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WSTEP

Niniejsze opracowanie stanowi szczegdtowg charakterystyke zmian zachodzacych na
t6dzkim rynku nieruchomosci w latach 2020-2021. Badaniem objete zostaty trzy gléwne
segmenty rynku lokalnego:

I.  Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
Il.  Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
Ill.  Rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Whioski prezentowane w raporcie stanowia efekt analizy jakosciowej i ilosciowej transakcji
nieruchomos$ciami zrealizowanych na poszczegolnych rynkach rodzajowych. Wykorzystane w
badaniu informacje pozyskane zostaty z Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR
administrowanej przez przedstawicieli Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdodw
Majatkowych (wedtug stanu na 30 kwietnia 2022 r.). Analiza tendencji rynkowych obejmowata
przede wszystkim ocene¢ aktywnosci transakcyjnej oraz poziomu i dynamiki cen na t6dzkim
rynku w latach 2020-2021, z uwzglednieniem wybranych atrybutow nieruchomosci, w tym
m.in. ich lokalizacji oraz powierzchni.

I. Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

1.1. Podstawowe informacje

Analiza objeto pierwotny 1 wtorny rynek lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot
prawa wlasnos$ci z udziatem w prawie wlasnosci gruntu. W przedmiotowym opracowaniu nie
uwzgledniono transakcji  sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Transakcje lokalami mieszkalnymi z bazy WALOR poddane zostaty analizie formalnej w
zakresie spelnienia przez nie wymogow transakcji rynkowej. Pominigte zostaly te z nich, ktore
jak wynikato z ich opisu, nie mialy charakteru rynkowego (m.in. ze wzgledu na powigzanie
stron transakcji czy bonifikaty w przypadku sprzedazy lokali przez gming). W czesci
dotyczacej analizy poziomu i dynamiki cen pominigte zostaty takze transakcje lokalami o
znaczaco odstajacych cenach jednostkowych.

Podziat transakcji na rynek pierwotny i wtorny umozliwit szczegdtowy opis podmiotu
sprzedajacego. Do rynku pierwotnego zaklasyfikowano transakcje lokalami mieszkalnymi
zbywanymi przez dewelopera. Rynek wtorny obejmowat transakcje lokalami w r6znym wieku,
sprzedawanymi gtéwnie przez osoby fizyczne ale takze osoby prawne nie prowadzace

dziatalnosci deweloperskie;.
W analizie cen lokali mieszkalnych uwzgledniono ich ceny jednostkowe (za 1 m?

powierzchni uzytkowej mieszkania) wyrazone w kwocie netto.
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1.2. Rynek pierwotny

1.2.1. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi

Warto$¢ wszystkich sprzedanych w 2021r. lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w
Lodzi wyniosta 773,9 mln zt i1 byla wyzsza o 9,3% wzgledem roku poprzedniego. Biorac pod
uwage zblizong liczbe transakcji zrealizowanych w obu rozpatrywanych latach odnotowany
wzrost byt w gtownej mierze konsekwencja rosngcych cen nieruchomosci lokalowych.

Rys. 1.1. Laczna warto$¢ sprzedanych na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
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1.2.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.2.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku pierwotnym

W 2021r. na rynku 16dzkim odnotowano 2498 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
(por. rys. 1.2)%, co stanowito poziom podobny do roku poprzedniego (2516 transakcji w 2020r.).
Wzrost aktywnosci na rynku pierwotnym w roku 2020 (53%) w stosunku do roku 2019-go jest
utrzymany w przedziale wzrostow z lat poprzednich (30% - 60%). W roku 2021 widoczne jest
wyrazne wyhamowanie trendu wzrostowego, co moze by¢ konsekwencjg probleméw z
realizacjg inwestycji w roku poprzednim. Sugestywny jest tu trend dotyczacy liczby transakcji
sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w poszczegdlnych latach obserwowany na tle liczby
mieszkan oddawanych do uzytku (patrz: rys. 1.3).

Mozna z wysokim prawdopodobienstwem wigzaé stagnacj¢ liczby transakcji zawieranych
w roku 2021 na rynku pierwotnym, ze spadkiem podazy nowych lokali mieszkalnych, ktory w
tym roku w stosunku do roku 2020 wyniost 14,7%.

! Liczba transakcji wprowadzonych do Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR na dzieh 30.04.2022 r.
rozumianych jako transakcje unikatowe po korekcie eliminujacej przypadki duplikatow.
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O ile na stagnacje¢ liczby transakcji zawieranych w roku 2021 na rynku pierwotnym moze
mie¢ wplyw jako$¢ bazy WALOR o tyle dane na temat podazy mieszkan nowych nie s3
obarczone btgdem.

Rys. 1.2. Laczna liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w Lodzi w latach 2013-2021
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Rys. 1.3. Liczba transakeji sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym na tle liczby mieszkan
oddawanych do uzytku w Lodzi w latach 2013-2021
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Petniejszy obraz zmian rynkowych ujawnia analiza danych miesigcznych (rys. 1.4).
Depresja wykresu dla roku 2020 miata miejsce w miesigcach marzec — maj (pierwsza fala
pandemii). W przypadku 2021r. niskg aktywno$¢ transakcyjna odnotowano w pierwszych
(luty) i ostatnich miesigcach (listopad-grudzien) podobnie jak na rynku wtornym.
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Rys. 1.4. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesiace
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1.2.2.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zinwentaryzowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywala wysokie dysproporcje (patrz: rys. 1.5). Najwiecej lokali,
podobnie jak w latach poprzednich, sprzedanych zostalo w dzielnicy Polesie. W odroznieniu
od lat poprzednich wzrosta liczba transakcji zawieranych w Srodmiesciu. Najmniej transakcji
zawarto w dzielnicy Batuty, ktéra w latach poprzednich nalezala obok Polesia do
najaktywniejszych w tym segmencie rynku i rowniez dzisiaj pozostaje najaktywniejszym
obszarem miasta z punktu widzenia obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku wtornym.

Rys. 1.5. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na dzielnice
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Rozktad przestrzenny sprzedanych lokali mieszkalnych na obszarze Miasta nie byt
rownomierny (rys. 1.6 oraz 1.7). Obrét lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym,
koncentruje si¢ nadal w centralnej czgs$ci miasta, zdominowanej przez zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng o wysokiej intensywnos$ci oraz przez tereny o takim wlasnie przeznaczeniu,
ktore systematycznie wyparly z tej przestrzeni przeznaczenie dedykowane zabudowie o niskiej
intensywnosci.
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Rys. 1.6. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2020r.

| @ transakcje lokalami mieszkalnymi z rynku pierwotnego

Rys. 1.7. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2021r.
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Uwzgledniajac  kryterium powierzchni lokali w strukturze sprzedanych mieszkan
dominowaly (ponad 40% udziat) w latach 2020-2021 mieszkania o powierzchni uzytkowej? 40-
60 m? (rys. 1.8 oraz 1.9). Lokale o powierzchni uzytkowej z przedzialu 20-80 m? stanowity
okoto 90% ogo6tu transakcji. Mikromieszkania i mieszkania wielkopowierzchniowe posiadaty
marginalne kilkuprocentowe udzialy w obrocie.

Rys. 1.8. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni w 2020r.
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Rys. 1.9. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni w 2021r.
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2 Powierzchnia uzytkowa lokalu nie jest powierzchnia laczng i nie zawiera powierzchni pomieszczen
przynaleznych

str. 9



1.2.3. Poziom i dynamika cen lokali mieszkalnych
1.2.3.1. Podstawowa charakterystyka cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

W analizie cen lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym w latach 2020-21
pomini¢to transakcje, ktére nie spelnialy zatozen transakcji rynkowej oraz transakcje
pozbawione charakteru unikatowego.

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych prezentuje tabela 1.1.

Tab. 1.1. Statystyki opisowe cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 5733 5442 6025
Mediana [w zt/m2] 5630 5394 5863
Dominanta [w zt/m2] 5612 5390 5753
C min [w zt/m2] 2729 2729 2797
C max [w zt/m2] 14206 11417 14206
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 1015 890 1049
Skosnos¢ 1,36 1,10 1,56
Kurtoza 5,47 3,85 6,56
Liczba transakcji 5014 2516 2498

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na pierwotnym rynku w Lodzi wyniosta w
2021r. 6025 z/m?i byta ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 583 zt (wzrost o 10,7%).
Dominanta cen, stanowigca przyblizenie najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej, w 2021r.
ksztattowala sie na poziomie 5753 zt/m?, za§ w 2020r. wyniosta 5390 zt/m? (wzrost 0 6,7 %).
Notowane na rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zrdéznicowaniem, co
potwierdza zaréwno ich szeroka rozpigtos¢ jak 1 warto$ci odchylenia standardowego.

Rys. 1.10. Dynamika cen transakcyjnych sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2013-2021
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Dynamike cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w dtuzszym horyzoncie czasowym
obrazuje rys. 1.10. Zauwazalne jest wyzsze tempo wzrostu cen jednostkowych w roku 2021
(10,7%) wzgledem roku 2020-go (7,4%), w poréwnaniu ze wzrostami w latach poprzednich,
ktore ksztattowaly si¢ na poziomie 5-7% (lata 2017-2020).

1.2.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Empiryczne rozktady cen lokali mieszkalnych umozliwiajg ich pelniejsza charakterystyke
(rys. 1.11, rys. 1.12). W 2021r. dominowaty transakcje lokalami mieszkalnymi zrealizowane w
przedziale cenowym 5500-6000 zi/m?, a w 2020r. dominujacym przedzialem cenowym byt
przedziat 5000-5500 zt/m?. Dla obu dominujacych przedzialéw z rynku pierwotnego, ich dolna
granica jest przesuni¢ta o 500 ztotych w gore w poréwnaniu z rynkiem wtornym w tym samym
okresie.

Zaprezentowane rozklady cechuja si¢ asymetrig prawostronng (dla lat 2020-2021). Oznacza
to, ze wigcej transakcji zrealizowanych zostato ponizej §redniej arytmetycznej (patrz: tab. 1.1.:
dominanta < mediana < §rednia). Rynek pierwotny cechuje si¢ tez silniejsza koncentracja cen
jednostkowych wzgledem $redniej. Przeprowadzone testy nie potwierdzaja zgodnosci
rzeczywistego rozktadu cen z rozktadem normalnym.

Rys. 1.11. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2020r.
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Rys. 1.12. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2021r.
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Biorac pod uwage kryterium lokalizacji zbywanych lokali mieszkalnych S$rednie ceny
jednostkowe wykazywaty w badanych latach umiarkowane (~ 10%) zréznicowanie (tab. 1.2).
Najwyzszy poziom cen zaréwno w 2020r. jak i 2021r. wystepowat w dzielnicy Srodmiescie
oraz Widzew. W tych tez dzielnicach wystapily najsilniejsze wzrosty cenowe w ostatnich 2
latach (~10%). Szczegétowa informacje w zakresie przestrzennego rozkladu cen
jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Lodzi prezentuje rys. 1.13 oraz
1.14.

Tab. 1.2. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Rok 2020 5412 5210 5846 5638
5770 5760 6377 6249

1 kwartat 2020 5009 4791 6031 5465
2 kwartat 2020 5809 5087 5526 5543
3 kwartat 2020 5793 5023 5897 5777
4 kwartat 2020 5524 5494 5832 5713
1 kwartat 2021 5786 5730 6115 5653
2 kwartat 2021 5550 5825 6474 6363
3 kwartat 2021 5859 5658 6330 6341
4 kwartat 2021 6598 5844 7134 6530
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Dane rynkowe potwierdzajg statystycznie istotne znaczenie powierzchni lokalu jako jednego
z czynnikdw cenotworczych. Relacje $rednich cen jednostkowych z poszczegdlnych
segmentow powierzchniowych wskazuja na negatywna korelacje pomiedzy zmiennymi (tab.
1.3) zaburzong na rynku pierwotnym (w odrdznieniu od rynku wtérnego) docenieniem lokali o
powierzchniach maksymalnych (przedziat powyzej 80 m?), co czyni najtanszymi cenowo
mieszkania z przedziatu powierzchniowego 60-80 m?. Mieszkania z powierzchniami powyzej
60 m? wykazuja rowniez istotnie wolniejsze tempo wzrostu cen od mieszkan z dwéch dolnych
grup powierzchniowych.

Zauwazalna jest specyfika dynamiki cen $rednich na rynku pierwotnym. Kierunek i tempo
tej dynamiki jest stabiej uwidocznione w krotkich okresach czasu, co uwarunkowane jest
specyfikg zawierania transakcji na rynku deweloperskim, w tym istotnym interwatem
czasowym pomiedzy ustaleniem ceny a jej realizacja w umowie przeniesienia wlasnosci lokalu.

Tab. 1.3. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w wybranych segmentach powierzchni

(o] ({-1 Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat)

powyzej 80 m?

Rok 2020 5361 5350 5350
5870

1 kwartat 2020 5146

2 kwartat 2020 5333 5329 5109
3 kwartat 2020 5321 5167 5531
4 kwartat 2020 5422 5408 5619
5792 5773 5701

6037 5945 6078

5861 6184 5721

5968 5815 6059

1.2.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Analize zmian cen lokali mieszkalnych w przyjetym horyzoncie czasowym przeprowadzono
z wykorzystaniem dwoch najpopularniejszych grup metod: indeksow cenowych oraz funkcji
trendu. Indeksy cen wyznaczono na podstawie:

1) s$rednich arytmetycznych cen jednostkowych z poszczegolnych kwartatow,

2) s$rednich wazonych cen jednostkowych z poszczegélnych kwartatdow — przyjetym
kryterium klasyfikacji nieruchomosci i kalkulacji wag byla lokalizacja sprzedanych
lokali wyrazona potozeniem w konkretnej dzielnicy Lodzi,

3) regresji hedonicznej — w szacowanym modelu cen lokali mieszkalnych uwzgledniono
dostepne z bazy WALOR charakterystyki (atrybuty) nieruchomosci. Wsrod cech
rynkowych pelnigcych rol¢ zmiennych objasniajgcych znalazly sie: lokalizacja
mierzona potozeniem w dzielnicy todzi, powierzchnia uzytkowa, liczba pokoi,
polozenie na kondygnacji.
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Funkcje trendu oszacowano dla kwartalnych szeregéw S$rednich arytmetycznych oraz
$rednich wazonych cen jednostkowych Ilokali mieszkalnych. Tendencje zmian cen
zweryfikowano dla calego rynku t6dzkiego, w poszczegdlnych dzielnicach oraz w wybranych
segmentach powierzchni lokali mieszkalnych.

Indeksy cen lokali mieszkalnych

Kierunek i dynamike zmian cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2020-2021 przedstawiono na rys. 1.15 oraz w tabeli 1.4. Indeksy cen wyznaczone
poszczegolnymi metodami wykazujg duze podobienstwo. Wyniki wskazujg na sukcesywny
wzrost $rednich cen lokali w kolejnych kwartatach, z wyzsza dynamika w 1, 2 oraz 4 kwartale
2021r. a takze umiarkowang korekte cen w 3 kwartale 2021r. Ceny notowane na koniec 2021r.
byly wyzsze 0 19,0%-22,0% od poziomu cen z 1 kwartatu 2020r.

Rys. 1.15. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartal 2020=100)

125,0
120,0
115,0
110,0
105,0
100,0

95,0
1Q2020 2Q2020 3Q2020 4Q2020 1Q2021 2Q2021 3Q2021 4Q2021

= S$rednia arytmetyczna == regresja hedoniczna e Srednia wazona

Tab. 1. 4. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartal 2020=100)*

Indeks jednopodstawowy cen lokali mieszkalnych
Srednia arytmetyczna Srednia wazona Regresja hedoniczna

100,0 100,0 100,0
101,0 105,0 104,0
102,3 106,0 104,2
103,6 107,2 105,5
[ 1kwartat2021 | 109,5 111,7 111,6
[ 2kwartat2021 | 114,0 115,7 114,7
[ 3kwartat2021 | 112,6 115,8 114,1
119,0 122,0 120,6

* indeks prezentuje procentowa zmiang cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu referencyjnego (1 kwartatu
2020r.)
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Funkcje trendu cen lokali mieszkalnych

Dla kwartalnych szeregdw cen lokali mieszkalnych oszacowane zostaty liniowe funkcje
trendu. W analizie przeprowadzonej dla catego rynku 16dzkiego uwzgledniono zar6wno $rednie
arytmetyczne ceny oraz S$rednie wazone ceny lokali mieszkalnych. Wyniki oszacowan
prezentuja rys. 1.16 oraz 1.17. Regresje potwierdzajg statystycznie istotny trend wzrostu cen na
rynku pierwotnym. Wspoétczynniki kierunkowe funkcji liniowych nie roznig si¢ istotnie
pomi¢dzy przyjetymi wariantami $rednich cen jednostkowych. Zgodnie z trendem
wyznaczonym dla $rednich arytmetycznych, w latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym rosty kwartalnie o 147,2 zk/m?. Dezagregujac trend do
ujecia miesiecznego, wzrost cen w badanym horyzoncie czasowym wyniost 49,1 zi/m?. Zmiany
cen mierzone trendem liniowym dla §rednich wazonych byly nieznacznie wyzsze. Wskazuja
one, iz w latach 2020-2021 ceny jednostkowe rosty w ujeciu kwartalnym o 148,8 z/m?. W skali
miesiecznej, wzrost cen w badanym okresie wyniost 49,6 zt/m?.

Rys. 1.16.Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (S§rednia arytmetyczna)
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Rys. 1.17. Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (Srednia wazona)

y = 148,76t + 5047,6
R?=0,964
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Majac na uwadze przestrzenne zroznicowanie cen lokali mieszkalnych, funkcje trendu
oszacowane zostaly takze oddzielnie dla kazdej dzielnicy todzi na podstawie $rednich
arytmetycznych cen (rys. 1.18). W kazdym z rozpatrywanych przypadkéw potwierdzony zostat
statystycznie istotny liniowy trend wzrostu cen jednostkowych. Poszczegolne dzielnice réznig
si¢ jednak tempem zmian cen. W latach 2020-2021 ceny lokali mieszkalnych rosty kwartalnie
$rednio:

e w dzielnicy Batuty o 135,5 zi/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 45,2 zt/m?);

w dzielnicy Gorna o 129,9 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 43,3 z/m?);

w dzielnicy Polesie 0 153,2 zl/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 51,1 zb/m?)

w dzielnicy Srédmiescie o 163,7 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 56,2 zt/m?);

w dzielnicy Widzew 0 156,4 z/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wynidst 52,1 zt/m?).

Rys. 1.18. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegolnych dzielnicach (Srednia arytmetyczna)
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Funkcje trendu oszacowane zostaty takze dla przyjetych segmentow powierzchniowych
lokali mieszkalnych (rys. 1.19). Takze w ich przypadku potwierdzono liniowy trend wzrostu
cen, najsilniejszy w grupie lokali matych o powierzchni do 40 m?2. Zgodnie z oszacowaniami w
latach 2020-2021 ceny lokali mieszkalnych rosty kwartalnie srednio:

e w segmencie mieszkan o pow. do 40 m? o 208,2 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 69,4 zt/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m? o 116,2 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen
wynidst 38,7 zl/mz);

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m? o 121,3 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen

wyniost 40,4 zt/m?)

e w segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m? o 136,9 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost
cen wyniost 45,6 zt/m?).

Rys. 1.19. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegoélnych dzielnicach (Srednia arytmetyczna)
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lokale o pow. 60-80m? y =121,25t + 5055,2 lokale o pow. >80m? y = 136,84t + 5002,9
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1.3. Rynek wtorny

1.3.1. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi

Wartos¢ wszystkich sprzedanych w 2021 r. lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w Lodzi
wyniosta 956,8 mln zt i byta ona wyzsza o 4,5% wzgledem roku poprzedniego. Dynamika ta
stanowi konsekwencj¢ wzrostu cen nieruchomosci w badanym okresie, ktéry kompensowat
mniejsza liczbe transakcji lokalami zaewidencjonowang w 2021 .

Rys. 1.20. Laczna warto$¢ sprzedanych na rynku wtérnym lokali mieszkalnych
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1.3.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.3.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku wtérnym

W 2021 r. na rynku wtornym odnotowano 3469 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
(por. rys. 1.21)3, o ok. 7% mniej niz w roku poprzednim (3730 transakcji w 2020r.). Po
wieloletnim okresie rosngcej aktywnosci transakcyjnej, zarowno w 2020r. oraz 2021r. na rynku
lokalnym zauwazalny byt wyrazny spadek obrotu lokalami w znacznym stopniu wywotany
wybuchem pandemii COVID-19. Towarzyszaca jej wielomiesieczna izolacja, a takze szereg
restrykcji zmierzajacych do ograniczenia liczby zachorowan skionity wielu poszukujacych
mieszkania do odroczenia decyzji 0 jego zakupie.

Pelniejszy obraz zmian rynkowych ujawnia analiza danych miesi¢gcznych (rys. 1.22). W
2020r. najmniej transakcji zrealizowano w miesigcach kwiecien — czerwiec (pierwsza fala
pandemii). Okres wakacyjny sprzyjat wigkszemu zainteresowaniu lokalami mieszkalnymi ze
strony kupujacych jednakze koniec roku ponownie wigzal si¢ ze spadkiem popytu (druga fala
pandemii). W przypadku 2021r. niska aktywnos¢ transakcyjna odnotowano w pierwszych
(styczen-luty) 1 ostatnich miesigcach (listopad-grudzien). W pozostatej czgsci roku liczba
transakcji wahata si¢ miedzy 300 a 350 na miesiac.

Rys. 1.21. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w Lodzi w latach 2013-2021
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3 Liczba transakcji wprowadzonych do Bazy Danych o Rynku Nieruchomo$ci WALOR na dzien 30.04.2022 r.
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Rys. 1.22. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesiace
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1.3.2.2. Struktura transakcji na rynku wtéornym

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach tLodzi wykazywata znaczace podobienstwo. Tradycyjnie najwiecej lokali
sprzedanych zostato w dzielnicy Batuty oraz Gérna, najmniej za$ w dzielnicy Srodmiescie.
Poza potudniowa czeScia miasta réznice w liczbie transakcji w latach 2020-2021 byly
marginalne.

Rys. 1.23. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na dzielnice
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Rozktad sprzedanych lokali mieszkalnych na obszarze miasta nie byt rGwnomierny (rys.
1.24 oraz 1.25). Wskaza¢ mozna charakterystyczng ich koncentracje gtownie w centralnej
czesci Lodzi (dzielnica Srodmiescie oraz jej bezposrednie sasiedztwo), w ktorej dominuje
zabudowa wielorodzinna. Popularnymi wsrod kupujacych lokalizacjami byty takze:

e w dzielnicy Gérna osiedla: Nowe Rokicie, Kurak, Chojny, Dabrowa;

e W dzielnicy Polesie osiedla: Stare Polesie, Koziny, Retkinia, Karolew;

e w dzielnicy Batuty osiedla: Teofilow, Zubardz, Stare Batuty, Marysin Doly;
e w dzielnicy Widzew osiedla: Widzew Wschod, Olechow.
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Rys. 1.24. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w 2020r.
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Uwzgledniajac  kryterium powierzchni lokali w strukturze sprzedanych mieszkan
dominowaly te o powierzchni 20-40 m? oraz 40-60 m? (rys. 1.26). S to przede wszystkim
lokale dwu i trzypokojowe preferowane przez nabywcow. Mieszkania o pow. powyzej 60 m?
stanowily 16,6% (w roku 2020) oraz 18,1% (w roku 2021) ogétu obrotu lokalami
mieszkalnymi. Segment mikromieszkan (o pow. do 20 m?) nie przekraczat 4,5% (w roku 2020)
oraz 2,1% (w roku 2021) wszystkich transakcji na rynku wtornym.

Rys. 1.26. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni
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1.3.3. Poziom i dynamika cen lokali mieszkalnych
1.3.3.1. Podstawowa charakterystyka cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym

W analizie cen lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku wtérnym w latach 2020-21
pominigto transakcje, ktore nie spelniaty zatozen transakcji rynkowej oraz transakcje z cenami
odstajagcymi. W procedurze filtracyjnej postuzono si¢ przedzialem cenowym wyznaczonym
jako:

X-3-5X+3-9)
gdzie:
X — $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych;
S — odchylenie standardowe cen transakcyjnych®.

W przypadku 2020r. usunigto z bazy lokale mieszkalne o jednostkowej cenie transakcyjnej
ponizej 1500 zb/m? (13 transakcji) oraz powyzej 9063 zt/m? (31 transakcji). Z bazy lokali
mieszkalnych sprzedanych w 2021 r. usunigto transakcje z cenami jednostkowymi ponizej 1607

4 Srednie arytmetyczne cen transakcyjnych oraz ich odchylenia standardowe wyznaczono oddzielnie dla
poszczegodlnych lat analizy.
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zt/m? (16 transakcji) oraz powyzej 10035 zb/m? (21 transakcji). Podstawowe statystyki opisowe
dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych prezentuje tabela 1.5.

Tab. 1.5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z rynku wtornego

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 5526 5262 5810
Mediana [w zt/m2] 5437 5186 5696
Dominanta [w zt/m2] 5260 5055 5460
C min [w zt/m2] 1541 1541 1662
C max [w zt/m2] 9998 9002 9998
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 1277 1179 1316
Wspotczynnik zmiennosci [w %) 23,1% 22,4% 22,6%
Wspotczynnik skosnosci 0,23 0,19 0,23
Kurtoza 0,5669 0,5499 0,4751
Liczba transakcji 7118 3686 3432

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na wtérnym rynku w ELodzi wyniosta w
2021r. 5810 zl/m?i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 548 zt (wzrost o 10,4%).
Dominanta cen, stanowigca przyblizenie najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej, w 2021r.
ksztattowala sie na poziomie 5460 zt/m?, za$ w 2020 r. wyniosta 5055 z/m? (wzrost 0 8,01%).
Notowane na rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co
potwierdza zardwno ich szeroka rozpigtos¢ jak 1 wspotczynniki zmiennosci szacowane dla obu
lat analizy na poziomie 23%.

Obserwowane w ostatnich dwoch latach zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
wpisuja sie w dlugofalowy trend wzrostowy trwajacy od 2017r. (por. rys. 1.27). Jego zrodtem
byl m.in. utrzymujacy si¢ na wysokim poziomie popyt inwestycyjny na mieszkania, ktory
dodatkowo pobudzaty historycznie niskie stopy procentowe.

Rys. 1.27. Dynamika cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w latach 2013-2021
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1.3.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym

Empiryczne rozktady cen lokali mieszkalnych umozliwiajg ich pelniejsza charakterystyke
(rys. 1.28, rys. 1.29). W 2021r. ponad 34% ogétu transakcji lokalami mieszkalnymi
zrealizowano w przedziale cenowym 5000-6000 zt/m?, w 2020r. dominujagcym przedziatem
cenowym byt przedziat 4500-5500 zk/m?, do ktorego przyporzadkowano 38% transakcji
ogotem. Rozktady cen w rozpatrywanych latach cechuja si¢ asymetrig prawostronng (wigcej
transakcji zrealizowanych zostalo ponizej $redniej arytmetycznej). Sa réwniez rozkladami
wysmuklymi o silniejszej koncentracji cen wzgledem $redniej. Przeprowadzone testy nie
potwierdzaja zgodnosci rzeczywistego rozktadu cen z rozktadem normalnym.

Rys. 1.28. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2020r.
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Biorac pod uwage kryterium lokalizacji zbywanych lokali mieszkalnych $rednie ceny
jednostkowe wykazywaly w badanych latach umiarkowane zréznicowanie (tab. 1.6).
Najwyzszy poziom cen zarowno w 2020r. jak 1 2021r. wystgpowat w dzielnicy Widzew oraz
Polesie, natomiast najnizszy w dzielnicy Batuty oraz Srodmiescie. W 4 kwartale 2021r. $rednie
ceny jednostkowe we wszystkich dzielnicach przekroczyty bariere 6000 zt/m?. Najsilniejszy
wzrost cen w horyzoncie 2-letnim dotyczyt lokali z obszaru Polesia i Srodmiescia, najstabszy
za§ mial miejsce w dzielnicy Batuty oraz Gorna. Szczegdlowy rozklad przestrzenny cen
jednostkowych lokali mieszkalnych prezentujg rys. 1.30 oraz 1.31.

Tab. 1.6. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach

(o] ({-1 Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Rok 2020 5185 5292 5311 5086 5382

[ Rok2021 | 5657 5799 5941 5719 6001
1 kwartat 2020 5043 5077 5136 4852 5125

5162 5370 5350 4982 5432
5215 5513 5302 5377 5446
5330 5204 5529 5181 5553
5329 5506 5570 5323 5803

5516 5790 5826 5525 5913
5822 5813 6133 6014 6084
4 kwartat 2021 6089 6234 6454 6025 6279

Rys. 1.30. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w 2020r.

Cena jednostkowa netto
1500 - 4400
= 4401 - 4950
» 4951 - 5475
@ 5476 - 6155
6156 - 9150
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Rys. 1.31. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w 2021r.

Cena jednostkowa netto
® 1500 - 4950

4951 - 5475

© 5476 - 6025

= 6026 - 6865

2,5 * 6866 - 10100

Dane rynkowe potwierdzaja statystycznie istotne znaczenie powierzchni lokalu jako jednego
z czynnikdw cenotworczych. Relacje $rednich cen jednostkowych z poszczegdlnych
segmentow powierzchniowych wskazuja na negatywna korelacje pomiedzy zmiennymi (tab.
1.7). Pod tym wzgledem wyrdznia si¢ przede wszystkim segment duzych lokali (powyzej 80
m?), w ktorym ceny jednostkowe potrafiag by¢ nizsze od cen lokali o mniejszej powierzchni
nawet o ponad 900 zb/m?,

Tab. 1.7. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w wybranych segmentach powierzchni

Okres
(rok/kwartat) powyzej 80 m?

Rok 2020 5214 5205 4821
Rok 2021 5737 5916 5243

1 kwartal 2020 5072 5051 4489
2 kwartal 2020 5231 5300 4903
3 kwartal 2020 5295 5302 4850
4 kwartal 2020 5274 5209 5190
1 kwartal 2021 5395 5689 5231
2 kwartal 2021 5692 5694 5094
3 kwartal 2021 5874 6064 5258
4 kwartal 2021 6107 6437 5507
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1.3.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku wtéornym

Podobnie jak w przypadku rynku pierwotnego analiz¢ dynamiki cen lokali mieszkalnych w
przyjetym horyzoncie czasowym przeprowadzono z wykorzystaniem dwoch grup metod:
indeksow cenowych oraz funkcji trendu. Indeksy cen wyznaczono na podstawie:

4) $rednich arytmetycznych cen jednostkowych z poszczegdlnych kwartatow,

5) $rednich wazonych cen jednostkowych z poszczegdlnych kwartalow — przyjetym
kryterium klasyfikacji nieruchomos$ci i1 kalkulacji wag bylo potozenie sprzedanych
lokali w konkretnej dzielnicy Lodzi,

6) regresji hedonicznej — w szacowanym modelu cen lokali mieszkalnych uwzgledniono
dostgpne z bazy WALOR charakterystyki nieruchomosci. Katalog cech rynkowych
peligcych role zmiennych objasniajacych obejmowal: lokalizacje wyrazong
potozeniem w dzielnicy Lodzi, powierzchni¢ uzytkowa, liczb¢ pokoi, potozenie na
kondygnacji oraz stan techniczny budynku, w ktorym zlokalizowany byt lokal.

Funkcje trendu oszacowano na podstawie kwartalnych szeregow $rednich arytmetycznych
oraz $rednich wazonych cen jednostkowych lokali mieszkalnych. Tendencje zmian cen
zweryfikowano dla calego rynku t6dzkiego, w poszczegdlnych dzielnicach oraz w wybranych
segmentach powierzchni lokali mieszkalnych.

Indeksy cen lokali mieszkalnych

Kierunek i dynamik¢ zmian cen lokali mieszkalnych na rynku wtéornym w latach 2020-2021
przedstawiono na rys. 1.32 oraz w tabeli 1.8. Indeksy cen dla $redniej arytmetycznej oraz
sredniej wazone] wykazujg wysokie podobienstwo. Indeks cen wyznaczony metodg regresji
hedonicznej, uwzgledniajacy w wigkszym stopniu roéznice w cechach ilosciowych i
jakosciowych lokali bedacych przedmiotem obrotu na rynku tédzkim, prezentuje nieznacznie
stabsza dynamike cen lokali (przede wszystkim w 2020r.). Zgodnie z uzyskanymi wynikami
$rednie ceny notowane w 4 kwartale 2021r. byly wyzsze o 21,2%-22,8% od poziomu cen z 1
kwartatu 2020r. Silniejszym tempem wzrostu cen charakteryzowat si¢ 2021r.
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Rys. 1.32. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (1 kwartal 2020=100)
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= Srednia arytmetyczna = regresja hedoniczna e {rednia wazona

Tab. 1.8. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (1 kwartal 2020=100)*

Indeks jednopodstawowy cen lokali mieszkalnych
Srednia arytmetyczna Srednia wazona Regresja hedoniczna

100,0 100,0 100,0
104,4 104,3 102,8
105,9 105,9 104,7
105,5 105,6 103,2
| 1kwartat2021 | 108,4 108,5 108,2
| 2kwartat2021 | 112,7 112,8 112,6
| 3kwartat2021 | 117,2 117,1 116,8

4 kwartat 2021 122,9 122,8 121,2

* indeks prezentuje procentowa zmiang cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu referencyjnego (1 kwartatu
2020r.)

Funkcje trendu cen lokali mieszkalnych

Dla kwartalnych szeregdw cen oszacowane zostaty liniowe funkcje trendu. W analizie
przeprowadzonej dla calego rynku todzkiego uwzgledniono zar6wno $rednie arytmetyczne oraz
$rednie wazone ceny lokali mieszkalnych. Wyniki oszacowan prezentuja rys. 1.33 oraz 1.34.
Oszacowane regresje potwierdzaja statystycznie istotny trend wzrostu cen na rynku t6édzkim.
Wartosci wspotczynnikéw kierunkowych funkcji liniowych nie r6znig si¢ istotnie pomig¢dzy
przyjetymi wariantami $rednich cen jednostkowych. Zgodnie z uzyskanymi wynikami nalezy
stwierdzi¢, iz w latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku wtorym
rosty kwartalnie o 149,2 z/m?2. Dezagregujac powyzszy trend do ujecia miesigcznego przyrost
cen w badanym okresie wyniost 49,7 zt/m? na miesiac.
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Rys. 1.33.Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 1.34. Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (Srednia wazona)
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Majac na uwadze przestrzenne zroznicowanie cen lokali mieszkalnych, funkcje trendu

oszacowane zostaly takze oddzielnie dla kazdej dzielnicy Lodzi na podstawie $rednich
arytmetycznych cen. W kazdym z rozpatrywanych przypadkow potwierdzony zostal
statystycznie istotny liniowy trend wzrostu cen jednostkowych. Poszczeg6lne dzielnice roznig
si¢ jednak tempem tychze zmian. W latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych
rosly kwartalnie §rednio:

e w dzielnicy Batuty 0 137,1 z/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 45,7 zt/m?);

e w dzielnicy Gorna o 136,2 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 45,4 zt/m?);

e w dzielnicy Polesie o 175,6 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wynidst 58,5 zt/m?)
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e w dzielnicy Srédmiescie o 166,1 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 55,4 z/m?);

e w dzielnicy Widzew o 154,6 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 51,5 zt/m?).

Rys. 1.35. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach (Srednia arytmetyczna)
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Szczegbdtowq analiz¢ dynamiki cen przeprowadzono rowniez z uwzglednieniem kryterium
powierzchni  lokali mieszkalnych. W kazdym 2z wyodrgbnionych segmentow
powierzchniowych ceny przecigtne pozostawaly w trendzie wzrostowym. Najwyzszy
wspdlczynnik kierunkowy trendu liniowego odnotowano w przypadku lokali o pow. 60-80 m?
najnizszy za$ dla lokali o najwigkszym metrazu.

Rys. 1.36. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych segmentach powierzchniowych
(Srednia arytmetyczna)
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W latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych rosty kwartalnie $rednio:

e w segmencie mieszkan o pow. do 40 m? o 154,1 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 51,4 zt/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m? o 140,1 z{/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 46,7 zt/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m? o 180,7 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 60,2 zt/m?)

e W segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m? o 115,2 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost
cen wyniost 38,4 zt/m?).
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WNIOSKI KONCOWE

1.

Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi w todzi wynidst w 2021r. na rynku
pierwotnym 773,9 mln zt, natomiast na rynku wtérnym 956,8 min zt.

Najwigcej transakcji lokalami mieszkalnymi odnotowano na rynku pierwotnym w
dzielnicach Polesie, Srodmiescie oraz Widzew, za$ na rynku wtérnym w dzielnicach
Batuty, Gorna oraz Polesie.

Przedmiotem obrotu byly glownie lokale o powierzchni 40-60 m?2,

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, wynoszaca w
2021r. 6025 zt/m?, wzrosta o 10,7% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej
poziom osiggaty lokale potozone w dzielnicy Srédmiescie oraz Widzew.

W latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym rosty
kwartalnie $rednio o 147,2 zt/m?.

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, wynoszaca w 2021r.
5810 zt/m?, wzrosta o 10,4% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom
osiggaty lokale potozone w dzielnicy Widzew oraz Polesie.

W latach 2020-2021 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku wtornym rosty
kwartalnie $rednio o 149,2 zl/m?.
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I1. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

2.1. Podstawowe informacje

Celem przedmiotowego badania byta ocena aktywno$ci transakcyjnej oraz dynamiki cen na
t6dzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2020-2021. Analizg
objeto rynek nieruchomos$ci stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci. W niniejszym
opracowaniu nie uwzgledniono transakcji sprzedazy nieruchomosci stanowigcych przedmiot
prawa uzytkowania wieczystego ze wzgledu na jego recesywny i marginalny charakter.

Podstawowym zrddiem informaciji wykorzystanym w badaniu byta Baza Danych o Rynku
Nieruchomosci WALOR administrowana przez przedstawicieli Lodzkiego Stowarzyszenia
Analitykéw Rynku Nieruchomosci. Transakcje poddane zostaty analizie formalnej w zakresie
spelnienia przez nie m.in. wymogéw transakcji rynkowej oraz potencjalu zagospodarowania
nieruchomosci.

2.2. Rynek gruntéw pod zabudowe przemyslow3a i przemystowo-ustugowa

Analizg objeto transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
Lodzi, ktorych potencjat zagospodarowania wskazuje na mozliwo$¢ realizacji na ich terenie
zabudowy przemystowo-ustugowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudow¢ przemystowa i przemystowo-ustugowa (P, PU), w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,przeznaczone” pod zabudowe przemyslowa i przemyslowo-ustugowa na
podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e (grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktorych na
zabudowe przemystowo-ustugowa wskazuje potencjat zagospodarowania terenu (m.in.
uwarunkowania funkcjonalne terenéw w sasiedztwie oraz ich dynamika).

2.2.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajagcym zabudowe przemystowo-
uslugowa, w ostatnich latach utrzymuje si¢ na poziomie przecictnym dla Lodzi, tj. 30-40
transakcji w okresie roku.

Perspektywa ostatnich siedmiu lat zdominowana jest przez obrét z lat 2017-2019, ktéry
zostal uksztaltowany glownie przez zakupy obszarowe dla potrzeb inwestycji w rejonie ulicy
Tomaszowskiej, ktorych pik przypada na rok 2018, w ktorym zawarto 69 transakcji kupna-
sprzedazy, co stanowito 67% obrotu w tym roku na terenie catego Miasta.

Skala obrotu w todzi, w rekordowym roku 2018 (103 transakcje), bez uwzglednienia
zakupow obszarowych prowadzonych w rejonie wspomnianej ulicy Tomaszowskiej, jest
typowa i dla roku 2018 jest rowna 34 transakcjom.
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Rys. 2.1. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi pod zabudowe przemyslowo-ustugows
w latach 2015-2021
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Tab. 2.1. Wolumen transakcji w latach 2019-2020 oraz w latach 2020-2021
Okres Kapitat (min PLN Obszar (m?
2019 60,0 322 960
2020 37,0 218 251

Zobrazowane powyzej poroOwnanie wolumenow transakcji z dwoch sgsiednich
chronologicznie analiz, z ktorych pierwsza przeprowadzono w roku 2021 za lata 2019-2020, a
druga w roku 2022 za lata 2020-2021, pozwala stwierdzié, ze zbior danych za rok ostatni kazde;j
z tych analiz, byt zubozony (niepelny) pod wzgledem liczby transakcji.

Taki stan jako$ci monitoringu rynku wynika z bezwladnosci udostgpniania danych w
Lodzkim Osrodku Geodezji (LOG). Z tego powodu w analizie za lata 2019-2020 pojawia si¢
kwota kapitatu 37 mln PLN za rok 2020 przy blisko 22 sprzedanych hektarach gruntu. Stan
faktyczny, zgodny z rzeczywistym obrazem rynku, prezentuja dane z analizy p6zniejszej, ktora
dysponuje juz pelnymi danymi z LOG za rok 2020 i uzupetia kwote kapitatu z roku 2020 do
53,5 min PLN przy blisko 35 sprzedanych hektarach gruntu. Druga z analiz obarczona jest
jednak podobna przypadioscia (niekompletnos¢ danych) dotyczaca w jej przypadku danych z
roku 2021.

2.2.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywata zroznicowanie. Tradycyjnie obrot przedmiotowymi gruntami
nie wystapil w Srodmiesciu. Najwiecej transakceji zawartych zostato w dzielnicy Widzew. Poza
ta dominantg roznice w liczbie transakcji w pozostatych dzielnicach (po kilka transakcji
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rocznie) w latach 2020-2021 byly marginalne (por. rys. 2.2). Dominanta obrotu nie jest
przestrzennie stabilna. W latach poprzednich rol¢ dominanty petita dzielnica Gorna.

Rys. 2.2. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice
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2.2.3. Struktura obszarowa transakcji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
dominowaty te o powierzchni z przedziatu 0,1 ha - 1 ha. W roku 2021 stanowity one blisko
80% obrotu natomiast w roku 2020 ponad 50%. W roku 2020-tym zaznacza si¢ wysoki udziat
nieruchomosci wielkoobszarowych ponad hektarowych, ktore stanowity 1/3 obrotu, natomiast
w roku 2021 obrdét takimi nieruchomos$ciami stanowit ponizej 10% ogéhu transakcji (rys. 2.3
oraz rys. 2.4).

Rys. 2.3. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2020

= 14
o
§ 12
a 12
o
8 10 9
S
- 8

6 5 5

4

a4

2 l

0

1000 3000 5000 10000 >10000

Limity przedziatéw powierzchni (m?2)

str. 36



Rys. 2.4. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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2.2.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.2.

Tab. 2.2. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
185 168 203
168 130 180
72 72 165
60 60 89
475 475 363
90 99 75
0,86 1,26 0,615
0,45 1,38 0,58
68 35 33

Srednia cena jednostkowa nieruchomoéci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2021r. 203 zt/m?i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o ponad 20%. Dominanta
cen, stanowigca przyblizenie najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej, w 2021r.
ksztattowata sie na poziomie 165 zt/m?, za§ w 2020r. wyniosta 72 zt/m?. Notowane na rynku
lokalnym ceny charakteryzujg si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdza zar6wno ich
szeroka rozpigtos¢ jak i odchylenia standardowe. Podstawowym czynnikiem roéznicujgcym jest
rozklad przestrzenny analizowanego zbioru.

Statystyki zestawione w tabeli 2.2 dowodza, ze w naszym przyktadzie mamy do czynienia z
asymetrig prawostronng. Wystepuje ona wtedy, gdy wiekszos¢ wynikow jest ponizej sredniej
por. rys. 2.5 oraz 2.6). W rozktadzie o prawostronnej asymetrii zachodzi relacja: dominanta <
mediana < $rednia. Z takg wlasnie zaleznoScig mamy do czynienia w przedmiotowym
przypadku.

—~
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Rys. 2.5. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2020r.
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Rys. 2.6. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021r.
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Widoczne jest przesuniecie maksimum czestosci obrotu z poziomu 130 zt/m? (dla roku

2020) do 180 zb/m? (dla roku 2021). Jednoczesnie graficzny rozktad transakcji dla obu lat
potwierdza dane z tabeli 2.2. $wiadczace o wyraznej prawostronnej asymetrii zbiorowosci.
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Rys. 2.7. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2014-2021
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Jednostkowe ceny $rednie w obszarze miasta Lodzi przez wiele lat ksztalttowaty sie na
poziomie 150-160 zt /m? (patrz rys. 2.7). Okres od 2019 - go roku jest zaznaczony wyraznym
kierunkiem wzrostowym, ktorego efektem jest wzrost cen w ostatnich trzech latach o ponad
30%, co przektada si¢ $rednio na ponad 10% wzrosty roczne, a faktycznie rozktad wzrostu
koncentruje si¢ w roku 2019 1 2021.

Zalezno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od wielkosci powierzchni sprzedawanego
gruntu obrazuje rysunek 2.8. 1 2.9.

Rys. 2.8. Zwiazek cennosci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2020
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Rys. 2.9. Zwigzek cennos$ci transakcyjnej z powierzchnig sprzedawanego gruntu dla roku 2021

— 400 y=-0,7202x + 215,66
N
—_— 2
° R?=0,0084
NE 350 ) 4
S ° °
©
C3OO [ ] ® [
3
® ®
250 ° ®
.............. [ W
18] D L L L L L L L LU T T T P PP PPN . ................. L R KX L XX T X T XX T YT T YT YT T rr
° ° ®
[ ) L 2P ) ®
150 ) [ ] o ®
)
° °
100
L °
50
0
00 00 O O Mt W WO <O ST ON~NLL WM O NNNLL AN <0000 M AN WL N M
N O O N O M MISNMNOWIMOOOMmOVANWUNMSESNSTNOWM O O A< O o) O O
A<t O H 00 O 00O OO OO dd AN NWOWOWOWOO Jd10 AN d NN d - O

Powierzchnia

Powyzsze obrazy rynku dowodza braku jednoznacznej i istotnej zaleznosci pomigdzy
jednostkowa ceng transakcyjng a wielkos$cig powierzchni sprzedawanego gruntu. Wartos¢
wspdtczynnika determinacji (R-kwadrat = 0,0006 dla roku 2020 i R? = 0,0084 dla roku 2021),
ktora jest miarg jako$ci dopasowania modelu, jest bardzo niska, bliska 0, co przynosi wniosek
0 niedopasowaniu modelu (dopasowanie niezadowalajace) | braku zaleznosci pomig¢dzy
zmiennymi. Potwierdza to specyfik¢ badanego rynku produkcyjno-ustugowego w tym zakresie,
dla ktérego wzrost obszaru sprzedawanego gruntu nie wigze si¢ ze spadkiem jego cennosci
jednostkowe;j.

2.3. Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq wielorodzinna, ustugowsy i
uslugowo-handlowa

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
Lodzi, ktorych potencjat zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich terenie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej i ushugowo-handlowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod tego zabudoweg mieszkaniowa wielorodzinng, ustugowa i
uslugowo-handlowg w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,,przeznaczone” pod zabudowg¢ mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowsg i
uslugowo-handlowg na podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujgcego planu, dla ktoérych na
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ushugowa i ustugowo-handlowa wskazuje
potencjat zagospodarowania terenu (m.in. uwarunkowania funkcjonalne terenow w
sasiedztwie oraz ich dynamika).
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2.3.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajagcym zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, ustugows i ustugowo-handlowa, w ostatnich latach utrzymuje si¢ na poziomie
przeci¢tnym dla L.odzi, tj. 50-60 transakcji w okresie roku (patrz: rys. 2.10).

Obroét z roku 2020-go (52 transakcje) miesci si¢ w typowym zakresie. Relatywnie nizsza
liczba transakcji zawartych w roku 2021 (38 transakcji) jest uwarunkowana stanem jakosci
monitoringu rynku (jego niekompletnos$cia dla ostatniego roku analizy) wynikajacym z
bezwladnosci udostepniania danych w £odzkim Osrodku Geodezji (co opisano szczegdlowiej
w punkcie 2.2.1).

Rys. 2.10. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,
ustugows i ustugowo-handlowa w latach 2014-2021
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Tab. 2.3. Wolumen transakcji w latach 2020-2021

Okres Kapitat (mIn PLN) Obszar (m?)
2019 64 346 843
2020 96 104 264

Zobrazowane w tabeli 2.3 poréwnanie wolumenow transakcji z roku 2020 i z roku 2021
ukazuje istotny 50% wzrost obrotow w roku 2021 w stosunku do roku 2020-go, przy
jednoczesnym trzykrotnie nizszym areale sprzedanych nieruchomosci w roku 2021.

W bezposrednim zwiazku z taka charakterystyka stanu rynku pozostaje istotny wzrost
cennosci jednostkowej analizowanych gruntow komercyjnych (patrz: rys. 2.16). Majac na
uwadze niekompletno$¢ danych z roku 2021 nalezy prognozowaé, ze catkowity wolumen
obrotéw stanowi dla tego roku kwot¢ znacznie powyzej 100 min PLN.
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2.3.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywata zroznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrot przedmiotowymi
gruntami wystapit w Srédmiesciu i w obszarze Batut. Najwiecej transakcji zawartych zostato
w dzielnicy Widzew (rys. 2.11). Dominanta obrotu nie jest przestrzennie stabilna. W latach
poprzednich rol¢ dominanty pehita dzielnica Polesie.

Rys. 2.11. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice
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2.3.3. Struktura obszarowa transakc;ji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
zauwazalny jest wzrost liczby transakcji wraz ze spadkiem powierzchni gruntu nabywanych
nieruchomosci.

W roku 2021 nieruchomosci o powierzchni ponizej 0,3 ha stanowily blisko 79% obrotu
podobnie jak w roku 2020 (ponad 78,9%). W obu okresach zaznacza si¢ takze wyzszy udziat
nieruchomosci wielkoobszarowych ponad hektarowych, w przypadku ktorych liczba transakcji
jest wyzsza niz dla nieruchomosci o powierzchniach posredniej wielkosci (rys. 2.12 oraz 2.13).
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Rys. 2.12. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2020
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Rys. 2.13. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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2.3.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.4.

Tab. 2.4. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 726 581 924
Mediana [w zt/m2] 511 459 571
Dominanta [w zt/m2] 417 389 458
C min [w zt/m2] 90 90 121
C max [w zt/m2] 3620 2200 3620
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 682 452 868
Wspotczynnik skosnosci 2,21 1,65 1,75
Kurtoza 5,54 2,92 2,58
Liczba transakgcji 90 52 38
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Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2021r. 924 zt/m?i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o blisko 60%. Dominanta
cen, stanowigca przyblizenie najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej w 2021r.
ksztaltowata sie na poziomie 460 zt/m?, za§ w 2020r. wyniosta 390 zt/m?. Notowane na rynku
lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdzaja wysokie
wartosci odchylen standardowych. Podstawowym czynnikiem rdéznicujacym jest rozkiad
przestrzenny analizowanego zbioru, w tym obecno$¢ transakcji z obszaru $rodmiejskiego
miasta i ich liczba. Z tego powodu $rednia cena dla roku 2021 jest o0 59% wyzsza od $redniej
dla roku 2020-go.

W roku 2021 30% transakcji dokonano w obszarze §rodmiejskim. Srednia cena wewnatrz
tej grupy to poziom 2000 zt/m?. Wplyw tej grupy transakcji na statystyke catego zbioru jest nie
do przecenienia. Cena maksymalna w zbiorze roku 2021 wzrosta o blisko 65% w stosunku do
maksimum z roku 2020-go.

Statystyki zestawione w tabeli 2.4. dowodza, Zze w naszym przyktadzie dla obu
rozpatrywanych lat mamy do czynienia z asymetrig prawostronng. Wystepuje ona wtedy, gdy
wickszos¢ wynikoOw jest ponizej $redniej (rys. 2.14 oraz 2.15). W rozkladzie
0 prawostronnej asymetrii zachodzi relacja: dominanta < mediana < $rednia. Z taka wlasnie
zaleznos$cig mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku.

Rys. 2.14. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2020r.
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Rys. 2.15. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021r.
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Widoczne jest stabilne maksimum czesto$ci obrotu na poziomie 500 - 750 zt/m? (w latach
2020-2021). Jednoczesnie graficzny rozktad transakcji potwierdza dane z tabeli 2.4. §wiadczace
0 wyraznej prawostronnej asymetrii zbiorowosci w roku 2021 i mniej jednoznacznej w roku
2020.

Rys. 2.16. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2019-2021
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W ujeciu dynamicznym $rednie jednostkowe ceny w obszarze miasta L.odzi zachowujg trend
rosnacy (rys 2.16.), ze specyfikg wysokiego wzrostu w roku 2021 co opisano wczesniej. Nie
dokonano analizy dynamiki w szerszym horyzoncie czasu ze wzgledu na brak
poréwnywalnos$ci danych.
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Zaleznos$¢ ceny transakcyjnej od wielkosci powierzchni sprzedawanego gruntu obrazuje
rysunek 2.17. 1 2.18.

Rys. 2.17. Zwiazek cenno$ci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2020
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Rys. 2.18. Zwiazek cennoSci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2021
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Powyzsze obrazy rynku dowodza podobnie dla rynku gruntéw produkcyjno-ustugowych
braku jednoznacznej i1 istotnej zalezno$ci pomig¢dzy jednostkowg ceng transakcyjng a
wielko$cig powierzchni sprzedawanego gruntu.

Dla przypadku roku 2021 i 2020-go wspoétczynnik determinacji jest na podobnym poziomie
wskazujacym na niedopasowanie modelu (dopasowanie niezadowalajgce), natomiast kierunek
zalezno$ci (sygnalizowany przed znak plus lub znak minus przed wspotczynnikiem
kierunkowym funkcji liniowej) w obu przypadkach jest odmienny. Potwierdza to specyfike
badanego rynku w tym zakresie, dla ktorego wzrost obszaru sprzedawanego gruntu nie wigze
si¢ ze spadkiem jego cennosci jednostkowe;.
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2.4. Rynek gruntow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu miasta
Lodzi, ktorych potencjat zagospodarowania wskazuje na mozliwos$¢ realizacji na ich terenie
zabudowy jednorodzinnej:

e grunty przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,,przeznaczone” pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktoérych na
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wskazuje potencjat zagospodarowania terenu
(m.in. uwarunkowania funkcjonalne terenow w sgsiedztwie oraz ich dynamika).

2.4.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajagcym zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, w ostatnich latach cechuje si¢ wysokim tempem wzrostu. W stosunku do roku
2018-go w roku 2021 liczba transakcji wzrosta o 66%, co daje roczny przyrost na poziomie
ponad 20% (patrz: rys. 2.19) i §wiadczy o wysokiej dynamice rozwoju tego segmentu rynku.

Wyptaszczenie linii wykresu dla transakcji zawartych w roku 2021 jest uwarunkowane
stanem jakosci monitoringu rynku (jego niekompletnosciag dla ostatniego roku analizy)
wynikajacym z bezwtadnosci udostgpniania danych w £.6dzkim Osrodku Geodezji. Dla danych
kompletnych prognozowany wzrost liczby transakcji bgdzie zobrazowany linig wykresu o
bardziej stromym charakterze w przypadku roku 2021 (wigkszy kat nachylenia wzgledem osi
odcigtych).

Rys. 2.19. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna
w latach 2013-2021

500
450 450

400

liczba transakgji

350

300

250

200

150

100

50

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

str. 47



Tab. 2.5. Wolumen transakcji w latach 2019-2020 oraz w latach 2020-2021

Okres Kapitat (mlIn PLN Obszar (m?2
2019 82 601 488
2020 738 418

103

Analogicznie do przypadku gruntow przemystowych i przemystowo-ustugowych,
zobrazowane powyzej porownanie wolumenoéw transakcji z dwoch sasiednich chronologicznie
analiz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng, z ktoérych
pierwsza przeprowadzono w roku 2021 za lata 2019-2020 a druga w roku 2022 za lata 2020-
2021, pozwala stwierdzi¢, ze zbior danych WALOR za rok ostatni kazdej z tych analiz, byt
zubozony (niepeiny) pod wzgledem liczby transakcji.

Taki stan jako$ci monitoringu rynku wynika z ,,bezwtadno$ci” udostgpniania danych w
Lodzkim Osrodku Geodezji (LOG). Z tego powodu w analizie za lata 2019-2020 pojawia si¢
kwota kapitatu 103 mln zt za rok 2020 przy blisko 74 sprzedanych hektarach gruntu. Stan
faktyczny, zgodny z rzeczywistym obrazem rynku, przywracaja dane z analizy pdzniejszej,
ktora dysponuje juz pelnymi danymi z £LOG za rok 2020 1 uzupetnia kwote kapitatu z roku 2020
do 110 min PLN przy ponad 81 sprzedanych hektarach gruntu. Druga z analiz obarczona jest
jednak podobng przypadtoscig (niekompletnos¢ danych) dotyczaca w jej przypadku danych z
roku 2021.

2.4.2. Struktura dzielnicowa transakc;ji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zinwentaryzowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywata wyrazne zrdéznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrot
przedmiotowymi gruntami wystapit w obszarze sroédmiejskim. Najwiecej transakcji zawartych
zostato w dzielnicy Widzew (patrz: rys. 2.20). Dominanta obrotu umiejscowiona w dzielnicy
Widzew jest przestrzennie stabilna w ostatnich latach rozwoju rynku, ze wskazaniem na obszar
Stoki-Nowosolna.

Rys. 2.20. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice
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2.4.3. Struktura obszarowa transakcji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
zauwazalna jest wyrazna dominacja dziatek gruntu o obszarze 1000-1500 m? (okoto 60%
obrotu) Taki stan jest charakterystyczny dla roku 2020-go jak tez dla roku 2021-go (rys. 2.21
oraz 2.22). Wyjatek stanowi grupa nieruchomosci najwickszych obszarowo (ponad 3000 m?),
ktorych ranga w zestawieniu wiaze si¢ z zakupem nieruchomosci na potrzeby deweloperskie.
Pod tym wzgledem rynek gruntow nabywanych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
radykalnie roznicuje si¢ wzgledem rynkéw opisanych w poprzednich podrozdziatach.

Rys. 2.21. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2020
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Rys. 2.22. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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2.4.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.6.

Tab. 2.6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 179 168 189
Mediana [w zt/m2] 157 151 165
Dominanta [w zt/m2] 138 145 132
C min [w zt/m2] 19 19 35
C max [w zt/m2] 962 688 962
Odchylenie standardowe [w zt/m2] 105 97 112
Wspotczynnik skosnosci 1,85 1,59 1,97
Kurtoza 6,32 3,79 7,32
Liczba transakcji 889 439 450

Srednia cena jednostkowa nieruchomoéci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2021r. 189 zb/m?i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 12,5%. Dominanta cen,
stanowigca przyblizenie najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej, w 202 1r. ksztaltowata si¢
na poziomie 132 zt/m?, za$ w 2020r. wyniosta 145 zt/m?. Notowane na rynku lokalnym ceny
charakteryzuja si¢ wyraznym zrdéznicowaniem, co potwierdza zardwno ich szeroka rozpigto$¢
jak i odchylenia standardowe.

Podstawowym czynnikiem roznicujagcym ceny jest zmienno$¢ atrakcyjnosci osiedli
mieszkaniowych w przestrzeni Lodzi. Najwyzsze ceny osiggane sa w transakcjach zawieranych
w przestrzeni osiedli mieszkaniowych domow jednorodzinnych, zlokalizowanych w relatywnie
bliskim sgsiedztwie centrum miasta (Radiostacja, Julianow), atrakcyjne pod wzgledem
przestrzennym, ekonomicznym, komunikacyjnym, o historycznie uksztattowanej pozycji w
analizowanym segmencie rynku.

Statystyki zestawione w tabeli 2.6. dowodza, ze w naszym przyktadzie zarowno dla roku
2021-go jak tez dla roku 2020-go mamy do czynienia z asymetrig prawostronng. Wystepuje
na wtedy, gdy wigkszos¢ wynikow jest ponizej Sredniej. W  rozkladzie
0 prawostronnej asymetrii zachodzi relacja: dominanta < mediana < $rednia. Z takg wtasnie
zalezno$cig mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku.

=}
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Rys. 2.23. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2020r.
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Rys. 2.24. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021r.
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Zakresy przedziatow

Widoczne jest stabilne maksimum czestosci obrotu na poziomie 86 - 188 zt/m? w roku 2021
oraz 107-195 zk/m? w roku 2020. Jednocze$nie graficzny rozktad transakcji potwierdza dane z
tabeli 2.6. $wiadczace o wyraznej prawostronnej asymetrii zbiorowosci w latach 2020 - 2021.

str. 51



Rys. 2.25. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2013-2021
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W ujeciu dynamicznym $rednie jednostkowe ceny w obszarze miasta L.odzi zachowuja
trend rosngcy w ostatnich latach (rys 2.25), z zauwazalnym przyspieszeniem dynamiki cen w
roku 2021 w stosunku do lat 2018 -2020.

Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od wielko$ci powierzchni sprzedawanego gruntu obrazuje
rysunek 2.26. i 2.27.

Rys. 2.26. Zwiazek cenno$ci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2020
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cena 1m? (zt)

Rys. 2.27. Zwiazek cennosci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2021
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Powierzchnia

Powyzsze obrazy rynku dowodza znacznie wyzszego poziomu skorelowania cen

jednostkowych z wielkoscia powierzchni sprzedawanego gruntu w przypadku gruntéw

nabywanych pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng niz mialo to miejsce w segmencie
gruntow analizowanych w punktach 2.3. i 2.2. Dla przypadku roku 2021 i 2020-go
wspotczynnik determinacji jest na podobnym poziomie (0,16 - 0,21) ale sg to warto$ci znaczgco
wyzsze niz w przypadku innych segmentow rynku gruntdw niezabudowanych. Wyniki
wskazujg wiec na niskie dopasowanie modelu. Potwierdza to odmienng specyfike badanego
rynku w tym zakresie, ktora wyraza si¢ spadkiem jego cenno$ci jednostkowej wraz ze wzrostem
obszaru sprzedawanego gruntu.

WNIOSKI KONCOWE
1.

Najwigkszy obrot gruntami (pod wzgledem zaangazowanego kapitatu) wystepuje w
segmencie nieruchomosci nabywanych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
pomimo jednostkowo niskich cen srednich ptaconych za te nieruchomosci.

Ostatni rok dokonywanych analiz jest regularnie obarczony pewng niekompletnos$cia, co
skutkuje niskim stopniem zaufania do otrzymanych wynikow. Ten oczywisty defekt jest
rekompensowany kazdorazowo w nastgpnej chronologicznie analizie.

Wszystkie analizowane rynki charakteryzujg si¢ wyrazng prawostronng asymetrig rozktadu
cen.

Mozliwosci analizy rynku gruntdow niezabudowanych sa ograniczone przez niewielka
liczbe transakcji tego rodzaju nieruchomosciami.

Wzrost warto$ci uzytkowej wykonywanych analiz (wykorzystania modeli w praktyce
wyceny) moze nastapi¢ dopiero po ujednoliceniu sposobu ich wykonywania.
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I11. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.1. Podstawowe informacje

Celem badania byta ocena aktywnoS$ci transakcyjnej oraz dynamiki cen nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi potozonymi na terenie Miasta £ddz,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach 2020-21. Podobnie jak w przypadku
pozostatych segmentow rynku nieruchomosci, gtéwnym zrédtem informacji wykorzystanym
na potrzeby tejze analizy byta Baza Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR.

Podzial transakcji na rynek pierwotny oraz wtdrny nastapil na podstawie charakterystyki
podmiotu  sprzedajacego. W przypadku rynku pierwotnego sprzedajacym byt
deweloper/inwestor instytucjonalny badz indywidualny. Rynek wtérny obejmowat
nieruchomosci funkcjonujace juz na rynku, sprzedawane przez osoby fizyczne oraz osoby
prawne (poza deweloperami). Uwzglednione nieruchomosci charakteryzowaly si¢, zwlaszcza
w przypadku rynku pierwotnego, réznym stanem zaawansowania prac budowlanych (w
budowie, stan surowy otwarty, stan surowy zamkniety, do wykonczenia), typem zabudowy
(budynki w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej), a w przypadku rynku wtérnego
takze wiekiem budynku mieszkalnego.

Na potrzeby analizy sredniego poziomu oraz dynamiki cen baza danych oczyszczona zostata
z transakcji, ktorych celem byto pozyskanie gruntu inwestycyjnego (wskazane jako obiekty do
rozbiorki), gdy dominujaca funkcje petnit budynek o innej funkcji niz mieszkaniowa.
Wyeliminowano réwniez nieruchomos$ci, w przypadku ktérych istnialo uzasadnione
podejrzenie o niespelnieniu warunkow transakcji rynkowej. Jednostka porownawcza w analizie
byly zaréwno ceny catkowite jak i ceny jednostkowe (w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego), wyrazone w kwocie netto bez podatku VAT.

3.2. Rynek pierwotny

3.2.1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Warto$¢ sprzedanych na rynku pierwotnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi przekroczyta w 2021r. kwote 65 mln zt. Wolumen obrotu byl nizszy
wzgledem roku poprzedniego 0 20%. Tendencja spadkowa stanowi w gldwnej mierze efekt
mniejszej liczby transakcji przedmiotowymi nieruchomos$ciami zaewidencjonowanymi w bazie
WALOR w tym okresie.
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Rys. 3.1. L.gczna warto$¢ nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
sprzedanych na rynku pierwotnym

90,00

81,67

80,00

w min zt

70,00

65,09

60,00
50,00
40,00
30,00
20,00

10,00

0,00
Rok 2020 Rok 2021

3.2.2. Liczba i struktura transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.2.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku pierwotnym

W 2021r. na rynku pierwotnym sprzedano 117 nieruchomos$ci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi. Byto to o ok. 30% mniej niz w rekordowym 2020r.
W dhlugim horyzoncie aktywnos$¢ transakcyjna tego segmentu rynku pozostaje w trendzie
wzrostowym, zas epidemia COVID-19 nie miala na niego negatywnego wptywu (rys. 3.2).
Obserwowane tendencje wynikaja jednak w znacznym stopniu ze specyfiki rynku pierwotnego
i jego inercji. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz odnotowana w 2021r. i 2020r. liczba
transakcji stanowi efekt podpisanych w okresach wczesniejszych umoéw deweloperskich.

Rys. 3.2. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi
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3.2.2.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

Zrealizowane transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami
jednorodzinnymi cechowaty si¢ charakterystycznym rozktadem przestrzennym. Dotyczyty one
nieruchomosci potozonych gléwnie w 3 dzielnicach: Polesiu, Widzewie 1 Batutach (95% ogotu
transakcji odnotowanych w 2020 1 2021 roku). W przypadku Goérnej mozemy mowi¢ o
pojedynczych transakcjach domami jednorodzinnymi, za§ w strefie Srdédmiejskiej Lodzi w
latach 2020-2021 nie odnotowano zadnej transakcji.

Rys. 3.3. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
podzialem na dzielnice
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Rys. 3.4. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2020r.

I @ transakcje domami jednorodzinnymi z rynku pierwotnego
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Rys. 3.5. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2021r.
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Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi jest
rynkiem ptytkim, przez co zaré6wno liczba transakcji w poszczegdlnych latach jak 1
szczegotowa lokalizacja zbywanych nieruchomosci sg $cisle powigzane z aktywnoS$cig
inwestycyjng deweloperow. W badanych latach wigksza koncentracj¢ zrealizowanych i
sprzedanych inwestycji deweloperskich odnotowano na Ztotnie, we wschodniej czgsci os.
Andrzejow oraz w sgsiedztwie Lasu Lagiewnickiego (por. rys. 3.4 oraz 3.5). Sg to tereny o
atrakcyjnej dla zabudowy jednorodzinnej lokalizacji, z wiekszg dostepnoscia gruntow pod
przedmiotowe inwestycje mieszkaniowe, posiadajace takze niezbedng infrastrukture.

Biorac pod uwage stan zaawansowania prac budowlanych, struktura transakcji w latach
2020-21 byla zblizona. Zbywane byly przede wszystkim nieruchomosci w stanie do
wykonczenia (90% ogoétu transakcji). Niewielki odsetek stanowily obiekty w stanie surowym
zamknigtym, odpowiednio 6,3% wszystkich transakcji w 2020r. oraz 8,5% wszystkich
transakcji w 2021r. Budynki w budowie oraz w stanie surowym otwartym byty sprzedawane
sporadycznie, cho¢ w roku 2020r. udziat obiektow pierwszej kategorii byt zauwazalnie wyzszy
i wynosit 4,2% obrotu rynkowego (por. rys. 3.6, tab. 3.1).

str. 57



Rys. 3.6. Struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych*

Rok 2020 Rok 2021
4,290:0% 0,0%1,2%
6,3%
8,5%
89,5% 90,2%
= w budowie = surowy otwarty = w budowie = surowy otwarty
surowy zamkniety = do wykonczenia surowy zamkniety = do wykonczenia

* W analizie uwzgledniono wytgcznie transakcje, w ktérych wskazano stan zaawansowania prac

Tab. 3.1. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stopnia zaawansowania prac budowlanych

Liczba transakcji Udziat (%)

Stan

- Ogoétem Ogodtem
Zaawansowania 2020 2021 (2020 i 2021) 2020 2021 (2020 i 2021)
w budowie 4 0 4 4,2% 0,0% 2,3%
surowy otwarty 0 1 1 0,0% 1,2% 0,6%
surowy zamkniety 6 7 13 6,3% 8,5% 7,3%
do wykoniczenia 85 74 159 89,5% 90,2% 89,8%
b.d. 70 35 105 - - -

W odniesieniu do typu zabudowy w ofercie deweloperéw dominujg przede wszystkim domy
jednorodzinne w zabudowie szeregowej i blizniaczej. L.acznie stanowity one 98% wszystkich
transakcji sprzedazy w 2020r. oraz 91% transakcji w 202 1r. Udziat domdéw wolnostojacych byt
ograniczony, zwlaszcza w 2020r., natomiast w 2021r. siggal on 9% obrotu ogdtem (por. rys.
3.7, tab. 3.2). Przedstawiona struktura sprzedanych nieruchomo$ci ma swoje ekonomiczne
uzasadnienie. Zabudowa szeregowa (w mniejszym stopniu takze blizniacza) pozwala
deweloperom efektywniej wykorzysta¢ posiadane dziatki gruntu, wigze si¢ rowniez z nieco
nizszymi kosztami realizacji inwestycji. Na rynku todzkim pojawiaja si¢ jednak pojedyncze
inwestycje skierowane do bardziej wymagajacych klientéow. W ich przypadku domy
wolnostojace sg rozwigzaniem preferowanym.
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Rys. 3.7. Struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy*

Rok 2020 Rok 2021
2,1%
m blizniacza = szeregowa = wolnostojgca m blizniacza = szeregowa = wolnostojgca

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano typ zabudowy

Tab. 3.2. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy

Liczba transakcji Udziat (%)

Typ zabudowy Ogétem Ogoétem
2020 2021 (2020 2021) 2020 2021 (2020 2021)
blizniacza 42 a4 86 30,0% 43,6% 35,7%
szeregowa 95 48 143 67,9% 47,5% 59,3%
wolnostojgca 3 9 12 2,1% 8,9% 5,0%
b.d. 25 16 41 17,9% 15,8% 17,0%

Sprzedawane na rynku pierwotnym nieruchomos$ci wykazujg znaczace zroznicowanie pod
wzgledem powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Rozklad transakcji z
uwzglednieniem tego kryterium jest wyplaszczony bez wyraznie zaznaczonej miary
przecietnej. W 2020r. najczesciej przedmiotem obrotu byly budynki mieszkalne o powierzchni
uzytkowej 80-100 m? oraz 120-140 m2. Natomiast w 2021r. najczesciej nabywane byty domy
jednorodzinne o powierzchni uzytkowej z przedziahu 80-140 m?. Sa to nieruchomosci o metrazu
zapewniajacym dostateczny komfort mieszkaniowy, z drugiej strony nie stanowig dla
nabywcow nadmiernego obcigzenia finansowego. W segmencie doméw o powierzchni
przekraczajacej 200 m? odnotowano pojedyncze transakcje. Rozktad transakcji domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem kryterium powierzchni przedstawia rys. 3.8.
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Rys. 3.8. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego*
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* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego

3.2.3. Poziom i dynamika cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.2.3.1. Podstawowa charakterystyka cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym

Przedmiotem analizy byty zarowno ceny catkowite jak i jednostkowe (w przeliczeniu na 1
m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego) uzyskane w transakcjach sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w latach 2020-21. W kazdym z
przypadkow byly to ceny netto, nie uwzgledniajgce podatku VAT. Podstawowe statystykKi
opisowe dotyczace catkowitych cen transakcyjnych nieruchomosci prezentuje tabela 3.3.

Tab. 3.3. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z rynku pierwotnego

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w z4] 520453 494 996 556 355
Mediana [w z{] 505 660 469 074 545 370
Dominanta [w zt] 463 044 419 231 475 000
C min [w z{] 165 741 165 741 367 407
C max [w zt] 1099 500 1099 500 862 037
Odchylenie standardowe [w zt] 124 044 122 170 118 110
Wspotczynnik zmiennosci [w %] 23,8% 24,7% 21,2%
Wspdtczynnik skosnosci 0,86 1,02 0,88
Kurtoza 1,62 3,14 0,15
Liczba transakcji 282 165 117
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Srednia cena catkowita nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku
pierwotnym w Lodzi wyniosta w 2021r. nieco ponad 550 tys. zt i byta ona wyzsza wzgledem
roku poprzedniego o 12,4%. Mediana ceny catkowitej szacowana byta w 2021r. na poziomie
545 tys. zt (wzrost o 16,3% wzgledem roku poprzedniego). Ceny wykazywaly znaczace
zrdznicowanie, co potwierdzaja wspotczynniki zmienno$ci przekraczajace 20% w przyjetym
horyzoncie czasowym. Nalezy podkresli¢, iz analiza porownawcza cen catkowitych z transakcji
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi jest mocno ograniczona w
zwiazku z heterogenicznosciag rozpatrywanych nieruchomosci (zauwazalnie wyzsza niz ma to
miejsce w przypadku lokali mieszkalnych).

3.2.3.2. Rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym

Niemal 88% wszystkich transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami
jednorodzinnymi z 2020r. zrealizowanych zostato w zakresie cenowym 350 000 — 650 000 zi.
Przedzialem dominujacym byt przedziat 400 000 - 450 000 zt (32 transakcje). W roku 2021
zasadnicza cz¢$¢ transakcji (79,5% obrotu ogélem) zrealizowana zostala przy cenie catkowitej
z zakresu 400 000 — 650 000 zt, zas dominowat przedziat cenowy 450 000 — 500 000 zt (28
transakcji). W tym roku nie odnotowano rowniez sprzedazy domoéw jednorodzinnych z cena
ponizej 350 000 zl, wzrosta natomiast liczba transakcji w wyzszych przedziatach cenowych
(rys. 3.9 oraz 3.10).

Rys. 3.9. Empiryczny rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2020r.
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Rys. 3.10. Empiryczny rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2021r.
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Rozklad przestrzenny cen stanowit w istotnym zakresie efekt podjetych w latach
poprzednich inwestycji deweloperskich. Dodatkowo niewielka liczba transakcji uniemozliwia
formulowanie jednoznacznych wnioskéw w zakresie relacji cen w poszczego6lnych dzielnicach
zwazywszy 1z, ceny catkowite wykazujg duze zréznicowanie nawet w ramach tych samych
projektéw deweloperskich. Na podstawie danych rynkowych nalezy stwierdzi¢, iz najwyzszy
poziom ceny S$redniej, ale takze najwicksza rozpigto$¢ cenowa nieruchomosci w 2020r.
odnotowano w dzielnicy Batuty (612 000 zt). Najnizsza za$ ceng srednig uzyskano ze sprzedazy
nieruchomosci potozonych w dzielnicy Widzew (443 000zt).

W 2021r. natomiast najwyzsza ceng $rednig (wynoszacg ok. 620 000zt) charakteryzowaty
si¢ nieruchomosci z dzielnicy Gorna. Z kolei na Polesiu i Widzewie ceny $rednie byty najnizsze
i oscylowaly na poziomie 540 000 zt. Poréwnujac poziom cen $rednich w latach 2020-2021,
we wszystkich dzielnicach poza Batutami nastapit ich wzrost. Najsilniejszy, bo 0 ponad 20%,
mial miejsce w przypadku nieruchomosci zlokalizowanych na Widzewie i Gornej. Na obszarze
Polesia ceny S$rednie wzrosly o 8%. Informacj¢ w zakresie cen catkowitych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w poszczegodlnych dzielnicach Lodzi
uwzgledniono na rys. 3.11 i rys. 3.12 oraz w tab. 3.4. Ponadto na rys. 3.13 oraz 3.14
przedstawiono szczegdtowa lokalizacje sprzedanych nieruchomosci oraz ich ceny transakcyjne.
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cena catkowita netto

cena catkowita netto

Rys. 3.11. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2020r.)
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Rys. 3.12. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2021r.)
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Tab. 3.4. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z podzialem na dzielnice

Charakterystyka

Cena minimalna
Cena maksymalna
Cena $rednia
Mediana
Odchylenie
standardowe

Cena minimalna
Cena maksymalna
Cena srednia
Mediana
Odchylenie
standardowe

Batuty

410 000
1099 500
611 809
571 296
130 119

444 907
850 000

568 519
121 836

Gorna
Rok 2020
449 074
615 741
515 889
500 741
56 022

Rok 2021
596 296
650 000

618 056
17 0512

Polesie

348 654
769 950
495 631
488 469

94 472

414 815

862 037

526 852
103 864

Widzew

257 407
796 296
442 974
435 556

91239

367 407

814 815

487 500
127 645

Rys. 3.13. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2020r.

Cena catkowita netto

e 150000 - 200000

@ 200000 - 400000

> 400000 - 600000

> 600000 - 800000
800000 - 1000000
® 1000000 - 1100000
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Rys. 3.14. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2021r.

Cena catkowita netto

* 350000 - 400000
& 400000 - 500000
© 500000 - 600000
= 600000 - 700000
= 700000 - 800000
* 300000 - 900000

Poza lokalizacja, atrybutami majgcymi istotny wplyw na poziom cen transakcyjnych
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi byty: stan zaawansowania budowy w
chwili sprzedazy oraz typ zabudowy. Z uwzglednieniem wskazanych cech wyznaczone zostaty
rozstepy cen catkowitych jak rowniez ceny $rednie w poszczeg6lnych latach analizy.

W konteks$cie pierwszej z rozpatrywanych cech zauwazy¢ mozna typowa i do$¢ naturalng
relacj¢ migedzy stanem zaawansowania prac budowlanych i poziomem cen transakcyjnych.
Srednia cena przy sprzedazy nieruchomosci w budowie wyniosta w 2020r. ok 420 000 zt i byta
ona nizsza o 70 000 zt wzgledem cen uzyskanych przy sprzedazy nieruchomo$ci w stanie
surowym zamknigtym lub w stanie do wykonczenia. Ze wzgledu na brak danych podstawowe
statystyki cen dla 2021r. wyznaczono jedynie dla dwoéch ostatnich, najbardziej
zaawansowanych etapow realizacji inwestycji mieszkaniowych. Sredni poziom cen
odnotowany w tym okresie dla nieruchomos$ci w stanie surowym zamknigtym i w stanie do
wykonczenia byt porownywalny i wynidst 560 000 zt. Wzgledem roku poprzedniego ceny
transakcyjne nieruchomosci dla tych etapéw zaawansowania prac wzrosty o okoto 13% (por.
rys. 3.15, rys. 3.16 oraz tab. 3.5).
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cena catkowita netto

cena catkowita netto

Rys. 3.15. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych (2020r.)
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Rys. 3.16. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych (2021r.)
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Tab. 3.5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami

jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych

Charakterystyka W budowie Surowy zamkniety Do wykonczenia
Rok 2020
Cena minimalna 165 741 277778 257 407
Cena maksymalna 740 741 615 741 796 296
Cena $rednia 419213 492 901 491 333
Mediana 385 185 574 074 471 296
Odchylenie 207 618 137 349 112 196
standardowe
Rok 2021
Cena minimalna - 388 889 388 889
Cena maksymalna - 805 556 862 037
Cena srednia - 560 847 554 778
Mediana - 527778 537 963
Odchylenie - 155 478 113974
standardowe
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Ceny transakcyjne skorelowane byly réwniez z rodzajem zabudowy jednorodzinnej.
Zaréwno w 2020 r. jak i 2021 r. najwyzsze $rednie ceny uzyskiwaty nieruchomosci gruntowe
z domami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej. R6znica cenowa wzgledem zabudowy
blizniaczej wynosita w 2020r. 35 000 z1, natomiast w 2021r. 138 000 zt. Najnizszy poziom cen
$rednich dotyczyt nieruchomosci z budynkami w zabudowie szeregowej (por. rys. 3.17, rys.
3.18 oraz tab. 3.6).

Zidentyfikowane relacje cenowe sg zgodne z oczekiwaniami, gdyz domy w zabudowie
wolnostojacej oferuja zazwyczaj wigksza prywatnos¢ i komfort mieszkaniowy. Dodatkowo
koszt ich budowy jest najczesciej wyzszy niz ma to miejsce w przypadku pozostatych rodzajow
zabudowy.

Rys. 3.17. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2020r.)
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Rys. 3.18. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2021r.)
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Tab. 3.6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem typu zabudowy

Charakterystyka Szeregowy Blizniaczy Wolnostojacy

Rok 2020
Cena minimalna 257 407 374074 500 741
Cena maksymalna 777 779 815 000 582 407
Cena srednia 483 823 506 189 541574
Mediana 459 306 461 111 541574
Odchylenie 105 443 113540 40 833
standardowe

Rok 2021
Cena minimalna 367 407 414 815 555556
Cena maksymalna 805 557 814 815 862 037
Cena srednia 523 449 550 426 688 210
Mediana 479 630 542 593 629 074
Odchylenie 110513 94 035 113 940
standardowe

3.2.3.3. Dynamika cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym

Analize dynamiki cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
przeprowadzono wylacznie w zakresie ich cen jednostkowych (w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego). Wynika to w znacznym stopniu z
ograniczonej porownywalno$ci cen catkowitych dla tego rodzaju nieruchomosci. Mimo, iz
ceny jednostkowe nie rozwigzujg w petni tego problemu, pozwalajg jednak uwzgledni¢ jeden z
kluczowych atrybutoéw przedmiotowych nieruchomosci jakim jest powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkalnego.

W badaniu dynamiki cen wykorzystano te transakcje z bazy WALOR, dla ktorych mozliwe
byto ustalenie ceny jednostkowej oraz gtownych atrybutow nieruchomosci. W efekcie dla
2020r. bylo to 136 transakcji oraz dla 2021r. — 97 transakcji. Niewielka liczba obserwacji
wplyneta takze na wybor jednostki czasu, na podstawie ktorej weryfikowano zmiany cen
nieruchomosci. Analiz¢ przeprowadzono dla interwaléw potrocznych.

W badaniu dynamiki cen zastosowano dwie grupy metod: indeksy cenowe oraz funkcje
trendu. W przypadku pierwszego rozwigzania indeksy cenowe wyznaczono na podstawie
metody S$redniej arytmetycznej, Sredniej wazonej (kryterium klasyfikacji nieruchomosci i
kalkulacji wag byto potozenie sprzedanych nieruchomosci w konkretnej dzielnicy Lodzi) oraz
regresji hedonicznej (w modelu cen w grupie zmiennych objasniajacych uwzgledniono:
lokalizacj¢ nieruchomos$ci mierzong potozeniem w dzielnicy Lodzi, powierzchni¢ uzytkowa
budynku mieszkalnego, powierzchnie dziatki, typ zabudowy®).

Funkcje trendu oszacowano dla danych poétrocznych obejmujacych $rednie arytmetyczne
oraz S$rednie wazone ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi.

®> W badaniu pominieto nieruchomosci w budowie, stanie surowym otwartym oraz w stanie surowym zamknigtym.
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Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi

Zmiany cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w
latach 2020-2021, wyrazone indeksem jednopodstawowym, prezentuje rys. 3.19 oraz tab. 3.7.
Uzyskane wyniki wskazuja na sukcesywny wzrost cen przedmiotowych nieruchomos$ci w
kolejnych okresach oraz ich nieznaczng korekte w 2 potroczu 202 1r. Pomigedzy poszczegolnymi
metodami pojawiaja si¢ drobne réznice (m.in. silniejsza dynamika cen wyrazona przez metodg
regresji hedonicznej), jednak generalny kierunek zmian cen wskazany przez poszczegdlne
metody jest zbiezny. Zgodnie z wyznaczonymi indeksami $rednie ceny jednostkowe w 2
potowie 2021r. byly wyzsze o 8,4%-12,1% wzgledem cen z 1 potrocza 2020r.

Rys. 3.19. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym (1pot. 2020=100)
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e S$rednia arytmetyczna = regresja hedoniczna == $rednia wazona

Tab. 3.7. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym (1pol. 2020=100)*

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domem jednorodzinnym
Srednia arytmetyczna Srednia wazona Regresja hedoniczna

1 pot. 2020 100,0 100,0 100,0
2 pot. 2020 106,1 104,7 109,2
[1pot.2021 | 111,3 110,0 1157

112,1 109,3 108,4
* indeks prezentuje procentowg zmiang cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wzglgdem
okresu referencyjnego (1 potowy 2020r.)

str. 69



Funkcje trendu cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Na podstawie potrocznych szeregdw cen nieruchomosci oszacowano liniowe funkcje trendu.
W analizie uwzgledniono zaréwno S$rednie arytmetyczne jak i $rednie wazone ceny
jednostkowe. Wyniki oszacowan prezentuja rys. 3.20 oraz rys. 3.21. Zgodnie z trendem
wyznaczonym dla S$rednich arytmetycznych, w latach 2020-2021 ceny jednostkowe
przedmiotowych nieruchomos$ci na rynku pierwotnym rosty w ujeciu péirocznym o 170,6
zt/m®. Dezagregujac trend do ujecia miesigcznego, wzrost cen w badanym horyzoncie
czasowym wyniost 28,4 zt/m?. Zmiany cen mierzone trendem liniowym dla $rednich wazonych
byly wolniejsze. Wskazuja one, iz w latach 2020-2021 ceny jednostkowe rosly w ujeciu
potrocznym o 138,2 zt/m?. W skali miesiecznej, wzrost cen w badanym okresie wyniost 23,0
zH/m?,

Rys. 3.20. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 3.21. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym (Srednia wazona)
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3.3. Rynek wtérny

3.3.1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Warto$¢ sprzedanych na rynku wtornym nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi wyniosta 2021r. ponad 198,4 min zt (rys. 3.22). Wzgledem roku
poprzedniego wolumen obrotu byt wyzszy o 24%. Na wskazany wzrost ztozyla si¢ nieco
wicksza liczba transakcji odnotowana w 2021r. ale przede wszystkim aprecjacja cen
przedmiotowych nieruchomos$ci w badanym okresie.

Rys. 3.22. Laczna warto$¢ nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi sprzedanych
na rynku wtérnym
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3.3.2. Liczba i struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.3.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku wtornym

W 2020r. sprzedanych zostato 291 nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi. Liczba zrealizowanych transakcji byta o0 20% nizsza niz w roku poprzednim.
Jedng z podstawowych przyczyn spadku aktywnosci transakcyjnej byta z pewnoscig epidemia
koronawirusa 1 wywotany nig lockdown. Rok 2021r. przynidst nieznaczng poprawe¢ na rynku
wtoérnym. Odnotowano w tym czasie ponad 300 transakcji®. Zmiany aktywnosci transakcyjne;
na rynku wtornym w latach 2013-2021 przedstawia rys. 3.23.

& Informacje w zakresie liczby transakcji w 2021 r. pozyskane z bazy WALOR prezentowane sg wg stanu na 30
kwietnia 2022r.
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Rys. 3.23. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi
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3.3.2.2. Struktura transakcji na rynku wtérnym

Rozktad przestrzenny transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi domami
jednorodzinnymi w poszczegbdlnych latach pozwala wychwyci¢ pewne prawidtowosci (rys.
3.24). Najwiecej transakcji dotyczyto nieruchomosci potozonych w granicach dzielnicy Batuty
oraz Widzew. Skala obrotu w dzielnicy Gorna oraz Polesie byla zauwazalnie mniejsza.
Natomiast w centralnej cze$ci Miasta transakcje przedmiotowymi nieruchomo$ciami miaty
incydentalny charakter. Warto rowniez podkresli¢, iz pomiedzy 2020 r. i 2021 r. réznice w
liczbie sprzedanych nieruchomosci byty niewielkie.

Rys. 3. 24. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
podzialem na dzielnice
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Rys. 3.25. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku wtornym w 2020r.

@ transakcje domami jednorodzinnymi z rynku wtdrnego

Rys. 3.26. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym w 2021r.
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Szczegotowa lokalizacja sprzedanych nieruchomos$ci potwierdza ich nierownomierne
roztozenie na obszarze Miasta (por. rys. 3.25 oraz rys. 3.26). Wicksze zageszczenie transakcji
mialo miejsce w przypadku osiedli Smoélsko oraz Ztotno, w zachodniej cz¢s$ci Teofilowa, na
osiedlach Julianéw, Marysin, Rogi, na Stokach, we wschodniej czgsci osiedla Andrzejow, na
Chojnach, Rudzie i Rokiciu. Popularnos¢ wskazanych lokalizacji po czgsci wynika z
preferencji kupujacych, jednak istotne znaczenie ma wigkszy udziat zabudowy jednorodzinnej
w zasobie mieszkaniowym we wskazanych lokalizacjach. W centralnej strefie Miasta, w ktorej
dominuje zabudowa wielorodzinna, liczba realizowanych transakcji w oczywisty sposob bedzie
ograniczona.

Struktura transakcji z uwzglgdnieniem kryterium typu zabudowy jednorodzinnej
wykazywata w poszczegdlnych latach nieznaczne roznice. W obrocie rynkowym dominowaty
nieruchomosci z zabudowa mieszkaniowa wolnostojaca. W analizowanych latach ich udzial w
tacznej liczbie transakcji wynosit 43%-44%. Drugim pod wzgledem popularno$ci segmentem
byty domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej. W 2020r. 33% transakcji dotyczyto tego
rodzaju obiektow, natomiast w 2021r. byto to juz 40% transakcji ogétem. Najmniejszy udziat
posiadaty nieruchomosci gruntowe z zabudowa blizniacza, ktore stanowity w 2020r. 24%, za$
w 2021r. 17% wszystkich zaewidencjonowanych transakcji (rys. 3.27 oraz tab. 3.8).

Rys. 3.27. Struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy™>

Rok 2020 Rok 2021

m bliZniacza = szeregowa = wolnostojgca m blizniacza = szeregowa = wolnostojaca

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano typ zabudowy

Tab. 3.8. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy

Liczba transakcji Udziat (%)

Typ zabudowy Ogoétem Ogodtem
2020 2021 (2020 2021) 2020 2021 (2020 2021)

blizniacza 36 22 58 24% 17% 20%

szeregowa 50 53 103 33% 40% 36%

wolnostojaca 66 58 124 43% 44% 44%

b.d. 139 170 309 - - -
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W badanym okresie najczesciej zbywane byty domy jednorodzinne wybudowane w latach
80-tych, 90-tych oraz 2000-2019. Lacznie stanowily one w 2020r. 56%, a w 2021r. 51% tacznej
liczby transakcji (rys. 3.28 oraz tab. 3.9). Udziat starszych budynkow mieszkalnych w obrocie
rynkowym spadt o 6 pkt procentowych. Wraz z rosnacg aktywnoscia rynku pierwotnego w
perspektywie kolejnych lat nalezy spodziewac si¢ sukcesywnej zmiany struktury transakcji.
Dhugoterminowo rosna¢ bedzie w sprzedazy udzial doméw wybudowanych po 2000r.

Rys. 3.28. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi z uwzglednieniem roku budowy*

Rok 2020 Rok 2021

12% 8%

9%
) .

")

25% 28%

® przedwojenne = 40-te i 50-te = 60-te i 70-te = przedwojenne = 40-te i 50-te = 60-te i 70-te
80-te i 90-te = 2000-2019 = 2020-2029 80-tei90-te = 2000-2019 = 2020-2029

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano rok budowy

Tab. 3.9. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem roku budowy

Liczba transakcji Udziat (%)

Rok budowy Ogoétem Ogoétem
2020 2021 (2020 2021) 2020 2021 (2020 2021)
przedwojenne 19 14 33 12% 8% 10%
40-te i 50-te 13 15 28 8% 9% 8%
60-te i 70-te 27 22 49 16% 13% 15%
80-te i 90-te 42 46 88 25% 28% 27%
2000-2019 51 38 89 31% 23% 27%
2020-2029 13 31 44 8% 19% 13%
b.d. 126 137 263 12% 8% 10%

W zakresie powierzchni uzytkowej sprzedanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
trudno mowi¢ o wyraznych tendencjach rynkowych. Rozktady transakcji z zastosowaniem
niniejszego atrybutu wykazuja w badanych latach duze zr6znicowanie. W 2020r. nowych
wiascicieli znalazty przede wszystkim domy jednorodzinne o pow. uzytkowej 120-140 m? oraz
0 pow. powyzej 200 m2. Rozktad transakcji w 202 1r. byt zdecydowanie bardziej wyptaszczony,
a ich najwicksza liczbe odnotowano w przypadku domoéw o pow. powyzej 200 m? oraz 0 pow.
do 80 m?.
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Rys. 3.29. Rozklad transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej*
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* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano powierzchnie uzytkowg budynku mieszkalnego

3.3.3. Poziom i dynamika cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.3.3.1. Podstawowa charakterystyka cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym

Badaniem objete zostaly ceny catkowite oraz ceny jednostkowe (w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego) z transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Pozyskane z bazy
WALOR ceny byly kwotami netto.

W celu zwickszenia stopnia porownywalno$ci nieruchomosci oraz ich cen zbior transakcji
poddano procedurze filtracyjnej. Z bazy danych stanowigcej podstawe analizy cenowej
usuni¢to transakcje z ceng catkowita ponizej 150 000 zt (27 transakcji), z ceng jednostkowa
ponizej 2 500 z/m?, nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym przeznaczonym do rozbiérki
(11 transakcji), nieruchomosci z zabudowaniami w stanie surowym otwartym (7 transakcji), w
stanie surowym zamkni¢tym (20 transakcji), nieruchomosci z budynkiem do wykonczenia (8
transakcji), nieruchomosci z budynkiem o konstrukcji drewnianej (7 transakcji). Dodatkowo
pominigte zostaty transakcje nieruchomo$ciami o powierzchni dziatki powyzej 2 500 m? (25
transakcji). Po filtracji danych, baza nieruchomosci obejmowata 215 transakcji w 2020r. oraz
247 transakcji w 2021r.

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace catkowitych cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi z rynku wtérnego prezentuje tabela 3.10.
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Tab. 3.10. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z rynku wtérnego

Charakterystyka Okres analizy

2020-2021 2020 2021
Srednia arytmetyczna [w zi] 636 600 585 397 681 171
Mediana [w z{] 620 000 587 963 645 000
Dominanta [w zt] - - -
C min [w z{] 150 000 150 000 160 000
C max [w zt] 1870000 1485 000 1870 000
Odchylenie standardowe [w zt] 286 408 223 604 325 486
Wspotczynnik zmiennosci [w %) 44,9% 38,1% 47,8%
Wspotczynnik skosnosci 1,08 0,53 1,01
Kurtoza 1,85 0,99 1,07
Liczba transakcji 462 215 247

Srednia cena catkowita dla transakcji zrealizowanych w 2021r. wyniosta 681 tys. zt i byta
wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 16,4%. Wzrost ceny przecigtnej mierzony mediang byt
natomiast nizszy i wynidst 9,7% w ujeciu rocznym. Warto$ci wspolczynnikdéw zmiennosci
wskazuja na wysokie zroznicowanie cen transakcyjnych na rynku wtéornym. Duza rozpigtosé
cen dodatkowo potwierdza znaczacg heterogenicznos$¢ nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi. W przypadku rynku wtornego byta ona zdecydowanie wigksza niz na rynku
pierwotnym. Rozklady cen w obu rozpatrywanych latach byly wyplaszczone oraz
charakteryzowaty si¢ asymetria.

3.2.3.2. Rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku wtérnym

Empiryczne rozklady cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi nie pozwalaja wskaza¢ typowego ich zakresu dla przedmiotowego rynku.
Dodatkowo pomigdzy badanymi latami wystepuja istotne roéznice w ich strukturze. Najwigksza
liczbe transakcji odnotowano w przedziale cenowym 600 000 — 650 000 zt. Ponadto w 2021r.
wyraznie wzrosta liczba transakcji nieruchomos$ciami z ceng powyzej 1 mln zt (por. rys. 3.30
oraz rys. 3.31).
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liczba transakcji

liczba transakgcji

Rys. 3.30. Rozklad cen calkowitych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2020r.
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Rys. 3.31. Rozklad cen calkowitych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2021r.
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Sredni poziom cen catkowitych odnotowany w poszczegdlnych dzielnicach byt wzglednie
wyrownany (rys. 3.32 oraz 3.33). W 2020r. wahat si¢ on w przedziale 570 000 — 610 000 zt,
za$ w 2021r. w zakresie 622 000 — 705 000 zt. Nalezy natomiast podkresli¢ duza rozpigtosc
cenowa siegajaca nawet 2,4-krotnosci cen przecig¢tnych. Pod tym wzgledem wyrdznialy si¢
przede wszystkim dzielnice Gorna oraz Widzew. Na rynku wtérnym zbywane sa nieruchomosci
zabudowane domami jednorodzinnymi o matym metrazu i pogorszonych parametrach
jakosciowych, ktorych cena transakcyjna czesto nie przekracza 200 000 zt. Z drugiej strony
przedmiotem obrotu sg nieruchomosci o podwyzszonym standardzie i atrakcyjnej lokalizacji z
ceng siggajacag poziomu 2 min zt Szczegdlowa charakterystyke lokalizacji oraz cen
transakcyjnych dla nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi z rynku wtoérnego
przedstawia rys. 3.34 oraz rys. 3.35.
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cena catkowita netto

cena catkowita netto

Rys. 3.32. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
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Rys. 3.33. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
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Tab. 3.11. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z podzialem na dzielnice

Charakterystyka Batuty Gdrna Polesie Widzew

Rok 2020
Cena minimalna 240 000 150000 175 000 197 000
Cena maksymalna 1125000 1485 000 1210000 1270 000
Cena srednia 578 377 569 574 609 433 591 183
Mediana 560 000 573 981 620 000 620 000
Odchylenie 207 748 237 148 226 310 227 644
standardowe

Rok 2021
Cena minimalna 160 000 200 000 220000 195 000
Cena maksymalna 1470 000 1700 000 1300 000 1 870 000
Cena $rednia 705 038 621998 704 570 668 618
Mediana 655 000 600 000 685 000 545 000
Odchylenie 301 075 336143 248 160 373653
standardowe

Rys. 3.34. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtornym w 2020r.

o] Cena catkowita netto

@ 150000 - 375000
375000 - 572500
572500 - 740000
740000 - 1000000
1000000 - 1500000
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Rys. 3.35. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtornym w 2021r.

Cena catkowita netto

® 150000 - 375000
375000 - 572500
572500 - 740000
740000 - 1000000
1000000 - 1900000

® 0 C O

Typ zabudowy nie byt kluczowym atrybutem majacym wptyw na $rednig cen¢ transakcyjna.
W 2020r. nieruchomosci z zabudowg szeregowa, blizniacza i wolnostojaca uzyskaty niemal ten
sam poziom ceny przecigtne] wynoszacy 600000 zi. Rok 2021 przyniost wigksze
zroznicowanie cen S$rednich, z najwyzszym jej poziomem w przypadku zabudowy
wolnostojacej. Segment domoéw jednorodzinnych wolnostojacych charakteryzowat si¢ takze
najwigksza rozpigtoscia cenowa oraz najsilniejszym wzrostem cen w latach 2020-21 (0 25,8%)
(rys. 3.36, rys. 3.37 oraz tab. 3.12).

Rys. 3.36. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2020r.)
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Rys. 3.37. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2021r.)
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Tab. 3.12. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem typu zabudowy

Charakterystyka Szeregowy Blizniaczy Wolnostojacy

Rok 2020
Cena minimalna 197 000 323148 200 000
Cena maksymalna 1070000 885 000 1210000
Cena srednia 601 441 618 356 590 987
Mediana 625 000 617 500 565 000
Odchylenie 152 741 131971 248 152
standardowe

Rok 2021
Cena minimalna 223 000 230 000 200 000
Cena maksymalna 1100 000 1200 000 1870000
Cena $rednia 675 890 539 150 743 639
Mediana 667 500 450 615 650 000
Odchylenie 161 105 199 388 397 459
standardowe

W przypadku rynku wtérnego, jednym z kluczowych parametréw branych pod uwage przez
nabywcow nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi jest wiek budynku.
Atrybut ten nalezy postrzega¢ w szerszym konteks$cie, gdyz czgsto jest on powigzany m.in. ze
stanem technicznym obiektow budowlanych, zastosowanymi technologiami budowlanymi 1
poziomem nowoczesno$ci oraz funkcjonalnos$cig budynkéw mieszkalnych. Dane rynkowe
potwierdzajg ujemng korelacje miedzy poziomem ceny transakcyjnej a wiekiem zabudowy
jednorodzinnej (rys. 3.38, rys. 3.39 oraz tab. 3.13).
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cena catkowita netto

cena catkowita netto

Rys. 3.38. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem roku budowy (2020r.)
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Rys. 3.39. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem roku budowy (2021r.)
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Tab. 3.13. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzgl¢dnieniem roku budowy

Charakterystyka  Przedwojenne 40-tei50-te  60-tei70-te  80-tei90-te 2000-19 Pow. 2020
Rok 2020
Cena minimalna 150 000 290 000 200 000 350 000 200 000 498 148
Cena 820 000 680 000 720 000 900 000 1270 000 689 815
maksymalna
Cena srednia 333100 451 429 475 314 606 639 751130 589 821
Mediana 311 500 480 000 480 000 622 500 751 945 567 611
Odchylenie 156 901 125 860 148 232 114 303 211793 73 440
standardowe
Rok 2021
Cena minimalna 177 500 160 000 280 000 223 000 500 000 445 123
Cena 690 000 440 000 1 500 000 1210000 1700 000 1570 000
maksymalna
Cena srednia 355944 320091 648 947 667 151 993 858 755 707
Mediana 350 000 330 000 500 000 653 000 940 000 678 704
Odchylenie 161 164 91733 347 806 184 361 327 043 280 095
standardowe

3.2.3.3. Dynamika cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym

Podobnie jak w przypadku rynku pierwotnego analiz¢ dynamiki cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku wtdérnym zrealizowano wylacznie na
podstawie cen jednostkowych (w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego). Zakres heterogenicznosci przedmiotowych nieruchomosci dodatkowo
ograniczony zostat poprzez opisang wczesniej procedure filtracyjng.

W badaniu uwzglgdniono z bazy WALOR transakcje, dla ktorych mozliwe byto ustalenie cen
jednostkowych oraz podstawowych cech nieruchomosci. Dla 2020r. bylo to 85 transakcji,
natomiast dla 2021r. - 110 transakcji. Analogicznie do rynku pierwotnego ocen¢ tempa zmian
cen na rynku wtérnym przeprowadzono dla okresow poéirocznych.

Dynamike cen jednostkowych nieruchomos$ci zweryfikowano z wykorzystaniem dwéch
grup metod: indekséw cenowych oraz funkcji trendu. Indeksy cenowe wyznaczono na
podstawie metody Sredniej arytmetycznej, S$redniej wazonej (kryterium klasyfikacji
nieruchomosci 1 kalkulacji wag byto potozenie sprzedanych nieruchomosci w danej dzielnicy
Miasta), oraz regresji hedonicznej (w modelu cen katalog zmiennych objasniajacych
obejmowat: lokalizacje nieruchomos$ci mierzong potozeniem w dzielnicy Lodzi, powierzchnig
uzytkowa budynku mieszkalnego, powierzchni¢ dziatki, typ zabudowy oraz stan techniczny
budynku mieszkalnego”).

7 Stan techniczny ujety zostal z wykorzystaniem zmiennej binarnej, gdzie 0 oznacza budynek do remontu, 1
oznacza stan dobry i bardzo dobry.
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Funkcje trendu oszacowano dla danych poétrocznych z uwzglednieniem $rednich
arytmetycznych oraz $rednich wazonych cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi.

Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi

Zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w latach 2020-2021,
wyrazone indeksem jednopodstawowym, prezentuje rys. 3.40 oraz tab. 3.14. Wyniki wskazuja
na nieznaczny, 3% wzrost cen jednostkowych w drugiej potowie 2020r., ktdry istotnie
przyspieszyt w kolejnym potroczu (zwyzka cen o 19% wzgledem okresu poprzedniego). Rok
2021 zakonczyt si¢ korekta cen na rynku wtérnym (o ok 8% w relacji do okresu poprzedniego).
Zastosowane metody sa zgodne w zakresie kierunku zmian cen, cho¢ indeksy oszacowane na
podstawie regresji hedonicznej, w porownaniu do pozostatych rozwigzan wskazywaty stabsza
dynamike cen w poszczeg6lnych okresach.

Rys. 3.40. Indeksy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (1pol. 2020=100)
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e Srednia arytmetyczna = regresja hedoniczna e Srednia wazona

Tab. 3.14. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku wtérnym (1pok. 2020=100)*

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych

domem jednorodzinnym

Srednia arytmetyczna Srednia wazona

100,0 100,0 100,0
103,2 103,1 98,4
122,5 122,7 113,1
112,4 112,9 106,8

* indeks prezentuje procentowa zmiang cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wzgledem
okresu referencyjnego (1 potowy 2020r.)

Regresja hedoniczna
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Funkcje trendu cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Na podstawie potrocznych szeregéw cen nieruchomosci 0szacowano liniowe funkcje trendu.
W analizie uwzgledniono zaréwno S$rednie arytmetyczne jak i $rednie wazone ceny
jednostkowe. Graficzng 1 analityczng posta¢ funkcji trendu przedstawiono na rys. 3.41 oraz
rys. 3.42. Zgodnie z trendem oszacowanym dla $rednich arytmetycznych, w latach 2020-2021
ceny jednostkowe przedmiotowych nieruchomosci na rynku wtérnym rosty w ujeciu
potrocznym o 243,0 z/m?. Dezagregujac trend do ujecia miesigcznego, wzrost cen w badanym
horyzoncie czasowym wyniost 40,5 zk/m?. Dynamika cen mierzona trendem liniowym dla
$rednich wazonych byta nieznacznie wyzsza. Zgodnie z oszacowaniami w latach 2020-2021
ceny jednostkowe rosty w ujeciu pétrocznym o 251,5 zt/m?. W skali miesiecznej, wzrost cen w
badanym okresie wyniost 41,9 zt/m?.

Rys. 3.41. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 3.42. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (Srednia wazona)
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WNIOSKI KONCOWE

1. Wolumen transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w Lodzi wynidst w 2021r. na rynku pierwotnym 65,1
mln zl, natomiast na rynku wtornym 198,4 min zi.

2. Najwiecej transakcji przedmiotowymi nieruchomo$ciami odnotowano na rynku
pierwotnym w dzielnicach, Polesie oraz Widzew za$§ na rynku wtérnym w dzielnicach
Batuty, Gérma oraz Widzew. Liczba transakcji nieruchomo$ciami polozonymi w
Srédmiesciu byta incydentalna.

3. Przedmiotem obrotu byly na rynku pierwotnym glownie domy jednorodzinne o
powierzchni uzytkowej 80-140 m2. Na rynku wtérnym zréznicowanie powierzchni
uzytkowej doméw bylo wigksze, z istotnym udzialem w strukturze transakcji domow o
pow. powyzej 200 m?,

4. Srednia cena catkowita na rynku pierwotnym, wynoszaca w 2021r. 556 tys. zt, wzrosta
0 12,4% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom osiagaly nieruchomosci
potozone w dzielnicy Baluty oraz Gorna.

5. W latach 2020-2021 ceny jednostkowe nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym rosly w ujeciu péirocznym o 170,6
zt/m? (dla $rednich arytmetycznych cen).

6. Srednia cena catkowita na rynku wtérnym, wynoszaca w 2021r. 681 tys. zt, wzrosta o
16,4% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom osiagaty nieruchomosci
potozone w dzielnicy Batuty oraz Polesie.

7. W latach 2020-2021 ceny jednostkowe nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtornym rosty w ujeciu potrocznym o 243,0 zt/m?
(dla srednich arytmetycznych cen).
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ZALACZNIK
Zalezno$ci pomiedzy ceng jednostkowg lokali mieszkalnych a ich wybranymi
atrybutami

Oszacowane na podstawie danych z bazy transakcji nieruchomosciami WALOR regresje
hedoniczne dla pierwotnego i wtérnego rynku lokali mieszkalnych poza oceng dynamiki cen
lokali pozwalaja takze w uproszczonym zakresie zweryfikowaé istotno$¢ przyjetych atrybutow
nieruchomosci w ksztaltowaniu ich cen®. Wyniki oszacowan przedstawione zostaty dla rynku
pierwotnego w tab. Z.1 oraz dla rynku wtornego w tab. Z.2. Graficzng prezentacje zaleznosci
miedzy wybranymi cechami lokali a ceng jednostkowa przedstawiaja rys. R.1 oraz R.2.

Tab. Z.1. Regresja hedoniczna cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Zmienna Parametry regresji hedonicznej
Wyraz wolny 5881,12
Dzielnica:
Srodmiescie (zm. referencyjna)
Batuty -320,12***
Gorna -239,12%**
Polesie -463,60***
Widzew 129,88***
Pow. uzytkowa -13,12%**
Liczba pokoi 132,19***
Kondygnacja -47,92%**
Kondygnacja"2 11,91%**
202020 204,86**
392020 189,19***
492020 264,07***
192021 573,30***
292021 752,17***
302021 737,90***
492021 1155,51***
R-kwadrat 0,233

*Hk kk ¥ parametr rOzny od zera na poziomie istotno$ci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1

8 Analize przeprowadzono wylgcznie dla rynku lokali mieszkalnych ze wzgledu na najliczniejszg baze transakcji.
W pozostatych segmentach rynku nieruchomosci mata liczba transakcji prowadzitaby do znacznego obcigzenia
wynikow badania.
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Rys. R.1. Zalezno$¢ migdzy wybranymi atrybutami lokali mieszkalnych
z rynku pierwotnego a cena jednostkowa
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Zgodnie z uzyskanymi wynikami na rynku pierwotnym ceny jednostkowe lokali
mieszkalnych w dzielnicy Batuty, Gorna i Polesie byly nizsze od cen jednostkowych w
dzielnicy Srodmiescie $rednio o 320,12 z4/m?; 239,12 zI/m? oraz 463,60 zt/m2. Natomiast ceny
jednostkowe lokali mieszkalnych w dzielnicy Widzew byly wyzsze od cen jednostkowych
notowanych w dzielnicy Srodmiescie $rednio o 129,88 zi/m?. Kazdy dodatkowy m.kw.
powierzchni uzytkowej lokalu obnizat jego cene jednostkowa o 13,12 zb/m? Stymulujacy
wplyw na przecietng ceng lokali mieszkalnych miata takze liczba pokoi (dodatkowy pokdj w
lokalu mieszkalnym, przy innych warunkach niezmienionych, wiazal si¢ ze wzrostem ceny
jednostkowej 0 132,19 zi/m?). Cena mieszkan z rynku pierwotnego determinowana byta takze
ich potozeniem na kondygnacji. W przedziale od pierwszej do pigtej kondygnacji wpltyw tego
atrybutu byl ograniczony, za$ dla wyzej potozonych lokali ceny jednostkowe sukcesywnie

rosty.
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zmiana ceny

Tab. Z.2. Regresja hedoniczna cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku wtornym
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Zmienna Parametry regresji hedonicznej
Wyraz wolny 4801,65
Dzielnica:
Srodmiescie (zm. referencyjna)
Baluty -99,96*
Goérna -15,81
Polesie 74,33
Widzew 136,62**
Pow. uzytkowa -13,32%**
Liczba pokoi 131,01***
Kondygnacja 80,50***
Kondygnacja™2 -5,94***
Stan techniczny 501,97***
292020 138,69**
392020 239,99***
492020 177,27%**
192021 406,34***
202021 644,62***
302021 872,68***
492021 1103,33***
R-kwadrat 0,106

Fxk *k K parametr rozny od zera na poziomie istotnosci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1

Rys. R.2. Zalezno$¢ miedzy wybranymi atrybutami lokali mieszkalnych

z rynku wtérnego a ceng jednostkowa
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kondygnacja stan techniczny budynku

Zgodnie z uzyskanymi wynikami na rynku wtoérnym ceny jednostkowe lokali mieszkalnych
w dzielnicy Baluty oraz Gérna byly nizsze od cen jednostkowych w dzielnicy Srodmiescie
$rednio 0 99,96 zt/m? oraz 15,81 z/m?. Natomiast ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w
dzielnicy Polesie oraz Widzew byly wyzsze od cen jednostkowych notowanych w dzielnicy
Srédmiescie $rednio o 74,33 zt/m? oraz 136,62 zt/m?. Kazdy dodatkowy m.kw. powierzchni
uzytkowej lokalu obnizat jego cene jednostkowa o 13,32 zb/m? Stymulujacy wplyw na
przecigtng cene lokali mieszkalnych miata takze liczba pokoi (dodatkowy poko6j w lokalu
mieszkalnym, przy innych warunkach niezmienionych, wigzal si¢ ze wzrostem ceny
jednostkowej o 131,01 zk/m?). Zalezno$¢ miedzy ceng mieszkah z rynku wtornego a ich
potozeniem na kondygnacji miata charakter krzywoliniowy. W przedziale od pierwszej do
siodmej kondygnacji ceny jednostkowe mieszkan rosty cho¢ w tempie malejagcym, zas dla
wyzej potozonych lokali ceny jednostkowe sukcesywnie malaty. Istotny wptyw na ceny miat
takze stan techniczny budynku. W badaniu przyjeto uproszong skal¢ jego oceny
(odwzorowywata go zmienna binarna, w przypadku ktorej 0 oznaczato stan zty i do remontu,
za$ 1 stan dobry 1 bardzo dobry). Rdznica w cenie jednostkowej lokali potozonych w budynkach
0 dobrym i bardzo dobrym stanie technicznym oraz w budynkach o stanie technicznym
opisanym w bazie WALOR jako zty i do remontu szacowana byta na poziomie 501,97 zt/m?.

Przedstawione wyniki analizy regresji hedonicznej nalezy interpretowaé z pewng
ostrozno$cig. Wynika to m.in. z ograniczonej liczby atrybutéw lokali mieszkalnych petigcych
role zmiennych objasniajacych, a takze subiektywnej oceny czeSci z nich np. stanu
technicznego budynku. Na ograniczone wilasciwosci eksplanacyjne modeli wskazujg takze
niskie wartosci wspotczynnika R-kwadrat.

str. 91



