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I. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

.L1. RYNEK PIERWOTNY

Analiza objeto nastepujgce miasta wojewodztwa todzkiego: Zgierz, Ozorkow, Aleksandrow
L.odzki, Pabianice, Konstantynow Y.0dzki oraz Sieradz i Kutno.

Badaniem obje¢to sprzedaz 100% udziatéw w nieruchomosci.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1m?p.u. lokalu mieszkalnego.

Wg danych zawartych w ,,Bazie Danych o Rynku Nieruchomosci” odnotowano
45 transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r.

Analiza ile$ci transakcji :

- Zgierz (2011r.) -2 szt.

- Ozorkow — brak danych

-Aleksandrow Lodzki (2011r.) -10 szt.

- Pabianice (2010-2011r.) — 15 szt.

- Konstantynéw Lédzki (2010r.) — 1 szt.

- Kutno (2011r) -17 szt.

- Sieradz — brak danych

Rozklad cen jednostkowych.

Podstawowe parametry cenowe (zt/m2p.u.)
2010-2011r.
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Cmin Cmax Csrednia

Struktura procentowa ilosci transakcji wg prawa do gruntu

Udziat procentowy nieruchomosci w zaleznosci
od prawa do gruntu.
2010-2011r.

M u.w.iwt.

B wi. i wi.




1.2. RYNEK WTORNY

Analiza objeto nastepujace miasta wojewodztwa todzkiego: Zgierz, Ozorkow, Aleksandrow
L.odzki, Pabianice, Konstantynow Lodzki oraz Sieradz i Kutno.

Badaniem obje¢to sprzedaz 100% udziatdéw w nieruchomosci.
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1m?p.u. lokalu mieszkalnego.

llos¢ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r.

o477 ,wtym:
2010r. — 243
2011r. - 234

Ilos¢ transakcji zawartych w poszczegélnych miastach .

llos¢ transakcji (szt.)

100 -

2010
W 2011

Struktura ilosci transakcji wg prawa do gruntu w poszczegolnych miastach: 2010, 2011r.

Struktura udziatu ilosci transakcji wg prawa do
gruntu-2010r.
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Struktura udziatu ilosci transakcji wg prawado
gruntu-2011r.
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99% 99%

N 2011 u.w. -wt
2011 wt.-wt.

Rozklad normalny (Gaussa) za okres 2010-2011r. przedstawia sie nastepujaco .
Transakcje o cenach jednostkowych powyzej 3677 i/m?i ponizej 2193 zl/m” wykraczaja
poza przedzial ufnosci wyznaczony odchylenlem standardowym.

Srednia cena wynosi 2885 z/m? p.u.

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 691,72 Cena s$rednia: 2 884,96

Srednia = 2 884,96
>

o

Sr+ odch. = 3576,68

Sr-odch. =2193,24 8

Max =5 085,24
Min = 744,68 | T T T T T T T




Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych w okresie 2010-2011r. Trend czasowy stabilny.

Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych
2010-2011r.
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Cena Srednia w poszczegolnych przedzialach powierzchni uzytkowej.

Zaleznos¢ ceny Srednej w zaleznosci od
przedziatu powierzchni uzytkowej
2010-2011r.
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2700 I T T T ]
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Udzial w rynku nieruchomosci lokalowych w zaleznos$ci od wielko$ci powierzchni
uzytkowej.

Udziat procentowy w rynku nieruchomosci lokalowych
w zaleznosci od powierzchni uzytkowej 2010-2011r.

H <30 m2
N <30;40> m2
1 <40;60> m2
B >60 m2




1.2.1. Miasta powiatu zgierskieqo:

1. Zgierz — miasto i gmina w wojewodztwie t6dzkim, w powiecie zgierskim, wchodzace w sktad
aglomeracji todzkie;j.
Obecnie na obszarze Zgierza istnieje 11 osiedli administracyjnych stanowigcych jednostki

pomocnicze gminy, nieposiadajace osobowosci prawne;.
Liczba ludnosci ok. 60 000 mieszkancow. Obszar 42,33 km?.
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Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.
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5085
2000
3054

1000 -

1082

o -
Cmin Cmax Csrednia

Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji
w zaleznosci od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

M <2000 zt/m2pu
W <2000;3000>zt/m2pu
<3000;4000>zt/m2pu

M >4000 zt/m2pu



http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Osobowo%C5%9B%C4%87_prawna

2. Ozorkow — miasto i gmina nad rzekg Bzurg, w wojewodztwie 16dzkim, w powiecie
zgierskim. Miasto znajduje si¢ 20 km na pétnoc od Lodzi.

Liczba ludnosci ok. 21 000 mieszkancow.

Obszar 15,46 km®.
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Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.
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Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

W <2000 zt/m2pu
H <2000;3000>zt/m2pu

<3000;4000>zt/m2pu

M >4000 zt/m2pu



http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Bzura
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski

3. Aleksandrow Lédzki — miasto potozone w powiecie zgierskim, nalezy do aglomeracji
todzkiej.

Liczba ludnosci ok. 21 000 mieszkancow.

Obszar 13,50 km?.
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Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.
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Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zalezno$ci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

M <2000 zt/m2pu

N <2000;3000>zt/m2pu
<3000;4000>zt/m2pu

H >4000 zt/m2pu



http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zgierski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
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1.2.2. Miasta powiatu pabianickiego:

1. Pabianice — miasto i gmina w wojewodztwie 10dzkim, w powiecie pabianickim. Drugie co do
liczby mieszkancow miasto aglomeracji todzkie;.

Dzielnice i osiedla: Centrum, Bugaj, Piaski, Stare Miasto, Karniszewice, Klimkowizna,
Jutrzkowice, Wola Zaradzynska Nowa, J. Salwy, Marii Konopnickiej, Jana Pawta I1, Mikotaja
Kopernika, Dabrowa, Ryputtowice, Czyryczyn (daw.Sereczyn), Karolew.

Liczba ludnosci 0k.70000 mieszkancow.

Obszar 32,99 km?2.

- PSS

Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.

5000
4500
4000
3500
3000
2500 1 —

4638
2000 1 ——

1500 " 2833
1000 1 —

500 +—— 745 ——————— —— —

Cmin Cmax Csérednia

Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznos$ci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

W <2000 zt/m2pu
M <2000;3000>zt/m2pu

<3000;4000>zt/m2pu

N >4000 zt/m2pu



http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pabianicki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
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2. Konstantynow Lédzki — miasto i gmina w wojewodztwie t6dzkim, w powiecie pabianickim,
wchodzi w sktad aglomeracji 16dzkie;j.

Liczba ludnosci ok. 17 000 mieszkancow.

Obszar 27,25 km?.
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Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.
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Cmin Cmax Csrednia

Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

M <2000 zt/m2pu

N <2000;3000>zt/m2pu
<3000;4000>zt/m2pu

H >4000 zt/m2pu



http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pabianicki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
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1.2.3. Wybrane miasta wojewodztwa lodzkiego: Sieradz, Kutno

1. Sieradz — miasto i gmina w wojewddztwie todzkim, w powiecie sieradzkim.
Liczba ludnosci ok. 45 000 mieszkancow.
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Obszar 51,22 km?.
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Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe
2010-2011r.
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Cmin Cmax Csérednia

Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznos$ci od ceny jednostkowej.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

M <2000 zt/m2pu

W <2000;3000>zt/m2pu
<3000;4000>zt/m2pu

M >4000 zt/m2pu-brak



http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_sieradzki
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2. Kutno — miasto i gmina w centralnej czesci Polski, 20 km na potnocny zachdd od
geometrycznego srodka Polski.

Liczba ludnosci ok. 47 000 mieszkancow.

Obszar 33,59 km?.
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Rozklad cen jednostkowych 2010-2011r.

Podstawowe parametry cenowe 2010-2011r.

Cmin Cmax Csérednia

Udzial procentowy ilosci transakcji w zaleznos$ci od ceny jednostkowe;j.

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci
od ceny jednostkowej.
2010-2011r.

M <2000 zt/m2pu

M <2000;3000>zt/m2pu
11 <3000;4000>zt/m2pu
M >4000 zt/m2pu-brak



http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_miejska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Geometryczny_%C5%9Brodek_Polski
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1l. GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analiza objeto 3 powiaty graniczace z Lodzig .

POWIAT ZGIERSKI

POWIAT PABIANICKI
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POWIAT LODZKI WSCHODNI

Analiza objeto sprzedaz 100% udzialow w nieruchomosci.
Jako jednostke porownawcza przyjeto 1m? gruntu.

Calkowita ilo$¢ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2010r. do 31.12.2011r.
102949 , wtym :

2010r. — 1435

2011r. - 1514
Nie zanotowano tendencji spadkowej w ilosci transakcji zawartych w roku 2011 w
stosunku do roku 2010 .

Ilos¢ transakcji zawartych w poszczegolnych powiatach .

llos¢ transakg;ji [szt.]

o~ 676 677
700
600 1~ .
o G477 92
500
400 —/ 345 = 2010r.
- 260
300 ® 2011r.
200
f//
100
0 T T 1

toédzki Wschodni Pabianicki Zgierski
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Srednia jednostkowa cena transakcyjna w poszczegolnych powiatach.

Srednia cena jednostkowa [zt/m2]

= 2011r.

0,00 T T
todzki Wschodni Pabianicki Zgierski

Przeznaczenie nieruchomosci

Sposrod wszystkich transakcji wyrézniono nieruchomosci przeznaczone na cele :
1) Mieszkaniowe ,

2) Rolne, zielen, sport i rekreacje ,

3) Komercyjne,

4) Komunikacje .

Przeznaczenie nieruchomosci

2500 -
2000
1500 M [los¢ transakcji
1000 529 B Sredniacena jednostkowa
500 1~ a7 631913 53414
0 >
= (0]
$ £ £ S
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Dalszej analizie poddano 2141 transakcji sprzedazy prawa wlasnosci gruntéow
przeznaczonvch pod zabudowe mieszkaniowa .

Odrzucono transakcje :

1) stanowiace przedmiot uzytkowania wieczystego — 21 szt.

2) sprzedazy gruntow o powierzchni ponizej 200 m?, uznajac ze takie nieruchomosci nie
nadaja si¢ do samodzielnej zabudowy — 45 szt.

3) sprzedazy gruntéw o powierzchni powyzej 5000 m?, uznajgc ze takie nieruchomosci sa
przeznaczone pod zabudowe rezydencjonalng lub stanowia gospodarstwa rolne — 99 szt.
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Rozklad transakcji w poszczegolnych powiatach

Transakcje w powiatach
1000 1~
900 1~
800 1~
A
700
600
M |lo$¢ transakcji

500 7 B Sredniacena jednostkowa
400 14
300 g
200 '|
100 |

0 T T 1

tédzki wschodni Pabianicki Zgierski

Dynamika transakcji w poszczegolnych powiatach .
Najwyzsza w powiecie zgierskim .

llos¢ transakgji [szt.]
S 978
1000 -
-",-"-f
800 1
600 7 = " 2010r.
d 359 347
400 1 m2011r.
203 236
/
200 1
0 . . .
tédzki Wschodni Pabianicki Zgierski
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11.1. Powiat lodzki wschodni

Rozklad normalny (Gaussa) przedstawia si¢ nastepujaco .

Transakcje o cenach jednostkowych powyzej 137 zh/m?i ponizej 45 zb/m? wykraczaja poza
przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Srednia cena wynosi 91 z/m? .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakgji

Odchylenie standardowe: 46,22 Cena $rednia: 91,17

Srednia =91,17

Sr-odch. = 44,95 Sr+ odch. = 137,38

Max = 260,71

Z. dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedzialem ufnosci
wyznaczonym odchyleniem standardowym .
Wyselekcjonowano 308 transakcji .

Trend czasowy stabilny , nieznacznie malejacy , w granicach bledu obserwacji rynku
(R*=0,0062) .

y=-0,0099x + 487,62

R?=0,0062
L' 3
2
40,00
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Zaleznos¢ ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwazalnie malejaca (R2:0,0089) :
Za grunty o wiekszej powierzchni placone sa nieco nizsze ceny jednostkowe .

Zaleznosc¢ ceny jednostkowej od

powierzchnigruntu

y=-0,0277x+91,544
R?=0,0089

11.2. Powiat pabianicki

Rozklad normalny (Gaussa) przedstawia si¢ nast¢epujaco .

Transakeje o cenach jednostkowych powyzej 117 zt/m? i ponizej 23 zt/m? wykraczaja poza
przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Srednia cena wynosi 70 zZ/m’ .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakgji

Odchyleniestandardowe: 47,11 Cena $rednia: 69,63

Srednia = 69,63

[$r+ odch. = 116,74

/Sr- odch. = 22,53‘

Max = 319,18

Z. dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedzialem ufnosci
wyznaczonym odchyleniem standardowym .
Wyselekcjonowano 534 transakcje .

Trend czasowy stabilny , w granicach bledu obserwacji rynku (R*=0,0000) .
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0,0013x+10,573
R?

Y

0-¢T-T10C
0-TT-T10C
0-0T-TT0C
0-60-T10C
0-80-TT0C
0-L0-TT0C
0-90-T10C
0-S0-TT0C
0-70-T10C
0-€0-TT0C
0-¢0-TT0C
0-T0-TT0C
0-¢T-0T0C
0-TT-0T0C
0-0T-0T0C
0-60-0T0C
0-80-0T0C
0-£L0-0T0C
0-90-0T0C
0-50-0T0C
0-70-0T0C
0-€£0-0T0C
0-¢0-0T0C

0-10-0T0C

Zaleino$é ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwazalnie malejaca (R’
Za grunty o wi¢kszej powierzchni placone sa nieco nizsze ceny jednostkowe .

0,0288) .

7 7

Zaleznosé ceny jednostkowej od

i ponizej 27 zl/m® wykraczaja poza

przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.

ujaco .

0,0288

-0,0292x + 69,662

R2

2

66 zl/m"” .

y_

powierzchnigruntu

Rozklad normalny (Gaussa) przedstawia si¢ nastep
Transakcje o cenach jednostkowych powyzej 105 z¥/m

11.3. Powiat zgierski

Srednia cena wynosi
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Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakgji

Odchylenie standardowe: 39,13 Cena $rednia: 65,89

Srednia = 65,89

$r-odch. = 26,76] \ [$r + odch. = 105,03

Vom0

T T T T T ~— e T

Z dalszej analizy odrzucono transakcje o cenach skrajnych, poza przedzialem ufnosci
wyznaczonym odchyleniem standardowym .
Wyselekcjonowano 689 transakcji .

Trend czasowy stabilny , w granicach bledu obserwacji rynku (RZZO,OOOZ) .

y=-0,0014x+119,23
R?=0,0002

2010-01-08

Zaleino$é ceny jednostkowej od powierzchni gruntu zauwazalnie malejaca (R?=0,0725) .
Za grunty o wiekszej powierzchni placone sa nieco nizsze ceny jednostkowe .
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Zaleznosc ceny jednostkowej od

powierzchnigruntu
y=-0,0287x+ 73,637

11.4. Wybrane miasta satelitarne ¥.odzi.

Z powiatow objetych analiza wybrano najwi¢eksze miasta , dla ktorych zestawiono ilosci
zawartych transakcji , Srednie ceny jednostkowe i dominante¢ cenowa .

Miasto Hos¢ transakcji [szt.] Srednia cena transakcyjna [zl/m2] Dominanta [z}/m2]

Rzgow 22 84,79 7321
Tuszyn 13 81,84 99,30
Pabianice 62 103,55 99,11
Lutomiersk 14 75,27 79,30
Konstantynow £6dzki 114 112,87 103,35
Aleksandrow £6dzki 89 98,35 100,10
Koluszki 21 83,56 71,60
Zgierz 123 82,65 78,67
Ozorkow 65 59,75 59,84
Glowno 50 58,59 59,65
Razem transakcji 573

W llosé transakcji

40 ®Sredniacenajednostkowa
= Dominanta

20

Rzgdw

Tuszyn
Pahianice

Lutomiersk
now kddzki
sandraw badzki
Zgierz

Glowno

Uwaga :

Niewielkie ilosci transakcji zawartych w poszczegdlnych miastach nie pozwalajg na odregbne
oszacowanie trendéw czasowych i zaleznosci ceny jednostkowej od powierzchni gruntu .
Nalezy przyjaé , ze zaleznosci te sg zblizone do zaobserwowanych w powiatach .



