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|. NIERUCHOMO SCI LOKALOWE MIESZKALNE

Udziat nieruchomaosci lokalowych w rynku pierwotnym i rynku wtérnym.
Udziat rynku pierwotnego — 10,32 %.
Udziat rynku wtornego — 89,68%.

todz
Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

Yy | T

llo§¢ zweryfikowanych transakcii.

k acznie 3817.
Rynek wtérny 3423.
Rynek pierwotny 394.
todz
3500
3423 3817
394

Rynek pierwotny  Rynek wtorny Ogotem
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Ceny$rednie na rynku wtérnym i rynku pierwotnym.
Srednie ceny jednostkowe na rynku pierwotnym ( skeweloperski) $0 ok. 25% wysze od
jednostkowych cegrednich na rynku wtérnym.




I.1. Rynek pierwotny

Analiza dotyczy nieruchongoi lokalowych stanowicych przedmiot prawa wiasém wraz z
udziatem w cgséciach wspoélnych budynku i w prawie wiasoblub prawie aytkowania
wieczystego do gruntu wykonanych w stanie dewekiper.

llos¢ zweryfikowanych transakcji — 394.

llos¢ zawartych transakcji w 2011r. stanowi ok. 73%dl@awartych transakcji w 2010r.

llosc transakcji - rynek pierwotny 2010-2011r.
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne

250

200
150
100
50
0

2010r. 2011r.

Rozktad §rednich cen jednostkowych w poszczegolnych latach.

Ceny srednie w skali roku (zi/m2pu)
Nieruchomoscilokalowe mieszkalne

5000

4500

4800

4700
4600

4500

N

2010r. 2011r.

4400

Rozkiad jednostkowych cen transakcyjnych i trend casowy.

Uwaga:

Analiza mae by obarczona ledem wynikagcym z braku mgliwosci zweryfikowania daty
ustalenia ceny transakcyjnej. Jest to spowodowpeeyfika rynku pierwotnego, na ktérym
czesto cena jest ustalana na etapie zawierania umaegwstpnej zawartej w dacie
odbiegagcej od daty transakcji wiaiwe;.

2010rok.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
- rynek pierwotny 2010r.
Rozktad jednostkowych cen tranakcyjnych
(zt/m2pu)
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Rozktad jednostkowych parametréw cenowych za lata®.0-2011.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
-rynek pierwotny 2010-2011r.
Rozktad jednostkowych parametrow cenowych
(zt/m2pu)
10000
8000
6000 8772
4000
- |4766
e R 4766
Cmin Cmax Csr

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .
Transakcje o cenach jednostkowych penpB996 z/mpui powyzej 5535 zt/mpu wykraczaj
poza przedziat ufrizi wyznaczony odchyleniem standardowym.

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakciji

Odchylenie standardowe: 769,50 Cena s$rednia: 4 765,89

Srednia= 4765,9

Max =8771,7

O

Min=2223,8 T T T T T T
2173,8 31738 4173,8 5173,8 6173,8 7173,8 8173,8
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Udziat ilosciowy w rynku w zaleznosci od rodzaju prawa do gruntu.
Udziat prawa u.w gruntu stanowi 36,8% transakgjrawvem wiasn<i gruntu.

m witasnosc lokalu-
wtasnosé gruntu

B wiasnosc lokalu-u.w.
gruntu

Udziat procentowy w rynku w zataosci od rodzaju prawa do gruntu.

m wiasnosc lokalu-
wiasnosc gruntu

m wtasnosc lokalu-u.w.
gruntu

Udziat w rynku nieruchomosci lokalowych wg wielka&ci powierzchni uzytkowej.
Najwigkszy udziat w rynku pierwotnym mgjokale o powierzchni z przedziatu <60; 90> m2.
Najmniejszy udziat w rynku pierwotnym madpkale o powierzchni <40m2.

wg struktury powierzchniuzytkowej
5,6

B Pu<40m2 - 22 szt.

M Pu<40; 60>m2-132 szt.
7 Pu<60; 90>m2-195 szt.
B Pu>90m2- 45 szt.
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Zaleznosé ilosci transakcji od ceny jednostkowej.
Najwicksza ilg¢ transakcji dotyczy cen jednostkowych z przedz&#001; 5000>z/m2pu.

150

100

50 I

0o —-— | s

C<3000 (C<3001- 4000> (<4001;5000> C<5001;6000> C>6000

Zaleznosé cenysredniej od powierzchni uzytkowej.

4850
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4750 -
4700 -
4650 -
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<40m2 <40; 60>m2 <60; 90>m2 >90m2
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I.2. Rynek wtorny

Analiza dotyczy nieruchondoi lokalowych stanowgicych przedmiot prawa wiasém wraz

Z udziatem w cgsciach wspdlnych i prawie wiasém lub wzytkowania wieczystego do gruntu.
llos¢ zweryfikowanych transakcji — 3423.

Zauwaalny jest spadek ikzi zawieranych transakcji w 2011r.

llos¢ transakcji - rynek wtérny 2010-2011r.
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne

Rozktad srednich cen jednostkowych w poszczegoélnych latach.

Ceny srednie w skali roku (zt/m2pu)
Nieruchomoscilokalowe mieszkalne

Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych i trend casowy.

2010rok.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne
-rynek wtoérny 2010r.

2009-12-02010-01-22010-03-12010-05-02010-06-212010-08-1@010-09-22010-11-12011-01-022011-02-26
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2011rok.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne
-rynek wtorny 2011r.

-0,4549x+ 256
R?=0,0019

&*

2010-11-18 2011-01-07 2011-02-26 2011-04-17 2011-06-06 2011-07-26 2011-06-14 2011-11-03 2011-12-23

2010-2011r.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
-rynek wtorny 2010-2011r.
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Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginastepujaco .
Transakcje o cenach jednostkowych enR931 zHmpui powyzej 4677 zt/mpu wykraczaj
poza przedziat ufriei wyznaczony odchyleniem standardowym.

Wykres rozktadu normalnegodlawybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 873,00 Cena s$rednia: 3 804,25

Srednia= 3804,2

Sr-odch. =2931,3 Sr+odch. =4677,2

Max =8771,7
Min=636,4 T T T T T N0 00— 2 —O
586,4 1586,4 2586,4 3586,4 4586,4 5586,4 6586,4 7586,4 8586,4

Udziat ilosciowy w rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnychwqg prawa do gruntu.
Udziat prawa wtasnosci gruntu stanowi 41,1%gdldransakcji z prawem u.w. gruntu.

Nieruchomosci lokalowe
-rynek wtérny 2010-2011r.

M wtasnosc lokalu -
wtasnosé gruntu
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Udzial procentowy w rynku nieruchomasci lokalowych mieszkalnych wqg prawa do gruntu.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
-rynek wtorny 2010-2011r.

B wtasnosc lokalu -

Udziat w rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych wqg wielkéci powierzchni
uzytkowej.

Najwiekszy udziat w rynku wtérnym majokale o powierzchni z przedziatu <40; 60> m2.
Najmniejszy udziat w rynku pierwotnym mdpkale o powierzchni >90m2.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne
-rynek wtoérny 2010-2011r.

M Pu<40m2-1220 szt.

B Pu<40; 60>m2-1474szt.
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Zaleznosé ilosci transakcji od ceny jednostkowej.
Najwicksza ilg¢ transakcji dotyczy cen jednostkowych z przedz&8001; 4000>zt/m2pu.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne

Zaleznosé cenysredniej od powierzchni uzytkowej.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne

- 4230 4207
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1.2.1. Rynek wtérny z podzialem na dzielnice

Podziat na dzielnice:
a) Baluty

b) Gorna

c) Polesie

d) Srédmieicie

e) Widzew

Udziat w obrocie na rynku nieruchomp lokalowych wg dzielnic miasta:

Najwickszy udziat w obrocie rynkowym mgnieruchoméci lokalowe potaone w dzielnicy
Batuty — 36,4%

Najmniejszy udziat w obrocie rynkowym majieruchoméci lokalowe potaone w dzielnicy
Srodmigcie — 9,8%

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne
-rynek wtérny 2010-211r.

Srédmiescie !
9,80%
" Polesie

Rozktadsrednich cen jednostkowych wg dzielnic. )
Najwyzszesrednie ceny jednostkowe odnotowane zostaty w dizigBrodmigicie.
Najnizsze ceny jednostkowe charakteryzdyielnic: Polesie.

Nieruchomoscilokalowe mieszkalne
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a) Batuty
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Udziat procentowy ilécitransakciji wg powierzchnizytkowej.

Batuty
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne




17

b) Gorna
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

40,00%
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c) Polesie
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Polesie

*

L3

& NN *
& '.p..‘o.‘\ A

2 P A

hCoa o o9,
SRR KX
Waiy
&S

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

Polesie
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne

llo$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.

Polesie
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
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d) Srédmiescie
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.

Srédmiesécie
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne

26,50% —
12,80%
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f) Widzew
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Widzew
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

Widzew
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
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. GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analizg objeto sprzeda 100% udziatéw w nieruchomdci.
Jednostka poréwnawcza — 1fhgruntu.

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.
to 536, wtym:

2010r. — 308

2011r. — 228
Zauwazalny spadek ilag¢ transakcji w roku 2011 w stosunku do roku 2010 .

llos¢ transakcji
350

300 -

250 -

200 -
150
100 -

50

2010r. 2011r.

Jedna transakcja wyraznie ponad rynkiem , odrzucona z dalszej analizy . V@6.2011r.
sprzedano na Batutach 794 fgruntu za 3149 zn3 .

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu .

llos¢ transakcji zawartych w wyselekcjonowanych , najcgsciej wystepujacych na rynku ,
przedziatach powierzchni gruntu , jest zr@nicowana .

Najwi ecej transakcji zawarto w przedziale powierzchni 60Gn?- 2000 nf.
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llo$¢ transakcji z podziatem na rodzaj prawa przystugugcego nieruchomeci :

350

llo$¢ transakciji

300 -

250 —

200 -

150 -

100 -

50 -

2010r.

2011r.

W Uzytkowanie wieczyste

B Wiasnosc

llos¢ transakcji sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego jest bardzo mata. W roku 2010
stanowita 4% wszystkich transakcji a w roku 2011 sinowita 5% wszystkich transakciji.

UWAGI :

W dalszej analizie uwzoédniono tylko transakcje sprzeday prawa wiasnaci .

Ze wszystkich transakcji stanowacych przedmiot prawa wiasndci wyselekcjonowano :

1. grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzina
2. grunty pod budownictwo mieszkaniowe rezydencjoriae i developerskie



23

I1.1. Grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednoro@inne

Ze wszystkich transakcji stanaeychprzedmiot prawa wtasndaici wyselekcjonowangrunty
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe jednorottme.

Do tej kategorii gruntéw zakwalifikowargrunty o powierzchni od 200 nd do 2000 m.
Uznano ze grunty o powierzchni porgj 200 nf nie nadaj sic pod zabudowa grunty powyej
2000 nf przeznaczoneagpod zabudowrezydencjonala.

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.

to 295, w tym :
2010r. - 168
2011r. - 127

Zauwaalny spadek ilé¢ transakcji w roku 2011 w stosunku do roku 2010 .

llos¢ transakcji

180
160 -
140
120 -
100 -
80 -
60 -
40 -
20

2010r. 2011r.

Trend czasowy stabilny .

Trend czasowy
800 - 1 3 2
y = -2E-09x* + 0,0003x3- 18,041x2+ 488514x - SE+09
700 R?=0,0036
600
500

400
300
200
100 -}

2011-11-08

2010-07-08

2010-09-08
2010-11-08 -
2011-01-08
2011-05-08 -
2011-09-08 -
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Srednia cena w roku

200

180 -
160 -
140 -
120
100 -
80
60
40 -
20

[ ;
2010r. 2011r.

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .

Transakcje o cenach jednostkowych peejy803 z/nfi ponizej 63 zt/nf wykraczaj poza
przedziat ufnéci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Rozktad cen od 10 ztfdo 702 zi/m .

Srednia cena wynosi 183 zb/m.

Dominanta wynosi 154 ztm .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 119,78 Cena $rednia: 182,92

Srednia=182,9

$r-odch. = 63,1 [$r+odch. =302,7

Max =702,0
v J

T -
-40,0 60,0 160,0 260,0 360,0 460,0 560,0 660,0

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu nieznaczei zmienna.
Generalnie za grunty o ykszej powierzchni ptacone sieco nksze ceny jednostkowe .
Jednak dla rinych przedziatdbw powierzchni zales¢ ta jest réna .
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y = -2E-07x* + 0,0002x3- 0,0388x°+ 2,0673x + 172,68
RZ=0,1056

'it‘il!"!"llI"‘

CELYRINE A )

llo$¢ transakcji w poszczegoélnych dzielnicach miasta pedstawia s¢ nastepujaco.

llos¢ transkacji w dzielnicach
120
100
80
60
40
0 I I I |
Batuty Gérna Polesie Widzew Srodmiescie

Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnidamiasta przedstawiaj sie
nastepujaco.

Najwyzsze ceny ptacone s1a Batutach i na Polesiu .

Najnizsze ceny ptacone sia Gornej i na Widzewie .
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[1.2. Grunty pod budownictwo mieszkaniowe rezydenagpnalne i developerskie .
Do tej kategorii gruntéw zakwalifikowano grunty o powierzchni powyzej 2000 nf.
Wszystkie transakcje stanowa przedmiot prawa wiasnaci .

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.
to 171, wtym :

2010r. — 97

2011r. - 74
Zauwaalny spadek ilé¢ transakcji w roku 2011 w stosunku do roku 2010 .

llos¢ transakcji

120

100

80

60 -

20 -

2010r. 2011r.

Trend czasowy stabilny , nieznacznie malggy .

Trend czasowy

900 y = 8E-10x* - 0,0001x> + 8,0656x2- 220110x + 2E+09
800 ? R*=0,0656

700
600
500 -
a0 |1
300

200
100

.
—o

— Y
%

Ll

— g
L

2010-01-08
2010-03-08
2010-05-08
2010-07-08
2010-09-08
2010-11-08
2011-01-08
2011-03-08
2011-05-08
2011-07-08
2011-09-08
2011-11-08
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Srednia w roku
120

100 -

20 -

2010r. 2011r.

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .

Transakcje o cenach jednostkowych peejy206 zHnfwykraczaj poza przedziat ufrioi
wyznaczony odchyleniem standardowym.

Rozktad cen od 2 zt/fdo 765 zt/m .

Srednia cena wynosi 98 zi/m.

Dominanta wynosi 67 ztni .

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 108,47 Cena $rednia: 97,81
[min=2,0|[$r- odch. = -10,7] [$r+odch. = 2063
, . . . . : — ‘ —0
-48,0 52,0 152,0 252,0 352,0 452,0 552,0 652,0 752,0

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu nieznaczei zmienna.
Generalnie za grunty o ykszej powierzchni ptacone sieco nksze ceny jednostkowe .
Jednak dla rinych przedziatdw powierzchni zales¢ ta jest régna .
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y =-1E-06x* + 0,0004x%- 0,0515x°+1,8311x+ 114,28
R?=0,0446

llo$¢ transakcji w poszczegoélnych dzielnicach miasta pedstawia s¢ nastepujaco.

Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnidamiasta przedstawiaj sie
nastepujaco.

Najwyzsze ceny ptacone :1a Batutach i na Widzewie .

Najnizsze ceny ptacone sa Gérnej i na Polesiu .
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. NIERUCHOMO $CI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

Analizg objeto sprzedaz 100% udziatéw w nieruchomdci.
Jednostka poréwnawcza — cata zabudowana nieruchorio

Analiza objeto transakcje o powierzchni gruntu nie wikszej niz 2000 nf. Uznano,ze
transakcje o wigkszej powierzchni gruntu maja juz charakter rezydencjonalny .

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.

to 366, w tym :
2010r. — 229
2011r. - 137

Zauwaalny spadek ilé¢ transakcji w roku 2011 w stosunku do roku 2010 .

llos¢ wszystkich transakcji
250

200 -

150 -

100 -

50 -

2010r. 2011r.

W tym nieruchoméci zabudowane budynkami drewnianymi .

llo$¢ transakcji nieruchomosciami

zabudowanymi domami drewnianych
16
14 -
1 B Szeregowe i
10 ~ blizniacze
8 - m Wolnostojace
6 -
4 —
2 -
0 -

2010r. 2011r.
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W tym nieruchoméci zabudowane budynkami do kapitalnego remontudabidrki .

llos¢ transkacji nieruchomosciami
zabudowanymi domami do
kapitalnego remontu lub rozbiodrki

20

15 - W Szeregowe i blizniacze
10 1 B Wolnostojace

5 |

0 -

2010r. 2011r.

W tym nieruchoméci zabudowane budynkami w stanie surowym otwartyimzamkngtym .

llos¢ transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi domami w stanie
surowym otwartym lub zamknietym

12

10 +

- B Wolnostojace
6 - M Szeregowe i
4 - blizniacze

2 -

0 -

2010r. 2011r.

Caikowita ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomaosci zabudowanych budynkami
wolnostojacymi oraz szeregowymi i bikniaczymi .

llosé transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi domami szeregowymi
i blizniczymi oraz wolnostojgcymi

250
200
150
100
50
0 —

195

101 M Szeregowe i blizniacze

W Wolnostojgce

2010r. 2011r.
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llo$¢é transakcji z podziatem na rodzaj prawa przystugugcego nieruchomeci :

llos¢ transakcji w rodzajach praw
250
2=1%
200 -
Spotdzielcze
150 - 0 wtasnosciowe prawo
W Uzytkowanie wieczyste
100 -
M Wtasnosc
50 +
0 —
2010r. 2011r.

llo$¢ transakcji sprzedy prawa uytkowania wieczystego jest mata. W roku 2010 statzow
12% wszystkich transakcji i w roku 2011 stanowadkze 12% wszystkich transakciji.
lloé¢ transakcji sprzedy spoétdzielczego witasgoiowego prawa jest pomijalnie mata .

Dalszej analizie poddano nieruchomsxi zabudowane budynkami mieszkalnymi
murowanymi , wykonczonymi i uzytkowanymi .

Odrzucono transakcji nieruchodm zabudowanych budynkami drewnianymi , budynkami w
stanie surowym otwartym i zamkitym , budynkami do rozbidrki lub kapitalnego remont

Analizie poddano transakcje stanowgce zarowno przedmiot prawa wiasnéci jak i prawa
uzytkowania wieczystego .

Posfapiono tak z uwagi na fakt ,ze rynek nie rozraznia w zauwazalny sposob tych praw.
Optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu w wysoksci 1% sa pomijalnie
mate kosztach utrzymania nieruchomeci .

Transakcje sprzeday nieruchomaéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w zabudowie szeregowej i biniaczej .

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.

to 62, wtym :
2010r. - 30
2011r. - 32

Zblizona ilas¢ transakcji zawartych w roku 2011 i roku 2010 .
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llos¢ transakcji
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2010r. 2011r.

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasipujaco .

Transakcje o cenach powgj 734 000 zt i pordiej 391 000 zhwykraczaj poza przedziat ufrigi
wyznaczony odchyleniem standardowym.

Rozktad cen od 144 000 zt do 850 000 zt .

Srednia cena wynosi 562 000 zt .

Dominanta wynosi 567 000 zt .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakciji

Odchylenie standardowe: 171 497,20 Cena $rednia: 562 241,19

Srednia= 562241,2
O

Sr- odch. = 390744,0 Sr+odch. =733738,4 [Q

Max =850000,0

Min = 143725,0

r T T T T T T T
143675,0 243675,0 343675,0 443675,0 543675,0 643675,0 743675,0 843675,0
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Trend czasowy stabilny .

RZ=0,0946 ¢
) 4

Transakcje sprzeday nieruchomasci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w zabudowie wolnostogce; .

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010do 31.12.2011r.

to 236, w tym :
2010r. — 154
2011r. - 82

Zauwaalny spadek ilé¢ transakcji w roku 2011 w stosunku do roku 2010 .
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llos¢ transakcji
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2010r. 2011r.

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .

Transakcje o cenach powgj 747.000 zt i porkiej 208.000 ziwykraczag poza przedziat ufrigi
wyznaczony odchyleniem standardowym.

Rozktad cen od 21.000 zt do 1.400.000 zt .

Srednia cena wynosi 477.000 zt .

Dominanta wynosi 436.000 zt .

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 269 525,22 Cena $rednia: 477 105,19

Srednia= 477105,2

$r- odch. = 207580,0 $r+odch. =746630,4 |Q

Min=21000,0

Max = 1400000,0

r T T T T T T
20950,0 220950,0 420950,0 620950,0 820950,0 1020950,0 1220950,0
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Trend czasowy stabilny .
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