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Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdélnosci:

Zespot Monitoringu Rynku Nieruchomosci:

X wspotdziatanie z Dzialem Ewidencji Gruntéw
i Budynkow w zakresie tworzenia rejestru
cen nieruchomosci;

X prowadzenie ewidencji wartosci nieruchomoéci w oparciu o
wyciaggi operatow szacunkowych;

X budowa i prowadzenie mapy cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych;

X uczestnictwo w przygotowywaniu wymagan
do specyfikacji zamoéwien publicznych
oraz umow w zakresie prowadzonych inwestycji.

Zespdt analiz:
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Raport — ,0brét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi” prezentuje wyniki z analizy obrotu
niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi w Il kwartale 2021 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 czterech kwartatow.

Badanie przeprowadzono na prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z modutu transakcji Ewidencji Gruntéw, Budynkow 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 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 s$rednie ceny
transakcyjne w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu. Dodatkowo zaprezentowano korelacje
pomiedzy $rednig ceng 1 m? a przeznaczeniem. Waznymi punktami opracowania s3: przedstawienie
profilu zbywcy oraz nabywcy nieruchomosci, jak réwniez informacje o procentowym udziale obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz terendéw, na ktérych

obowigzujg uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planéw.

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

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

warto zaprezentowad najwazniejsze parametry ksztattujgce go w minionych okresach. Analiza ta

pozwala na nastepujace spostrzezenia:

na przestrzeni ostatnich 5 kwartatéw liczba transakcji oscylowata w przedziale 66+150.
Najwiekszg liczbe transakcji (150) odnotowano w IV kwartale 2020 roku, okres
kwiecien + czerwiec 2020 r. okazat sie tym, w ktédrym obrét niezabudowanymi
nieruchomosciami gruntowymi byt najmniejszy (66), na co wptyw miata pandemia COVID-19.
najwyzsza warto$¢ s$redniej ceny 1 m? (bez wzgledu na przeznaczenie) zostata
odnotowana w | kwartale 2021 r. (257 zt) oraz Il kwartale 2021 r. (240 =zt).

Okresem, w ktérym zarejestrowano najnizsza $rednig cene 1 m?

gruntu
sg miesigce styczen — marzec 2020 r. (177 zt).

$rednia powierzchnia niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w | kwartale 2020 r.
przekroczyta putap 3 500 m? i wynosita 3 574 m?% Miesigce lipiec—wrzesiers 2020 r. okazaty
sie okresem, w ktdrym $rednia powierzchnia byta najmniejsza 1 845 m?2,

nawigzujgc do maksymalnych cen 1 m2 mozna zauwazy¢, ze w | kwartale 2021 r. uzyskano
najwyzszy wynik — 3 620zt/m? ze sprzedazy dziatek znajdujacych sie na Polesiu.

w | kwartale 2021 r. rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych zostat zdominowany

przez transakcje z rynku mieszkaniowego 76,3%, na co istotny wptyw miata pandemia

COVID-19.
Wykaz najwazniejszych parametrow uzyskiwanych w Il - IV kwartale 2020 r.
orazw | — Il kwartale 2021 r.

liczba transakgji 66 l 136 T 150 T 81 l 114 T

$rednia cena 1 m?
(bez wzgledu na 193 zt T 198 zt T 211 zt T 257 zt T 240 zt l

przeznaczenie)

$rednia powierzchnia 3054 m? l 1 845 m? 3574 mZT 2986 m? l 2710 mzl

maksymalna cena 1 m? 957 zt l 870 zt l 2 200 zt T 3620 zt T 2 653 zt l
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Od poczatku kwietnia do konca czerwca 2021 r. w todzi odnotowano (81) wolnorynkowych transakcji
sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W poréwnaniu z wczesniejszym kwartatem
jest to wynik o 69 umdw nizszy (150 transakcji w IV kwartale 2020 r.). Najwiecej uméw zawarto w |
kwartale poprzedniego roku jest to wynik o 166 wyzszy od analizowanego okresu (178 transakcji w |
kwartale 2020 r.). Analogicznie jak w poprzednich kwartatach, Widzew byt dzielnicg, w ktdrej

odnotowano najwiecej transakcji (31). W analizowanym okresie stanowito to po 38% catej badanej

proby.
200
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oraz w | — Il kwartale 2021 r.
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Piec ze wszystkich odnotowanych transakcji dotyczyty prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zostaty
poddane analizie z pozostatymi transakcjami, uwagi na brak widocznych rozbieznosci cenowych
pomiedzy prawem uzytkowania wieczystego a prawem witasnosci gruntu. Odnosnie przetargéw

nieograniczonych to Gmina Miasto £6dz sprzedata osiem nieruchomosci (7,01%).

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci
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Liczba transakcji w poszczegdlnych obrebach

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi w badanym kwartale zarejestrowano w (50). Najwiecej
umow zostato zawartych w obrebach W-10 (14) , W-47, B-55 i P-12 (po 7). Mniej transakcji
odnotowano w obrebie W-45 i W-09 (po 5) oraz P-40 i W-11 (po 3). W obrebach P-56, G-48, G-55, P-
39, W-18 (po 3). Dwie transakcje zarejestrowano w obrebach B-20, B-38, B-57, G-30, G-36, P-02, P-03,
P-04, P-11, W-35 .

Liczba transakcji w poszczegdinych obrebach w Il kwartale 2021 r.

7z

Liczba transakcji

brak transakcji
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Najdrozsze transakcje dotyczyly gruntéw mieszkaniowych wielofunkcyjnych - $rednia cena 1 m?

wyniosta 895 zt. Taniej sprzedawano grunty o charakterze wielofunkcyjnym — 481 zt/m2. Grunty o

przeznaczeniu  mieszkaniowym  jednorodzinnym nabywano za 188 zt/m?,  natomiast
o przeznaczeniu handlowo - ustugowym $rednio za 557 zt/m% Za najtarisze grunty
o charakterze rolnym  pftacono  odpowiednio 33 zt/m?  Odnotowano  rdwniez
transakcje gruntami o] przeznaczeniu przemystowym i zielonym,

cena wyniosta odpowiednio 187 zt/m?i 46 zt/m?.

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

maksymalnej oraz ceny $redniej.!

a)w drugim kwartale 2021 r.
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1 Analiza cenowa zostata wykonana na prébie 168 transakcji; odrzucone transakcje dotyczyty przypadkow, w ktérych sprzedano réwniez udziat w gruncie

stanowigcym droge dojazdowa do nieruchomosci, stad niemozliwe byto obliczenie ceny jednostkowej gruntu.
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Rozktad cenowy transakcji w Il kwartale 2021 r. z uwzglednieniem przeznaczenia.
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Maksymalne oraz minimalne ceny 1 m? w poszczegéinych dzielnicach

W przypadku poszczegdlnych dzielnic ceny maksymalne, minimalne oraz srednie w Il kwartale 2021 r.

prezentowaty sie nastepujgco:

Polesie — maksymalnie 2 653 zt/m?2, minimalnie 62 zt/m?, przy $redniej 291 zt/m?.
Gérna — maksymalnie 821 zt/m?, minimalnie 27 zt/m?, przy $redniej 218 zt/m?.
Batuty — maksymalnie 1 166 zt/m?, minimalnie 13 zt/m?, przy $redniej 223 zt/m?.
Widzewie — maksymalnie 448 zt/m?, minimalnie 80 zt/m?, przy $redniej 198 zt/m?.

Srédmiescie — zarejestrowano jedna transakcje o wartosci 1 241 zt/m?.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci




POWIERZCHNIE GRUNTOW

W Il kwartale 2021 r. srednia powierzchnia sprzedawanych dziatek gruntéw wyniosta 2 710 m2.
Poréwnujac jg z wielkoscig z wczeséniejszych okreséw mozna zauwazy¢, ze jest to druga najnizsza
wartosé¢ ( Il kwartat 2020 r. 1845 m?). Natomiast mediana, czyli warto$é srodkowa réwnata sie
1670 m2. Najwieksze dziatki sprzedawane byty na Batutach, gdzie srednia powierzchnia wynosita
3137 m?. W odniesieniu do najwiekszej sprzedanej nieruchomosci na tej dzielnicy - miafa
powierzchnie 28 043 m?, najmniejsza za$ 264 m? Mniejszymi sprzedanymi nieruchomos$ciami
charakteryzuje sie Gérna, gdzie $rednia wyniosta 3 050 m?, przy najwiekszej 7 381 m? i najmniejszej
482 m? oraz Widzewie, gdzie $rednia wyniosta 2 896 m?, przy najwiekszej 16 181 m? i najmniejszej
516 m?%. Najmniejsze nieruchomosci sprzedano na Polesiu, gdzie $rednia wyniosta 2 855 m? przy
najwiekszej 15522 m? i najmniejsze 447 m? oraz na Srédmiesciu, gdzie zanotowano jedna transakcje,

ktdrej powierzchnia wyniosta 1 612 m2,

Srednia powierzchnia sprzedanych nieruchomosci w Il kwartale 2021 r.

3500

3137 3050

3000 - 2855 2896
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Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew tédz

$rednia powierzchnia dziatki [m?]

Najczeséciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o powierzchni 999 m? — 3180 m? i cenie
jednostkowej 121 + 250 zt (rozstepy kwartylne). Transakcje nieruchomosciami o sredniej 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 2 transakcje gruntem o charakterze
mieszkaniowym jednorodzinnym oraz po jednej o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym oraz

rolniczym.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci
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Srednia powierzchnia sprzedanych gruntéw, a ich cena za 1 m? w Il kwartale 2021 r.
Mozna zauwazy¢ zalezno$¢ pomiedzy powierzchnig a ceng jednostkowa sprzedawanej nieruchomosci

- nieruchomosci mate osiggaty wyzsze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze.
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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 transakcji gruntem
niezabudowanym. W Il kwartale 2021 r., sposréd nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji,
36 dotyczyty nieruchomosci zlokalizowanych w miejscu, w ktédrym obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, natomiast dla 31 wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy.

Stanowito to odpowiednio 32% i 27% wszystkich zawartych w tym okresie transakcji.

Liczba transakcji nieruchomosci wg ich przeznaczenia

W Il kwartale 2021 r. najwiecej transakcji (87) dotyczyto nieruchomosci o przeznaczeniu pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W badanym okresie odnotowano réwniez (8) transakcje
gruntami o funkcji przemystowej, (6) o charakterze mieszkaniowym wielorodzinnym i (4) o
przeznaczeniu wielofunkcyjnym. Prawie najmniejszy odsetek, sposréd wszystkich transakcji, stanowita
sprzedaz gruntéw o charakterze zielonym — dwie sprzedane nieruchomo$¢. Dodatkowo odnotowano

dwie transakcje dotyczace gruntéw handlowo-ustugowych oraz pie¢ o przeznaczeniu rolnym.

0, . . . .
7,0% M mieszkaniowe jednorodzinne

1,8%

M mieszkaniowe wielorodzinne

M rolne

M| handlowo - ustugowe

M wielofunkcyjne

M zielone

M przemystowe

Transakcje nieruchomosciami wg przeznaczenia w Il kwartale 2021 r.

Transakcja pod budownictwo mieszkaniowe stanowity 81,6% wszystkich transakcji w Il kwartale

2021 r.
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Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia

Na potrzeby niniejszego opracowania, dla nieruchomosci ktdre 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 zapiséw studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jednak nie jest to wigzace.

Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w Il kwartale 2021 r.

Liczba transakcji
brak transakcji
1

B 2

K

-

Przeznaczenie gruntu
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|:] mieszkaniowe jednorodzinne
- mieszkaniowe wielorodzinne
:] rolne

- Zielen

I:l handlowe/ustugowe

- przemystowe

- wielofunkcyjne
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PROFIL ZBYWCY NIERUCHOMOSCI

Charakterystyka osob sprzedajacych w 11 kwartale 2021 r.

Sprzedajacy w Il kwartale 2021 r.

M firma

14 kobieta

M kobieta i mezczyzna
M mezczyzna

4 Gmina Miasto t6dz

inne

Przedzialy wiekowe sprzedajacych

Najwiecej osob sprzedajacych (36) byto w wieku 46 - 55 lat. Jest to grupa oséb, w ktérej najwiecej
transakcji (6) dokonaty pary — kobieta i mezczyzna i 50% zbytych przez nich gruntéw byly pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Mozna zauwazy¢, ze wéréd sprzedajgcych, w poréwnaniu
z kupujgcymi, jest ponad piec razy wiecej osdb starszych, ktére przekroczyty 65 rok zycia. Na uwage
zastuguje fakt, ze najstarsza kobieta zbywajaca niezabudowang dziatke gruntu miata 84 lat, najmfodsza

31 lat, podczas gdy wiek najstarszego mezczyzny wynosit 86 lat, a najmfodszego 21 lata.

Przedziaty wiekowe sprzedajacych w Il kwartale 2021 r.
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PROFIL NABYWCY NIERUCHOMOSCI

Charakterystyka osob kupujacych

W wyniku przeprowadzonego badania okazato sie, ze kupujgcymi na rynku nieruchomosci najczesciej
sg pary - kobieta i mezczyzna, kupili oni 39% nieruchomosci — (45) sprzedanych nieruchomosci, w tym
(43) pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Kolejnym podmiotem nabywajgcym byty firmy,
ktére zakupity (38) nieruchomosci, co stanowito 33%, w tym (20) o charakterze mieszkaniowym
jednorodzinnym, (5) dziatek pod budownictwo przemystowe, (3)o funkcji mieszkaniowej
wielorodzinnej, (3) przeznaczeniu wielofunkcyjnym oraz (2) nieruchomosci o charakterze handlowo-
ustugowym.

Kupujacy w Il kwartale 2021 r.

Mfirma

i kobieta

M kobieta i mezczyzna
M mezczyzna

Hinne

Przedzialy wiekowe kupujacych

Najwiecej oséb 36 bedacych strong kupujaca przy transakcji, byto w wieku 36 — 45 lat. W grupie oséb
w wieku 26-35 lat jedng trzecig stanowig osoby nabywajgce nieruchomosé z inng osobg ptci przeciwnej
i 90% nabytych przez nich gruntéw byto pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W przypadku
wieku oséb kupujacych mozna stwierdzi¢, ze najstarsza kobieta miata 84 lat, natomiast mezczyzna 75

lata, w przeciwienstwie do najmtodszych nabywcéw, gdzie kobieta miata 22 lat, zas mezczyzna 27 lata.

Przedziaty wiekowe kupujacych w Il kwartale 2021 r.
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STAN ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO £ODZI

llos¢ obowiazujacych MPZP oraz uchwat o przystapieniu do sporzadzenia MPZP

Na koniec Il kwartatu 2021 r. na obszarze todzi obowigzywato 123 miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego i obejmowaty one 7 486,18 ha, co stanowito 25,5% powierzchni
miasta. W tym samym czasie obowigzywaty 112 uchwaty Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu do
sporzadzania planéw miejscowych, ktére obejmowaty obszar 7 704,31 ha, co stanowito 26,27%

powierzchni miasta.

Stan zagospodarowania przestrzennego todzi w Il kwartale 2021 r.
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Zmiany stanu zagospodarowania przestrzennego todzi
W badanym okresie nie zarejestrowano zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi.
Dynamika zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi w latach 2011 -2021.
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