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WSTEP

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci objeta transakcje wpisane do Bazy Danych
0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, ktdre miaty miejsce w okresie od
01.01.2013r. do 31.12.2014r.

Analiza skoncentrowana zostata na rynku mieszkaniowym. Niniejszy raport
przestawia wyniki analizy dla trzech gtéwnych segmentéw tédzkiego rynku:
I rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych (czes¢ nr 1);

. rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (czes¢ nr 2);
M. rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi (czesé nr 2) .

Podczas analizy kazdego z ww. segmentdw rynku transakcje zgromadzone w Bazie
Danych Walor zostaty zweryfikowane pod katem spetniania wymogi transakcji rynkowych. W
wyniku tego zostaty odrzucone transakcje nierynkowe np. transakcje o cenach skrajnych —
ktore na tle innych transakcji byty skrajnie niskie lub skrajnie wysokie. W kazdym z
rozdziatdow znajduje sie odpowiedni komentarz odnosnie transakcji odrzuconych. Wytgczono
rowniez transakcje, przy ktdrych opis wskazywat, ze transakcja moze by¢ nierynkowa.

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

Rys. nr 1 Podziat terytorialny todzi.

e

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

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych rozumiany jest jako rynek lokali w nowych
budynkach deweloperskich, wybudowanych w latach 2009-2015, ktére sprzedaje deweloper.
Takie samo zatozenie przyjeto dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi.

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

Szczegdtowe zatozenia przedstawione sg w poszczegdlnych rozdziatach.

1. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

1.1.

1.2.

1.2.1.

WPROWADZENIE

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej objeta rynek
pierwotny i rynek wtdrny, transakcji na obszarze catego miasta todzi.

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

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

Badaniem objeto transakcje zawarte w latach 2013 i 2014.

W analizowanym okresie na rynku pierwotnym odnotowano 844 transakcje i na
rynku wtérnym 4369.

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

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

RYNEK PIERWOTNY | WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH- WPROWADZENIE

Liczba transakcji i ich struktura w odniesieniu do rodzaju rynku (pierwotny
i wtorny)

Przeanalizowano tgcznie 5213 transakcji nieruchomosciami lokalowymi w tym 844
transakcji na rynku pierwotnym i 4369 na rynku wtérnym.

Z analizy wytgczono transakcje nieruchomosciami lokalowymi w kamienicach
deweloperskich oraz lokalami w budynkach dwurodzinnych.
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Wykres nr 1

Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi na rynku
pierwotnym i wtornym w latach 2013 i 2014

4369

N W W b
vl

llo$é transakcji

844

—

wtérny pierwotny

Wykres nr 2

Struktura liczby transakcji nieruchomosciami lokalowymi na rynku
pierwotnym i wtérnym w latach 2013 i 2014

B wtérny

B pierwotny
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Wykres nr 3

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny i wtérny
w 2013r.
Liczba transakcji wg rodzaju rynku
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(5]
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b
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1000 -
406 (15%)
500 -
wtérny pierwotny
Wykres nr 4
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny i wtérny
w 2014r.Liczba transakcji wg rodzaju rynku
2500
= 2 089 (83%)
T 2000 -
§
@ 1500 -
=
~ 1000 -
438 (17%)
500 -
wtérny pierwotny

Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi na rynku wtérnym w
2014r. (2089 transakcji) byta mniejsza niz w 2013r. (tj. 2280). Spadek wynosit 8%. Natomiast
liczba transakcji na rynku pierwotnym zwiekszyta sie 0 2% z poziomu 406 w 2013r. do 438 w
2014r.

taczna liczba transakcji zawarta na rynku pierwotnym i wtédrnym w 2014r. byta o 6%
nizsza niz w 2013r.
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1.2.2. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym
i wtérnym
Wykres nr 5 przedstawia S$rednie ceny nieruchomosci lokalowych na rynku
pierwotnym i wtdornym w roku 2013 i w roku 2014r. Réznice w poziomach cen nie sg znaczne
i mogg wynikaé z réznej struktury jakosciowej lokali. Ogdlnie wzrost cen w latach 2013+2014
nie zostat zaobserwowany, co przedstawia wykres w podrozdziale nr 2.5.
Wykres nr 5
Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na
rynku pierwotnymi wtornymw latach 2013i 2014
5000 ——
4432
_ 4500 4281
& 4000 -
E3500
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1500 -~
1000 -+
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2013 2014
Wykres nr 6 przedstawia zestawienie Srednich cen na rynku pierwotnym i wtérnym
w latach 2009 do 2014. Srednie ceny z lat 2009 — 2012 pochodzg z analiz rynku
wykonywanych dla Bazy Danych o tédzkim Rynku Nieruchomosci.
Wykres nr 6
Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku
pierwotnym i wtornym w latach 2009-2014r.
S 4766
& 5000 4371 4354
£
: 4000 3805 B Rynek pierwotny
c
- .
83000 | Rynek wtérny
2000
1000 -
O -

2009-2010 2011-2012 2013-2014
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Z wykresu nr 6 wynika, ze srednie ceny na rynku pierwotnym w latach 2013+2014
w porownaniu do poziomu z lat 2011 +2012 s3 na podobnym poziomie. Znaczaca zmiana
nastgpita pomiedzy okresem 2009-2010 a 2011+2012, kiedy to Srednie ceny na rynku
pierwotnym zmniejszyly sie o ok. 405 zt/m* Réznica moze wynikaé, z tego, ze na rynku
pierwotnym, cena ustalana jest na etapie umowy przedwstepnej zawieranej wczesniej,
zazwyczaj na etapie budowy, a ostateczna umowa sprzedazy podpisywana jest pdzniej czyli
po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku do uzytkowania. W zwigzku z tym ceny z uméw
sprzedazy latach 2009 i 2010 mogty pochodzié z lat 2007 i 2008 — z okresu t.zw. ,boomu” na
rynku mieszkaniowym.

Analiza trendu czasowego w latach 2013+2014 na rynku pierwotnym nie wykazuje
tendencji spadkowej i poziom cen jest stabilny, co zostato przedstawione w podrozdziale nr
2.5.

Na rynku wtérnym natomiast widoczna jest tendencja spadkowa ceny sredniej. Z
kolejnych latach tj. 3805zt/m” w latach 200942010, 3643 zt/m’ w latach 2010-2011 do 3288
zt/m? w latach 2013 i 2014.

Analiza trendu czasowego zmian cen w latach 2013+2014 na rynku wtérnym nie
wykazuje tendencji spadkowej i poziom cen jest stabilny, co zostato przedstawione w
podrozdziale nr 2.18.

1.3. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH - CAtA £tODZ

1.3.1. Podstawowe wskazniki dla rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych

Badanie rynku pierwotnego objeto transakcje lokalami w budynkach, nowych
deweloperskich powstatych w latach 2009+2014. Tak dtugi okres czasu wynika z faktu, ze
w latach 2013+2014 sprzedawane byly lokale wybudowane kilka lat wczesniej. Analiza nie
ujmuje transakcji deweloperskich w kamienicach tj. transakcji lokalami w zmodernizowanych
starych budynkach kamienic'. Ceny notowane na tym rynku sa nizsze niz na rynku lokali w
nowych budynkach.

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. Co do zasady transakcje obejmuja
cene lokalu bez uwzglednienia ceny za miejsca parkingowe w parkingach podziemnych lub
naziemnych, gdy miejsce parkingowe stanowi udziat w odrebnej nieruchomosci- lokalu
garazowym. W przypadku czesci transakcji miejsce garazowe stanowi pomieszczenie
przynalezne i jego cena jest ujeta w cenie lokalu bez informacji o cenie miejsca postojowego
lub prawo do miejsca postojowego jest prawem do korzystania zwigzanym z wiasnoscig
lokalu.

Dla zapewnienia jednorodnosci zbioru z analizowanego zbioru wytgczono transakcje
lokalami w budynkach dwu mieszkaniowych z ogrédkami (w budynkach przy ul. Granicznej,
Slaskiej i ul. Lotnej).

' Jest to specyficzny segment rynku, dotyczacy sprzedazy lokali w wyremontowanych kamienicach

wybudowanych na poczatku XX wieku. Liczba transakcji na tym segmencie rynku wynosi ok.40-50 transakgji.
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Tabelanr1

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 844 406 438
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4354 4432 4281
e Cmin 2436 2436 2773
e Cmax 8997 8997 8330
e odchylenie standardowe 692 840 509
e mediana 4282 4310 4245

Wykres przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych w czasie i trend
czasowy w latach 2013 i 2014:
Wvykres nr 7

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny

Trend czasowy w 2013 i 2014r.
10 000

9 000
8 000
7 000
6 000
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0\,2\10 0\73\0] 0\73\05 075 . 013\1] 074, . 07, . 07, . ¢
2§ % 05 g 0 @ o R4

Data transakcji

Punkty na wykresie przedstawiajg poszczegdlne transakcje zawarte w latach 2013
i 2014. Jak wida¢ najwiecej transakcji odnotowano w przedziale cenowym od 3.500 zt/m? do
5000 zt/m’. Pojedyncze transakcje wykraczajg ponizej 3.500zt/m” i niewielka liczba cen
przekracza 5000zt/m”.

Wykres dobrze ilustruje fakt, ze najwyzsze ceny odnotowano gtdéwnie w pierwszej
potowie 2013 roku, kiedy na rynku miaty miejsce transakcje w przedziale od 5000 zt/m?* do
8997zt/m> w budynkach o podwyiszonych standardzie o charakterze apartamentowym.
Natomiast w 2014r. ceny powyzej poziomu 6000zt/m?* odnotowano tylko trzy.
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Linia trendu na wykresie nr 7 obniza sie wraz uptywem czasu, ale jest to
spowodowane wystgpieniem wysokich cen w transakcjach o charakterze apartamentowym,
ktore prawie nie pojawiaty sie w pdzniejszym okresie analizy.

Obrazuje to linia trendu na oddzielnych wykresach nr 8 i 9 odpowiednio dla roku
2013 i 2014. Na wykresach jest widoczne, ze w roku 2014, kiedy nie wystapita tak duza liczba
transakcji nieruchomosciami lokalowymi o charakterze apartamentdéw trend byt stabilny.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny
Trend czasowy w 2013r. Wykres nr 8

10 000
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Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny
Trend czasowy w 2014r. Wykres nr 9
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1.3.2. Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w
latach 2013 i 2014 w catej todzi

Analiza struktury powierzchni sprzedawanych na lokalnym rynku nieruchomosci
lokalowych wykazata, ze najczesciej kupowane sg lokale w przedziatach powierzchni od 40m?
do 89,99m” (tacznie 85% liczby wszystkich sprzedanych lokali). Najmniej transakcji dotyczyto
lokali o najmniejszej powierzchni ponizej 40m?.

Wykres nr 10

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych
na rynku pierwotnym w latach 2013-2014

W <39,99m2 M<40-59,99>m2 ™ <60-89,99>m2 W >90 m2

Przedziaty Pu lokalu (m?)  Udziat (%)

<£39,99 m2 6,16%
<40-59,99> m2 41,71%
<60-89,99> m2 43,13%
>90 m2 9,00%
Suma koncowa 100,00%
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1.3.3. Srednie ceny w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym
Wykres nr 11
Ceny Srednie w zaleznosci od wielkosci
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na
rynku pierwotnym w latach 2013 i 2014
__, 4800
3 4700
T 4600
5 4500
o 4400
g 40
S 4300
Q
& 4200 -
2 4100 -
8 4000 - . :
<39,99 m2 <40-59,99>m?2 <60-89,99>m?2 290 m2
Powierzchnia uzytkowa: pu [m2]

Wykres nr 11 przedstawia $rednie ceny w poszczegdlnych przedziatach powierzchni.
Ceny w przedziatach ponizej 40m” i od 40 m? do 59,99 m’ sg na zblizonym poziomie,
natomiast wieksze lokale od 60 do 89,99 uzyskujg nizsze ceny w przeliczeniu na 1m” o ok.
100zt/m?>.

Najwyzsze ceny na poziomie 4756 zt/m? tj. o ok. 6% wyzsze od lokali o powierzchni w
pozostatych przedziatach uzyskaty nieruchomosci lokalowe o powierzchniach od 90m”. Jest to
uzasadnione faktem, Zze lokale o najwiekszej powierzchni to lokale o charakterze
apartamentéw, ktére uzyskujg wyzisze ceny od typowych lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym (m.in. z uwagi na wyzszy standard budynku).

Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdine cechy a nie tylko
powierzchnia uzytkowa, dlatego powyiszy wykres nr 37 jest obarczony pewng
niedoktadnoscig gdyz nie przedstawia wynikéw analizy przy zatozeniu ceteris paribus.
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1.3.4.

Liczba transakcji a cena nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym

Analiza wykazata, ze najbardziej typowe ceny na rynku pierwotnym ksztattujg sie
w przedziale od 4000 zt/m’® do 4999 (60,85%). Na drugim miejscu pod wzgledem liczby
transakcji s3 ok. 30% lokale tarsze tj. o cenach od 3000 do 3999zt/m’. Lokale o cenach
ponizej 2999zt/m?* stanowig wyjatek. Drozsze transakcje od 5000zt/m* dotycza ok. 9% facznej

liczby transakcji.

Wykres nr 12

70,00%
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1.3.5. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Batut
Tabela nr2
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Batuty
Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014
Liczba transakcji w latach: 258 139 119
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4 446 4504 4378
e Cmin 3023 3313 3023
o Cmax 6 569 6 569 5711
e odchylenie standardowe 554 566 535
e mediana 4 509 4 587 4416
Wykres nr 13
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek
pierwotny 2013i2014
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1.3.6. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Gérnej

Tabelanr3

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014 na Gérnej

Okres analizy: 20132014 2013 2014

Liczba transakcji w latach: 63 20 43

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4022 3915 4072
e Cmin 3053 3053 3274
e Cmax 5030 4811 5030
e odchylenie standardowe 382 457 336
e mediana 4019 3941 4027
e dominanta 3611 - 3611

Wykres nr 15
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Wykres nr 16
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1.3.7. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Polesia
Tabelanr4

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014 na Polesiu

Okres analizy: 20132014 2013 2014

Liczba transakcji w latach: 205 74 131

Parametry cenowe: z#t/m? zt/m’ z#t/m?
e Srednia arytmetyczna 4077 3979 4132
e Cmin 2979 2979 3368
e Cmax 5501 5224 5501
e odchylenie standardowe 395 428 309
e mediana 4074 3931 4077
o dominanta 4259 4074 4259

Wykres nr 17
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Wykres nr 18
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1.3.8. Rynek pierwotny lokali mieszkalnych na obszarze Srédmiescia
Tabelanr5

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014 w Srédmiesciu

Okres analizy: 20132014 2013 2014
Liczba transakcji w latach: 108 58 50
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 5169 5585 4 686
e Cmin 3796 3870 3796
e Cmax 8997 8997 8330
e odchylenie standardowe 1196 1317 814
° mediana 4 653 5128 4 530
° dominanta 4 537 5 585 4 537
Wykres nr 19
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
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1.3.9. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Widzewa
Tabelanr6

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014 na Widzewie

Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014
Liczba transakcji w latach: 210 115 95
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4190 4146 4244
e Cmin 2 436 2436 2773
e Cmax 5365 4911 5365
e odchylenie standardowe 401 390 408
e mediana 4195 4210 4186
e dominanta - - _

Wykres nr 21

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne
6000 rynek pierwotny 2013 i 2014
Parametry cenowe- Widzew
5000
3
[- %
T 4000 -
i
£ 3000 - e
3 5365
2000 {4190
1000 -
O -
srednia arytm Cmin C max
Wykres nr 22
Trend czasowy — rynek pierwotny
nieruchomosci lokalowych - Widzew
6 000
5500 >
5000
3 4500
~ 4000
E 3500
© 3000
8 2500
2 000
1500
1 OOO T T T T T T T T 1
90\,& 0, \ o\i 90\,& 0, \ 0, : 0\,{ 90\,{ 0\,{ 90\,6:
., Y., % g, e 2, %, %, o, %
O % e % > 9
Data

Strona 19z 33



1.3.10. Liczba transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice
Wykres nr 23

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek
pierwotny 20132014
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Wykres nr 24

Udziat liczby transakcji wg dzielnic

w latach 2013 -2014

N Batuty

B Gorna

M Polesie

B Srédmiescie

= Widzew

Analiza wykazata, ze najwiecej nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym
sprzedane zostato na Batutach 31%, a najmniej na w dzielnicy Gérna (tylko 7%).

W rozbiciu na rok 2013 i 2014r. sytuacja sie zmienia, co prezentujg kolejne wykresy,
gdyz w 2014r. dominuje Polesie. Najwieksza liczba transakcji jest spowodowana przez jedna z
zakonczonych inwestycji w ktérej transakcje dotyczg nieco ponad 50% ogdlnej liczby
transakcji na Polesiu (104 transakcje z jednej inwestycji deweloperskiej- notabene potozone;j
blisko granicy z dzielnicg Batuty).
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Wykres nr 25
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Wykres nr 26
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Wykres nr 27

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek
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Wykres nr 28
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1.3.11. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 29
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1.3.12. Whnioski z analizy rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

Analiza wykazata, Ze najwiecej transakcji odnotowano w dzielnicach Batuty
i Widzew w 2013r., natomiast w 2014r. udziaty poszczegdlnych dzielnic byty mniej
zréznicowane i dominowaty transakcje z dzielnicy Polesie.

Najwyzsze ceny odnotowano w centrum miasta w dzielnicy Srédmiescie (wykres nr
30). Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze najwyzsza cena $rednia w tej dzielnicy w 2013r.
wynosita 5585zt/m?, a w 2014r. spadta do poziomu 4686zt/m?. Wynika to z faktu, ze w 2013r.
sprzedane zostaty lokale w budynku o podwyzszonym standardzie w scistym centrum miasta,
ktdre to ceny odbiegaty znacznie od poziomu cen typowych lokali na lokalnym rynku. Gdy
sprzedaz lokali w apartamentowcu zakorczyta sie érednia cena lokali w dzielnicy Srédmiescie
w 2014r. spadta o ok. 16% i zblizyta sie bardziej do poziomu w innych dzielnicach.

Na drugim miejscu pod wzgledem wysokosci cen uplasowata sie dzielnica Batuty ze
érednig ceng 4446zt/m>. W tej dzielnicy réwniez sprzedawane byly lokale w budynkach
o wyzszym standardzie o charakterze apartamentéw w jednej z najbardziej prestizowych
lokalizacji poza centrum tj. w okolicach Julianowa.

Najmniejszg liczbg transakcji i najnizszym poziomem cen transakcyjnych wyrdznia sie
dzielnica Gérna. Srednia cena w 2013r. byta ponizej poziomu 4000zt/m?” i wynosita 3915zt/m?.

1.4. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH — CAtA £6DZ

1.4.1. Podstawowe wskazniki dla rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych

Rynek wtdrny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub w ktérych
strong sg podmioty inne niz osoby fizyczne z wytaczeniem deweloperdw. Transakcje na rynku
wtérnym lokali mieszkalnych dotycza lokali w budynkach o réznym wieku od kamienic po
budynki z wielkiej ptyty jak réwniez w nowo wybudowanych budynkach oprdcz transakcji, w
ktdrych strong byt deweloper.

Ze zbioru odrzucono 19 transakcji ponizej 700zt/m? jako transakcje nierynkowe.

Tabelanr7
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014

Okres analizy: 20132014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 4369 2280 2089
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?

e Srednia arytmetyczna 3288 3263 3315

e Cmin 730 730 910

e Cmax 8330 7 466 8330

e odchylenie standardowe 778 769 787

e mediana 3250 3245 3253
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1.4.2. Trend czasowy na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych — cata

todz
Wykres nr 31
Trend czasowy rynek wtdrny cata todz
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Wykres nr 33
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1.4.3.

Analiza trendu czasowego nie wykazata istotnych zmian w poziomie cen w czasie.
Najbardziej typowe ceny ksztattuja sie w przedziale od 2500zt/m? do 4500zt/m”. Ceny
powyzej 6000zt/m> osiagaja pojedyncze transakcje. Najwyisze transakcje dotycza
nieruchomosci lokalowych w nowszych budynkach o charakterze apartamentowym.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach
2013 2014 w catej todzi
Wykres nr 34

Udziat procentowy wg struktury powierzchni
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1.4.4.

Najwiecej transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym odnotowano w przedziale
powierzchniowym od 40 do 59,99m? podobnie jak na rynku pierwotnym. W przeciwieristwie
do rynku pierwotnego na drugim miejscu nie znajduja sie lokale o powierzchni od 60 m* do
89,99m? ale najmniejsze lokale ponizej 40m°. Najmniejsza liczba transakcji dotyczyta duzych
lokali o powierzchni powyzej 90m?.

Srednie ceny w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

Wykres nr 35
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Analiza cen nieruchomosci lokalowych w poszczegélnych przedziatach powierzchni
uzytkowej wykazata, ze najwyisza cena $rednia tj. 3512z4/m’ odpowiada przedziatowi
powierzchni w przedziale od 60 do 89,99m?. Cena w przedziale powyzej 90m? jest podobna
jak w przedziale 40-59,99 m”. Najnizsza jest cena érednia za lokale ponizej 39,99m? i wynika z
tego, ze lokale o mniejszych powierzchniach potozone sg gtéwnie w starych budynkach.
Stosunkowo niska cena w przedziale powyzej 90m? réwniez wynika, z tego wiekszoé¢ tak
duzych lokali potozona jest w starych kamienicach w dzielnicy Srédmiescie.

Nalezy zwréci¢é uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdézne cechy a nie tylko
powierzchnia uzytkowa, dlatego wykres nr 35 jest obarczony pewng niedoktadnoscig gdyz nie
przedstawia wynikow analizy przy zatozeniu ceteris paribus.

1.4.5. llos$¢ transakcji a cena nieruchomosci lokalowych na rynku wtérnym w latach
20132014 w catej todzi

Wykres nr 36
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Najbardziej typowe ceny na rynku wtdrnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
znajduja sie w przedziale od 3000 do 3999 zt/m® i stanowia one 54 % rynku. Na drugiej pozycji
z udziatem 32% rynku sg ceny ponizej 2999 zt/m’. Nalezy dodaé, ze w tym przedziale transakcje
dotyczg przede wszystkim nieruchomosci lokalowych potozonych w starszych budynkach kamienic.
Ceny w przedziale od 4000 do 4999 zt/m” miaty miejsce zaledwie w niecatych 11% transakcji.
Natomiast najwyzsze ceny powyzej 5000zt/m?* dotyczyty mniej niz 3% transakji.
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1.4.6. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych- Batuty

Tabelanr8
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Batuty

Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 1256 641 615
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3315 3258 3374
e Cmin 871 871 1244
e Cmax 6491 6 036 6491

e odchylenie standardowe 642 599 680
e mediana 3246 3231 3262

1.4.7. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Gérna

Tabelanr9
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Gorna

Okres analizy: 20132014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 1111 611 500
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3218 3210 3228

e Cmin 919 1068 919
e Cmax 6 606 6 606 5522

e odchylenie standardowe 653 656 651
* mediana 3203 3208 3195

1.4.8. Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Polesie

Tabela nr 10
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Polesie

Okres analizy: 20132014 2013 2014

Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 803 404 399
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3217 3220 3213

e Cmin 1089 1089 1175

e Cmax 7131 6734 7131

e odchylenie standardowe 807 805 810

e mediana 3208 3216 3195
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1.4.9. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Srédmiescie

Tabelanr11
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Srédmiescie
Okres analizy: 2013i 2014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 456 260 196
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3218 3202 3238
e Cmin 871 871 1176
e Cmax 8 330 7 466 8330
e odchylenie standardowe 1172 1174 1171
e mediana 3182 3199 3122
1.4.10. Rynek wtdérny lokali mieszkalnych - Widzew
Tabelanr 12
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Widzew
Okres analizy: 20132014 2013 2014
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 743 364 379
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3467 3449 3484
e Cmin 730 730 910
e Cmax 7 149 7 149 6 360
e odchylenie standardowe 796 781 811
e mediana 3411 3411 3414

1.4.11. Liczba transakcji na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice
Wykres nr 37
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Wykres nr 38

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek wtérny
liczba transakcji w dzielnicach
w roku 2013
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Wykres nr 39
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek wtérny
liczba transakcji w dzielnicach
w roku 2014
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Liczba zawieranych na rynku wtdérnym transakcji w poszczegdlnych dzielnicach w
roku 2013 i 2014 jest na podobnym poziomie. Jednakze w dzielnicy Gérna i Srédmiescie
liczba transakcji wyraznie zmalata w 2014r. w stosunku do 2013r. 0 19% i 25%- odpowiednio
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Wykres nr 40

Udziat liczby transakcji wg dzielnic
w latach 2013 -2014
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1.4.12. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 41

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne - rynek wtérny
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1.4.13. Whnioski z analizy rynku wtornego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

Analiza rynku wtdrnego wykazata, ze najwieksza liczba transakcji miata miejsce
w latach 2013 i 2014 w dzielnicy Batuty. Dzielnica Gdrna znalazta sie na drugim miejscu pod
wzgledem liczby transakcji, cho¢ na rynku pierwotnym zajmowata ostatnie miejsce
z najmniejszg liczbg transakcji.

Najmniej transakcji na wtérnym rynku odnotowano w dzielnicy Srédmiescie. Duza
liczba transakcji na Batutach i na Gdrnej uzasadniona jest duzym zasobem i podaig
nieruchomosci w z wielkiej ptyty jak i w kamienicach.

Ceny $rednie odnotowano na najwyzszym poziomie w dzielnicy Widzew. Wynika to
miedzy innymi z tego, ze na Widzewie jest mato starych przedwojennych budynkéw,
w ktérych transakcje zanizajg $rednie ceny w pozostatych dzielnicach.

Sytuacja na rynku pierwotnym jest stabilna. Ceny $rednie w roku 2013 i 2014r.
nieznacznie rdznig sie od siebie.
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