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|. NIERUCHOMO SCI LOKALOWE MIESZKALNE

Udziat nieruchoméci lokalowych w rynku pierwotnym i rynku wtérnym.

Udziat rynku pierwotnego — 9,64 %.

Udziat rynku wtornego — 90,36%.

Rynek pierwotny stanowi wytznie uzupetnienie lokalnego rynku nieruchdomdokalowych
mieszkalnych.

llos¢ zweryfikowanych transakciji.
k acznie 2697.

Rynek wtérny 2437.

Rynek pierwotny 260.




(;envérednie na rynku wtérnym i rynku pierwotnym.
Srednie ceny jednostkowe na rynku pierwotnym ( skeweloperski) $0 ok. 30% wysze od
jednostkowych cegrednich na rynku wtérnym.




I.1. Rynek pierwotny

Analiza dotyczy nieruchongoi lokalowych stanowicych przedmiot prawa wtasém wraz z
udziatem w cgsciach wspoélnych budynku i w prawie wiasoblub prawie aytkowania
wieczystego do gruntu.

llos¢ zweryfikowanych transakcji — 260.

llos¢ zawartych transakcji jest porownywalna dla 20@910r.

Udziat w rynku nieruchomii lokalowych wg wielkéci powierzchni aytkowej.

Najwickszy udziat w rynku pierwotnym mgjokale o powierzchni z przedziatu <40; 60> m2 —
33,08%.

Najmniejszy udziat w rynku pierwotnym mdpkale o powierzchni >130m2 — 2,69%.




Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i treraksozrvy.

Uwaga:
Analiza mae by obarczona ledem wynikagcym z braku mgliwosci zweryfikowania daty

ustalenia ceny transakcyjnej. Jest to spowodowpeeyfika rynku pierwotnego, na ktérym
czesto cena jest ustalana na etapie zawierania umaegwstpnej zawartej w dacie
odbiegagcej od daty transakcji wiaiwej.

V'=0,8073x - 27654
R?=0,0214

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.
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Zaleznosé ilosci transakcji od ceny jednostkowe;.
Najwicksza ilag¢ transakcji dotyczy cen jednostkowych z przedz«#Q00; 5500>zt/m2.

llos¢ transakcji wg struktury powierzchniowej.

Srednia cena jednostkowa w zatesci od wielkasci powierzchni aytkowe;.
Najwyzszesrednie ceny jednostkowe uzysklpkale o powierzchnizytkowej
<40m2 i >130m?2.

Najnizszesrednie ceny jednostkowe charakteryzigkale o powierzchniiytkowej
w przedziale <60;110>m2.




Zaleznosé ceny od powierzchniaytkowej i trend czasowy.

| y=-0,7793x+4879,6
R“=10,0046

Zaleznosé ceny od powierzchniaytkowej w przedziale >20 m2 i trend czasowy.

/\ /A\
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y =106,24x + 4652,5
R2=0,0903

Zaleznos¢ ceny od powierzchniaytkowej w przedziale <40; 80>m2 i trend czasowy.

y=-0,4925x+ 4778,3
R?= 0,0014



Zaleznos¢ ceny od powierzchniaytkowej w przedziale <80; 130>m2 i trend czasowy.

y = 4,1097x + 4602
R?= 0,0039




[.2. Rynek wtérny

Analiza dotyczy nieruchongoi lokalowych stanowicych przedmiot prawa wlasém wraz

z udziatem w cgciach wspolnych i prawie wiasém lub uwzytkowania wieczystego do gruntu.
llos¢ zweryfikowanych transakcji — 2437.

Zauwaalny jest spadek ikei zawieranych transakcji w 2010r.

Udziat w rynku nieruchomii lokalowych wg struktury powierzchnizytkowe;.
Najwickszy udziat w obrocie rynkowym megiokale o powierzchniytkowej z przedziatu
<40; 60> m2 — 44,48%.

Najmniejszy udziat w rynku nieruchorm lokalowych stanowdi lokale o powierzchni
<20m2i>130m2
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Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

SRR idai et
: A e G
* *

.
-

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.

Zaleznoi¢ ilosci transakcji od ceny jednostkowe).

Najwicksz ilos¢ transakcji dokonano w przedziale cenowym <35000420m?2
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Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchmviikowe.

Najwyzszesrednie ceny jednostkowe uzysklpkale o powierzchnizytkowej z przedziatu
<60;110>m2.

Zaleznosé ceny od powierzchni w wybranych przedziatach pomgbniowych i trend czasowy.

Powierzchnia gytkowa <40m2.

y=0,1271x+3440,3

2
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Powierzchnia gytkowa <40;60>m?2.

i I L I " ydoj301ax+3552,5

R?=0,0155

Powierzchnia gytkowa <60;80>m?2.

y=0,3249x +4006,7

R2=0.00

Powierzchnia gytkowa >80 m2.

N ) | o
LN, A, i
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L | AW

1
am o pama

y=-5,4729x+4370,7
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[.2.1. Rynek wtorny z podziatem na dzielnice

Podziat na dzielnice:
a) Batuty

b) Gérna

c) Polesie

d) Srodmiescie

e) Widzew

Udziat w obrocie na rynku nieruchoim lokalowych wg dzielnic miasta:

Najwigkszy udziat w obrocie rynkowym mepieruchoméci lokalowe potaone w dzielnicy
Batuty — 37,26%

Najmniejszy udziat w obrocie rynkowym majieruchoméci lokalowe potaone w dzielnicy
Srodmieicie — 11,57%
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Rozktadsrednich cen jednostkowych.

Najwyzszesrednie ceny jednostkowe odnotowane zostaty w dizigBrodmiecie.
Najnizsze ceny jednostkowe charakteryzdyielnic; Polesie.

a) Batuty
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.
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llos$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.

b) Gérna
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Yy =0,6956x -24259
Ré=0,0286

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.
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llos$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.

6

c) Polesie
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

1,00%

036x +3417,9

R%=5E-07

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.
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llos$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.

d) Srédmiescie
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

22329

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.
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llos$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.

f) Widzew
Rozktad cen jednostkowych i trend czasowy.

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.
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llos$¢ transakcji wg powierzchnizytkowej.
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1.2.2. Rynek wtdrny z podziatem na osiedla mieszkaowe

Analiza obejmuje wyselekcjonowane osiedla miesaikaaiwielorodzinne z zabudaw
wielolokalowg:

a) Teofiléw

b) Retkinia

c) Doty i Batuty Stare

d) Radogoszcz

e) Dgbrowa i Zarzew

f) Widzew i Janow

g) Zubard i Zabieniec

h). Chojny

Udziat w rynku nieruchomii w okresie 2009-2010r.:

Najwigkszy udziat w obrocie na rynku majieruchoméci lokalowe potaone na osiedlu
mieszkaniowym Doty i Batuty Stare — 13,75% (33%@kcji)

Najmniejszy udziat w obrocie na rynku nieruchaeidokalowych maj nieruchomeci
potozone na osiedlu Chojny — 1,68% ( 41 transakcji)
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Rozktad cerdrednich:

Najwyzsze cenyrednie odnotowano na osiedlu mieszkaniowym Widzédandw
Najnizsze cenyrednie charakteryzgijosiedla z zabudaywz lat 50 + 70-ch: Doty i Batuty Stare
orazZubard i Zabieniec.

a) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne - Teofiléw
Umowny obszar — obby geodezyjne: B-41, B-42, B-43.

llos$¢ transakcji (144) i linia trendu.

y #88437x-30220
R%=0,0685
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Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

b) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne — Retkinia
Umowny obszar — obby geodezyjne: P-24, P-27.
llos¢ transakcji (48) i linia trendu.

v =-0,2937x+ 15592

R*=0,0052

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.
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c) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne — Doty | Batut§tare
Umowny obszar — obby geodezyjne: B-47, B-48, B-49, B-50.
llos¢ transakcji (335) i linia trendu.

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.

d) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne — Radogoszcz
Umowny obszar — obby geodezyjne: B-04, B-05, B-07, B-09.
llos¢ transakcji (75) i linia trendu.

RZ= 0,1101
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Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

e) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne —4browa i Zarzew
Umowny obszar — obby geodezyjne: G-06, W-29, W-30.
llos¢ transakcji (69) i linia trendu.

e $
v=0,3771x-11452
R2= 0,0086
&

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.
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f) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne — Widzew i Janéw
Umowny obszar — obby geodezyjne: W-19, W-20, W-21, W-35.
llos¢ transakcji (134) i linia trendu.

v=-11877x+ 51868

Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

g) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne Zubardz i Zabieniec
Umowny obszar — obby geodezyjne: P-07, B-45, B-46.
llos¢ transakcji (258) i linia trendu.
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Rozklad jednostkowych parametréw cenowych.

h) Osiedle mieszkaniowe wielorodzinne — Chojny
Umowny obszar — obby geodezyjne: G-26, G-27, G-28, G-29, G-30.
llos¢ transakcji (41) i linia trendu.

o
v=0,4366x-13564
RZ=0,0054

Rozkiad jednostkowych parametréw cenowych.
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[I. GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analizg objeto sprzedaz 100% nieruchomgaci.
Jednostka poréwnawcza — 1fmgruntu.

1. Catkowita ilos¢ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2009d0 31.12.2010r.
to 496, w tym :

2009r. — 336

2010r. - 160

llos¢ transakcji
400
350
300 -
250 -
200 -
150 -
100 -
50 -

336

160

2009r. 2010r.

Rozktad cen od 1 ztfrdo 4897 zi/rw zaleznosci od przeznaczenia .
Zauwaalny , dwukrotny spadek i#6 transakcji w roku 2010 w stosunku do roku 2009 .

2) Trend czasowy - nieznacznie ro{ey.

Trend czasowy
6000 y=0,0857x-3259,8
R?=0,0027
5000 *
4000
3000




3) Zaleznos¢ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu — staby zigzek.

R?=0,0177

4) llosé transakcji z podziatem na rodzaj prawa przystugugcego nieruchoméci :
316 transakcji stanowgych przedmiot prawa wiasém w roku 2009

152 transakcje stanoyde przedmiot prawa wtasém w roku 2010

20 transakcji stanowtych przedmiot prawazytkowania wieczystego w roku 2009
8 transakcji stanowcych przedmiot prawazytkowania wieczystego w roku 2010

llo$¢ transakciji

400
350
300 -

250 -

200 -
150 -

100 -

50 -

2009r. 2010r.

llos¢ transakcji sprzeda prawa uytkowania wieczystego jest bardzo mata. W roku 2009
stanowita 6% wszystkich transakcji a w roku 20Hhsetvita 5 % wszystkich transakciji.

UWAGA :
W dalszej analizie uwzgédniono tylko transakcje sprzeday prawa wtasnaci .

29



Ze wszystkich transakcji stanowacych przedmiot prawa wtasndci wyselekcjonowano :
1. grunty rolne

2. grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzina

3. grunty pod budownictwo developerskie

4. grunty ustugowe

5. grunty pod komunikacje

I1.1. Grunty rolne

Zanotowano 69 transakcji w cenach od 1 Zifim 48 zI/n3 .
W roku 2009 zanotowano 48 transakciji.
W roku 2010 zanotowano 21 transakcji.

llos¢ transakcji
60
50 48
40 -
30 -
21
20 -
10 _ E
0 + .
2000r. 2010r.

llo$¢ transakcji zanotowanych w poszczegélnych dzielnich miasta przedstawia si
nastepujaco.

llosc transakcji w dzielnicach miasta
30 28

25

20

Ky
o 9]
Ky
o 9]

15

10
5

5
L :
0

Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie




Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnidamiasta ksztattuja sie na tym
samym poziomie .

Srednie ceny jednostkowe
w dzielnicach miasta

30

28
L7
25

25 23
20
15
10

5

0]
0 T T T T

Widzew

Batuty Gorna Polesie Srodmiescie

llos¢ transakcji w przedziatach powierzchni przedstawiasi¢ hasigpujaco.

llos¢ transakgji
w przedziatach powierzchni

25 21

20 19

15

do 600
do 200 od 200

Najwigcej transakcji zawarto w przedziatach powierzclth660 m2 do 5000 m2.

do 2000
od 600

do 5000
od 2000

10
0 - T - T T T T

do 10000
od 5000

powyzej
10000
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Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych przedziatapowierzchni przedstawiaj Sie
nastepujaco.

Najwyzsze ceny ptacone ga grunty o najmniejszej powierzchni .

R?=0,0397

3 .
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Trend czasowy zmiany cen jednostkowych w skali miées .

R?=0,0571

Trend czasowy zmiany cen jednostkowych w skaligaimiasta jest zauvzalnie malejcy.
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I1.2. Grunty pod budownictwo mieszkaniowe jednorodimne

Zanotowano 312 transakcji w cenach od 29 ZHm 772 zI/m .
W roku 2009 zanotowano 200 transakcji.
W roku 2010 zanotowano 112 transakciji.

llos¢ transakcji

250

200
200 -
150 -

112
100 -
50 -
0 4 .
2000r. 2010r.

llo$¢ transakcji zanotowanych w poszczegélnych dzielnich miasta przedstawia si
nastepujgco.

llos¢ transakcji w dzielnicach miasta
120

107
100

w
[ury

80

60

45

40

20

0

Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie




Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnidamiasta ksztattuja sie nastepujaco.
Najwyzsze ceny ptacone s1a Batutach a najpméze na Widzewie .
Ceny gruntdéw na Gornej i Polesiu ksztataig na tym samym poziomie .

Srednie ceny jednostkowe
w dzielnicach miasta

250
202

oo 172 170
150 134
100

50

0
0 T T T T 1

Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie

llos¢ transakcji w przedziatach powierzchni przedstawiasie hasigpujaco.

llos¢ transakgji
w przedziatach powierzchni
200 188
150
100
51
50 40 i
8 8
0 I : . : : : - : __|
do 600 do 2000 do 5000 do 10000
do 200 od 200 od 600 od 2000 od 5000 powyzej
10000

Najwigcej transakcji zawarto w przedziatach powierzclth660 m2 do 2000 m2.
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Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych przedziatapowierzchni przedstawiaj Sie
nastepujaco.

Srednie ceny jednostkowe
w przedziatach powierzchni
250 222
200
200 171
150 126
93 106
100
0 T T T T T
do 600 do 2000 do 5000 do 10000
do 200 od 200 0od 600  od 2000 od 5000 powyzej
10000

Najwyzsze ceny ptacone ga grunty o powierzchni od 600 m2 do 2000 m2.

R?=0,1483

Zaleznosé¢ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu jest zauwzalna, lecz r@na w
poszczegolnych przedziatach powierzchni.



y=14,798x+ 133,79

R2 — N 10EA A
LAY U,J.UU'!'

y=0,1059x+ 219,6

R RZ= 0,*01

A
[\

y=-0,4886x+ 217,51
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y=-0,6952x + 144,87

RZ=( ggi')
r

y=-1,8897x + 108,75

R?=0,0233

y=-0,25x+ 107,25

R?=7E-05
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Trend czasowy zmiany cen jednostkowych jest nieznagie rosmcy .

R?=0,0086
4

W poszczegoélnych dzielnica miasta trend czasowy mdstawia s¢ nastepujaco.

R?=0,0108
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R?=0,0075

R2=0,0663
3 ®
R2=0,0022
| I
1] 4 Ly *
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[1.3. Grunty developerskie

Zanotowano 11 transakcji w cenach od 123 ZHm968 zI/m .
W roku 2009 zanotowano 7 transakcji.
W roku 2010 zanotowano 4 transakcje.

llos¢ transakcji

i B8

2009r. 2010r.

O = N W k= U Oy N 0
|

llo$¢ transakcji zanotowanych w poszczegdélnych dzielnich miasta przedstawia si
nastepujaco.

llos¢ transakcji w dzielnicach miasta

1 1 1
1 . . .
0 T T T

Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie




Srednie ceny jednostkowe w goszczegélnych dzielnidamiasta ksztattuja sie nastepujaco.
Najwyzsze ceny ptaconegsna Srodmiesciu i Widzewie a najnizsze na Batutach .

Srednie ceny jednostkowe
w dzielnicach miasta

1800 1587
1600
1400 1329
1200 987
1000

800 536

600 472

400

:

0 T T T T 1
Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie

Uwaga : Ze wzgédu na mal ilosé¢ transakcji nie wyznaczano trendu czasowego ani
zaleznosci ceny jednostkowej od powierzchni gruntu .
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[1.4. Grunty ustugowe

Zanotowano 12 transakcji w cenach od 257 ZHm4897 zl/m .
W roku 2009 zanotowano 8 transakcji.
W roku 2010 zanotowano 4 transakcje.

llos¢ transakcji

i B 8

2009r. 2010r.

O = N W ke U O N 0 W
|

llo$¢ transakcji zanotowanych w poszczegdélnych dzielnich miasta przedstawia si
nastepujaco.

llos¢ transakcji w dzielnicach miasta

1 1 1
1 . . .
0 T T T

Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie




Srednie ceny jednostkowe w goszczegélnych dzielnidamiasta ksztattuja sie nastepujaco.
Najwyzsze ceny ptaconeasna Srodmiesciu i Widzewie (bliskim srodmiescia) a najnizsze na
Batutach i Gornej .

Srednie ceny jednostkowe
w dzielnicach miasta

1800 1587
1600
1400 1329
1200 987
1000

800 536

600 472

400

:

0 T T T T 1
Batuty Gorna Polesie Widzew Srodmiescie

Uwaga : Ze wzgédu na mal ilos¢ transakcji nie wyznaczano trendu czasowego ani
zaleznosci ceny jednostkowej od powierzchni gruntu .
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[1.5. Grunty pod drogi

Zanotowano 52 transakcje w cenach od 4 Zdm305 zl/m .
W roku 2009 zanotowano 45 transakcji.
W roku 2010 zanotowano 7 transakcje.

Uwaga :
Wszystkie transakcje zostaty zawarte po 16 grudni2006 r. czyli dacie nowelizacji ustawy

z dnia 10 kwietnia 2003 ro szczego6towych zasadach przygotowania i realizaajiwestycji
w zakresie drég publicznych. Po tej dacie nabywanigruntéw pod drogi naskgpuje z mocy
prawa, bez negocjacji z bytym wiécicielem, pozbawionym z mocy prawa wiasréai gruntu
przeznaczonego pod drogi publiczne.

Nie 33 to zatem transakcje rynkowe i nie podlega dalszej analizie .

llos¢ transakcji

50
45 -
40 -
35 -
30 -
25 -
20 -
15 -
10 -

2009r. 2010r.
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