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1. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

1.1. Podstawowe informacje

1.1.1. Zalozenia i ograniczenia
Analiza obejmuje rynek pierwotny i wtorny sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych
przedmiot prawa wlasnosci z udzialem w prawie wilasnosci do gruntu jak i w prawie
uzytkowania wieczystego.
Analiza nie obejmuje sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.
Jako jednostke poréwnawcza, wystepujgca w obrocie lokalami mieszkalnymi, przyjeta 1 m?
powierzchni uzytkowej.
Analizg objeto transakcje zawarte w latach 2019 i 2020.
Ceny lokali nie zawieraja podatku VAT.
Analiza zawiera informacje o wszystkich transakcjach zawartych na badanym rynku
w okreslonym czasie, co oznacza, ze w granicach bledu obserwacji rynku jest kompletna.
Zalezno$ci przedstawione w analizie maja charakter przyblizony gdyz nie przedstawiaja
wynikow analizy przy zatozeniu ceteris paribus , czyli przy pozostatych warunkach réwnych.
Jako jednostk¢ miary dopasowania modeli przyjeto wspdtczynnik determinacji R?, ktéry
przyjmuje warto$ci z przedziatu od 0 do 1. Dopasowanie modelu jest tym lepsze, im warto$é R?
jest blizsza jednosci. Warto$¢ wspotczynnika R’ bliska zeru wskazuje na brak istotnego zwigzku
pomigdzy zmiennymi .
Analiza rynku pierwotnego obejmuje transakcje pomiedzy developerem a osobg fizyczna.

1.1.2. Liczba transakcji zawartych na ryku pierwotnym i wtornym
Liczba transakcji zawartych w Lodzi na rynku pierwotnym i wtérnym w latach 2019-2020
wynosi Iacznie 11338, w tym 3560 transakcje na rynku pierwotnym i 7778 transakcji na rynku
wtornym.

Liczba transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym
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Uwagi :

1) Liczba transakcji zawartych w 2020 roku jest wicksza od ujawnionej w analizie za lata 2018-
2019. Na runku pierwotnym ro6znica ta wynosi 1643-1313=30 a na rynku wtérnych 4148-
2936=694 transakcje. Powyzsze wynika z opdznien w ujawnianiu i dostepu do aktow
notarialnych zawieranych na przetomie lat.



2) Uznano, ze wobec obowigzywania ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci
tych gruntéw, analiza rynku z podzialem na lokale z udziatem w prawie wilasnosci i w prawie
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uzytkowania wieczystego jest niezasadna.

1.1.3. Warto$¢ transakcji zawartych na ryku pierwotnym i wtéornym
Wartos¢ transakcji zawartych w Lodzi na rynku pierwotnym i wtornym w latach 2019-2020
wynosi  tacznie 2.806.392.999 =zi, w tym

1 1.788.674.628 7t na rynku wtornym.
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Wartos$¢ transakeji na rynku pierwotnym i wtérnym [zl]
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1.1.4. Srednie ceny lokali na ryku pierwotnym i wtérnym

Srednie ceny jednostkowe zanotowne w fodzi w latach 2019-2020 na rynku pierwotnym sa
wyzsze niz na rynku wtdrnym, tak jak w ubieglych latach. W roku 2020 relacja ta ulegla

wyrazniemu splaszczeniu.

Srednie ceny jednostkowe
na rynku pierwotnym i wtornym [zl/m2]
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1.2. Rynek pierwotny

1.2.1. Zalozenia i ograniczenia
Analiza obejmuje transakcje sprzedazy lokali w nowych budynkach developerskich oraz
w zmodernizowanych i zrewitakliowanych kamienicach.
Transakcje obejmujg sprzedaz lokali mieszkalnych bez garazy i parkingdow, gdy stanowig one
odrebne nieruchomosci. Je§li miejsce garazowe lub parkingowe stanowi pomieszczenie
przynalezne lub jest przeznaczone do wytacznego uzytkowania to stanowig one skladowg ceny
transakcyjnej.
Podstawowe parametry rynkowe zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresach.

Rok 2019 2020
Liczba transakcji 1643 1917
Cena $rednia 5067 5338
Cena max 11211 11511
Cena min 2 600 2729
Dominanta 4907 5556
Mediana 5049 5287

Parametry rynku pierwotnego w latach 2019-2020

12 000 11211

B Rok2019

M Rok 2020

Cenasrednia
Cena max
Cenamin

Dominanta
Mediana

Liczba transakcji

Srednia cena transakcyjna wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku o 271 zt czyli 0 5%.
Mediana, czyli cena srodkowa wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku o 240 zt czyli
takze o 5%.

Dominanta, czyli cena najczesciej wystepujaca wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku
0 629 zt czyli 0 13%.

Rozktad transakcji w poszczegdlnych latach 1 liniowy trend czasowy zmiany cen zobrazowano
na ponizsztch wykresach.



Wykres Gaussa obrazuje niesymetryczny rozktad cen zanotowanych w latach 2019-2020, przy
$redniej cenie 5214 zb/m? i odchyleniu standardowym 891 zi/m? .

Srednia=5 213,66

y A A 1
[Sr- odch. =4 322,17] [$r+ odch. = 6 105,14]

Min =2599,73 Max = 11 510,50
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1.2.2. Liczba transakcji w podziale na dzielnice miasta

Liczba transakcji zawartych w poszczegdlnych dzialnicach Lodzi (obecnie obszarach
administracyjnych) zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.

Najwiecej transakcji zawarto w dzielnicy Polesie a najmniej w dzielnicy Srodmiescie.

Drielnica Liczba transakcji Liczba transakcji Liczba transakcji wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020

Baluty 495 369 864
Gdérma 313 286 599
Polesie 484 766 1250
Srédmiescie 180 247 427
Widzew 171 249 420

Ogdtem 1643 1917 3560




10

Liczba transakcji w dzielnicach Lodzi
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1.2.3. Srednie ceny w podziale na dzielnice miasta
Srednie ceny transakcji zawartych w poszczegolnych dzialnicach Lodzi (obecnie obszarach
administracyjnych) zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.
Najwyzsze ceny zanotowano w dzielnicy Srodmiescie a najnizsze w dzielcicy Gorna.

Briellifien Cena $rednia Cena $rednia Cena §rednia wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020
Baluty 4958 5377 5168
Gorna 4604 5084 4 844
Polesie 5 267 5159 5213
Srodmiescie 5683 5905 5794
Widzew 5014 5564 5289
Srednie ceny transakcji w dzielnicach Y.odzi [zV/m2]
7000
5683
6000 5267
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0 T ; ;
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1.2.4. Trend czasowy zmiany cen
Trend czasowy zmiany cen wlatach 2019-2020 byt nieznacznie rosnacy i zblizony do trendu
liniowego.
y = 0,886x — 33643 ; R2=0,0416
y = -8E-10X" + 0,0001X_ - 10,455x + 326671x - 4E+09 ; R? = 0,0507
Roéznica $rednich cen w latach 2019-2020 wyniosta 271 z/m? czyli ok. 5%.
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y = -8E-10x*+ 0,0001x3-10,455x? + 32667 1x - 4E+09
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Najwicksze wzrosty cen lokali mieszkalnych nastgpity w latach 2018-2020. Wzrost $rednich cen

od poczatku 2018 r. wynidst 890 zt/m? czyli ok. 20%.

W roku 2018 poziom cen powrdcit do stanu z lat 2010-2011, co zobrazowano na ponizszym

wykresie.

1.2.5 Struktura powierzchni

Liczba transakcji zawartych w Lodzi w latach 2019-2020 wedtug powierzchni uzytkowej lokali

przedstawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.

Rok Liczba transakcji Liczba transakcji Liczba transakcji wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020
powierzchnia <40 m2 819
40 m2 < powierzchnia < 60 m3 1410
60 m2 < powierzchnia <90 m3 1121
powierzchnia > 90 m2 210
Ogoétem 1643 1917 3560

Najwiecej transakcji zawarto w przedziale powierzchni od 40 do 60 m? a najmniej w przedziale

powierzchni powyzej 90 m?.
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Srednie ceny transakcji zawartych w Lodzi w latach 2019-2020 wedtug powierzchni uzytkowej
lokali przedstawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.

Cena $rednia Cena $rednia Cena $rednia wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020

5554

5132

5106

5010

Rok

powierzchnia <40 m2
40 m2 < powierzchnia <60 m3
60 m2 < powierzchnia <90 m3
powierzchnia > 90 m2

Najwyzsze ceny zawarto w przedziale powierzchni od 40 do 60 m? a najnizsze w przedziale

powierzchni powyzej 90 m?.

Podobna struktura wystepuje we wszystkich dzielnicach Lodzi.

Zbadano zaleznos$¢ ceny jednostkowej od powierzchni lokalu i ustalono, ze za lokale o wigkszej
powierzchni byty ptacone nizsze ceny.



y=-0,1636x+5505

D2 oO-Ao-C
R“=0,0356

1.3. Rynek wtérny

2.2.1. Zalozenia i ograniczenia
Analiza obejmuje transakcje sprzedazy lokali we wszyskich budynkach, takze w nowych
budynkach developerskich oraz w zmodernizowanych i zrewitakliowanych kamienicach.
Transakcje obejmuja sprzedaz lokali mieszkalnych bez garazy i parkingow, gdy stanowig one
odrebne nieruchomosci. Je§li miejsce garazowe lub parkingowe stanowi pomieszczenie
przynalezne lub jest przeznaczone do wytacznego uzytkowania to stanowig one sktadowa ceny
transakcyjnej.
Podstawowe parametry rynkowe zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresach.

Rok 2019 2020

Liczba transakcji
Cena $rednia
Cena max

Cena min
Dominanta
Mediana
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Srednia cena transakcyjna wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku o 606 zt czyli o 13%.
Mediana, czyli cena srodkowa wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku o 601 zt czyli
takze o 13%.

Dominanta, czyli cena najcze¢$ciej wystepujaca wzrosta w 2020 roku w stosunku do 2019 roku
0 3000 zt czyli o0 120%.

Rozktad transakcji w poszczeg6lnych latach 1 liniowy trend czasowy zmiany cen zobrazowano
na ponizsztch wykresach.

«t N
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Wykres Gaussa obrazuje symetryczny rozktad cen zanotowanych w latach 2019-2020, przy
Sredniej cenie 4937 z/m®i odchyleniu standardowym 1256 zt/m?.

Srednia= 4 937,12

[Sr- odch. = 3 681,48] [$r+ odch. = 6 192,76

Min = 295,65 Max = 11 417,06




1.2.2. Liczba transakcji w podziale na dzielnice miasta

Liczba transakcji zawartych w poszczegélnych dzialnicach todzi (obecnie obszarach
administracyjnych) zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.

Najwiecej transakcji zawarto w dzielnicy Batuty a najmniej w dzielnicy Srodmiescie.

Drielnica Liczba transakcji Liczba transakcji Liczba transakcji wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020
Baluty 1170 992 2162
Gorma 1099 1041 2140
Polesie 882 722 1604
Srodmiescie 443 306 749
Widzew 554 569 1123
Ogdlem 4148 3630 7778




1.2.3. Srednie ceny w podziale na dzielnice miasta
Srednie ceny transakcji zawartych w poszczegdlnych dzialnicach Yfodzi (obecnie obszarach
administracyjnych) zestawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.
Najwyzsze ceny zanotowano w dzielnicy Widzew a najnizsze w dzielcicy Batuty..

Brilie Cena $rednia Cena $rednia Cena §rednia wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020
Baluty 4580 5216 4898
Gormna 4667 5304 4986
Polesie 4633 5275 4954
Srodmiescie 4629 5067 4848
Widzew 4840 5344 5092

1.2.4. Trend czasowy zmiany cen
Trend czasowy zmiany cen wlatach 2019-2020 byt zauwazalnie rosnacy i zblizony do trendu
liniowego.
y =1,6464x — 67196 ; R*=0,0738
y = -1E-08X" +0,0024x - 155,96  + 5E+06x - SE+10 ; R*=0,0757
Roéznica $rednich cen w latach 2019-2020 wyniosta 606 zl/m? czyli ok. 13%.
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Najwicksze wzrosty cen lokali mieszkalnych nastgpity w latach 2018-2020. Wzrost $rednich cen

od poczatku 2018 r. wyniost 1627 zt/m? czyli ok. 45%.

y=-0,7494x% +21,798x>- 158,93x2 + 247,64x + 3734,3

W roku 2018 poziom cen powrdcil do stanu z lat 2010-2011, co zobrazowano na ponizszym

wykresie.

1.2.5 Struktura powierzchni

Liczba transakcji zawartych w Lodzi w latach 2019-2020 wedtug powierzchni uzytkowej lokali
przedstawiono w ponizszej tabeli i zobrazowano na wykresie.

Rok Liczba transakcji Liczba transakcji Liczba transakcji wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020
powierzchnia <40 m2 2968
40 m2 < powierzchnia < 60 m3 3506
60 m2 < powierzchnia <90 m3 1006
powierzchnia > 90 m2 298
Ogdlem 4148 3630 7778

Najwiecej transakcji zawarto w przedziale powierzchni od 40 do 60 m? a najmniej w przedziale

powierzchni powyzej 90 m?.



Srednie ceny transakcji zawartych w Lodzi w latach 2019-2020 wedtug powierzchni uzytkowej
lokali przedstawiono w ponizszej tabeli 1 zobrazowano na wykresie.

Cena $rednia Cena $rednia Cena $rednia wlatach
w2019 r w2020 r 2019-2020

5554

5132

5106

5010

Rok

powierzchnia <40 m2
40 m2 < powierzchnia <60 m3
60 m2 < powierzchnia <90 m3
powierzchnia > 90 m2

Najwyzsze ceny zawarto w przedziale powierzchni od 40 do 60 m’ a najnizsze w przedziale
powierzchni powyzej 90 m?.

Podobna struktura wystepuje we wszystkich dzielnicach L.odzi.

Zbadano zalezno$¢ ceny jednostkowej od powierzchni lokalu i ustalono, ze za lokale o wigkszej
powierzchni byty ptacone nizsze ceny.
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1.4. Podsumowanie

Rynek lokali mieszkalnych w Lodzi w katach 2019-2020 wykazat si¢ duza odporno$cia na
pandemi¢ koronawirusa.

Liczba zawartych transakcji na rynku pierwotnym i1 wtdérnym byla zblizona do liczny z lata
ubiegtych.

Ceny lokali mieszkalnych zauwazalnie wzrosty, szczegdlnie na rynku wtornym. W roku 2020
zréwnaly si¢ z canami na rynku pierwotnym. Kupno mieszkania stalo si¢ bardzo dobra

inwestycja, szczegénie wobec praktycznie zerowych oprocentowan lokat oferowanych przez
banki.

Trend czasowy zmiany cen na rynku pierwotnym i wtornym w ostatnich 10 latach przedstawiono
na ponizszym wykresie.

Trend czasowy zmiany cen w latach 2010-2020
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2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE

2.1. Podstawowe informacje i wskazniki

2.1.1. Informacje podstawowe.
Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
Lodzi, ktorych uwarunkowania planistyczne wskazuja na mozliwos$¢ zabudowy wielofunkcyjnej:
wielorodzinnej, ustugowej, handlowo-ustugowej, przemystowo-ustugowej, przemystowe;j
I mieszkaniowej jednorodzinnej.
Analiza nie obejmuje transakcji nieruchomo$ciami o przeznaczeniu rolnym, terenow zielonych
i terendow komunikacyjnych.
Analizag objeto nieruchomosci stanowigce przedmiot prawa wilasnosci w 100% udziale oraz
pakiety sprzedazowe gruntow pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, w czesci z udziatami
w drogach wewnetrznych.
Ceny transakcyjne podano w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu.
W przyjetym zbiorze transakcji niezabudowanych nieruchomosci gruntowych w prawie wtasnosci
znalazlo si¢ 140 transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod inwestycje komercyjne opisane
jako: mieszkaniowe wielorodzinne, mieszkaniowe wielorodzinne z ustugami, ustugi, handel oraz
zabudowe mieszang, 78 transakcji nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod inwestycje
przemystowo-ustugowe i przemystowe oraz 787 transakcji nieruchomos$ciami przeznaczonymi na
cele budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.

2.1.2. Calkowity wolumen obrotu.

tabela 1
Okres Liczba transakc;ji Udziat w rynku
2019 487 49%
2020 504 51%
2019-2020 | 991
Liczba transakcji
550
500
450
400
350
300
250
200
150
100
201 9r 2020r
wykres 1

Stwierdzono niewielki wzrost liczby transakcji w 2020r. na poziomie ok. 3%.

2.1.3. Calkowity wolumen zaangazowanego kapitatu.

tabela 2
Okres Kapitat (mln zt) Udzial (%)
2019 218 48
2020 234 52
2019-2020 452
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Kapital (mlIn zlI)
260
240
220
200
180
160
140
120

100
2019r 2020r

wykres 2
W 2020r. nastgpit wzrost zaangazowanego kapitatu 0 ok. 7% w stosunku do 2019r.

2.1.4. Calkowity wolumen wielkos$ci powierzchni gruntow.

tabela 3
Okres Powierzchnia (ha) Udziat (%)
2019 112,4250 49
2020 116,7651 51
2019-2020 229,1901
Powierzchnia gruntow (ha)
130,0000
110,0000 -
90,0000 -
70,0000
50,0000
30,0000 -
10,0000
2019r 2020r
wykres 3

W 2020r. nastapit wzrost powierzchni gruntow w obrocie o ok. 4% w stosunku do 2019r.

2.1.5. Prawo uzytkowanie wieczystego gruntow.
Obrot prawem uzytkowania wieczystego gruntow niezabudowanych jest obrotem marginalnym.
Nowe prawo uzytkowania wieczystego nie jest ustanawiane, a dotychczas istniejace, w zaleznosci
od celu na jaki zostato oddane, jest przeksztalcane sa w prawo witasnosci z mocy prawa lub na
wniosek uzytkownika wieczystego.
Lacznie w okresie 2019-2020r. odnotowano 8 transakcji prawem uzytkowania wieczystego na
obszarach wysoce komercyjnych, 13 transakcji na obszarach o przemystowo-ustugowych oraz 6
transakcji na gruntach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa nisko komercyjna.
Stanowi to ok. 2,6% catkowitego wolumenu liczby transakcji.
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2.2. Rynek gruntéow pod zabudowe wielorodzinng, ustugowa i handlowo-ustugowa

2.2.1.Liczba analizowanych transakcji:

tabela 4
Okres Liczba transakcji | Udzial w rynku
2019 61 44%
2020 79 56%
2019-2020 | 140

Stwierdzono wzrost liczby transakcji dokonanych w 2020r w stosunku do 2019r. na poziomie ok.
30%.

Z dalszej analizy odrzucono 8 transakcji dokonanych w 2019r. w cenach ponizej 90 z/m®
oraz 5 transakcji dokonanych w 2020r. w cenach ponizej 100 z#/m?.

2.2.2. Wolumen kapitalu i powierzchni gruntow.

tabela 5
Okres Kapitat (mln zt) Powierzchnia (ha)
2019 75 19,9802
2020 93 21,0982
2019-2020 168 41,0784

Wzrost liczby transakcji w 2020r. spowodowal wzrost zaangazowanego kapitalu na rynku
nieruchomos$ci o ok. 24%, a wielkos¢ powierzchni gruntéw stanowigcych przedmiot obrotu
wzrosta o ok. 6%

2.2.3. Rozklady normalne cen transakcyjnych.

Rozktad cen jednostkowych (zt/m2) w 2019r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 458,75 Cena $rednia: 485,89

Srednia= 486

Sr+ odch. = 945(]

50,1 550,1 1050,1 1550,1 2050,1 2550,1

wykres 4
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Rozktad cen jednostkowych (zt/m2)w 2020r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 464,00 Cena $rednia: 547,92

Srednia= 548

Min = 110 |$r+ odch. = 1012[R

60,1 560,1 1060,1 1560,1 2060,1

wykres 5

Ogolny rozktad cen jednostkowych (zt/m2) za okres 2019-2020:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 461 Cena $rednia: 522

Srednia= 522

Sr+ odch. =983[Q

Sr- odch. = 60

50,1 550,1 1050,1 1550,1 2050,1 2550,1

wykres 6
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2.2.4. Trend zmian cen transakcyjnych jednostkowych.

Rozktad cen jednostkowych (zt/m2) w czasie:

RozKklad cen w czasie
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y=0,0007x2- 62,782x + 1E+06
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27.10,20184.,02.20195.05.20193.08.201901.12.20190.03.202(08.06,.202(R6.09.202104.01.202114,04,2021

wykres 7

Rozktad cen w czasie , pomimo ich istotnego zréznicowania, ma charakter rOwnomierny.

Ceny jednostkowe powyzej 2000 zt/m2, jako wptywajace na oceng trendu, zostaty uzyskane w
warunkach przetargowych.

2.2.5.Parametry liczbowe analizowanych transakcji.

tabela 6
Liczba Csérednia | Cmin | Cmax
Obszar transakcji (zm2) | (zZVm2) | (z/m2)
Batuty 17 380 100 989
Gorna 32 401 122 1770
Polesie 39 513 120 2200
Srédmiescie 11 1278 190 2643
Widzew 27 459 110 1573

Ceny maksymalne dotyczyty obszaru Srodmiesécia i granicy Polesia i Srodmiescia.

Aktywnos¢ rynku na obszarach Polesia, Gornej i Widzewa byta poréwnywalna.

Najmniejszy obrét nieruchomo$ciami byl w obszarze Srodmiescia, co wynika ze stanu
zagospodarowania 1 nasycenia zabudowg obszaru.



Rozktad obszarowy:
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Liczba transakcjii ceny srednie za okres 2019-2020
1400 1278
1200
1000
800
600 513
380 401 47
400
200 : I
J 32 39 11 27
D T T T T
Baluty Grorna Polesie Srodmiescie
M Liczba transalc)i M Cena srednia(zl/m?2)
wykres 8
2.2.6.Liczba transakcji wg podstawy przeznaczenia w poszczegolnych obszarach.
tabela 7
Obszar Plan miejscowy | Studium Decyzja WZ
Baluty 7 7 3
Gorna 7 16 9
Polesie 7 13 19
Srédmiescie 8 3 0
Widzew 10 10 7
Udzial transakcji w rynku (%)
31 | 39 | 30

Udziat planéw, studium i decyzji WZ w ksztaltowaniu przeznaczenia nieruchomosci stanowigcych
obrét rynkowy jest rownomierny.

2.2.7. Ogolna liczba dokonanych transakcji wg przeznaczenia.

tabela 8
Przeznaczenie Liczba Udziat (%)
MW 49 38,89
MWU 39 30,95
MW/MN 4 3,17
U 8 6,35
U-H 10 7,94
MW/H 4 3,17
M/H 1 0,80
Mieszane 11 8,73
Razem | 126

Zasadniczy obrot, obejmujacy ok. 69% liczby transakcji, dotyczyt nieruchomosci przeznaczonych

pod mieszkalnictwo wielorodzinne i mieszkalnictwo wielorodzinne z ustugami.
Ma to bezposredni zwigzek z dziatalnos$cig deweloperska na terenie miasta.
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Udzial w rynku:

Przeznaczenie gruntow - udzial w rynku
transakcji

31708

m MW
mNMWU

= NW/MN
mU

mU-H
mNW/H
mM/H

MW Mieszane

3,17

wykres 9

2.2.8. Zalezno$¢ cen transakcyjnych jednostkowych od wielko$ci powierzchni

gruntow.

Potencjalng zalezno$¢ ceny jednostkowej (zl/m2) od wielko$ci powierzchni gruntow (m2)

rzedstawiono na ponizszym wykresie
Potencjalna zaleznosc¢ C/Pg

3000

2500 *

2000 4

1500

1000 A

500 —_—
0 ‘ \
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000

wykres 10

W zakresie do ok. 10000m? powierzchni nastepuja typowe na rynku wahania cen.
Spadek cen jest zauwazalny dla gruntéw o powierzchniach > 1 ha.

Nalezy pamigtac, ze na ceny nieruchomos$ci majg wptyw réwniez inne cechy nieruchomosci lub

indywidualne zamierzenia inwestorskie, nie tylko sama powierzchnia gruntu.
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2.2.9 Wolumen liczby transakcji w poszczegolnych przedzialach powierzchniowych.
Liczba transakcji w poszczeg6élnych obszarach w zaleznosci od wielkos$ci powierzchni gruntow.

tabela 9

Obszar Pg <1000m2 | Pg <1000-10000>m2 | Pg>10000m2
Batuty 6 11 0
Goérna 16 16 0
Polesie 10 21 8
Srodmiescie 6 5 0
Widzew 11 13 3

Podstawowy obrot dotyczytl gruntow o powierzchniach do 1 ha, co jest zwigzane ze stanem
zagospodarowania obszaru miasta i stopniem jego zurbanizowania

Zauwazalny jest istotny brak transakcji gruntami o powierzchniach > 1 ha. Nieliczne transakcje
gruntami  wielkopowierzchniowymi dotyczyly obszaréw polozonych na terenach stabo
zurbanizowanych.

2.2.10. Informacje uzupelniajace analize:

1.Na lokalnym rynku odnotowano takze niewielki obr6t prawem uzytkowania wieczystego
gruntéw niezabudowanych.

tabela 10
Okres Liczba transakcji Cena min Cena max
(zl/m?) (zl/m?)
2019 5 204 937
2020 3 193 200
2019-2020 |8 193 937

Na rynku nowe prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie sg ustanawiane, a istniejace prawa sg
przeksztalcane w prawo wlasnosci gruntu.

2.Na rynku odnotowano takze transakcje nieruchomos$ciami inwestycyjnymi zabudowanymi
obiektami w stanie technicznym do rozbiorki (wg zapisow umow sprzedazy).

Ceny jednostkowe podano w przeliczeniu na 1m 2 gruntu

tabela 11
Okres Liczba transakcji Cena min Cena max
(zl/m?) (zl/m?)
2019 8 131 1792
2020 5 243 1042
2019-2020 | 13 131 1792

Ceny jednostkowe zawierajg si¢ w przedziale cen gruntow inwestycyjnych.
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2.3. Rynek gruntéw pod zabudowe przemyslowo-ustugowa i przemyslowa

2.3.1.Liczba analizowanych transakcji:

tabela 12
Okres Liczba transakcji Udzial w rynku
2019 56 72%
2020 22 28%
2019-2020 | 78

Stwierdzono, ze w 2020r. nastgpit spadek liczby transakcji rynkowych o ok. 60%, co jest
wynikiem zrealizowania w okresie wcze$niejszym masowych transakcji, poprzedzonych
umowami przedwstepnymi zawieranymi z istotnym wyprzedzeniem, na terenach objetych
nowymi planami miejscowymi.

2.3.2. Wolumen kapitalu i powierzchni gruntow.

tabela 13
Okres Kapital (mln zt) Powierzchnia (ha)
2019 60 32,2960
2020 37 21,8251
2019-2020 97 54,1211

Spadek liczby transakcji w 2020r. spowodowat spadek zaangazowanego kapitalu na rynku
nieruchomosci o ok. 62%, a wielko$¢ powierzchni gruntéw stanowigcych przedmiot obrotu
zmalata o ok. 68%

2.3.3. Rozklady normalne cen transakcyjnych jednostkowych.

Rozktad cen jednostkowych (zF/m2) w 2019r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 74,49 Cena $rednia: 181,12

|Srednia =181,1

Sr+ odch. = 255,6

Sr- odch. = 106,6

21,9 121,9 221,9 321,9 421,9 521,9

wykres 10



29

Rozktad cen jednostkowych (z/m2)w 2020r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 108,15 Cena srednia: 178,68

[Srednia=178,7

|$r+ odch. =286,8 [

C(ASr- odch. = 70,5

10,2 110,2 210,2 310,2 410,2 510,2

wykres 11

Ogolny rozktad cen jednostkowych (zt/m2) za okres 2019-2020:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 84,58 Cena érednia: 180,43

Srednia= 180,4

Sr- odch. = 95,8 Sr+ odch. = 265,0

10,2 110,2 210,2 310,2 410,2 510,2

wykres 12
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2.3.4. Trend zmian cen transakcyjnych.
Rozktad cen jednostkowych (z/m2) w czasie:

Rozklad cen w czasie
600,00
y = -0,0001x2+ 10,859x - 239165
500,00
* <
400,00
*e
300,00
k]
200,00 . 2
[
i
100,00 L S s o
e
OJUO I I I I I I I I 1
27.10.20184.02.20116.05.20133.08.201@1.12.20180.02.20218 06.20286.09.20204.01.20214.04.202 1
wykres 13

Zauwazalny jest rozktad rownomierny, z okresowymi jednostkowymi wahaniami cen.

2.3.5.Parametry liczbowe w zakresie analizowanych cen transakcyjnych
tabela 14

Liczba Cérednia | Cmin Cmax

Obszar transakcji (zZm2) | (z/m2) | (zk/m2

Batuty o) 170 65 250

Goérna 47 168 72 481

Polesie 8 146 60 283

Srédmiescie 0 0 0 0

Widzew 18 231 100 475
Ceny maksymalne dotycza obszaru Gornej i Widzewa. Sg to ceny, ktore jednostkowo wystapity
na rynku.
Rozktad obszarowy :

Liczba transakcjii ceny Srednie za okres 2019-2020
250 231
200 -
170 168
146

150 -

100 -

= 18

5 8 0 0
O +
Baluty GGorna Polesie Srodmiescie Widzew
W[ iczba transakce) W Cena srednia(zl/m2)

wykres 14
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2.3.6.Liczba transakcji wg podstawy przeznaczenia w poszczegolnych obszarach.

tabela 15
Obszar Plan miejscowy | Studium Decyzja WZ
Batuty 0 5 0
Gorna 8 11 28
Polesie 1 6 1
Srodmiescie 0 0 0
Widzew 13 2 3
Udziat w rynku transakcji (%)
28 | 31 41

Udzial planoéw, studium i decyzji WZ w ksztattowaniu przeznaczenia nieruchomosci stanowigcych
obrét rynkowy jest stosunkowo rownomierny.
2.3.7. Zaleznos$¢ cen transakcyjnych od wielko$ci powierzchni gruntéw.

Potencjalna zalezno$¢ ceny od wielkosci powierzchni gruntdw przedstawiono na ponizszym

wykresie.

Potencjalna zaleznos¢ C/Pg
600,00

500,00
400,00
300,00

200,00

100,00

0,00
0 20000 40000 60000 80000 100000 120000

wykres 15
W zakresie do ok. 20000m? powierzchni nastepuja typowe na rynku wahania cen, ktorych wplyw
na cen¢ konicowa nie jest jednoznacznie udowodniony.

2.3.8 Wolumen liczby transakcji w poszczegolnych przedzialach powierzchniowych.
tabela 16
Liczba transakcji w poszczegolnych obszarach w zalezno$ci od wielkosci powierzchni gruntow.

Obszar Pg<1000m2 |Pg<1001-10000>m2| Pg>10001m2
Batuty 2 3 0
Gorna 3 36 8
Polesie 2 6 0
Srodmiescie 0 0 0
Widzew 0 12 6

Zasadniczy obrot dotyczyl nieruchomosci o powierzchniach do 10000 m2.
W wigkszosci ich nasycenie 1 bezposrednie polozenie wskazuje na przyszie zagospodarowywanie
w ramach duzych komplekséw przemystowo-ustugowych.
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2.3.9.Informacje uzupekiajace analize:

1.Na lokalnym rynku odnotowano takze niewielki obrot prawem uzytkowania wieczystego

gruntéw niezabudowanych.

tabela 17
Okres Liczba transakcji | Cena min (zt/m°) | Cena max (zl/m®)
2019 8 75 274
2020 5 98 350
2019-2020 |13 74 350

Na rynku nowe prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie sg ustanawiane, a istniejgce prawa sg
przeksztatcane w prawo wiasnos$ci gruntu.

2.4. Rynek gruntéow pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

Podane ceny transakcyjne obejmuja ,,pakiety sprzedazowe” w ramach ktérych dokonano obrotu
dziatkami ewidencyjnymi wraz z niewyodr¢bniong ceng za zréznicowane udzialy w drogach
wewnetrznych oraz ceny dziatek ewidencyjnych bez udziatéw w dziatkach drogowych.

Z analizy odrzucono ceny istotnie skrajne.

2.4.1.Liczba analizowanych transakcji:

tabela 18
Okres Liczba transakcji Udziat w rynku
2019 378 48%
2020 409 52%
1019-2020 | 787

Stwierdzono wzrost liczby transakcji dokonanych w 2020r. na poziomie ok. 8%. pomimo

trwajacej w 2020r. pandemii zakaznej choroby COVID-19.

2.4.2. Wolumen kapitatu i powierzchni gruntow.

tabela 19
Okres Kapital (mln zt) Powierzchnia (ha)
2019 82 60,1488
2020 103 73,8418
2019-2020 185 133,9906

Skutkiem wzrostu liczby dokonanych transakcji byt wzrost w 2020r. zaangazowanego kapitatu
o0 ok. 27% oraz wzrost wielko§¢ powierzchni gruntéw stanowigcych przedmiot obrotu o ok. 23%.
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2.4.3. Rozklady normalne cen transakcyjnych jednostkowych.

Rozktad cen jednostkowych (zF/m2) w 2019r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 93,33 Cena $rednia: 160,86

Srednia= 160,9

Sr+ odch. =254,2

Sr- odch. = 67,5

-25,0 75,0 175,0 275,0 375,0 475,0 575,0 675,0

wykres 16

Rozktad cen jednostkowych (zt/m2) w 2020r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeii
Odchylenie standardowe: 98,00 Cena $rednia: 170,83

Srednia= 170,8

Sr- odch. = 72,8 |St+ odch. = 268,8

-28,9 71,1 1711 271,1 3711 471,1 571,1 671,1

wykres 17
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Ogolny rozktad cen jednostkowych (zl/m2) za okres 2019-2020:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakgji
Odchylenie standardowe: 95,85 Cena $rednia: 166,03

|Srednia= 166,0

$r- odch. =70,2 |Sr+ odch. =261,9|

Min=21,1

Max = 687,8

-28,9 71,1 1711 271,1 3711 471,1 571,1 671,1

wykres 18

2.4.4. Trend zmian cen transakcyjnych jednostkowych.

Rozktad cen jednostkowych (zt/m2) w czasie:

Rozklad cen w czasie
800,00

y = 1E-04x%- 8,4089x + 183855
700,00

600,00
500,00 +
400,00
300,00
200,00 +

100,00

0,00 1 v T T T ‘
27.10.20184.02.20195.05.20123.08.20191.12.20190.03.2020 8.06.202(26.09.202®4.01.20214.04.2021

wykres 19
Analiza trendu zmiany cen w badanym okresie nie wykazuje znaczacych zmian, a rozklad cen
transakcyjnych jest rownomierny.
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2.4.5.Parametry liczbowe w zakresie analizowanych cen transakcyjnych

Parametry obszarowe w zakresie analizowanych cen transakcyjnych.

tabela 20
Liczba Cérednia| Cmin Cmax
Obszar transakcji (zZm2) | (z/m2) (z/m?2)
Batuty 173 195 27 651
Goérna 106 186 37 448
Polesie 104 201 25 688
Srodmiescie 1 281 281 281
Widzew 403 138 21 451

Za wyjatkiem obszaru Srédmiescia, pozostale obszary charakteryzuja sie ogolnie zblizonym
przedzialem Cmin-Cmax, z niewielkim zréznicowaniem Cmax.

Obszar Widzewa charakteryzuje si¢ najnizszg ceng $rednig, przy najwyzszej liczbie transakcji.

Byl to obszar rynku najbardziej aktywny. Znaczaca wigkszo$¢ tych transakcji dotyczyta terenow
stabo zurbanizowanych, a grunty stanowigce przedmiot transakcji to dziatki powstate w wyniku
podziatow nieruchomosci.

Rozktad obszarowy:

Liczba transakcjii ceny sSrednie za okres 2019-2020
450 403
400
150
300 281
250
1(): 201
200 186
138
150 106 104
100
50
1
6] T T T
Baluty (Gorna Polesie “vruﬁclmief;cie Widzew
M Liczba transakcyy M Cena srednia(zl/m2)
wykres 20

2.4.6.Liczba transakcji wg podstawy przeznaczenia w poszczegolnych obszarach.
tabela 21

Obszar Plan miejscowy | Studium Decyzja WZ
Baluty 49 80 44
Gorna 10 70 26
Polesie 12 58 34
Srodmiescie 0 1 0
Widzew 48 137 218
Udziat w rynku transakcji (%)
| 15 44 | 41
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Udziat studium i decyzji WZ w ksztaltowaniu przeznaczenia nieruchomosci stanowigcych obrot
rynkowy jest rOwnomierny.
Udziat planéw miejscowych jest istotnie najnizszy i stanowi ok. 15% rynku.

2.4.7. Zalezno$¢ cen transakcyjnych jednostkowych do wielko$ci powierzchni
gruntow.
Potencjalng zalezno$¢ ceny jednostkowej (z/m2) od wielko$ci powierzchni gruntow (m2)
przedstawiono na ponizszym wykresie.
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200,00
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Wykres 21

Na rynku gruntow pod zabudowe mieszkaniowg widoczny jest spadek cen w zwigzku ze
wzrostem wielkosci powierzchni gruntow. Taka zalezno$¢ nalezy uzna¢ za charakteryzujaca
analizowany segment rynku nieruchomosci.

2.4.8 Wolumen liczby transakcji w poszczegolnych przedzialach powierzchniowych.
tabela 22
Liczba transakcji w poszczeg6élnych obszarach w zaleznosci od wielko$ci powierzchni gruntow.

Liczba Pg<1001- Pg<2001-
Obszar transakcji Pg<1000m2 2000>m2 3000>m2 Pg>3001m2
Batuty 173 58 78 16 21
Gorna 106 45 39 10 12
Polesie 104 42 47 5 10
Srédmiescie 1 1 0 0 0
Widzew 403 139 192 35 37
Razem | 787 285 356 66 80

Zasadniczy obrot dotyczyt indywidualnych inwestoréw i nieruchomosci 0 powierzchniach od 500

m2 do 2000 m2. Ilo$¢ analizowanych transakcji to 606 , co stanowi ok. 77% obrotu.
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Rozktad typowych wielko$ci powierzchni gruntow (m2) przedstawia si¢ nastepujgco:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych powierzchni

Odchylenie standardowe: 351 Cena $rednia: 1 123
|Srednia= 1122]

Sr- odch. = 772

ISt + odch. = 1473 )5

451,0 651,0 851,0 1051,0 1251,0 1451,0 1651,0 1851,0

wykres 22

Typowy przedzial powierzchni gruntow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng to od
ok. 750 m2 do ok. 1500 m2.

Dodatkowa analiza szczegdtowa w zakresie Pg>5000 m2.

Stwierdzono, ze obrdt ma charakter zréznicowany, polegajacy na sprzedazy gruntdéw inwestorom
indywidualnym dla realizacji zabudowy typowej na rynku, zabudowy rezydencjonalnej, lub
realizacji inwestycji deweloperskich w zr6znicowanej formie.

tabela 23
Pg>5000 m2

Liczba Csér Cmin Cmax
Obszar transakcji (zt/m2) (z/m2) (zt/m2
Batuty 8 208,88 48,52 426,97
Goérna 8 84,05 37,19 200,00
Polesie 7 103,44 62,62 155,53
Srédmiescie 0 0 0 0
Widzew 17 78,60 26,40 196,31

Obszar Batut wyr6znia si¢ Cmax. Maja na to wptyw dwie zblizone ceny dotyczace podobnych
obszarow ok. 6-7 tys. m2 kazdy.

Obrdét nieruchomos$ciami o powierzchniach powyzej 0,5 ha obejmowat ok. 5,0% transakcji.

Obr6t nieruchomos$ciami  wielkopowierzchniowymi (powyzej 1 ha) stanowil domeng
deweloperow i1 dotyczyl zaledwie 0,9% obrotu na rynku.
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Rozktad obszarowy:

Liczba transakcjii ceny Srednie za okres 2019-2020

dla gruntow o powierzchniach wiekszych od 0,5 ha
250

209
200
150
100 79
50 _
17
0 0
a T |
Batuty Gorna Polesie  Srodmiescie  Widzew
B iczba transakcjt M Cena srednia(zl/m?2)
wykres 23

2.4.9.Informacje uzupelniajace analize:

Na lokalnym rynku odnotowano takze obrét prawem uzytkowania wieczystego gruntow
niezabudowanych.
Ceny transakcyjne jednostkowe (z/m2)

tabela 24
Okres Liczba transakcji Cena min Cena max
(zl/m?) (zl/m?)
2019 2 219 232
2020 4 90 333
2019-2020 |6 90 333

Na rynku nowe prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie sg ustanawiane, a istniejagce prawa sg
przeksztatcane w prawo wiasno$ci gruntu z mocy prawa lub na warunkach indywidualnych.

2.5. Podsumowanie

1.Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2019-2020 wykazat si¢ duza
odpornoscig na pandemi¢ koronawirusa.

Liczba zawartych transakcji w 2019r. i 2020r. byta zblizona do siebie, jednoczesnie przy
niewielkim wzros$cie zaangazownego kapitatu.

2.Srednia cena na rynku gruntéw komercyjnych (mieszkaniowych wielolokalowych,
mieszkaniowo-ustugowych i uslugowo-handlowych) wyniosta ok. 522 z/m2, przy najwyzszej
cenie $redniej w Srodmiesciu, ktora wyniosta ponad 1200 zHm2. Ceny jednostowe wynoszace
ponad 2000 zt/m2 uzyskano w sprzedazach przetargowych.
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Najmniej aktywnym obszarem na rynku byl obszar Srodmiescia, co wynika ze stanu
zagospodarowania terenéw centralnych miasta.
Nie odnotowano spektakularnych transakcji na terenach Nowego Centrum Lodzi.

3.Na rynku gruntow przeznaczonych pod zabudowe przemystowo-ustugowa nastgpit spadek
transakcji spowodowany zakonczeniem realizacji procesu wykupu gruntow o charakterze
masowym (pod ralizacje zabudowy wielokpowierzchniowych). Srednia cena jednostkowa
wyniosta ok. 180 zi/m2.

4. Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wykazat tendencje wzrostowe.

Cena jednostkowe byly wysoce zroznicowane. Cena $rednia wyniosta ok. 165 z/m2 przy cenach
srednich w poszczegolnych obszarach dochoddzacych do ok. 200 z¥/m2. Najbardziej typowym
przedziatlem wielkosci gruntow okazat si¢ przedziat ok. 700-1500 m2. Najczesciej transakcje
zawierano w obszarze Widzewa, a grunty zwykle pochodzity z podziatéw nieruchomosci.

Rynek gruntow wielkoobszarowych byt mato aktywny.

5. Obrét prawem uzytkowania wieczystego byt §ladowy i1 pomijalny dla ogdlnej oceny rynku.

Opracowal: Andrzej Zarychta
rzeczoznawca majatkowy uprawnienia nr 2229
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3. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

3.1. Podstawowe informacje i wskazniki

3.1.1. Informacje podstawe.
Analiza objeto rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w prawie wtasnosci.
Obszarem analizy objeto teren Miasta £.6dz. Przedmiotem badania byly zar6wno transakcje z
rynku pierwotnego jak 1 wtérnego. Z analizy wylaczono transakcje, ktore zostaty zakupione w
celu pozyskania gruntu inwestycyjnego tj. opisane w aktach notarialnych jako z obiektami do
rozbiorki.

3.1.2. Calkowity wolumen obrotu.

tabela 1
Rodzaj rynku Okres Liczba transakcji | Udziat w rynku
2019 102
2020 141
Rynek pierwotny | 2019-2020 243 29%
2019 353
2020 249
Rynek wtérny 2019-2020 602 71%
Ogodtem 845
Liczba transakcji
400
350
300
250
200 ®nmnek pierwotmy
150 ®vnek wilomy
100
50
0
2019
wykres 1

Stwierdzono nierownomierny rozktad liczby transakcji rynkowych w kazdym analizowanym
okresie. Na rynku pierwotnym obrot w 2020r. byt wigkszy niz w 2019r., co wynikato z realizacji
umow deweloperskich, a na rynku wtornym obrét w 2020r. byt mniejszy niz w 2019r., na co w
istotny sposob miatl wplyw zakaznej choroby COVID-109.

Rynkiem zdecydowanie dominujagcym pod wzgledem liczby dokonanych transakcji jest rynek
wtorny.
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3.1.3. Calkowity wolumen zaangazowanego kapitatu.

tabela 2
Rodzaj rynku Udziat w rynku
Rynek pierwotny 28%
Rynek wtorny 2019-2020 317,6 72%
Ogotem 439,1
Kapital (mln zl)
200
180 -
160 -
140 -
120
100 ®rynek prerwotny
80 - mivnek wtomy
60 -
a0 -
20 -
0
2019 2020

wykres 2
Rynkiem zdecydowanie dominujacym pod wzgledem zaangazowanego kapitatu jest rynek wtorny.

3.1.4. Calkowity wolumen wielkosci powierzchni zabudowanych nieruchomosci
gruntowych.

tabela 3
Rodzaj rynku Okres Powierzchnia (ha) | Udziat w rynku

Rynek pierwotny | 2019-2020 13%

Rynek wtérny 2019-2020 55,4621 87%
Ogotem 64,1130
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Powierzchnia gruntow zabudowanych (ha)
35

30

~N
W

® nvnek pierwotny

15 mnynek wtomy

10

4

2019 2020

wykres 3

Rynkiem zasadniczym pod wzgledem wielkosci powierzchni zabudowanych nieruchomosci
gruntowych jest rynek wtorny. Na rynku wtornym podstawowg zabudowa sa zwykle obiekty
wolnostojace, wymagajace zroznicowanej wielkosci powierzchni gruntow. Stanowi to
przeciwienstwo do podstawowej zabudowy na rynku pierwotnym, jako zabudowy szeregowej lub
blizniaczej.

3.1.5. Prawo uzytkowanie wieczystego gruntow i prawo wlasnosci budynkow
mieszkalnych.
Obrot prawem uzytkowania wieczystego gruntéw i prawem wiasnosci budynkow mieszkalnych, z
uwagi na istniejace uregulowania prawne, nie jest realizowany. Prawo uzytkowania wieczystego
0s6b fizycznych z mocy prawa zostato przeksztalcone w prawo wlasnosci.

3.2. Rynek pierwotny

3.2.1. Informacje podstawowe.
Analiza przedstawia dane dotyczace cen transakcyjnych nieruchomos$ci zabudowanych w cenach
netto. Oznacza to, ze ceny sprzedazy nie zawierajg podatku VAT.
W nielicznych przypadkach ceny te moga obejmowaé zidentyfikowane lub niezidentyfikowane
udzialy zabudowanych nieruchomosci w drogach wewnetrznych.
Dane dotycza nieruchomosci zabudowanych budynkami w zabudowie blizniaczej, szeregowej
i wolnostojacej, w zréznicowanym stanie zaawansowania robot : stan wykonczony, stan do
wykonczenia (deweloperski), lub stan surowy zamknigty.
Przedmiotem obrotu byto wylacznie prawo wlasnosci.
Ustalanie cen transakcyjnych na rynku pierwotnym odbywa si¢ w sposdb dwojaki: ustalanie cen w
umowach przedwstepnych (deweloperskich) lub poprzez sprzedaz bezposredniag dokonywana w
dacie zbycia nieruchomo$ci. Tym samym cze$¢ cen transakcyjnych jest ustalana w oparciu o
decyzje dewelopera i oceny rynku, pochodzace z okresu istotnie odbiegajacego od daty sprzedazy.
Powyzsze zachowania wptywaja na niepewnos$¢ oceny koncowej rynku.
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3.2.2.Liczba analizowanych transakcji.

tabela 4
Okres Liczba transakcji Udziat w rynku
2019 102 42%
2020 141 58%
2019-2020 | 243

Stwierdzono wzrost liczby transakcji dokonanych w 2020r. na poziomie o0k.38%, pomimo
trwajacej w 2020r. pandemii zakaznej choroby COVID-19 i przy uwzglednieniu realizacji
uprzednio zawartych umow deweloperskich.

3.2.3. Wolumen kapitatu i powierzchni zabudowanych nieruchomosci gruntowych.
tabela 5

Okres Kapitat (mln zt) Powierzchnia (ha)

2019 52,8 3,5322

2020 68,7 5,1187
2019-2020 |121,5 8,6509

Skutkiem wzrostu liczby dokonanych transakcji byl wzrost w 2020r. zaangazowanego kapitatu
0 ok. 30% oraz wzrost wielko$¢ powierzchni gruntow zabudowanych stanowigcych przedmiot
obrotu o ok. 45%.

3.2.4. Rozklady normalne cen transakcyjnych nieruchomosci.

Rozktad cen nieruchomosci (zt) w 2019r.

WyKkres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 142 173 Cena $rednia: 517 428

[Srednia = 517428

Sr- odch. = 375255 [$r+ odch. = 659601
Min = 347222

A

3471722 447172,2 547172,2 647172,2 747172,2 847172,2 947172,2

wykres 4
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Rozktad cen nieruchomosci (zt) w 2020r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 110 573 Cena $rednia: 487 808

|Srednia = 487808 |

Sr+ odch. = 598381

Sr- odch. = 377235

Min = 257407
Max = 815000,0

257357,4 357357,4 457357,4 557357,4 657357,4 757357,4

wykres 5

Ogolny rozktad cen nieruchomosci (zt)za okres 2019-2020:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 125 394 Cena érednia: 500 241

|Srednia= 500241 |

Sr- odch. = 374846 St + odch. = 625636

Min = 257407

Max = 988220,3
2573574 3573574 4573574 5573574 6573574 7573574 8573574 9573574

wykres 6

Cena minimalna dotyczyta stanu surowego zamknigtego.

Cena maksymalna dotyczyta stanu catkowicie wykonczonego.

Z uwagi na specyfike rodzaju rynku mozna stwierdzié, ze §rednia cena transakcyjna netto na
rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w analizowanym
okresie wyniosta ok. 0,5 min zt.
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Powyzszy wniosek jest obarczony niepewnoscig wynikajaca z braku informacji o dacie faktycznie
ustalanej ceny deweloperskiej, takze sprzed daty umowy przedwstepnej (deweloperskiej).

2.4.5. Trend zmian cen transakcyjnych nieruchomosci.
Rozktad cen nieruchomosci (zt) w czasie:

Rozklad cen w czasie

1200000
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800000

600000

400000

200000

o T T T T T T T T 1
27. 1020482 .20395.2039D8.20192.200D3 . 202@M6.2P2[09.202M1.202D4.2021

wykres 7

Analiza trendu zmiany cen w badanym okresie wykazuje na zréznicowanie cen transakcyjnych
i wahania cen w czasie, co jest odwzorowaniem zmiany $rednich cen nieruchomosci.

Whiosek taki jest jednak obarczony niepewnosciag wynikajacg z oceny wielko$ci powierzchni
uzytkowej nieruchomosci stanowigcych przedmiot obrotu.

Za wlasciwag nalezy uznaé¢ oceng dokonang w pkt. 2.4.9.

2.4.6.Parametry liczbowe w zakresie analizowanych cen transakcyjnych
nieruchomosci.
Parametry obszarowe w zakresie analizowanych cen transakcyjnych.
tabela 6
Obszar Liczba transakcji | Csrednia (zt) Cmin (z}) Cmax (zh)
Batuty 56 555407 410000 925813
Gorna 11 540310 369907 659986
Polesie 103 501333 277778 988220
Srédmiescie 1 545000 545000 545000
Widzew 72 449031 257407 796296

Dominujacym obszarem na rynku jest obszary Polesia.
Sa to tereny na ktérych dokonano odpowiednio 42% transakcji 1 30% transakcji.

Ceny $rednie transakcji nieruchomos$ciami sg pordwnywalne poza obszarem Widzewa, gdzie cena

srednia jest najnizsza.



Rozktad obszarowy:
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wykres 8

2.4.7. Parametry liczbowe w zakresie rodzaju zabudowy.
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B iczba transaken

tabela 7

Rodzaj zabudowy | Liczba transakcji Cena s$rednia (zt)
blizniacza 68 478007
szeregowa 118 497287
wolnostojaca 10 508883

b.d. 47 537990

Liczba transakcji i ceny $rednie za okres 2019-2020

545000

449031
1 72 I

Srodmuiescie Widzew

B Cena sredma (zl)

Zasadnicza zabudowe na rynku pierwotny stanowi zabudowa szeregowa.

Udzial rodzaju zabudowy w rynku pierwotnym:

4%

Udzial w rynku wg rodzaju zabudowy

MW blizniacza

M szeregowa
mwolnostojaca
mb.d.

wykres 9
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2.4.8. Rozklad wielkoS$ci powierzchni uzytkowych budynkéw mieszkalnych.
W zwigzku z opisem danych rynkowych. Analiza dotyczy 95% danych bazowych.
Rozktad wielkosci powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych (mz2):

Wykres rozkladu normalnego powierzchni uzytkowych

Odchylenie standardowe: 34 Pu $rednia: 122

|Pu $rednia = 122|

|Pu $r + odch. = 156

Pu ér - odch. = 88|

i

15,7 65,7 115,7 165,7 215,7 265,7

wykres 10
Rozpigtosé typowych wielkosci powierzehni uzytkowych okreslona jest przedziatem od ok. 90 m?
do ok.155 m?, przy $redniej powierzchni uzytkowej ok. 122 m?,

2.4.9. Parametry cenowe w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.
Analiza wynika z dostgpu do danych opisowych w przypadku 95% transakcji.

Zaleznos¢ Cj (z¥/m2pu) / Pu (m2):

Zaleznos¢ Cj od wielkosci Pu
7000

6000
5000

4000

x"{?’

0 i T T T i
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wykres 11

Py S5
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Zaobserwowano tendencj¢ spadku cen jednostkowych w zwigzku ze wzrostem wielkosci
powierzchni uzytkowe;.

2.4.10. Trend zmian cen jednostkowych :
Analiza w oparciu o dostep do 95% danych opisowych.
Ceny jednostkowe (z/m2pu).

Trend zmian Cj (zI/m2pu)

7000
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1000 v =0,0004x2- 36,046x+ 782946

4] . . . . . . . . |
27.10.20184.02.20195.05.20183.08.20101.12.20190.03.20208.06.20206.09.20204.01.20214.04.2021

wykres 12

Zauwazalna jest tendencja wzrostowa cen jednostkowych.

Tak okreslony poziom zmian cen na rynku pierwotnym jest odpowiednikiem zmian cen na rynku
pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych.

2.4.11. Rozklad wielko$ci powierzchni gruntow zabudowanych domami
jednorodzinnymi.
Grunty zabudowane w zwigzku z realizacjg zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na rynku
pierwotnym.

tabela 8

Powierzchnia do 200 m2 | 201-400 m2 | 401-600 m2 ponad 600 m2
gruntow

Liczba transakc;ji 41 125 50 27

Grunty zabudowane o powierzchniach do 400 m2 stanowig ok. 68% rynku pierwotnego.

2.4.12. Powierzchnie gruntow zabudowanych domami jednorodzinnymi wg polozenia
w obszarach.

tabela 9

Obszar do 200m2 201-400m2 401-600m2 ponad 600m2
Batuty 5 33 14 4
Gorna 1 6 2 2
Polesie 15 53 18 17
Srodmiescie 1 0 0

Widzew 19 31 17
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Dominujacy przedziat powierzchniowy to ok. 201-400 m2 na obszarze Polesia, Batut i Widzewa,
ktory stanowi 48% udziatu w rynku.

2.4.13. Udzial rodzaju przeznaczenia terenu w ksztaltowaniu zabudowy na rynku
deweloperskim.

tabela 10

Przeznaczenie Liczba transakcji Udziat w rynku
Plan miejscowy 39 16%
Decyzja WZ 113 46%
Studium 91 37%
Razem 243

Zasadnicza podstawe sposobu zagospodarowania terenoOw stanowig decyzje o warunkach
zabudowy.

Udzialy przeznaczenia terenow na rynku
pierwotnym

3704 B Plan miejscowy
W Decyzja WZ

Studium

wykres 13

3.3. Rynek wtérny

3.3.1. informacje podstawowe.
Analizg przedstawia dane dotyczace cen transakcyjnych nieruchomos$ci zabudowanych w cenach
netto réwnych cenom brutto.
W nielicznych przypadkach ceny te moga obejmowac zidentyfikowane lub niezidentyfikowane
udzialy zabudowanych nieruchomos$ci w drogach wewngtrznych.
Dane dotycza nieruchomosci zabudowanych budynkami w zabudowie blizniaczej, szeregowej
1 wolnostojace;.
Stan budynkéw uwzgledniony w analizie dotyczy stanu bardzo dobrego, bez uwag, lub stanow
surowych zamknietych.
W analizie pomini¢to budynki opisane jako do likwidacji i budynki w stanie surowym otwartym
Przedmiotem obrotu byto prawo wiasnosci.
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3.3.2.Liczba analizowanych transakcji:

tabela 11
Okres Liczba transakcji Udziat w rynku
2019 353 59%
2020 248 41%
2019-2020 | 601

Stwierdzono spadek liczby transakcji dokonanych w 2020r. na poziomie ok. 30%, zapewne

spowodowany w duzej mierze obostrzeniami wynikajagcymi ze stanu pandemii zakaznej
choroby COVID-109.

3.3.3. Wolumen kapitalu i powierzchni gruntéow.

tabela 12
Okres Kapitat (mln zt) Powierzchnia (ha)
2019 178,7 32,4385
2020 138,9 23,0236
2019-2020 [317,6 55,4621

Skutkiem spadku liczby dokonanych transakcji byt spadek w 2020r. zaangazowanego kapitatu
0 ok. 22% oraz spadek wielko$¢ powierzchni gruntéw stanowiacych przedmiot obrotu o ok. 28%.

3.3.4. Liczba transakcji w poszczegdlnych obszarach.

tabela 13

Obszar Liczba transakcji | Csrednia (zt) Cmin (z}) Cmax (zh)
Batuty 200 541605 75000 1990000
Gorna 149 436672 80000 1150000
Polesie 110 601892 61650 3400000
Srédmiescie 4 704750 550000 999000
Widzew 138 542446 80000 1875000

Dominujgcym obszarem na rynku jest obszar Batut. Jest to teren na ktérym dokonano ok. 33%
wszystkich transakcji.
Rozktad obszarowy:

Liczba transakcji i ceny srednie za okres 2019-2020
800000
704750
700000
601892

600000 331605 542446
500000 7 436672
400000
300000
200000 -
100000

200 149 110 4 138

O { .
Baluty Gorna Polesie Srodnmuescie Widzew
| [ .1czba transaken ®m(ena sredma (zl)

wykres 14
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3.3.5. Rozklady normalne cen transakcyjnych nieruchomosci.
Ogolny obraz rynku wtoérnego:

Rozktad cen nieruchomosci (zt) w 2019r.

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 319 125 Cena $rednia: 506 156

|Srednia = 506156 |

&r- odch. = 18703151 + odch. = 825281

Min = 80000

Max = 3400000
- - - q
2079950,0 25799500 3079950,0

79950,0 579950,0 1079950,0 1579950,0

wykres 15

Rozktad cen nieruchomosci (zt) w 2020r.:

Wykres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 272 162 Cena $rednia: 560 040

|Srednia = 560040

Sr- odch. = 287878] |Sr+ odch. = 832202

Min = 61650

Max = 1990000
61600,0 2616000 4616000 6616000 8616000 10616000 12616000 14616000 16616000  1861600,0

wykres 16
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Ogolny rozktad cen nieruchomosci (zt) za okres 2019-2020:

WyKkres rozkladu normalnego dla wybranych transakeji
Odchylenie standardowe: 301 570 Cena $rednia: 528 391
|Srednia = 528391

Sr+ odch. = 829961
Sr - odch. = 226821]

Min = 61650

Max = 3400000
O

61600,0 561600,0 1061600,0 1561600,0 2061600,0 2561600,0 3061600,0

wykres 17

Rozktad cen na rynku wtéornym ma charakter wysoce zréznicowany, bowiem uwzglednia cate
spektrum istniejagcego stanu zagospodarowania, poczawszy od obiektoéw przestarzalych
i zaawansowanych wiekowo, az po obiektu zrealizowane w ostatnich 10-ciu latach.

3.3.6. Rozklad wielkos$ci powierzchni gruntow.
Grunty zabudowane w zwiazku z realizacjg zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na rynku
wtornym. Powierzchnia gruntow (m2).

Wykres rozkladu normalnego powierzchni gruntow
zabudowanych

Odchylenie standardowe: 1 084 Pg $rednia: 923

Srednia= 923

f u y y y \g g O
7,0 1007,0 2007,0 3007,0 4007,0 5007,0 6007,0 7007,0 8007,0 9007,0

wykres 18
Dominujacg powierzchnig gruntow zabudowanych jest powierzchnia ok.< 900-950> m2.
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tabela 14

Powierzchnia do 500 m2 | 501-1500 m2 | 1501-3000 m2 | ponad 3000 m2
gruntow

Liczba transakcji 210 323 42 26

Grunty zabudowane o powierzchniach do 1500 m2 stanowia ok. 88% rynku wtdrnego.

3.3.7. Powierzchnie gruntow zabudowanych wg polozenia w obszarach.
tabela 15

1501- ponad
Obszar do 500m2 501-1500m2 3000m2 3000m2
Batuty 71 105 16 8
Goérna 46 90 8 5
Polesie 55 47 3 5
Srodmiescie 4 0 0 0
Widzew 34 81 15 8

Zasadniczy przedziat powierzchniowy ok. <501-1500> m2 dotyczy obszarow Batut oraz Gornej

i stanowi 0k.32% udzialu w rynku i ok. 60% udziatu we wskazanym przedziale
powierzchniowym.

Z kolei na obszarze Polesia udziat gruntow zabudowanych o powierzchni do 501m?2 jest wigkszy
o0 ok. 17% od powierzchni z przedziatu <501-1500<m 2.

Grunty zabudowane o najwigkszych powierzchniach dominuja na Batutach i Widzewie.

Liczba transakcji wg przedzialow
powierzchniowych
120
105
100 920
81
80: =71
60 DS
46 7
40 |
16
20
T 8 . -y 4
‘ - = 00 ¢
Baluty Gorna Polesie Srodmuescie Widzew
®mdoS500m2 ®W501-1500m2 1501-3000m2 ™ ponad 3000m?2
wykres 19

3.3.8. Powierzchnie uzytkowe budynkow mieszkalnych.
Analizg przeprowadzono w oparciu o zidentyfikowane dane powierzchniowe dotyczace
zaledwie 38% wszystkich transakcji.
Powierzchnie uzytkowe budynkow mieszkalnych (m2):
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Wykres rozkladu normalnego powierzchni uzytkowych
budynkow mieszkalnych

Odchylenie standardowe: 74 Cena $rednia: 160

Srednia= 160

JSr+ odch. =234

-9,0

91,0 191,0 291,0 391,0 491,0

wykres 20

3.3.9. Analiza szczegélowa w zakresie poziomu cen transakcyjnych z uwzglednieniem
zidentyfikowanej powierzchni budynkow mieszkalnych.

Z analizy odrzucono transakcje o cenach jednostkowych ponizej 1000 z/m2pu i powyzej

10000 zt/m2pu.

W takim stanie rzeczy ocena koncowa dotyczyta ok. 36% wszystkich analizowanych transakcji.
Ceny jednostkowe (z/m2pu):

Wykres rozkladu normalnego cen jednostkowych
dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 1 438 Cena $rednia: 3 903

Srednia = 3902

ASr- odch. = 2464|  [Sr+ odch. = 5340[%

13853

23853 33853 4385,3 5385,3 6385,3 7385,3

wykres 21
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3.3.10. Trend zmian cen okreslony w oparciu o ceny jednostkowe.
Ceny jednostkowe (z/m2pu):

Zmiany cen jednostkowych w czasie

9000

8000 * .,
7000 5 .; ¢ . 4 < .
6000 * +® @ :

5000 o *
oo 5 3
e > F AN
4000 * * . @l
¢ o’ o *

*

*
. L 20 £ L
3000 ’M.' - “" Q’: t‘-; **0* :*Q‘t

2000 @ &, o
1000 ¢ ¢ TS 0 e o *
0 T T | V= 0;0053)(2'?' 2,3I992)(+ 3557.6 I
0 30 100 150 200 250
wykres 22

Zauwazalna jest tendencja wzrostowa cen jednostkowych.
Tak okreslony poziom zmian cen jednostkowych na rynku wtornym jest odpowiednikiem trendu
zmian cen jednostkowych na rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

3.4. Podsumowanie

1.Rynek nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w fodzi w latach 2019-2020
wykazal si¢ duza odpornosciag na pandemi¢ koronawirusa.

Liczba zawartych transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym byta jednak istotnie zréznicowana.
Na rynku wtornym dokonano ponad 2,5 razy wiecej tramsakcji, pomimo spadku liczby
transakcji na rynku wtornym w 2020r.

2.Ceny nieruchomosci niewiele wzrosty. Nalezy jednak pamigta¢, ze ceny na rynku pierwotnym
cze¢sto sg ustalane juz na etapie umow deweloperskich.

3. Na rynku pierwotnym dominujgcg zabudowa jest zabudowa szeregowa i dodatkowo
zrealizaowana na obszarze Polesia.

4. Rynek wtorny to domena obszaru Batut, z typowg powierzchnig gruntow zabudowanych w
przedziale ok. 501-1500 m2.

5. Podstawowa powierzchnia uzytkowa budynkoéw mieszkalnych na rynku pierowtnym wyniosta
ok. 122 m2, a na rynku wtérnym ok. 160 m2

Opracowat: Andrzej Zarychta
rzeczoznawca majagtkowy uprawnienia numer 2229



