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I.  NIERUCHOMOśCI  LOKALOWE   MIESZKALNE   
 

I.1. RYNEK PIERWOTNY  

 

AnalizŃ objňto nastepujŃce miasta wojew·dztwa ğ·dzkiego: Zgierz, Ozork·w, Aleksandr·w 

Ğ·dzki, Pabianice, Konstantyn·w Ğ·dzki oraz Sieradz i Kutno. 

Badaniem objňto sprzedaŨ 100% udziağ·w w nieruchomoŜci. 

Jako jednostkň por·wnawczŃ przyjňto 1m
2
p.u. lokalu mieszkalnego. 

 

Wg danych zawartych w ĂBazie Danych o Rynku NieruchomoŜciò odnotowano  

45 transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r. 

Analiza iloŜci transakcji :  

- Zgierz (2011r.) -2 szt. 

- Ozork·w ï brak danych 

-Aleksandr·w Ğ·dzki (2011r.) -10 szt. 

- Pabianice (2010-2011r.) ï 15 szt. 

- Konstantyn·w Ğ·dzki (2010r.) ï 1 szt. 

- Kutno (2011r) -17 szt. 

- Sieradz ï brak danych 

 

Rozkğad cen jednostkowych. 
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Struktura procentowa iloŜci transakcji wg prawa do gruntu 
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I.2. RYNEK WTčRNY 

 

AnalizŃ objňto nastepujŃce miasta wojew·dztwa ğ·dzkiego: Zgierz, Ozork·w, Aleksandr·w 

Ğ·dzki, Pabianice, Konstantyn·w Ğ·dzki oraz Sieradz i Kutno. 

 

Badaniem objňto sprzedaŨ 100% udziağ·w w nieruchomoŜci. 

Jako jednostkň por·wnawczŃ przyjňto 1m
2
p.u. lokalu mieszkalnego. 

 

IloŜĺ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r. 

to 477 , w tym :  

    2010r. ï 243 

    2011r. ï 234 

 

IloŜĺ transakcji zawartych w poszczeg·lnych miastach . 
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Struktura iloŜci transakcji wg prawa do gruntu  w poszczeg·lnych miastach: 2010, 2011r.  
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średnia cena jednostkowa (zğ/m
2
p.u.) w poszczeg·lnych miastach. 
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Rozkğad normalny (Gaussa) za okres 2010-2011r. przedstawia siň nastňpujŃco . 

Transakcje o cenach jednostkowych powyŨej 3677 zğ/m
2 
i poniŨej 2193 zğ/m

2
 wykraczajŃ 

poza przedziağ ufnoŜci wyznaczony odchyleniem standardowym.  

średnia cena wynosi 2885 zğ/m
2
p.u. . 

Min = 744,68

|Ǌ - odch. = 2 193,24

|ǊŜŘƴƛŀ Ґ н уупΣфс

|Ǌ Ҍ ƻŘŎƘΦ Ґ о ртсΣсу

Max = 5 085,24

694,68 1 194,68 1 694,68 2 194,68 2 694,68 3 194,68 3 694,68 4 194,68 4 694,68

²ȅƪǊŜǎ ǊƻȊƪƱŀŘǳ ƴƻǊƳŀƭƴŜƎƻ Řƭŀ ǿȅōǊŀƴȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ

Odchylenie standardowe:691,72                  /Ŝƴŀ ǏǊŜŘƴƛŀΥ2 884,96
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Rozkğad jednostkowych cen transakcyjnych w okresie 2010-2011r. Trend czasowy stabilny. 

y = 0,0389x + 1306,4
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Cena Ŝrednia w poszczeg·lnych przedziağach powierzchni uŨytkowej. 
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Udziağ w rynku nieruchomoŜci lokalowych w zaleŨnoŜci od wielkoŜci powierzchni 

uŨytkowej. 
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I.2.1. Miasta powiatu zgierskiego: 

 

1. Zgierz ï miasto i gmina w wojew·dztwie ğ·dzkim, w powiecie zgierskim, wchodzŃce w skğad 

aglomeracji ğ·dzkiej. 

Obecnie na obszarze Zgierza istnieje 11 osiedli administracyjnych stanowiŃcych jednostki 

pomocnicze gminy, nieposiadajŃce osobowoŜci prawnej.  

Liczba ludnoŜci ok. 60 000 mieszkaŒc·w. Obszar 42,33 km
2
. 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 
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ǿ ȊŀƭŜȍƴƻǎŎƛ ƻŘ ŎŜƴȅ ƧŜŘƴƻǎǘƪƻǿej.

2010-2011r.

ғнллл ȊƱκƳнǇǳ

ғнлллΤолллҔȊƱκƳнǇǳ

ғолллΤплллҔȊƱκƳнǇǳ

Ҕпллл ȊƱκƳнǇǳ
 

http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Osobowo%C5%9B%C4%87_prawna
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2. Ozork·w ï miasto i gmina nad rzekŃ BzurŃ, w wojew·dztwie ğ·dzkim, w powiecie 

zgierskim. Miasto znajduje siň 20 km na p·ğnoc od Ğodzi. 

Liczba ludnoŜci ok. 21 000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 15,46 km
2
. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
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3. Aleksandr·w Ğ·dzki ï miasto poğoŨone w powiecie zgierskim, naleŨy do aglomeracji 

ğ·dzkiej. 

Liczba ludnoŜci ok. 21 000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 13,50 km
2
. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 

 

1

34

64

1

¦ŘȊƛŀƱ ǇǊƻŎŜƴǘƻǿȅ ƛƭƻǎŎƛ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǿ ȊŀƭŜȍƴƻǏŎƛ 
od ceny jednostkowej.

2010-2011r.

ғнллл ȊƱκƳнǇǳ

ғнлллΤолллҔȊƱκƳнǇǳ

ғолллΤплллҔȊƱκƳнǇǳ

Ҕпллл ȊƱκƳнǇǳ
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I.2.2. Miasta powiatu pabianickiego: 

 

1. Pabianice ï miasto i gmina w wojew·dztwie ğ·dzkim, w powiecie pabianickim. Drugie co do 

liczby mieszkaŒc·w miasto aglomeracji ğ·dzkiej.  

Dzielnice i osiedla: Centrum, Bugaj, Piaski, Stare Miasto, Karniszewice, Klimkowizna, 

Jutrzkowice, Wola ZaradzyŒska Nowa, J. Salwy, Marii Konopnickiej, Jana Pawğa II, Mikoğaja 

Kopernika, DŃbrowa, Rypuğtowice, Czyryczyn (daw.Sereczyn), Karolew. 

Liczba ludnoŜci ok.70000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 32,99 kmĮ. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 
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2. Konstantyn·w Ğ·dzki ï miasto i gmina w wojew·dztwie ğ·dzkim, w powiecie pabianickim, 

wchodzi w skğad aglomeracji ğ·dzkiej. 

Liczba ludnoŜci ok. 17 000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 27,25 km
2
. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 
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I.2.3. Wybrane miasta wojew·dztwa ğ·dzkiego: Sieradz, Kutno 

 

1. Sieradz ï miasto i gmina w wojew·dztwie ğ·dzkim, w powiecie sieradzkim.  

Liczba ludnoŜci ok. 45 000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 51,22 kmĮ. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 

 

12

77

11

0

¦ŘȊƛŀƱ ǇǊƻŎŜƴǘƻǿȅ ƛƭƻǏŎƛ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǿ ȊŀƭŜȍƴƻǏŎƛ 
od ceny jednostkowej.

2010-2011r.

ғнллл ȊƱκƳнǇǳ

ғнлллΤолллҔȊƱκƳнǇǳ

ғолллΤплллҔȊƱκƳнǇǳ

Ҕпллл ȊƱκƳнǇǳ-brak
 

 

 

 

 

http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_sieradzki


13 

 

  

2. Kutno ï miasto i gmina w centralnej czňŜci Polski, 20 km na p·ğnocny zach·d od 

geometrycznego Ŝrodka Polski. 

Liczba ludnoŜci ok. 47 000 mieszkaŒc·w. 

Obszar 33,59 km
2
. 

 

 
 

Rozkğad cen jednostkowych 2010-2011r. 
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Udziağ procentowy iloŜci transakcji w zaleŨnoŜci od ceny jednostkowej. 
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I I .  GRUNTY NIEZABUDOWANE  
 

 

AnalizŃ objňto 3 powiaty graniczŃce z ĞodziŃ . 

POWIAT ZGIERSKI   

 

POWIAT PABIANICKI  
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POWIAT ĞčDZKI WSCHODNI  

 

AnalizŃ objňto sprzedaŨ 100% udziağ·w w nieruchomoŜci. 

Jako jednostkň por·wnawczŃ przyjňto 1m
2
 gruntu. 

 

 

Cağkowita iloŜĺ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r.                    

to 2949 , w tym :  

    2010r. ï 1435 

    2011r. ï 1514 

Nie zanotowano tendencji spadkowej w iloŜci transakcji zawartych w roku 2011 w 

stosunku do roku 2010 . 

 

 

IloŜĺ transakcji zawartych w poszczeg·lnych powiatach . 
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średnia jednostkowa cena transakcyjna w poszczeg·lnych powiatach. 
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Przeznaczenie nieruchomoŜci  

 

SpoŜr·d wszystkich transakcji wyr·Ũniono nieruchomoŜci przeznaczone na cele : 

1) Mieszkaniowe , 

2) Rolne, zieleŒ, sport i rekreacjň , 

3) Komercyjne , 

4) Komunikacjň . 
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tǊȊŜȊƴŀŎȊŜƴƛŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

LƭƻǏŏ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ

|ǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ ƧŜŘƴƻǎǘƪƻǿŀ 

 
  

Dalszej analizie poddano 2141 transakcji sprzedaŨy prawa wğasnoŜci grunt·w 

przeznaczonych pod zabudowň mieszkaniowŃ . 

 

Odrzucono transakcje : 

1)  stanowiŃce przedmiot uŨytkowania wieczystego ï 21 szt.  

2)  sprzedaŨy grunt·w o powierzchni poniŨej 200 m
2
 , uznajŃc Ũe takie nieruchomoŜci nie 

nadajŃ siň do samodzielnej zabudowy ï 45 szt. 

3)  sprzedaŨy grunt·w o powierzchni powyŨej 5000 m
2
 , uznajŃc Ũe takie nieruchomoŜci sŃ 

przeznaczone pod zabudowň rezydencjonalnŃ lub stanowiŃ gospodarstwa rolne ï 99 szt.  
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Rozkğad transakcji w poszczeg·lnych powiatach  
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Dynamika transakcji w poszczeg·lnych powiatach .  

NajwyŨsza w powiecie zgierskim . 
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I I.1.  Powiat ğ·dzki wschodni  

 

Rozkğad normalny (Gaussa) przedstawia siň nastňpujŃco . 

Transakcje o cenach jednostkowych powyŨej 137 zğ/m
2 
i poniŨej 45 zğ/m

2
 wykraczajŃ poza 

przedziağ ufnoŜci wyznaczony odchyleniem standardowym.  

średnia cena wynosi 91 zğ/m
2
 . 

 

Min = 9,00

|Ǌ - odch. = 44,95

|ǊŜŘƴƛŀ Ґ фмΣмт

|Ǌ Ҍ ƻŘŎƘΦ Ґ мотΣоу

Max = 260,71

-41,00 9,00 59,00 109,00 159,00 209,00 259,00 309,00

²ȅƪǊŜǎ ǊƻȊƪƱŀŘǳ ƴƻǊƳŀƭƴŜƎƻ Řƭŀ ǿȅōǊŀƴȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ

Odchylenie standardowe:46,22                  /Ŝƴŀ ǏǊŜŘƴƛŀΥ91,17

 
 

Z dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedziağem ufnoŜci 

wyznaczonym odchyleniem standardowym .  

Wyselekcjonowano 308 transakcji . 

 

Trend czasowy stabilny , nieznacznie malejŃcy , w granicach bğňdu obserwacji rynku 

(R
2
=0,0062) .  

 

y = -0,0099x + 487,62
wч Ґ лΣллсн
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ZaleŨnoŜĺ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwaŨalnie malejŃca (R
2
=0,0089) .  

Za grunty o wiňkszej powierzchni pğacone sŃ nieco niŨsze ceny jednostkowe .  

  

y = -0,0277x + 91,544
wч Ґ лΣллуф
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II.2 .  Powiat pabianicki  

 

Rozkğad normalny (Gaussa) przedstawia siň nastňpujŃco . 

Transakcje o cenach jednostkowych powyŨej 117 zğ/m
2 
i poniŨej 23 zğ/m

2
 wykraczajŃ poza 

przedziağ ufnoŜci wyznaczony odchyleniem standardowym.  

średnia cena wynosi 70 zğ/m
2
 . 

 

Min = 9,00

|Ǌ - odch. = 22,53

|ǊŜŘƴƛŀ Ґ сфΣсо

|Ǌ Ҍ ƻŘŎƘΦ Ґ ммсΣтп

Max = 319,18

-41,00 9,00 59,00 109,00 159,00 209,00 259,00 309,00 359,00

²ȅƪǊŜǎ ǊƻȊƪƱŀŘǳ ƴƻǊƳŀƭƴŜƎƻ Řƭŀ ǿȅōǊŀƴȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ

Odchylenie standardowe:47,11                  /Ŝƴŀ ǏǊŜŘƴƛŀΥ69,63

 
 

Z dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedziağem ufnoŜci 

wyznaczonym odchyleniem standardowym .  

Wyselekcjonowano 534 transakcje . 

 

Trend czasowy stabilny , w granicach bğňdu obserwacji rynku (R
2
=0,0000) .  
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y = 0,0013x + 10,573
wч Ґ ф9-05
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ZaleŨnoŜĺ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwaŨalnie malejŃca (R
2
=0,0288) .  

Za grunty o wiňkszej powierzchni pğacone sŃ nieco niŨsze ceny jednostkowe .  

  

y = -0,0292x + 69,662
wч Ґ лΣлнуу
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II.3 .  Powiat zgierski 

 

  

Rozkğad normalny (Gaussa) przedstawia siň nastňpujŃco . 

Transakcje o cenach jednostkowych powyŨej 105 zğ/m
2 
i poniŨej 27 zğ/m

2
 wykraczajŃ poza 

przedziağ ufnoŜci wyznaczony odchyleniem standardowym.  

średnia cena wynosi 66 zğ/m
2
 . 
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Z dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedziağem ufnoŜci 

wyznaczonym odchyleniem standardowym .  

Wyselekcjonowano 689 transakcji . 

 

Trend czasowy stabilny , w granicach bğňdu obserwacji rynku (R
2
=0,0002) .  

 

 
 

  

ZaleŨnoŜĺ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwaŨalnie malejŃca (R
2
=0,0725) .  

Za grunty o wiňkszej powierzchni pğacone sŃ nieco niŨsze ceny jednostkowe .  

  

 


