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WSTEP - WPROWADZENIE DO ANALIZY RYNKU 2018 - 2019

Analiza 16dzkiego rynku nieruchomosci obje¢ta transakcje wpisane do Bazy Danych o Rynku
Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta L.odzi, ktore miaty miejsce w okresie od 1 stycznia 2018 r. do
31 grudnia 2019 r.

Analiza skoncentrowana zostata na rynku mieszkaniowym. Niniejszy raport przestawia wyniki
analizy dla trzech gtownych segmentow t6dzkiego rynku:

I. rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych;
Il. rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
I11. rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

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

W kazdym z rozdzialdéw przedstawiono zestawienia danych w poszczegolnych dzielnicach
miasta. Terytorialny podzial miasta uwzgledniony w analizie odpowiada podziatowi na dzielnice, ktore
sktadaja sie z obrebow geodezyjnych zgodnie z podziatem wedlug t.6dzkiego Osrodka Geodezji (rys.
nrl).

Rysunek 1

Podzial terytorialny Y.odzi.

Batuty,

Srodmiescie W

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.log.lodz.pl
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Analiza rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych oraz rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zostala przeprowadzona oddzielnie dla
rynku pierwotnego i wtérnego.

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych rozumiany jest jako rynek lokali w nowych budynkach
deweloperskich, wybudowanych w latach 2009-2019, ktore sprzedaje deweloper. Takie samo zatozenie
przyjeto dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Rynek wtoérny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub, w ktorych strong sg
podmioty inne niz osoby fizyczne z wylaczeniem deweloperéw. Transakcje na rynku wtérnym lokali
mieszkalnych dotyczg lokali w budynkach o roznym wieku - od kamienic po budynki z wielkiej ptyty
jak réwniez w nowo wybudowanych budynkach z wylaczeniem transakcji, w ktorych strong byt
deweloper. Podobne zatozenie przyjeto przy analizie rynku wtornego nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Szczegbdlowe zalozenia przedstawione sg w poszczegolnych rozdziatach.
I. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE
1. WSTEP

Analiza t6dzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej objeta rynek
pierwotny i rynek wtérny transakcji na obszarze catego miasta Lodzi.

Transakcje dotyczyly nieruchomo$ci lokalowych. Nie wzigto pod uwage transakcji
spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do lokali mieszkalnych.

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

z1.

Badaniem objeto transakcje zawarte w latach 2018 i 2019.

W kolejnych podrozdzialach przedstawione zostaly wyniki analizy kolejno dla rynku
pierwotnego i dla rynku wtoérnego.

Wyniki tej analizy uj¢to zardbwno w odniesieniu do catego obszaru miasta jak i jednostek

terytorialnych tj. dzielnic.

2. RYNEK PIERWOTNY I WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH -
WPROWADZENIE

2.1. LICZBA TRANSAKCJI | ICH STRUKTURA W ODNIESIENIU DO RODZAJU RYNKU
(PIERWOTNY | WTORNY)

Przeanalizowano tacznie 8925 transakcji nieruchomosciami lokalowymi w tym 2865 transakcje
na rynku pierwotnym i 6060 na rynku wtornym.

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

Wykres nr 1
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Liczba transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym
w latach 2018 - 2019

3124

2 936

2018r. 2019r.

® rynek pierwotny  ®rynek wtorny

Liczba transakcji nieruchomos$ciami lokalowymi mieszkalnymi na rynku wtérnym w 2018 r.
(3124 transakcji) byta wyzsza niz w 2019 r. (2936 transakcji). Spadek wyniost 6% z poziomu z 2018 r.

Jednoczesnie na rynku pierwotnym nastgpil znaczny wzrost liczby transakcji z poziomu 1252 w
2018 r. do 1613 w 2019 r. Liczba transakcji wzrosta o ok. 29 % poziomu z 2018 r. Udziat rynku
pierwotnego w tacznej liczbie lokali w latach 2018 - 2019 wyniost 32%, a udziat rynku wtornego 68%.

2.1.1. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym

Wykres nr 2 przedstawia srednie ceny jednostkowe nieruchomosci lokalowych na rynku
pierwotnym i wtornym w roku 2018 i w roku 2019. Trendy cenowe na poszczegdlnych rynkach zostaty
opisane w kolejnych czgsciach opracowania.

Wzrost $rednich cen na rynku pierwotnym byt nieco mniejszy niz na rynku wtérnym
(odpowiednio 0 429 i 560 zt/m?). W 2018 r. réznica miedzy $rednimi cenami na rynku pierwotnym i
wtornym wynosita 716 z/m?, w 2019 r. zmniejszyta si¢ do 585 zt/m?.
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Wykres nr 2

Srednie ceny jednostkowe lokali na rynkach
pierwotnym i wtornym w latach 2018 - 2019

4743 > 17

4 587

2018rr. 2019r.
® rynek pierwotny ® rynek wtorny

Wykres nr 3 przedstawia zestawienie $rednich cen na rynku pierwotnym i wtérnym w latach od

2009 do 2019. Srednie ceny z lat 2009 - 2016 pochodza z analiz rynku wykonywanych dla Bazy Danych
0 Lo6dzkim Rynku Nieruchomosci.

Wykres nr 3

Srednie ceny jednostkowe lokali na rynkach pierwotnym
i wtornym w latach 2009 - 2019

51172

364 3633
3263 |3315 |[3248 (3361

=&—rynek pierwotny =i-rynek wtorny
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Z wykresu nr 3 wynika, Ze znaczaca zmiana nastgpita pomigdzy okresem 2009 - 2010 a 2011 -
2012, kiedy to $rednie ceny na rynku pierwotnym zmniejszyly si¢ o ok. 405 zt/m2, tj. 8%. Roznica moze
wynikaé, z tego, ze na rynku pierwotnym cena ustalana jest na etapie umowy przedwstgpnej zawieranej
wczesniej, zazwyczaj na etapie budowy, a ostateczna umowa sprzedazy podpisywana jest pozniej, czyli
po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku do uzytkowania. W zwiagzku z tym ceny z uméw sprzedazy
w latach 2009 i 2010 mogly pochodzi¢ z lat 2007 i 2008 — z okresu tzw. ,boomu” na rynku
mieszkaniowym.

Pierwszy raz od 2010 ceny $rednie na rynku pierwotnym przewyzszyty rekordowy poziom z
okresu boom-u z lat 2009 - 2010. Ceny s$rednie na rynku wtornym przekroczyly poziom z boom-u w
2018 r., ceny s$rednie z 2019 r. sg wyzsze o 21% w stosunku do cen z boom-u.

2.2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH - CALA
L.ODZ.

2.2.1. Podstawowe wskazniki dla rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych.

Badanie rynku pierwotnego objeto transakcje lokalami w budynkach nowych, deweloperskich,
powstatych w latach 2009 - 2019. Tak dtugi okres czasu wynika z faktu, ze w latach 2018 - 2019
sprzedawane byty rowniez 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 regutly nizsze niz na rynku lokali w
budynkach nowych, ponadto poszczegdlne inwestycje znaczaco si¢ réoznig pod katem zakresu
przeprowadzonej modernizacji, co wplynetoby na znieksztalcenie wnioskdéw z niniejszej analizy.

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. Co do zasady transakcje obejmujg cene lokalu
bez uwzglednienia ceny za miejsca parkingowe w parkingach podziemnych lub naziemnych, gdy
miejsce parkingowe stanowi udzial w odregbnej nieruchomosci, tj. w lokalu garazowym. W przypadku
czegsci transakcji miejsce garazowe stanowi pomieszczenie przynalezne i w takiej sytuacji jego cena jest
ujeta w cenie lokalu bez wyodrebnienia ceny miejsca postojowego. Zdarza si¢ rowniez, ze prawo do
miejsca postojowego sprzedawane jest jako prawo do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci
wspolnej.

Dla zapewnienia jednorodno$ci zbioru z analizowanego zbioru wytaczono transakcje lokalami w
budynkach dwumieszkaniowych z ogrodkami, ktore w swojej formie sg blizsze zabudowie mieszkalnej
jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej.

Tabelanr1
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w 2018 r. i 2019
r.

Okres analizy: 2018 . 2019,
Liczba transakcji w latach 2018 i 2019 1252 1613
Parametry cenowe zH/m? zt/m?

- $rednia arytmetyczna 4743 5172

- cena minimalna 2279 2 998

- cena maksmalna 10 854 11211

- odchylenie standardowe 760 891

- mediana 4 687 5100
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Po rekordowym dla rynku pierwotnego lokali mieszkalnych roku 2016, w ktorym odnotowano
967 transakcji nieruchomosciami z tego segmentu rynku, w 2018 r. liczba transakcji wzrosta do 1252.
W 2019 r. wzrost jeszcze bardziej przybral na sile odnotowujac 1613 transakcje na rynku mieszkan od
deweloperow.

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku wzrosta o 429 zbm?, czyli o ok. 9%. Wzrost
warto$ci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byl nieco nizszy wyniost ok.
8,8%. W 2019 r. wzrosta rowniez warto$¢ odchylenia standardowego, pomimo zmniejszenia si¢
rozbiezno$¢ migdzy ceng minimalng a maksymalng w 2019 r., §wiadczy to o wigkszym zréznicowaniu
cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w roku 2019 niz w roku poprzednim.

Wykres nr 4

Rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych
na rynku pierwotnym w 2019 roku
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styczen 2019 marzec 2019 maj 2019 czerwiec 2019 sierpien 2019  pazdziernik 2019  grudzien 2019

Data transakcji

2.2.2. Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w latach
2018 i 2019 w calej Lodzi

Analiza struktury powierzchni nieruchomosci lokalowych sprzedawanych na rynku pierwotnym
wykazala, ze najcze$ciej kupowane sg lokale w przedziatach powierzchni od 40,00 m? do 89,99 m?
(facznie 79% wszystkich sprzedanych lokali (40% lokale o powierzchniach od 40 — 59,99 m? i 39%
lokale o powierzchniach od 60 do 89,99 m? - odpowiednio 1134 i 1120 transakcji). Najmniejszy popyt
zglaszano na mieszkania najwicksze, o powierzchni od 90,00 m? w gore.
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Wykres nr 5

Struktura transakcji lokali
mieszkalnych na rynku
pierwotnym w okresie 2018 - 2019
wg powierzchni lokali.

ponizej 40 m2
= od 40 do < 60 m2
® od 60 do <90 m2

m od 90 m2

Tabelanr 2

<40 m? 15% 443 144 299

od 40 m? do < 60m? 40% 1134 533 601
od 60 m? do < 90 m? 39% 1120 515 605
90 mZi powyzej 6% 168 60 108

Porownujac strukture powierzchni uzytkowej sprzedawanych w latach 2018 - 2019 lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym dla kazdego roku osobno, mozna stwierdzi¢, ze preferencje
nabywcow ulegly zmianom (wykresy nr 6 i 7). Mozna zaobserwowa¢ wyrazny Wzrost zainteresowania
lokalami o powierzchni mniejszej od 40 m? oraz jednocze$nie lokalami najwiekszymi. Udziat lokali
matych, o powierzchni uzytkowej ponizej 40 m? wzrdst o 7 punktow procentowych, za$ najwiekszych
0 ok. 2 punkty procentowe.
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Wykres nr 6

Struktura transakcji lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym
w 2018 r. wg powierzchni lokali

ponizej 40 m2
= 0d 40 do <60 m2
® 0d 60 do <90 m2
mod 90 m2

Wykres nr 7.

Struktura transakcji lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym
w 2019 r. wg powierzchni lokali.

ponizej 40 m2
= od 40 do < 60 m2
® 0d 60 do <90 m2
® od 90 m2

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 sprzedanych
zostato w latach 2018 i 2019 na terenie dzielnicy Polesie (30% - 871 transakcji) oraz Batuty (27% - 775
transakcji).
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Wykres nr 8

Liczba transakcji lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2018 — 2019 wg dzielnic Lodzi.

Wykres nr 9

Transakcje lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2018 - 2019 wg dzielnic Lodzi.

Srodmiesci
9%

Gorna
16%

Polesie
30%
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W 2019 r. w poréwnaniu do roku poprzedniego zanotowano wzrosty liczby transakcji na terenie
czterech dzielnic. Jedynie aktywnos¢ Widzewa obnizyta si¢ o ponad 40%. Najwickszy wzrost liczby
transakcji miat miejsce na dzielnicy Srodmiescie (szesciokrotny wzrost zostat wypracowany poprzez
zawarcie 217 transakcji, w poprzednim roku byto ich zaledwie 36). Aktywnos¢ Batut, Gornej i Polesia
wrosty odpowiednio 0 74%, 20% i 15% w stosunku do 2018 r.

Wykres nr 10

Liczba transakcji lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w poszczegoélnych
dzielnicach Lodzi w 2017 r. i 2018 r.

)-2018r.  @)-2019r

Ponizsze wykresy nr 11 i 12 ilustrujg udzial poszczegoélnych dzielnic w obrocie na pierwotnym
rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w rozbiciu na poszczegolne lata analizy.
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Wykres nr 11

Transakcje lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w 2018 r. wg dzielnic Lodzi.

Polesie
YA

Wykres nr 12

Transakcje lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w 2019 r. wg dzielnic Lodzi.

Srédmiescie
13%

Polesie Gorna
29% 15%
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2.2.4. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym - zestawienie
w podziale na dzielnice.

Srednia cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w 2019 r. wzrosta
w stosunku do roku poprzedniego we wszystkich dzielnicach. Najwigkszy wzrost zanotowano na
Srodmiesciu okoto 24%, na Polesiu 0 12%, na Gornej 0 5%, na Widzewie 0 6%, na Batutach o0 zaledwie
3%.

Najwyzsza $rednig cen transakcyjnych w 2018 r. odnotowano na terenie Widzewa, zas w 2019 r.
— na terenie Srodmiescia. Najtanszymi dzielnicami w 2019 r. zostaty Gérna i Batuty z cenami $rednimi
ponizej 5 000 z/m?.

Wykres nr 13

Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w poszczegolnych dzielnicach w 2018 r. 1 2019 r.

4807 4963

Batuty 5948 4860 5160

S3%8 4816

4679
l o Widzew
= Srédmiescie
Polesie
4588 4811
Gérna

2018r. m2019r.

2.2.5. Podsumowanie z analizy rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych.

1. Najwigcej transakcji w latach 2018 - 2019 odnotowano na terenie dzielnicy Polesie (30%),
drugim najaktywniejszym rynkiem lokalnym w badanym okresie sg Batuty (27%), przy czym w
2019 r. na Balutach zanotowano wzrost udziatu, na Polesiu spadek. Udziat Goérnej w 2019 r.
obnizyt sie o ok. 2 punkty procentowe. Najwicksze wahania wystgpilty na Widzewie i
Srédmiesciu. Najmniej transakcji w 2019 r. zawarto na notujacym gleboki spadek Widzewie oraz
na Srodmiesciu, pomimo wysokiego szesciokrotnego wzrostu liczby transakcji.
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2. Srednie ceny jednostkowe dla poszczegélnych dzielnic w 2018 r. réznily sie o ok. 270 zt. W
2019 r. rozpieto$¢ pomiedzy nimi wzrosta do ponad 1000 zt (Srednia dla Gornej 4811 zt/m?, dla
Sroédmiescia 5948 zt/m?). Najwyzsze ceny powyzej 10 000 z/m? odnotowano w centrum miasta
w dzielnicy Srodmiescie oraz na Batutach. Wzrost $rednich cen transakcyjnych nastapit we
wszystkich dzielnicach miasta, najwyzszy na Srodmiesciu. Najtansza dzielnice Lodzi na
pierwotnym rynku mieszkaniowym w 2019 r. pozostata Gorna.

3. W latach 2018 i 2019 preferencje nabywcow w zakresie powierzchni uzytkowej kupowanych
lokali mieszkalnych zmienity si¢. Zaobserwowano wyrazny Wzrost zainteresowania si¢ lokalami
najmniejszymi (wzrost udziatu o 7 punktéw procentowych).

2.2. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH — CALA
1.ODZ.

2.3.1. Podstawowe wskazniki dla rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych.

Rynek wtérny obejmuje transakcje pomigdzy osobami fizycznymi lub transakcje, w ktorych
strong sg podmioty inne niz osoby fizyczne z wylaczeniem deweloperdw. Transakcje na rynku wtdérnym
lokali mieszkalnych dotycza lokali w budynkach o r6znym wieku od kamienic po budynki z wielkiej
ptyty, jak réwniez w nowo wybudowanych budynkach oprocz transakcji, w ktorych strona byt
deweloper. Ze zbioru odrzucono réwniez transakcje nierynkowe.

Tabela nr 3
Rynek wtorny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w 2018 r. i 2019
r.
Okres analizy: 2018 . 2019 .
Liczba transakcji w latach 2018 i 2019 3124 2 936
Parametry cenowe zt/m? zt/m?
- $rednia arytmetyczna 4027 4 587
- cena minimalna 724 896
- cena maksymalna 8 955 8 966
- odchylenie standardowe 953 1 000
- mediana 3970 4530

2.3.2. Trend czasowy na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych — cata L.6dz

Wykres nr 14 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych na analizowanym rynku w
roku 2018. Linia trendu jest linig rosnaca o niewielkim, ale zauwazalnym nachyleniu, natomiast w 2019
linia trendu wykazuje nieco wigksza tendencj¢ wzrostowa. Zbior lokali na rynku wtérnym ma bardzo
zroznicowane cechy, dlatego wnioski o wysokosci trendu obarczone byty znacznym btedem.

Wykresy potwierdzaja rowniez, ze najbardziej typowe w 2018 ceny ksztattuja si¢ w przedziale
od 2 500 zt/m? do 5 500 z#/m?, natomiast w 2019 roku od 3 000 zl/m? do 6 000 zl/m?. Zauwazalne jest
rowniez, ze w 2018 roku ceny powyzej 7 000 zl/m? wystepowaly w pojedynczych transakcjach,
natomiast w 2019 granica przesuneta si¢ do ponad 7 500 zl/m?. Najwyzsze ceny transakcyjne dotyczg
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lokali na ogdét o mniejszych powierzchniach, usytuowanych w budynkach o charakterze
apartamentowym oraz prestizowych lokalizacjach.

Wykres nr 14

Rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych
na rynku wtornym w 2018 r.
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Wykres nr 15

Rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych
na rynku wtornym w 2019 r.
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2.3.3. Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach 2018
i 2019 w calej Lodzi.

Wykres nr 16

Struktura transakcji lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym
w 2018 r. wg powierzchni lokali.

ponizej 40 m2
= od 40 do < 60 m2
® od 60 do < 90 m2

mod 90 m2

Wykres nr 17

Struktura transakcji lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym
w 2019 r. wg powierzchni lokali.

ponizej 40 m2
= 0d 40 do <60 m2
m 0d 60 do <90 m2

m od 90 m2

Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwigcej transakcji nieruchomo$ciami na rynku

wtoérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99 m? (i 47% w 2018 r. i 49% w
2019r.).

Na drugim miejscu znajdujg si¢ najmniejsze lokale ponizej 40 m? (38% w 2018 i 34% w 2019 .).
Najmniejsza liczba transakcji dotyczyta duzych lokali o powierzchni powyzej 90 m? (2% w 2018 r. i
4% w 2019 .).

Udzialy byty na zblizonych poziomach 2018 r. i 2019 r.
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2.3.4. Liczba transakcji na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych zestawienie
w podziale na dzielnice.

Wykres nr 18

Liczba transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w poszczegolnych
dzielnicach Y.odzi w latach 2018 — 2019.
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Transakcje lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w latach 2018 - 2019 wg dzielnic Lodzi.

Srodmies
8%

Polesie

19%

Gorna
27%

Wykres nr 19

Wykres nr 20

Liczba transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtornym w poszczegélnych

dzielnicach Lodzi w 2018 r. 1 2019 r.

1-2018r.

‘ -2019r.
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Liczby zawieranych na rynku wtérnym transakcji w tych samych dzielnicach w 2018 r. i 2019 r.
s3 na podobnym poziomie w dzielnicach Gérna i Srédmiescie, gdzie jednoczesnie zaobserwowano
niewielkie wzrosty w stosunku do roku 2018 r. W pozostatych dzielnicach odnotowano spadki liczby
transakcji.

Najwigcej lokali na rynku wtornym 2019 r. sprzedano na Batutach (blisko 30% tacznej liczby
transakcji lokalami na rynku wtornym w Lodzi) i na Gornej (ponad 28%).

Najmniej transakcji odnotowano na terenie Srodmiescia — ponad 8% catego zbioru. Wykresy nr
211 22 ilustruja udziat poszczegolnych dzielnic w obrocie na wtérnym rynku nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych w rozbiciu na poszczegolne lata analizy. Udziaty dzielnic w ogdlnej liczbie transakcji sg
podobne w latach 2018 i 2019 r. W 2019 r. zaobserwowano wzrost udziatu dzielnicy Gorna o 3 punktow
procentowe i Srodmiescia ok. 1 punkt procentowy.

Wykres nr 21

Transakcje lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w 2018 r. wg dzielnic Lodzi.

Srodmiescic
8%

Gorna
26%
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Wykres nr 22

Transakcje lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w 2019 r. wg dzielnic Lodzi

Srodmiescie
9%

Polesie

19%

Gorna
29%

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

Srednie ceny za lokale na rynku wtornym w 2019 wzrosty w kazdej z dzielnic w stosunku do
poziomow z 2018 roku. Najwyzsza roznicg zaobserwowano na terenie Gornej (Wzrost 0 16%) i Polesia

(wzrost 0 14%). W pozostatych dzielnicach ceny $rednie wzrosty o 13 % w poréwnaniu do poziomoéw
$rednich z 2018 r.

Najwyzsze ceny srednie w 2018 r. i 2019 r. odnotowane zostaty na Widzewie (odpowiednio 4146
i 4686 zl/m?. Na kolejnych miejscach uplasowaty sie dzielenie Polesie, Batuty, Srédmiescie i Gorna.

Najnizsza $rednia w 2018 r. wystapita w dzielnicy Gorna na poziomie 3919 z#/m?, w 2019 r.
$rednio najtansze mieszkania na rynku wtérnym sprzedawane byty na Srodmiesciu.
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Wykres nr 23

Srednie ceny jednostkowe (zt/m?) lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w dzielnicach Lodzi w latach 2018 i 20109.

4592
4056
4456 4686
Batuty 3950 4146
4634
4058
Srédmiescie Widzew
4539
] 3919
Polesie
Goérna

2018r. W2019r.

2.3.6. Whnioski z analizy rynku wtoérnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych.

1. W latach 2018 - 2019 odnotowano 6060 transakcji nieruchomo$ciami lokalowymi. Z tego 3124

transakcji zawarto w 2018 r., w 2019 r. zaohserwowano spadek do 2936 transakcji.

Analiza rynku wtornego wykazata, ze najwicksza liczba transakcji miata miejsce w latach 2018
- 2019 w dzielnicy Batuty. Dzielnica Gérna znalazta si¢ na drugim miejscu pod wzgledem
liczby transakcji. Transakcje z tych dzielnic niezmienne dominowaty réwniez w poprzednich
latach. Najmniej transakcji na wtornym rynku odnotowano w dzielnicy Srodmiescie (8%). Duza
liczba transakcji na Balutach i na Gornej uzasadniona jest duzym zasobem i podaza
nieruchomosci — glownie lokali w budynkach z wielkiej ptyty z lat 60-tych. 70-tych i 80-tych.
Liczby zawieranych na rynku wtornym transakcji w tych samych dzielnicach w 2018 r. i 2019
r. s3 na podobnym poziomie w dzielnicach Goérna i Srédmiescie, gdzie jednoczesnie
zaobserwowano niewielkie wzrosty w stosunku do roku 2018 r. W pozostatych dzielnicach w
2019 r. odnotowano spadki liczby transakcji.

Najwiecej lokali na rynku wtoérnym 2019 r. sprzedano na Batutach (ok. 29% - 865 transakcji) i
na Gornej (ok. 29% - 839 transakcji).

Najdrozsza dzielnica na rynku wtérnym w 2018 i 2019 r. byt Widzew, cho¢ roéznice pomigdzy
dzielnicami nie byly znaczne.
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6. Srednie ceny za lokale na rynku wtornym w 2019 wzrosty w kazdej z dzielnic w stosunku do
pozioméw z 2018 roku. Najwyzsza roznice zaobserwowano na terenie Gornej (wzrost 0 16%)
i Polesia (wzrost 0 14%). W pozostatych dzielnicach ceny $rednie wzrosty o 13 % w poréwnaniu
do pozioméw Srednich z 2018 r.

7. Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwigcej transakcji nieruchomos$ciami na rynku
wtoérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99 m? (47% w 2018 r. i 48%
w 2019 r.). Na drugim miejscu znajduja si¢ najmniejsze lokale ponizej 40m? (38% w 2018 r. i
34% w 2019 .).
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