura 2 304,1980|V¥3,4% 3159 (M1,7% 2523
Mieszkalnictwo 4 916,7460 | 1N4,9% 7 144 | 16,7% 6 294
jednorodzinne
Mieszkalnictwo 2 489,7200|V3,8% 9 875|110,4% 9 240
wielorodzinne
Przemyst 2 946,1720 | 1MN4,3% 4 178 | 1MN4,2% 3 683
Wielofunkcyjne 2 678,7462 | <-> 10 968 [1M9,1% 7 308
Rola 7 304,7948 (V10,2% 1 009 |\V33,0% 787
Zielen 5 362,3609|V19,3% 1741|V38,6% 1 340

£6dZogblem | 29328,2625 44361 34630

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze szacunkowa wartos¢ obliczona z mediany jest
pewniejszg informacjg niz wartos¢ obliczona ze Sredniej.

Wynika to z faktu, ze mediana jest bardziej ,odporna” na oddziatywanie
czynnikéw odstajacych w zbiorze zebranych danych.

W tym wypadku chodzi o jednostkowe transakcje rynkowe znaczaco
odbiegajace od pozostatych — znaczaco zawyzajgce lub znaczaco zanizajace.

Jak wida¢ z danych Tabeli nr 2, szacunkowa warto$¢ gruntéw obliczona
z mediany na styczen 2021 wzrosta w stosunku do pétrocza 2019r.01,7%
do 34 630 min zt.

Natomiast, uwzgledniajac tylko tereny przeznaczone pod zabudowe wzrost
ich wartosci na przestrzeni ostatnich 18 miesiecy wynidst 5,9% do 32 503
min zt.
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Oszacowanie wartosci_rynkowej gruntéw_ stanowiacych
wilasnos¢ Gminy £6dz

Oszacowanie wartosci rynkowej gruntdw stanowigcych witasnos¢ Gminy
to6dz, znajdujacych sie w obszarze miasta todzi, umozliwia wskazanie
udziatu tychze gruntow w tacznej wartosci rynkowej wszystkich gruntéw
potozonych w obrebie miasta.

Szacowane wartosci rynkowe gruntéw Gminy tdédz - w poziomie cen
rynkowych styczen 2021 r. - przedstawia Tabela nr 3.
Ksztattujgq sie nastepujqco:

Tabela nr 3

taczna szacunkowa | Laczna szacunkowa

Laczna powierzchnia wartos¢ gruntéow wartos¢ gruntéow
gruntéw miejskich miejskich miejskich
Przeznaczenie

ze Sredniej z mediany

Tereny przeznaczo

[mln zt

ne pod zabudowe

[mln zt

Handel / Ustugi 296,8432 1185 774
Infrastruktura 719,4392 986 788
Mieszkalnictwo 726,1582 1055 929
jednorodzinne

Mieszkalnictwo 866,7541 3438 3217
wielorodzinne

Przemyst 433,2442 614 542
Wielofunkcyjne 543,1171 2 224 1482
Rola 529,2951 73 57
Zielen 3409,9178 1107 852

ogotem

Szacunkowa wartos¢ gruntéw Gminy £o6dz obliczona z mediany na styczen
2021 spadta w stosunku do po6trocza 2019 r. 0 0,5% do 8 641 min zi.

Tereny wytgczone spod zabudowy - rolne oraz zielen - stanowig 52,3 %
ogotu terendw nalezacych do Gminy tédz i to one decyduja o spadku
wartosci catego zasobu. Rozpatrujgc wyltacznie tereny przeznaczone pod
zabudowe tendencja jest odwrotna.
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Uwzgledniajgc wytacznie tereny przeznaczone pod zabudowe nastapit
wzrost ich wartosci na przestrzeni ostatnich 18 miesiecy o 7,1% do 7 732
mlin zt na styczen 2021 z poziomu 7 222 min zt w potowie 2019 r.

Nalezy zauwazy¢, ze dzieki procesom komunalizacji, w stosunku do potowy
2019 r., zwiekszyt sie powierzchniowo zasob nieruchomosci miejskich.

Na styczen 2021 odnotowano wzrost o 0,7%, pomimo prowadzonych w tym
okresie procesdow sprzedazy nieruchomosci miejskich.

Poréwnanie - odnotowane zmiany powierzchni gruntu zasobu
nieruchomosci Gminy td6dz oraz ich wartosci na przestrzeni
grudzien 2017 + styczen 2021

Tabela nr 4
: : tgczna tgczna
Powierzchnia
Data i szacunkowa szacunkowa
. gruntow . . . .
badania . . wartosc¢ wartos¢
miejskich . . . .
ze sredniej z mediany

[hal [ min zt] [ min zt]
12.2017 7244 1479 10 930 8 762
06.2019 7469,6644 11 210 8 688
01.2021 7524,7689 10 682 8 641

Powyzsze dane dotycza, facznie, terendw przeznaczonych pod zabudowe
oraz wytaczonych spod zabudowy.

W calym badanym okresie nastepowat powierzchniowy przyrost
zasobu nieruchomosci Gminy t6dz.

Oszacowane wartosci zasobu Gminy t6dz, w badanym okresie, nie
wykazuja dynamicznych zmian.

Oszacowane wartosci majg charakter orientacyjny.
Wartos¢ gruntéw obliczona ze sSredniej cechuje sie wiekszg niepewnoscig
niz obliczona z mediany. Stad nalezy przyjac, ze rzeczywista szacunkowa
wartos¢ gruntéw oscyluje wokdt wartosci mediany.
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