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WSTEP — WPROWADZENIE DO ANALIZY RYNKU 2017 + 2018

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci objeta transakcje wpisane do Bazy Danych
0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, ktére miaty miejsce w okresie
0d 01.01.2017 r.do 31.12.2018r.

Analiza skoncentrowana zostata na rynku mieszkaniowym. Niniejszy raport
przestawia wyniki analizy dla trzech gtéwnych segmentéw tédzkiego rynku:

. rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych;

. rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
M. rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Podczas analizy kazdego z ww. segmentdw rynku transakcje zgromadzone w Bazie
Danych Walor zostaty zweryfikowane pod kgtem spetniania wymogi transakcji rynkowych.
W wyniku tego zostaty odrzucone transakcje nierynkowe np. transakcje o cenach skrajnych —
ktore na tle innych transakcji byty skrajnie niskie (ceny okazjonalne) lub skrajnie wysokie
(ceny amatorskie). Wytaczono rdéwniez transakcje, przy ktérych opis wskazywat,
ze transakcja moze by¢ nierynkowa z powodu powigzania stron transakcji.

W kazdym z rozdziatéw przedstawiono zestawienia danych w poszczegdlnych
dzielnicach miasta. Terytorialny podziat miasta uwzgledniony w analizie odpowiada
podziatowi na dzielnice, ktére sktadajg sie z obrebow geodezyjnych zgodnie z podziatem
wedtug tédzkiego Osrodka Geodezji (rys. nr 1).

Rys. nr 1 Podziat terytorialny todzi.

Zrédto: opracowanie wtasne na pdstaw1e http://qis.mapa.lodz.pl/Ogolna/default.aspx#.
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Analiza rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych oraz rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zostata przeprowadzona
oddzielnie dla rynku pierwotnego i wtdrnego.

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych rozumiany jest jako rynek lokali w nowych

budynkach deweloperskich, wybudowanych w latach 2009-2018, ktére sprzedaje deweloper.
Takie samo zatozenie przyjeto dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Rynek wtdrny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub, w ktérych
strong sg podmioty inne niz osoby fizyczne z wytgczeniem deweloperdw. Transakcje na rynku
wtérnym lokali mieszkalnych dotyczg lokali w budynkach o réznym wieku - od kamienic po
budynki z wielkiej ptyty jak réwniez w nowo wybudowanych budynkach z wytgczeniem
transakcji, w ktdrych strong byt deweloper. Podobne zatozenie przyjeto przy analizie rynku
wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Szczegdtowe zatozenia przedstawione sg w poszczegdlnych rozdziatach.

I. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

1. WsTEP
Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej objeta rynek
pierwotny i rynek wtérny transakcji na obszarze catego miasta todzi.

Transakcje dotyczyly nieruchomosci lokalowych. Nie wzieto pod uwage transakcji
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych.

Jednostke przyjeta do analizy cen stanowi — cena za 1 m? powierzchni uzytkowej

mieszkania w zt.

Badaniem objeto transakcje zawarte w latach 2017 i 2018.

W analizowanym okresie na rynku pierwotnym odnotowano 1727 transakcje,
a na rynku wtérnym 5269. tgcznie byto 6996 transakcji nieruchomosciami lokalowymi.

W kolejnych podrozdziatach przedstawione zostaty wyniki analizy kolejno dla rynku
pierwotnego i dla rynku wtérnego.

Wyniki tej analizy ujeto zaréwno w odniesieniu do catego obszaru miasta jak
i jednostek terytorialnych tj. dzielnic.

2. RYNEK PIERWOTNY | WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH - WPROWADZENIE

2.1. LiIcZBA TRANSAKCII | ICH STRUKTURA W ODNIESIENIU DO RODZAJU RYNKU (PIERWOTNY | WTORNY)

Przeanalizowano facznie 7698 transakcji nieruchomosciami lokalowymi w tym 2012
transakcje na rynku pierwotnym i 5686 na rynku wtéornym.

Z analizy wytgczono transakcje nieruchomosciami lokalowymi w kamienicach
deweloperskich oraz lokalami w budynkach dwurodzinnych.
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2.1.1.

Wykres nr 1

Liczba transakcji na rynku
pierwotnym i wtérnym w latach 2017 - 2018
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Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi na rynku wtdrnym
w 2017 r. (2562 transakcji) byta nizsza niz w 2018 r. (tj. 3124). Wzrost w 2018r. stanowit 22%
poziomu z 2017 .

Na rynku pierwotnym réwniez nastgpit znaczny wzrost liczby transakcji z poziomu
760 w 2017 r. do 1252 w 2018 r. Liczba transakcji wzrosta o ok. 65% poziomu z 2017 r..

Udziat rynku pierwotnego w facznej liczbie lokali w latach 2017 r. i 2018 r. wynidst
26%, a udziat rynku wtérnego 74%.

Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym
i wtornym

Wykres nr 2 przedstawia S$rednie ceny nieruchomosci lokalowych na rynku
pierwotnym i wtéornym w roku 2017 i w roku 2018. Trendy cenowe na poszczegdlnych
rynkach zostaty opisane w kolejnych czesciach opracowania.

Wzrost $rednich cen na rynku pierwotnym byt mniejszy niz na rynku wtérnym.
W 2017 r. rdéznica miedzy srednimi cenami na rynku pierwotnym i wtérnym wynosita 816
zt/m?, a w 2018r. zmniejszyta sie 0 100 zt/m>.
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Wykres nr 2

Srednie ceny lokali na rynku
pierwotnym i wtornym w latach 2017 - 2018
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Wykres nr 3 przedstawia zestawienie $rednich cen na rynku pierwotnym i wtérnym

w latach od 2009 do 2018. Srednie ceny z lat 2009 — 2016 pochodza z analiz rynku
wykonywanych dla Bazy Danych o tédzkim Rynku Nieruchomosci.

Wykres nr 3
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Srednie ceny na rynku
pierwotnym i wtérnym w latach 2009 - 2018
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Z wykresu nr 3 wynika, ze znaczgca zmiana nastgpita pomiedzy okresem 2009-2010 a

2011-2012, kiedy to $rednie ceny na rynku pierwotnym zmniejszyly sie o ok. 405 zt/m?, tj. 8%.
Rdéznica moze wynikaé, z tego, ze na rynku pierwotnym cena ustalana jest na etapie umowy
przedwstepnej zawieranej wczeséniej, zazwyczaj na etapie budowy, a ostateczna umowa
sprzedazy podpisywana jest pdzniej, czyli po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku do
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uzytkowania. W zwigzku z tym ceny z umoéw sprzedazy w latach 2009 i 2010 mogty pochodzi¢
z lat 2007 i 2008 — z okresu tzw. ,,boomu” na rynku mieszkaniowym.

Pierwszy raz od 2010 ceny srednie na_rynku wtérnym osiggnety przewyzszyty
rekordowy poziomu z okresu boom-u z lat. 2009 i 2010, ceny na rynku pierwotnym prawie

osiggnety poziom cen z lat 2009 -2010.

Analizy trendu czasowego zmian cen w latach 2017-2018 na rynku pierwotnym
i wtdrnym zostaty przedstawione w kolejnych czesciach analizy.

2.2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH - CAtA tODZ

2.2.1. Podstawowe wskazniki dla rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych

Badanie rynku pierwotnego objeto transakcje lokalami w budynkach nowych,
deweloperskich, powstatych w latach 2009-2018. Tak dtugi okres czasu wynika z faktu, ze
w latach 2017-2018 sprzedawane byly réwniez lokale w budynkach wybudowanych przed
kilku laty. Analiza nie ujmuje transakcji lokalami w zmodernizowanych budynkach kamienic,
wybudowanych na poczatku lub w pierwszej potowie XX w. Ceny notowane na tym rynku sg
z reguty nizsze niz na rynku lokali w budynkach nowych, ponadto poszczegdlne inwestycje
znaczaco sie réznig pod katem zakresu przeprowadzonej modernizacji, co wptynetoby
na znieksztatcenie wnioskéw z niniejszej analizy.

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. Co do zasady transakcje obejmuja
cene lokalu bez uwzglednienia ceny za miejsca parkingowe w parkingach podziemnych lub
naziemnych, gdy miejsce parkingowe stanowi udziat w odrebnej nieruchomosci, tj. w lokalu
garazowym. W przypadku czesci transakcji miejsce garazowe stanowi pomieszczenie
przynalezne i w takiej sytuacji jego cena jest ujeta w cenie lokalu bez wyodrebnienia ceny
miejsca postojowego. Zdarza sie rowniez, ze prawo do miejsca postojowego sprzedawane
jest jako prawo do wytacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci wspdlnej.

Dla zapewnienia jednorodnosci zbioru z analizowanego zbioru wytgczono transakcje
lokalami w budynkach dwumieszkaniowych z ogrédkami, ktore w swojej formie sg blizsze
zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej.

Tabelanr1
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2017-2018

Okres analizy: 20172018 2017 2018

Liczba transakcji w latach 2017 i 2018 2012 760 1252
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?

+ Srednia arytmetyczna 4632 4 449 4743

e Cmin 2279 2990 2279

e Cmax 10 854 8 342 10 854
¢ odchylenie standardowe 727 628 760

* mediana 4537 4359 4 687
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Po rekordowym dla rynku pierwotnego lokali mieszkalnych roku 2016, w ktorym
odnotowano 967 transakcji nieruchomosciami z tego segmentu rynku, w 2017 r. liczba
transakcji spadta do 760. Byt to wynik stabszy niz w roku poprzednim, ale lepszy niz w roku
2015, w ktérym na rynku deweloperskim sprzedano tgcznie 694 lokale mieszkalne. W 2018 r.
tédzki rynek pierwotny pobit rekord roku 2016 z 1252 transakcjami, odnotowanymi na rynku
mieszkan od deweloperdéw.

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku wzrosta o 294 zt/m?, czyli o ok.
6,7%. Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt
jeszcze wyrazniejszy iwyniost ok. 7,5%. W 2018 r. wzrosta réwniez warto$¢ odchylenia
standardowego, co, podobnie jak wieksza rozbieznos¢ miedzy ceng minimalng a maksymalna
w 2018 r., swiadczy o wiekszym zréznicowaniu cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
w roku 2018 niz w roku poprzednim.

Wykres nr 4 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych w czasie i trend
czasowy w latach 2017 i 2018. Punkty na wykresie przedstawiajg poszczegdlne transakcje
zawarte w latach 2017 i 2018. Linia trendu jest linig rosngcg o niewielkim nachyleniu. Niska
warto$¢ wspotczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu w niewielkim
stopniu wyjasnia odnotowang na rynku zmiane poziomu cen. Jego zrédet nalezy upatrywac
zatem przede wszystkim w zmianie struktury analizowanych zbioréw nieruchomosci, na co
moze wpltywaé np. pojawienie sie na rynku w 2017 i 2018 lokali mieszkalnych, potozonych
w budynkach o podwyzszonym standardzie, w atrakcyjnej lokalizacji (5 transakcji zawartych
w 2018 r., ktérych cena jednostkowa byta wyzsza od ceny maksymalnej z 2017 r., réwnej
8342 zt/m?, dotyczyto dwdch inwestycji).

Wykres nr 4
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2.2.2.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2017 i 2018 w catej todzi

Analiza struktury powierzchni sprzedawanych na rynku pierwotnym nieruchomosci
lokalowych wykazata, ze najczesciej kupowane sg lokale w przedziatach powierzchni
od 40,00 m? do 89,99 m?, przy czym lokale o powierzchni od 40,00 m? do 59,99 m? stanowig
43% wszystkich sprzedanych lokali (873 transakcje), za$ lokale od 60,00 m? do 89,99 m? —
41% (817 transakcji). Najmniejszy popyt zgtaszano na mieszkania najwieksze, o powierzchni
przekraczajgcej 90,00 m2.

Wykres nr 5

Struktura powierzchni lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w latach 2016-2017

4%

M ponizej 39,99 m2
B od 40,00 do 59,99 m2
M od 60,00 do 89,99 m2

kd powyzej S0 m2

Tabela nr 2
. i Udziat (%) Liczba ) Liczba ) Liczba )
Przedziaty Pu lokalu (m?) 2017-2018 transakcji transakcji transakcji
2017-2018 2017 . 2018r.
<39,99 m2 12% 240 96 144
<40-59,99> m2 43% 873 340 533
<60-89,99> m2 41% 817 302 515
290 m2 4% 82 22 60

Poréwnujgc strukture powierzchni uzytkowe] sprzedawanych w latach 2017-2018
lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym dla kazdego roku osobno, mozna stwierdzié, ze
preferencje nabywcéw nie ulegly istotnym zmianom w analizowanym okresie (wykresy nr 6
i 7). Mozna zaobserwowac bardzo delikatne przesuniecie zainteresowania nabywcéw z lokali
najbardziej typowych, o powierzchni od 40,00 m? do 59,99 m?, w kierunku lokali wiekszych,
o powierzchni od 60,00 m? do 89,99 m?. Udziat lokali matych, o powierzchni uzytkowej
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ponizej 39,99 m?, nieznacznie spadt, za$ lokali najwiekszych, o powierzchni powyzej 90,00 m?,

wzrdst o ok. 2 punkty procentowe.

Wykres nr 6 Wykres nr 7
Struktura powierzchni lokali Struktura powierzchni lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym mieszkalnych na rynku pierwotnym
w roku 2017 w roku 2018
3% 5%

H ponizej 39,99 m2
od 40,00do 59,99 m2
& od 50,00 do 89,99 m2

W powyzej 90 m2

Eponizej 39,99 m2
Hod 40,00 do 59,99 m2
Wod 60,00 do 89,99 m?

wMpowyiej 90m2

2.2.3. Liczba transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice
Analiza wykazata, ze najwiecej nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym
sprzedane zostato w latach 2017 i 2018 na terenie dzielnicy Polesie (35%). Istotny udziat
w rynku miaty rdwniez dzielnice Widzew (24% ) i Batuty (22%).
Wykres nr 8
Liczba transakcji w poszczegdlnych dzielnicach todzi w latach
20172018
na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
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Wykres nr 9

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w latach 2017-2018

L Batuty
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i Polesie

14 Srodmiescie

H Widzew

W 2018 r. w poréwnaniu do roku poprzedniego zanotowano wzrost liczby transakcji
na terenie wszystkich dzielnic, za wyjatkiem Srédmiescia, ktérego aktywno$é utrzymywata sie
na stabilnym poziomie w latach 2017-2018. Najwiekszy wzrost liczby transakcji miat miejsce
w dzielnicy Gorna (o ponad 130%). Aktywnos¢é Widzewa i Batut wrosta odpowiednio o 84%
i 72%, zas Polesia — o niespetna 40%.

Wykres nr 10

Liczba transakcji

Liczba transakcji w poszczegolnych dzielnicach todzi
na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
- lata 2017i 2018
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2.2.4.

Ponizsze wykresy nr 11 i 12 ilustrujg udziat poszczegdlnych dzielnic w obrocie
na pierwotnym rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w rozbiciu na poszczegdlne
lata analizy.

Wykres nr 11

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w 2017 roku
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Wykres nr 12

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w 2018 roku

L Batuty
LI1GOrna

i Polesie

i Srodmiescie

HWidzew

Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym -
zestawienie w podziale na dzielnice

Srednia cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wzrosta
w latach w roku 2018 w stosunku do roku poprzedniego we wszystkich dzielnicach,
za wyjatkiem Srédmieécia: na Batutach — 0 3%, na Polesiu — 0 6%, w dzielnicy Gérna — o 11%,
na Widzewie — 0 12%.

Najwyzsze $rednie ceny transakcyjne w 2017 r. odnotowano na terenie Srédmiescia,
zas w 2018 r. — na terenie Widzewa. Najtanszg dzielnicg w catym analizowanym okresie,
pomimo ok. 11% wzrostu cen rok do roku, byta dzielnica Gdrna.
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Wykres nr 13
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Srednie ceny tranakcyjne w poszczegdlnych dzielnicach
na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych w latach 2017 i 2018
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2.2.5. Podsumowanie 1z analizy rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych

1.

Najwiecej transakcji w latach 2017 i 2018 odnotowano na terenie dzielnicy Polesie
(odpowiednio 39% i 32%). Najaktywniejszymi rynkami lokalnymi po Polesiu w obu
analizowanych latach byty dzielnice Widzew (odpowiednio 23% i 25% ogdtu zawartych
transakcji) oraz Batuty (odpowiednio 22% i 23% transakcji). Najnizszg aktywnoscig
charakteryzowaty sie tereny obrebéw srédmiejskich.

Najwyzsze ceny w 2017 r. odnotowano w centrum miasta w dzielnicy Srédmiescie, za$
w 2018 r. — w dzielnicy Widzew. Nalezy zwréci¢ uwage na wzrost sSrednich cen
transakcyjnych we wszystkich dzielnicach miasta poza Srédmiesciem (najwyzszy,
odpowiednio 11- i 12-procentowy wzrost srednich cen, zanotowano w dzielnicy Gdrna
i na Widzewie). Najtanszg dzielnicg todzi na pierwotnym rynku mieszkaniowym, pomimo
widocznego wzrostu poziomu cen, pozostaje Gérna.

W latach 2017 i 2018 preferencje nabywcéw w zakresie powierzchni uzytkowej
kupowanych lokali mieszkalnych byty bardzo podobne. Zaobserwowano nieznaczny
spadek zainteresowania lokalami o powierzchni od 40,00 m? do 59,99 m? na rzecz lokali
wiekszych: o powierzchni od 60,00 m? do 89,99 m? (wzrost udziaty w rynku o 1 punkt
procentowy) i o powierzchni przekraczajacej 90,00 m?(wzrost o 2 punkty procentowe).
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2.2. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH — CAtA £6DZ

2.3.1. Podstawowe wskazniki dla rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych

Rynek wtdrny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub transakcje,
w ktérych strong s podmioty inne niz osoby fizyczne z wylaczeniem deweloperdw.
Transakcje na rynku wtdérnym lokali mieszkalnych dotyczg lokali w budynkach o réznym
wieku od kamienic po budynki z wielkiej ptyty, jak réwniez w nowo wybudowanych
budynkach oprécz transakgcji, w ktérych strong byt deweloper.

Ze zbioru odrzucono rdéwniez transakcje ponizej 700 zi/m? jako transakcje

nierynkowe.
Tabelanr3
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2017-2018

Okres analizy: 20172018 2017 2018
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 5686 2562 3124
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?

» Srednia arytmetyczna 3 850 3633 4027

e Cmin 724 755 724

* Cmax 8 955 7 996 8955

¢ odchylenie standardowe 917 822 953

e mediana 3767 3530 3970

2.3.2. Trend czasowy na rynku wtdrnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
— cata todz

Wykres nr 14
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Wykres nr 15
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Wykres nr 16
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2.3.3.

Wykres nr 25 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych
na analizowanym rynku wroku 2017. Linia trendu jest linig rosngcg o niewielkim, ale
zauwazalnym nachyleniu, natomiast w 2018 linia trendu wykazuje wiekszg tendencje
wzrostowa. Zbior lokali na rynku wtérnym ma bardzo zréznicowane cechy, dlatego wnioski
o wysokosci trendu obarczone byty znacznym btedem.

Wykresy potwierdzajg réowniez, ze najbardziej typowe w 2017 ceny ksztattujg sie w
przedziale od 2500 zt/m? do 4500 z{/m?, natomiast w 2018 roku jest 2500 zt/m? do 5000
zt/m2. Zauwazalne jest réwniez, ze w 2017 roku ceny powyzej 6000 zt/m? wystepowaty w
pojedynczych transakcjach, natomiast w 2018 granica przesuneta sie do ok. 6500 z{/m?2.
Najwyzsze transakcje dotyczg nieruchomosci lokalowych w nowszych budynkach
o charakterze apartamentowym.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach
2017 i 2018 w catej todzi

Wykres nr 17
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Wykres nr 18
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2.3.4.

Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwiecej transakcji nieruchomosciami
na rynku wtérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99m?(i 49% w
2017 r.i47% w 2018 r. ).

Na drugim miejscu znajdujg sie najmniejsze lokale ponizej 40m? (38%).

Najmniejsza liczba transakcji dotyczyta duzych lokali o powierzchni powyzej 90m? (2%
w 2017r.iw 2018 r.).

Udziaty byty na podobnych poziomach w latach 2017 i 2018.

Liczba transakcji na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 19

Liczba transakcji w dzielnicach
w latach 2017 i 2018
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Liczby zawieranych na rynku wtdrnym transakcji w tych samych dzielnicach w latach
2017 i 2018 s3 na podobnym poziomie w dzielnicach Gérna i Srédmiescie. Najwieksze
wzrosty liczby transakcji odnotowano na Batutach, Polesiu i Widzewie.

Najwiecej lokali na rynku wtérnym 2018 r. sprzedano na Batutach (30% tacznej liczby
transakcji lokalami na rynku wtérnym w todzi) i na Gornej (26%).

Najmniej transakcji odnotowano na terenie Srédmiescia — tylko 8% catego zbioru.

Wykresy nr 20 i 21 ilustrujg udziat poszczegdlnych dzielnic w obrocie na wtérnym
rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w rozbiciu na poszczegélne lata analizy.
Udziaty dzielnic w ogdlnej liczbie transakcji s podobne w latach 2017 i 2018 r.
W 2018 r. zaobserwowano wzrost udziatu dzielnicy Gorna o 5 punktéw procentowych.
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Wykres nr 20
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2.3.5.

2.3.6.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym - zestawienie w podziale na
dzielnice

Wykres nr 22
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Srednie ceny za lokale na rynku wtérnym w 2018 wzrosty w kazdej z dzielnic w
stosunku do pozioméw z 2017 roku. Najwyzsza rdznice zaobserwowano na terenie
Srédmiescia (wzrost o 15%) i Batut (wzrost o 13%). W pozostatych dzielnicach ceny $rednie
wzrosty 09 % w poréwnaniu do poziomdw srednich z 2017r.

Najwyzsza cena S$rednia w 2018 r. odnotowana zostata w dzielnicy Widzew- na
poziomie 4146 zt/m?, na drugim miejscu uplasowaty sie dzielenie Batuty i Widzew. Nalezy
zauwazyé, ze w 2017 r. zadna ze $rednich nie przekroczyta poziomu 4000 zt/m?2.

Najnizsza érednia w 2017 r. dotyczyta dzielnicy Srédmiescie na poziomie 3443 zt/m?, a
w 2018r. Srednio najtanisze mieszkania sprzedawane byty na Gorne;j.

Whioski z analizy rynku wtdrnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

W latach 2016 i 2017 do analizy przyjeto 5586 transakcji nieruchomosciami lokalowymi.
Z tego 2562 transakcji zawarto w 2017 r., a w 2018 r. liczba ta wzrosta do 3124.

Analiza rynku wtdrnego wykazata, ze najwieksza liczba transakcji miata miejsce w latach 2017
i 2018 w dzielnicy Batuty. Dzielnica Gdrna znalazta sie na drugim miejscu pod wzgledem liczby
transakgcji. Transakcje z tych dzielnic niezmienne dominowaty réwniez w poprzednich latach.

Najmniej transakcji na wtérnym rynku odnotowano w dzielnicy Srédmieécie (8% w 2017r.
oraz w 2018.r) Duza liczba transakcji na Batutach i na Gornej uzasadniona jest duzym
zasobem i podazg nieruchomosci — gtéwnie lokali w budynkach z wielkiej ptyty z lat 60-tych.
70-tych i 80-tych.
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Liczby zawieranych na rynku wtérnym transakcji w tych samych dzielnicach w latach 2017
i 2018 s3 na podobnym poziomie w dzielnicach Gérna i Srédmieécie. Najwieksze wzrosty
liczby transakcji odnotowano na Batutach, Polesiu i Widzewie.

Najwiecej lokali na rynku wtérnym 2018 r. sprzedano na Batutach (30% tacznej liczby
transakcji lokalami na rynku wtérnym w todzi) i na Gornej (26%).

Najdrozszg dzielnicg na rynku wtérnym w 2017 i 2018 r. byt Widzew, cho¢ réznice pomiedzy
dzielnicami nie byly znaczne.

Linia trendu jest linig rosnacg o niewielkim, ale zauwazalnym nachyleniu, natomiast w 2018
linia trendu wykazuje wiekszg tendencje wzrostowga. Zbiér lokali na rynku wtérnym ma
bardzo zréinicowane cechy, dlatego wnioski o wysokosci trendu obarczone byty znacznym
btedem.

Srednie ceny za lokale na rynku wtérnym w 2018 wzrosty w kazdej z dzielnic w stosunku do
pozioméw z 2017 roku. Najwyzsza réznice zaobserwowano na terenie Srédmiescia (wzrost o
15%) i Batut (wzrost o 13%). W pozostatych dzielnicach ceny srednie wzrosty o0 9 % w
poréwnaniu do poziomow $rednich z 2017r.

Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwiecej transakcji nieruchomosciami na rynku
wtérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99 m? (49% w 2017 r.
i47% w 2018 r. ). Na drugim miejscu znajdujg sie najmniejsze lokale ponizej 40m? (35% w
2017 r. i38% w 2018r. ).
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