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Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdlnosci:

X wspétdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw i Budynkéw w zakresie
tworzenia rejestru cen nieruchomosci;

X budowa i prowadzenie mapy transakcji mieszkalnymi
nieruchomosciami lokalowymi oraz poglagdowej mapy cen mieszkan;

X budowa i prowadzenie mapy cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych;

X sporzadzanie informacji o poziomach cen transakcyjnych

nieruchomosci dla potrzeb postepowan prowadzonych przez
Urzad Miasta todzi oraz inne instytucje;
X sporzadzanie okresowych analiz i raportéw.
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WPROWADZENIE

Raport — ,Obrdét niezabudowanymi dziatkami gruntu w todzi” prezentuje wyniki z analizy obrotu
niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi w | kwartale 2024 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 tddzkim rynku nieruchomosci

przedstawiono takze gtdwne parametry na przestrzeni ostatnich pieciu kwartatow.

Badanie przeprowadzono na probie wolnorynkowych transakcji sprzedaiy, o ktdérych informacje
zaczerpnieto z Rejestru Cen Nieruchomosci Ewidencji Gruntéw, Budynkéw i Lokali prowadzonego przez
todzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono danymi pozyskanymi podczas analizy tresci aktdw notarialnych.
Wszystkie analizy wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci dotyczg cen netto uzyskanych

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

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktdorych strony umowy byty od siebie niezaleine
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Natomiast nie zostaty uwzglednione: sprzedaze udziatéw
w nieruchomosci, wykupy gruntu przez gmine badZ agencje rzadowe, a takie zamiany, darowizny

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

W Raporcie przedstawiono analize dynamiki obrotu dziatkami oraz uzyskiwane $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 terendw, na ktérych obowigzujg uchwaty o przystgpieniu

do sporzadzenia planéw.

Tres$é niniejszego raportu i/lub jego fragmenty moga by¢ powielane i rozpowszechniane pod warunkiem

wskazania jego zrédfa oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.



NAWIAZANIE DO WCZESNIEJSZYCH KWARTALOW

Najwazniejsze spostrzezenia

Rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych charakteryzuje sie duzg zmiennoscig, dlatego warto
zaprezentowac najwazniejsze parametry ksztattujagce go w minionych okresach. Analiza ta pozwala

na nastepujgce spostrzezenia:

e na przestrzeni ostatnich 5 kwartatow liczba transakcji oscylowata w przedziale 69+113. Najwieksza
liczbe transakcji (113) odnotowano w | kwartale 2024 roku, w okresie styczen — luty 2023 r. obrét
niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi byt najmniejszy (69).

e $rednia powierzchnia niezabudowanych nieruchomosci gruntowych maksymalnie wyniosta 3 129 m?,
w Il kwartale 2023 r.

e maksymalna cena 1m? byta w IV kwartale 2023 r., uzyskano najwyiszy wynik — 4418 zt/m?
ze sprzedazy nieruchomosci znajdujacej sie w Srédmiesciu.

e w IV kwartale 2023 r. najwiekszy procent wszystkich gruntow stanowity transakcje z rynku

mieszkaniowego — 80,3%.

Wykaz najwazniejszych parametrow uzyskiwanych w 2023 r. oraz w | kwartale 2024 r.

T | kwartat Il kwartat 11l kwartat IV kwartat | kwartat
e i 2023 r. 2023 r. 2023 r. 2023r. 2024 r.
liczba
transakcji 69 T 89 T 102 102 <> 113 T
srednia
powierzchnia 2976 m? 3129 m? 2773 m? 3028 m? 2350 m?
minimalna
cenalm? 6zt 3z 5zt 10 zt T 7 zt l
maksymalna
cena 1 m? 2182 zt 2082 zt 2136 zt 4 418 zt 3301 zt



LICZBA TRANSAKCIJI

Od poczatku stycznia do korica marca 2024 r. w todzi odnotowano 113 wolnorynkowych transakcji sprzedazy
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W dzielnicy Widzew odnotowano najwiecej transakcji (50).

W analizowanym okresie stanowito to ponad 44% catej badanej préby.
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W analizowanym kwartale odnotowano trzy transakcje dotyczace prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

Odnosnie przetargdw nieograniczonych to Gmina Miasto t6dz sprzedata 10 nieruchomosci (9%).



Liczba transakcji w poszczegolnych obrebach

W badanym kwartale transakcje nieruchomosciami gruntowymi zarejestrowano w 64 obrebach. Najwiecej
umow zostato zawartych w obrebach G-55 (9) i W-01 (8). W obrebach W-04, W-11, W-38 odnotowano po piec
transakcji, w obrebach W-05, W-10, W-44 po cztery transakcje, natomiast po trzy transakcje zostaty

odnotowane w obrebach B-60 i P-35. W pozostatych obrebach zarejestrowano po dwie lub jednej transakcji.

Liczba transakcji w poszczegélnych obrebach w | kwartale 2024 r.
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Najwyzsze ceny transakcyjne w | kwartale 2024 r. dotyczyty gruntdw o charakterze mieszkaniowym
wielorodzinnym — $rednio 1226 zt/m?. Taniej sprzedawano grunty wielofunkcyjne - $rednia cena 1 m?
wyniosta 767 zt. Grunty o przeznaczeniu handlowo — ustugowym sprzedawano $rednio po 358 zt/m?. Za grunty
o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym, zieleni, przemystowym oraz rolnym ptacono odpowiednio

268 zt/m?, 182 zt/m?, 123 zt/m?i 9 zt/m?.

W okresie Il - IV kw. 2023 r. — | kw. 2024 r. najwyzsza cena dotyczyta dziatek pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng — $rednio 1061 zt/m2. Grunty o przeznaczeniu wielofunkcyjnym zbywano za 690 zt/m?,
natomiast o przeznaczeniu handlowo - ustugowym za 547 zt/m?. Tereny pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz przemystowg sprzedawano odpowiednio za 247 zt/m? i 209 zt/m?. Taniej sprzedawano
nieruchomosci o charakterze zieleni — 133 zt/m?2. Najtansze transakcje gruntami dotyczyty terendw rolnych

—13 zt/m?.

Zakresy cenowe nieruchomosci w lI-1V kwartale 2023 r. i w | kwartale 2024 r., w zaleznosci od przeznaczenia,

ze wskazaniem ceny minimalnej, maksymalnej oraz ceny sredniej.
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Rozktad cenowy transakcji w | kwartale 2024 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 $rednie w | kwartale 2024r.
prezentowaty sie nastepujgco:

Batuty — maksymalnie 1 582 zt/m?, minimalnie 49 zt/m?, przy $redniej 320 zt/m?2.

Gérna — maksymalnie 1 262 zt/m?, minimalnie 7 zt/m?, przy éredniej 253 zt/m?.

Polesie — maksymalnie 1 476 zt/m?, minimalnie 17 zt/m?, przy $redniej 438 zt/m?2.

Widzew — maksymalnie 3 301 zt/m?, minimalnie 15 zt/m?, przy $redniej 320 zt/m?2.

Srédmieécie — odnotowano jedna transakcje za 1 643 zt/m?, zatem w dalszej czeéci opracowania nie wyliczono

dla tej dzielnicy parametréw statystycznych.



POWIERZCHNIE GRUNTOW

W | kwartale 2024 r. $rednia powierzchnia sprzedawanych dziatek gruntu wyniosta 2 350 m2. Najwieksze
dziatki sprzedawane byty na Polesiu, gdzie $srednia powierzchnia wynosita 3 062 m2. Najwieksza sprzedana
nieruchomos$¢ w tej dzielnicy miata powierzchnie 12 001 m?, najmniejsza za$ 451 m2. Mniejszymi sprzedanymi
nieruchomosciami charakteryzujg sie Batuty, gdzie érednia wyniosta 2 650 m?, przy najwiekszej 11 095 m?
i najmniejszej 161 m2. Najmniejsze nieruchomosci sprzedano na Widzewie, gdzie $rednia wyniosta 2 045 m?,
przy najwiekszej 17 665 m? i najmniejszej 396 m2. Na Gdrnej érednia wyniosta 2 334 m?, przy najwiekszej

powierzchni 10 679 m?, a najmniejszej 321 m2.

Srednia powierzchnia sprzedanych nieruchomosci w | kwartale 2024 r.
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Najczesciej przedmiotem obrotu byty nieruchomosci o powierzchni 837 m? — 3 001 m? i cenie jednostkowe;j
118+336 zt (rozstepy kwartylne). Zarejestrowano 8 transakcji nieruchomosciami o powierzchni zawierajgcej
sie w przedziale 0,5 — 1 ha. W przypadku nieruchomosci bardzo duzych — o powierzchni powyzej 1 ha,
odnotowano 5 transakcji, w tym 3 o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym, po jednej

mieszkaniowym wielorodzinnym i przemystowym.



Srednia powierzchnia sprzedanych gruntéw, a ich cena za 1 m? w | kwartale 2024 r.

Mozna zauwazy¢ zalezno$¢ pomiedzy powierzchnig, a ceng jednostkowg sprzedawanego gruntu — mate
nieruchomosci osiggaty przewaznie wyzsze ceny jednostkowe niz nieruchomosci duze o tym samym
przeznaczeniu i porownywalnej lokalizaciji.
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Liczba nieruchomosci z obowiazujacym MPZP lub W2

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy uniemozliwia
jednoznaczne okreslenie przeznaczenia nieruchomosci dla transakcji gruntem niezabudowanym. W | kwartale
2024 r., sposrdéd nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, 34 dotyczyto nieruchomosci
zlokalizowanych w obszarze obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rowniez
dla 34 wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy. Stanowito to po prawie 31% wszystkich zawartych

w tym okresie transakgc;ji.

Liczba transakcji nieruchomosciami wg ich przeznaczenia

W | kwartale 2024 r. najwiecej transakcji (81) dotyczyto nieruchomosci o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne. Sprzedano 10 dziatek rolnych. W badanym okresie odnotowano réwniez
9 transakcji gruntem pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. oraz 4 o przeznaczeniu wielofunkcyjnym.
Zarejestrowano po 3 transakcje sprzedazy gruntéw o przeznaczeniu przemystowym oraz pod tereny zielone

i 2 gruntu o przeznaczeniu handlowo-ustugowym.

Transakcje nieruchomos$ciami wg przeznaczenia w | kwartale 2024 r.
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Transakcje pod budownictwo mieszkaniowe w | kwartale 2024 r. stanowity 80,3% wszystkich inwestycji.



Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia

Na potrzeby niniejszego opracowania dla nieruchomosci, ktére 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,
zabudowe sgsiednig oraz na podstawie zapisdw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego, powyzsze ustalenia nie sg jednak wigzace.

Lokalizacja transakcji wg przeznaczenia nieruchomosci w | kwartale 2024 r.
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PROFIL ZBYWCY NIERUCHOMOSCI

Charakterystyka osob sprzedajacych

W badanym okresie najwiekszg ilo$¢ niezabudowanych dziatek gruntu zbywaty firmy (25%), w tym 18 pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Udziat kobiet byt na poziomie 21% (20 transakcji pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne). Mezczyini sprzedali 18% nieruchomosci, w tym 19 pod

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Natomiast Gmina Miasto t6dz sprzedata 9% nieruchomosci.

Sprzedajacy w | kwartale 2024 r.
H firma
M kobieta
M kobieta i mezczyzna
M mezczyzna
4 Gmina Miasto tédz

Hinne

Przedzialy wiekowe sprzedajacych

Najwiecej osdb sprzedajgcych byto w przedziale wiekowym 36 —45 lat oraz w przedziale powyzej 65 lat.
Najstarsza kobieta zbywajgca niezabudowang dziatke gruntu miata 81 lat natomiast najmtodsza 34 lata. Wiek

najstarszego mezczyzny wynosit 86 lat, a najmtodszego 14 lat.

Przedziaty wiekowe sprzedajgcych w | kwartale 2024 r.
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PROFIL NABYWCY NIERUCHOMOSCI

Charakterystyka osob kupujacych

Z przeprowadzonego badania wynika, ze kupujgcymi na rynku nieruchomosci najczesciej byty pary — kobieta
i mezczyzna, stanowity 42% wszystkich kupujacych. Pary kupity 36 niezabudowanych dziatek gruntu
o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym. Kolejnym podmiotem nabywajgcym byty firmy, kupity 29%

nieruchomosci, w tym 21 o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym.

Kupujacy w | kwartale 2024 r.

M firma

M kobieta

M kobieta i mezczyzna
M mezczyzna

Minne

Przedzialy wiekowe kupujacych

Najwiecej 0sob (33%) bedacych strong kupujacag byto w wieku 26 — 35 lat, w wieku 36 — 45 lat (24%) oraz
w przedziale wiekowym 46 — 55 lat (22%). Najstarsza kobieta miata 70 lat, a najstarszy mezczyzna 73 lata,

najmtodsi nabywcy natomiast byli w wieku: kobieta 21 lat, a mezczyzna 28 lat.

Przedziaty wiekowe kupujacych w | kwartale 2024 r.
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Na koniec | kwartatu 2024 r. na obszarze todzi obowigzywato 201 miejscowych plan

przestrzennego i obejmowaty one 13 472,74 ha, co stanowito 45,94% powierzchni miasta. W tym samym

czasie obowigzywaty 94 uchwaty Rady Miejskiej w todzi o przystgpieniu do sporzgdzania planéw miejscowych,

ktdre obejmowaty obszar 4 287,29 ha, co stanowito 14,62% powierzchni miasta.

Stan zagospodarowania przestrzennego todzi w | kwartale 2024 r.
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Zmiany stanu zagospodarowania przestrzennego todzi

Dynamika zmian stanu zagospodarowania przestrzennego todzi w latach 2012 - 2024.

POt feremy |

€20C fevemy A|
€20C fexemy ||
€20C fenemy ||
€20C feyemy |

0T fevemy Al
0T fexnemy |
o fepemy ||
oz fepemy |

T20T tevemy A|
T20T fexemy ||
T20T feemy ||
20T feemy |

020C teMem Al
020¢ teyemy ||
0c0c teyemy ||
0C0C feremy |

6T0C teHEM) A|
6T0C fexemy ||
6T0C feremy ||
6T0C feremy |

8T0C eMeM) A|
8T0C tenemy |||
8T0C fenemy ||
8T0C fenemy |

LTOT {eMeM) A|
LT0T fexemy ||
LT0T feremy ||
LT0T feHemy |

9T0C teMEeM) A|
9T0C teyemy ||
9T0C tenemy ||
9T0C texemy |

STOC teHemi Al
STOC fexemy ||
STOT feremy i
STOT feremy |

PTOT teHEeM Al
Y10¢ feemy ||
Y10¢ fenemy ||
Y10¢ fexemy |

€T0C feremy A|
€T0C fexemy ||
€T0C fenemy ||
€T0C feHemy |

10T fenemy Al
10T fexemy ||
10T feemy ||
10T fepemy |

M Obszar miasta nieobjety mpzp i przystgpieniem do sporzgdzenia mpzp

M Obszar miasta objety przystgpieniem do sporzadzenia mpzp

M Obszar miasta objety mpzp



