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|. NIERUCHOMO SCI LOKALOWE MIESZKALNE

[.1. RYNEK PIERWOTNY

Analizg objeto nastepujce miasta wojewddztwa todzkiego: Zgierz, Ozorkow, lkksandréw
t 6dzki, Pabianice, Konstantyndw £6dzki oraz Sieradz Kutno.

Badaniem okjto sprzeda 100% udziatéw w nieruchondoi.

Jako jednostkporéwnawca przyjeto 1nfp.u. lokalu mieszkalnego.

Wg danych zawartych w ,Bazie Danych o Rynku Nierucbmasci” odnotowano
50 transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.
Analiza ilosci transakcji :

- Zgierz - 3 transakcje

- Ozorkow — brak danych

-Aleksandrow £6dzki - 12 transakcji

- Pabianice — 22 transakcje

- Konstantynow todzki — 13 transakcji

- Kutno — brak danych

- Sieradz — brak danych

Rozktad cen jednostkowych.

Parametry cenowe
(z¥m2pu)
2011-2012

6000

5000

4000

3000

2000

1000

Cmin Cmax Csrednia

Struktura procentowa ilosci transakcji wg prawa do gruntu

Udziatniruchomo sciw zale znos$ciod
rodzaju prawa do gruntu
2011-2012

4%

Mu.w. - wt
B wi-wt.

brak danych




[.2. RYNEK WTORNY

Analiza objeto nastepupce miasta wojewodztwa todzkiego: Zgierz, Ozorkow, leksandréow
L édzki, Pabianice, Konstantynéw £.6dzki oraz Sieradz

Badaniem olgjto sprzeda 100% udziatéw w nieruchondoi.
Jako jednosikporéwnawcg przyjeto 1nfp.u. lokalu mieszkalnego.

llo ¢ transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.

to 620, wtym:
2011r. - 224
2012r. — 396

llos¢ transakcji zawartych w poszczegoélnych miastach .

llo$é transakcji2011-2012
152

160
140
120
100
80
60
40
20

Struktura ilo $ci transakcji wg prawa do gruntu w poszczegolnycimiastach:

Strukturailo s$citransakcjiw zale znosciod rodzaju prawa do
gruntu 2011-2012
20.00% 80,00%
80,00% | 72,10%
70,00% 63,20%
60,00% — 52,80% 56,10%
50.00%  41,50% 41,50%
40,00% -
29,30% B = ow.wt
30,00% -
18,20% 18,90% = whwi,
20,00% -
o 7,50% brak indentyf.
10,00% 1 1,80% 39,60%
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Srednia cena jednostkowa (zt/rfip.u.) w poszczegélnych miastach.

Cena $rednia (zt/m2pu)
2011, 2012
3500
2976 2976
3000 - 2857 2763
2500 - 2818 2270
2
835 2452
2000 - 1
2082
1500 -
m 2011
1000 -
m 2012
500 -
0 -1 T T T T T
A o < . v
g 816“ o & o e}"b
A o,\,o Q& /50\ 6’0 N
> Q N
N &2
e o
e $O

Rozktad normalny (Gaussa) za okres 2011-2012r. prdstawia Sk nastepujaco .
Transakcje o cenach jednostkowych powdej 3434zt/nfi ponizej 1846 ztnf wykraczaja
poza przedziat ufngci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Srednia cena wynosi 2640 zHAp.u. .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakcji
Odchylenie standardowe: 794 Cena s$rednia: 2 640
I
Sr-odch. = 1846 Sr+ odch. = 3434
Max =5 679
T T T T T O
296,26 1 296,26 2 296,26 3296,26 4 296,26 5296,26

Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych w okresi@010-2011r. Trend czasowy
nieznacznie malegcy.

Rozktad jednostkowych cen
transakcyjnych
2011-2012

6000
2 y=-0,6068x+ 27473

5000

4000

3000

2000

1000

O T T T T T T T 1
2010-11-2@11-02-2611-06-P®11-09-2@11-12-2312-04-2012-07-2012-10-2@13-01-26




Cenasrednia w poszczegolnych przedziatach powierzchnizytkowe;.

Zaleznoséceny sredniejod powierzchni

uzytkowej (z¥m2pu)
2011-2012

2800
2750
2700
2650
2600 .
m
2500 T 26at 2602/
s = M.
2400
2350 - T T T |

Pu<30m2  Pu<30;40>m2 Pu<30;60>m2 Pu>60m2

Udziat w rynku nieruchomosci lokalowych w zalenosci od wielkasci powierzchni
uzytkowej.

Udziatprocentowyw rynku nieruchomo  $cilokalowych w
zaleznosciod wielko $cipowierzchniu zytkowej
2011-2012

M Pu<30m2
M Pu<30; 40>m2
1 Pu<30; 60>m2
M Pu>60m2




1.2.1. Miasta powiatu zgierskieqo:

1. Zgierz — miasto i gmina w wojewddztwie t6dzkim, w powieagierskim, wchodce w skiad
aglomeracji todzkie;.

Obecnie na obszarze Zgierza istnieje 11 osiedlimdtracyjnych stanovcych jednostki
pomocnicze gminy, nieposiadag osobowsgci prawnej.
Liczba ludndci ok. 60 000 mieszkaéw. Obszar 42,33 Km
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Rozktad cen jednostkowych 2011-2012r.
Parametry cenowe (z{¥m2pu)
2011-2012
6000
5000
4000
3000
4797
2302
1000
o  M303m
Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowe;.

Udziatprocentowy w rynku
nieruchomo $cilokalowychwzale zno Sci
od poziomu ceny (z¥m2pu)

2011-2012
7,70 9,20
W <2000
[ <2000; 3000>
38,00 m <3000;4000>

H >4000




2. Ozorkéw — miasto i gmina nad rzglBzurg, w wojewodztwie t6dzkim, w powiecie
zgierskim. Miasto znajdujeR0 km na pétnoc od Lodzi.

Liczba ludndci ok. 21 000 mieszKedw.

Obszar 15,46 kf
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Rozktad cen jednostkowych 2011-2012r.
Parametry cenowe (z¥m2pu)
2011-2012
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T
Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowe;.

Udziat procentowy w rynku

nieruchomo $cilokalowychwzale zno s$ci
od poziomu ceny (zYm2pu)
2011-2012

2,40 2,40
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3. Aleksandréw todzki— miasto potéone w powiecie zgierskim, naigdo aglomeraciji
lodzkiej.

Liczba ludndci ok. 21 000 mieszKedw.

Obszar 13,50 kfn
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Rozktad cen jednostkowych 2011-2012r.

Parametry cenowe (z/m2pu)
2011-2012

4500
4000
3500
3000
2500
2000 4100
1500 2899
1000

500

o W39l . .
Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziatprocentowy w rynku nieruchomo  $ci
lokalowychwzale znosciodpoziomu

ceny (zt/m2pu)
2011-2012
3,60 12,70
m <2000
H <2000; 3000>

m m 12 <3000;4000>

= >4000
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|.2.2. Miasta powiatu pabianickieqo:

1. Pabianice— miasto i gmina w wojewddztwie t6dzkim, w powiegiabianickim. Drugie co do
liczby mieszkacoéw miasto aglomeracji todzkiej.

Dzielnice i osiedla: Centrum, Bugaj, Piaski, Stistiasto, Karniszewice, Klimkowizna,
Jutrzkowice, Wola Zaradagka Nowa, J. Salwy, Marii Konopnickiej, Jana PalktMikotaja
Kopernika, browa, Ryputtowice, Czyryczyn (daw.Sereczyn), Keval

Liczba ludndci ok.70000 mieszkaow.

Obszar 32,99 km2.
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Rozktad cen jednostkowych 2011-2012r.

Parametry cenowe (z/m2pu)
2011-2012

6000
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3000

2000

1000
o4 [l 585

Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziatpropcentowy w rynku
nieruchomo $cilokalowychwzale znos$ci
od poziomu ceny (z{/m2pu)
2011-2012

8,60

W <2000

1 <2000; 3000>
<3000;4000>

m >4000
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2. Konstantynéw t.6dzki— miasto i gmina w wojewddztwie t6dzkim, w powiepiabianickim,
wchodzi w skiad aglomeracji t6dzkiej.

Liczba ludndci ok. 17 000 mieszKedw.

Obszar 27,25 kfn
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Rozktad cen jednostkowych 2011-2012r.

Parametry cenowe (z¥m2pu)
2011-2012
5000
4500
4000
3500
3000
2500 I
2000 4403
1500
— L
500
o .  M346 [ ]
Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowej.

Udziat ptocentowy w rynku
nieruchomo s$cilokalowychwzale znos$ci
od poziomu ceny (z{/m2pu)
2011-2012

5,80

<2000
[ <2000; 3000>
11 <3000;4000>
1 >4000
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1.2.3. Wybrane miasta wojewo6dztwa t6dzkieqgo: Sierad

1. Sieradz— miasto i gmina w wojewddztwie t6dzkim, w powieaieradzkim.
Liczba ludndci ok. 45 000 mieszKedw.
Obszar 51,22 km2.
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Rozktad cen jednostkowych 2010-2011r.

Parametry cenowe (z{/m2pu)
2011-2012

4000
3500
3000
2500
2000
1500 36 |
1000 | [asss
500 L

o | Mao3 [

Cmin Cmax Csrednia

Udziat procentowy ilosci transakcji w zaleznosci od ceny jednostkowe;.

Udziat procentowy w rynku
nieruchomo $cilokalowychwzale znos$ci
od poziomu ceny (zYm2pu)
2011-2012

7,80 ~ 0,00 11,00

W <2000

11 <2000; 3000>
<3000;4000>

= >4000
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. GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analiza objeto 3 powiaty graniczce z todza .

POWIAT ZGIERSKI

Aleksandrdw
tédeki

POWIAT PABIANICKI
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POWIAT £ ODZKI WSCHODNI

Analiza objeto sprzeda 100% udziatéw w nieruchomdci.
Jako jednostke poréwnawcz przyjeto 1m? gruntu.

Analiza objeto transakcje sprzeday gruntéw o powierzchni powyzej 200 nf , uznajac ze
takie nieruchomasci o mniejszej powierzchni nie nadag sie do samodzielnej zabudowy .

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.

to 2270 , wtym :
2011r. — 1254
2012r. -1016

Nie zanotowano tendencji spadkowej w il&ci transakcji zawartych w roku 2012 w

stosunku do roku 2011 .

llo$¢ transakcji zawartych w poszczegélnych powiatach .

600

500

400

300

200

100

llos¢ transkacji w powiatach

NN N

m2011
m2012

kédzki wschodni Pabianicki Zgierski
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Srednia jednostkowa cena transakcyjna w poszczeg6lol powiatach.

Srednia cena jednostkowa w powiatach

v

&0
70 -
€0 -
50
m 2011
40 - 201
m 012

30
20 A
10

tadzki wschodni Pahbiznicki Zglerski

Przeznaczenie nieruchomsxi

Spasréd wszystkich transakciji wygfiiono nieruchoméxi przeznaczone na cele :

1) Mieszkaniowe ,

2) Rolne, ziela, sport i rekreacje ,
3) Komercyjne

4) Komunikacje .

Dalszej analizie poddano 1425 transakcji sprzeda prawa wiasnaci gruntow pod
zabudowe , 0 powierzchni najczsciej wystepujacej w obrocie ti. od 200 m do 5000 i .

Odrzucono transakcje stanowace przedmiot wytkowania wieczystego .
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Rozktad transakcji w poszczeqdlnych powiatach

[1.1. Powiat t6dzki wschodni

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.

to 387 ,wtym:
2011r. - 224
2012r. - 163

Trend czasowy nieznacznie malagy .

y=-0,0397x+ 1710,9
R==0,0327

2011-03-03
2011-05-03
2011-07-03 -
2011-08-03 -
2011-11-03 -
2012-01-03
2012-03-03
2012-05-03
2012-07-03 -
2012-08-03
2012-11-03
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2011 2012

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .
Transakcje o cenach jednostkowych powej 132 ztnfi ponizej 43 zt/nf wykraczaja poza
przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.
Srednia cena wynosi 87 zi/rh.

Dominanta wynosi 50 zHn .

Mediana wynosi 85 zi/nf .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakcji

Odchylenie standardowe: 44 Cena $rednia: 87

Srednia = 87

Sr-odch. = 43 | |S'r+ odch. = 132

-30,00 20,00 70,00 120,00 170,00 220,00 270,00 320,00

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu nieznaczei zmienna.
Generalnie za grunty o wekszej powierzchni ptacone g nieco nizsze ceny jednostkowe .
Jednak dla réznych przedziatbw powierzchni zal@nosé ta jest rozna .
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y=-0,0436x+ 95,798
R==10,0121

I1.2. Powiat pabianicki

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.

to 420 , wtym:
2011r. — 247
2012r. - 173

Trend czasowy nieznacznie malagy .

y=-0,0308x+1318,9
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2011 2012

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .

Transakcje o cenach jednostkowych powsej 99 ztnf i ponizej 25 zHnf wykraczaja poza
przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Srednia cena wynosi 62 zi/rh.

Dominanta wynosi 40 zHn .

Mediana wynosi 51 zi/nf .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakgji

Odchylenie standardowe: 37 Cena $rednia: 62

Srednia = 62

|§r+ odch. = 99

/‘S’r- odch. =25 |

I

-30,45 19,55 69,55 119,55 169,55 219,55 269,55

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu nieznaczei zmienna.
Generalnie za grunty o wekszej powierzchni ptacone g nieco nizsze ceny jednostkowe .
Jednak dla réznych przedziatdbw powierzchni zal@nosé ta jest rozna .
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¥ =-0,0654x+ 75,833

n2 falaW, Fa
L R=—=10,0466

I1.3. Powiat zgierski

Catkowita ilosé transakcji zanotowanych w okresie od 01.01.2011do 31.12.2012r.

to 618 , wtym:
2011r. - 338
2012r. — 280

Trend czasowy stabilny .

Trend czasowy
400 y = 0,0006x + 40,054
350 R*=1E-05 ) G
300
250
200 T * A
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Srednia cena jednostkowa w roku

63

63
63

63

63

62

62 -
62 -
62 -

2011

Rozktad normalny (Gaussa) przedstawia ginasigpujaco .

Transakcje o cenach jednostkowych powsej 98 ztnf i ponizej 28 ztnf wykraczaja poza
przedziat ufnosci wyznaczony odchyleniem standardowym.

Srednia cena wynosi 63 zi/rh.

Dominanta wynosi 50 zHn .

Mediana wynosi 57 zi/nj .

Wykres rozktadu normalnego dla wybranych transakgji

Odchylenie standardowe: 35 Cena $rednia: 63

Srednia = 63 I

Sr-odch. = 28 % |Sr+ odch. = 98

v - T

T T T T T v T T T
-30,38 19,62 69,62 119,62 169,62 219,62 269,62 319,62 369,62

Zaleznosé ceny jednostkowej od powierzchni gruntu nieznaczei zmienna.
Generalnie za grunty o wekszej powierzchni ptacone g nieco nizsze ceny jednostkowe .
Jednak dla réznych przedziatbw powierzchni zal@nosé ta jest rozna .
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y =-0,0514x + 78,61
T=0,0693

I1.4. Wybrane miasta satelitarne t odzi

Z powiatéw objetych analiza wybrano najwieksze miasta , dla ktérych zestawiono ikzi
zawartych transakgciji , srednie ceny jednostkowe i dominang cenowg .

Miasto llo§é transakciji [szt.] Srednia cena transakcyjna [z4/m2] Mediana [z/m2] Domnanta [z/m2]

Rzgoéw 24 94 50 82
Tuszyn 19 93 20 73
Pabianice 56 120 30 95
Lutomiersk 2 929 929
Konstantynéw odzki 113 108 100 100
Aleksandréw £ 6dzki 85 91 60 89
Koluszki 28 88 56 80
Zgierz 123 88 80 80
Ozorkéw 52 51 14 52
Glowno 51 61 72 61
Razem transakcji 553

m llosc transakeji
B Srednia cena trenskacyjna

= Meciana

m Dominanta

Koluszki
Zgierz
Ozorkow
Glowno

@
=
=
g
o
kel
o

Lutomiersk

stantynow tadzki
eksandrow todzki

Uwaga :
Niewielkie ilosci transakcji zawartych w poszczegolnych miastaelponzwalag na odebne

oszacowanie trendoéw czasowych i zal&ci ceny jednostkowej od powierzchni gruntu .
Nalezy przyja¢ , ze zalenosci te g zblizone do zaobserwowanych w powiatach .



