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WSTEP — WPROADZENIE DO ANALIZY RYNKU 2014 + 2015

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci objefa transakcje wpisane do Bazy Danych
0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, ktére miaty miejsce w okresie od
01.01.2014r. do 31.12.2015r.

Analiza skoncentrowana zostata na rynku mieszkaniowym. Niniejszy raport
przestawia wyniki analizy dla trzech gtéwnych segmentéw tédzkiego rynku:
l. rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych;

. rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
1. rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi .

Podczas analizy kazdego z ww. segmentow 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 —
ktére na tle innych transakcji byty skrajnie niskie (ceny okazjonalne) lub skrajnie wysokie
(ceny amatorskie). W kazdym z rozdziatéw znajduje sie odpowiedni komentarz odnosnie
transakcji odrzuconych. Wytaczono réwniez transakcje, przy ktérych opis wskazywat, ze
transakcja moze by¢ nierynkowa z powodu powigzania stron transakgc;ji.

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 tédzkiego Osrodka Geodezji (rys. nr 1).

Rys. nr 1 Podziat terytorialny todzi.

Zrédto: opracowanie wtasne na pdstaw1e http://qis.mapa.lodz.pl/Ogolna/default.aspx#.
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Analiza rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych oraz rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zostata przeprowadzona
oddzielnie dla rynku pierwotnego i wtdrnego.

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 jednorodzinnymi.

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

Szczegdtowe zatozenia przedstawione sg w poszczegdlnych rozdziatach.

NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

1.1.

1.2.

1.2.1.

WSsTEP

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej objeta rynek
pierwotny i rynek wtoérny, 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 2014 i 2015.

W analizowanym okresie na rynku pierwotnym odnotowano 1132 transakcje, a na
rynku wtornym 4428. tacznie byto 5560 transakcji nieruchomosciami lokalowymi.

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

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 tacznie 5560 transakcji nieruchomosciami lokalowymi w tym 1132
transakcje na rynku pierwotnym i 4428 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 transkacji na rynku wtorym i pierwotnym w 2014 i 2015 roku
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Wykres nr 2

Udziat w tgcznej liczbie transakeji nieruchomosciami
lokalowymi mieszk. na rynku wtérnym i pierwotnym
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Wykres nr 3

Liczba transakcji wg rodzaju rynku w 2014r.

Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny i wtérny
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Wykres nr 4
Liczba transakcji wg rodzaju rynku w 2015r.
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny i wtérny
22500 2339 (77%)
-
3
§2000 -
o
| 1500 -
1000 694 (23%)
0 - T

Rynek wtorny Rynek piewotny

Strona71z33




Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi na rynku wtérnym w
2015r. (2339 transakcji) byta wieksza niz w 2014r. (tj. 22089). Wzrost liczby transakcji wynosi
12%. Natomiast liczba transakcji na rynku pierwotnym zwiekszyta sie az o 58% z poziomu -
438 - w 2014r. do 694- w 2015r.

taczna liczba transakcji zawarta na rynku pierwotnym i wtérnym w 2015r. wyniosta
3033 i byta 0 20% wyzsza niz w 2014r. (2527 transakcji), co dowodzi wiekszej aktywnosci na
rynku nieruchomosci lokalowych.

1.2.2. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym
i wtérnym
Wykres nr 5 przedstawia $rednie ceny nieruchomosci lokalowych na rynku
pierwotnym i wtédrnym w roku 2013 i w roku 2014r. Réznice w poziomach cen nie sg znaczne
i moga wynikac z réznej struktury jakosciowej lokali. Ogélnie wzrost cen w latach 2014+2015
nie zostat zaobserwowany, co przedstawia wykres w podrozdziale nr 1.3.
Wykres nr 5
Srednie ceny w 2014iw 2015
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Wykres nr 6 przedstawia zestawienie $rednich 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

Srednia cena zi/m2
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Srednie ceny w latach 2009-2015 na rynku wtérnym i pierwotnym

M rynek wtorny

2009-2010 2011-2012 2013 2014 2015

Z wykresu nr 6 wynika, ze srednie ceny na rynku pierwotnym w latach 2014+2015
w porownaniu do poziomu z lat 2011 +2012 sg na podobnym poziomie. Znaczgca zmiana
nastgpita pomiedzy okresem 2009-2010 a 2011+2012, kiedy to $rednie ceny na rynku
pierwotnym zmniejszyty sie o ok. 405 zt/m” tj. 8%. Rdznica 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 umoéw
sprzedazy w latach 2009 i 2010 mogty pochodzi¢ 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
1.3.

Na rynku wtérnym cena $rednia wyniosta w 2015r 3248 A/m? i byta 0 67 zt/m2 tj. o
2% nizsza niz w 2014r.

Analiza trendu czasowego zmian cen w latach 2014+2015 na rynku wtérnym nie
wykazuje tendencji spadkowej i poziom cen jest stabilny, co zostato przedstawione w
podrozdziale nr 1.4.2.
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1.3.

1.3.1.

RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH - CAtA £ODZ

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 2014+2015 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 sg nizsze niz na rynku lokali w
nowych budynkach. (Liczba tych transakcji wyniosta w latach 2014 i 2015 ok. 100).

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. Co do zasady transakcje obejmujg
cene lokalu bez uwzglednienia ceny za miejsca parkingowe w parkingach podziemnych lub
naziemnych, gdy miejsce parkingowe stanowi udziat w odrebnej nieruchomosci- tj. w lokalu
garazowym. W przypadku czesci transakcji miejsce garazowe stanowi pomieszczenie
przynalezne i w takiej sytuacji jego cena jest ujeta w cenie lokalu bez wyodrebnienia ceny
miejsca postojowego. Zdarza sie, ze prawo do miejsca postojowego sprzedawane jest jako
prawo do korzystania zwigzane z wtasnoscig lokalu.

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

Tabelanr1

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015

Okres analizy: 2014 2015 2014 2015

Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 1132 438 694

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?

e Srednia arytmetyczna 4237 4281 4208

e Cmin 2478 2773 2478

e Cmax 8330 8330 6 890

e odchylenie standardowe 553 509 578

¢ mediana 4181 4245 4176

1

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 transakcji

rocznie.
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Wykres przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych w czasie i trend
czasowy w latach 2014 i 2015:
Wykres nr 7

Trend czasowy w 2014 i 2015r.
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne rynek pierwotny
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Data transakcji

Punkty na wykresie przedstawiajg poszczegdlne transakcje zawarte w latach 2014
i 2015. 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>.

Najwyzsze ceny odnotowano gtéwnie w 2014 roku, kiedy na rynku miaty miejsce
transakcje w przedziale od 5000 zt/m® do 8997zt/m”* w budynkach o podwyzszonych
standardzie o charakterze apartamentowym. Natomiast w 2015r. ceny powyzej poziomu
6000zt/m? odnotowano tylko szeé¢ i zadna z nich nie przekroczyta 7000zt/m?.

Linia trendu zmiany cenna wykresie nr 7 nie wykazuje zadnej tendencji wzrostowe;.

Ponizej przedstawiono linie trendu na oddzielnych wykresach nr 8 i 9 odpowiednio
dla roku 2014 i 2015. Na wykresach jest widoczne, ze w roku 2014, kiedy nie wystapita tak
duza liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi o charakterze apartamentéow trend byt
stabilny.
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1.3.2. Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w
latach 2014 i 2015 w catej todzi

Analiza struktury powierzchni sprzedawanych na pierwotnym 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 0 najmniejszej powierzchni ponizej 40m”. (ok 10%).

Wykres nr 8

Trend czasowy w 2014r.
o ocgynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
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Trend czasowy w 2015r.
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Wykres nr 10

Struktura powierzchni lokali mieszk. na rynku

pierwotnym w latach 2014-2015

H <=39,99m2
B <40m2, 59,99m2>
W <60m2, 89,99m2=>

m >=90m2

Przedziaty Pu lokalu (m?)  Udziat (%) Liczba transakcji
<39,99 m2 10% 117
<40-59,99> m2 45% 511
<60-89,99> m2 37% 416
290 m2 8% 88
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1.3.3. Srednie ceny w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

Wykres nr 11

Srednie ceny za 1m2 w przedziatach powierzchniowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych (2014i 2015)
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Wykres nr 11 przedstawia Srednie ceny w poszczegdlnych przedziatach powierzchni.
Ceny $rednie w przedziatach powierzchni lokali od 40m* do 59 m*i od 60 m” do 89 m*s3 na
zblizonym poziomie tj. ok 4214 i 4249 zt/m”.

Nizszg o niecate 100 zt/m® (o 2%) cene $rednig uzyskaty lokale o najwiekszych
powierzchniach od 90m? tj. 4196 zt/m”. W latach 2013-2014 $rednia cena w ty przedziale byta
wyzsza o ok. 600 zt/m” i byto to spowodowane przez transakcje z 2013 roku drogimi
apartamentami o duzych powierzchniach, w centrum miasta o cenach powyzej 6000 zt/m’.
W roku 2014 i 2015 odnotowano tylko pojedyncze transakcje apartamentami, a lokale o
powierzchniach od 90m? nie miaty charakteru apartamentéw, stad ceny zblizone do
najbardziej typowych.

Najnizsza cena $rednia, odnotowana jest w transakcjach najmniejszym lokalami o
powierzchni mniejszej lub réwnej 39,99m?” i wynosi 4037 zt/m>.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdine cechy a nie tylko
powierzchnia uzytkowa, dlatego powyiszy wykres nr 37 jest obarczony pewna
niedoktadnoscia gdyz nie przedstawia wyniki analizy przy zatozeniu zasady 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 sa ok. 30% lokale tarisze tj. o cenach od 3000 do 3999zt/m”. Lokale o cenach
ponizej 2999zt/m” stanowig wyjatek. Drozsze transakcje od 5000zt/m” dotycza ok. 9% tacznej

liczby transakcji.
Wykres nr 12

Liczba transakcji w przedziatach powierzchniowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych (2014i 2015)
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1.3.5. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Batut

Tabela nr2
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Batuty
Okres analizy: 2014 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach: 282 119 163
Parametry cenowe: z2t/m’ z2t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4332 4 378 4 299
e Cmin 2945 3023 2945
e Cmax 6 890 5711 6 890
e odchylenie standardowe 585 535 619
¢ mediana 4 385 4416 4325

Wykres nr 13
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1.3.6. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Gdrnej
Tabelanr3

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015 nha Gérnej

Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach: 104 43 61
Parametry cenowe: zt/m? z2t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3921 4072 3816
e Cmin 2478 3274 2478
e Cmax 5193 5030 5193
e odchylenie standardowe 481 336 539
e mediana 3994 4027 3987
Wykres nr 15
Garna - rozkiad jednostkowych parametrow cenowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszk.(2014i2015)
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1.3.7. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Polesia
Tabelanr4

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015 na Polesiu

Okres analizy: 20142015 2014 2015

Liczba transakcji w latach: 288 74 131

Parametry cenowe: zt/m? z2t/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4 087 4132 4 050
e Cmin 2816 3368 2816
e Cmax 5577 5501 5577
e odchylenie standardowe 434 309 514
e mediana 4077 4077 4074

Wykres nr 17

Polesie - rozktad jednostkowych parametrow cenowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszk.(2014i2015)
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Wykres nr 18

Polesie - trend czasowy — rynek pierwotny nieruchomosci
lokalowych — Polesie (2014 i 2015)
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1.3.8. Rynek pierwotny lokali mieszkalnych na obszarze Sr6dmiescia

Tabelanr5

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015 w Srédmiesciu

Okres analizy: 2014i 2015 2014 2015

Liczba transakcji w latach: 104 50 72

Parametry cenowe: zt/m? z2t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4 655 4 686 4 634
e Cmin 2847 3796 2847
e Cmax 8330 8330 6577
e odchylenie standardowe 740 814 689
e mediana 4530 4530 4532

Wykres nr 19

Srédmiescie- rozktad jednostkowych parametréw cenowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszk.(2014i2015)
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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: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach: 336 95 241
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4230 4244 4224
e Cmin 2773 2773 2944
e Cmax 6712 5365 6712
e odchylenie standardowe 440 408 452
e mediana 4164 4186 4160

Wykres nr 21

Widzew- rozkiad jednostkowych parametrow cenowych
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszk.(2014i2015)
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Wykres nr 22
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1.3.10. Liczba transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 23

llos¢ transkacji w dzielnicach
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych (2014 2015)
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Wykres nr 24
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Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych 2014-2015
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Analiza wykazata, ze najwiecej nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym
sprzedane zostato w latach 2014 i 2015 na Widzewie 30%, na drugim miejscu po 25% udziatu
w rynku miaty dzielnice Batuty i Polesie a najmniej w dzielnicach Srédmiescie (11%) i Gérna
(tylko 9%).

W rozbiciu na rok 2014 i 2015r. sytuacja sie zmienia, co prezentujg kolejne wykresy,
gdyz w 2014r. dominuje Polesie (30%), a w 2015r. Widzew (35%). Zaréwno w 2014 i 2015
najmniejszy udziat w rynku pierwotnym maja dzielnice Gérna i Srédmiescie.

Wykres nr 25
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Wykres nr 26
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Wykres nr 27

Udziat liczby transakcji wg dzielnic w 2014
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych
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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

Srednie ceny w dzielnicach w 2014iw 2015
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych
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Whioski z analizy rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

1. Analiza wykazata, ze najwiecej transakcji odnotowano w 2014r w dzielnicy
Polesie (30%), natomiast w 2015r. udziaty poszczegdlnych dzielnic byty mniej
zréznicowane i dominowaty transakcje z dzielnicy na Widzewie(35%).
Najmniejsza liczba transakcji miata miejsce na Gérnej (tylko 9% wszystkich
transakcji w 2014 i 1% w 2015).

2. Najwyisze ceny odnotowano w centrum miasta w dzielnicy Srédmiescie
(wykres nr 30) Srednia w 2014 i 2015r. byta bardzo podobna i oscylowata
wokot 4655zt Nalezy jednak zwrdcié uwage na to, Zze najwyzsza cena w tej
dzielnicy w 2014r. wynosita 8330zt/m? a w 2014r. spadta do poziomu
6577zt/m°. Wynika to z faktu, ze w 2014r. sprzedane zostaty lokale w
budynku o podwyzszonym standardzie w $cistym centrum miasta, ktére to
ceny odbiegaty znacznie od poziomu cen typowych lokali na lokalnym rynku.

3. Na drugim miejscu pod wzgledem wysokosci cen uplasowata sie dzielnica
Batuty ze érednig ceng 4332zt/m’. Poziom ten nie odbiega znacznie od
$rednie ceny na Widzewie (4230 zt/m2) i Polesiu (4164 zt/m?).

4. Najmniejszg liczbg transakcji i najnizszym poziomem cen transakcyjnych
wyrdznia sie dzielnica Gérna. Srednia cena w 2015 byta ponizej poziomu
4000zt/m? i wynosita 3816zt/m”.

1.4. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH — CAtA tODZ
1.4.1. Podstawowe wskazniki dla rynku wtdrnego nieruchomosci lokalowych
Rynek wtdrny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub w ktérych
strong sg podmioty inne niz osoby fizyczne z wytgczeniem 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
ktorych strong byt deweloper.
Ze zbioru odrzucono 4 transakcje ponizej 700zt/m? jako transakcje nierynkowe.
Tabela nr7
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2013-2014
Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2013 i 2014 4428 2089 2339
Parametry cenowe: z#t/m? z#t/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3280 3315 3248
e Cmin 820 910 820
e Cmax 8 330 8330 7 619
e odchylenie standardowe 791 787 793
¢ mediana 3233 3253 3220
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1.4.2. Trend czasowy na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych — cata
todz

Wykres nr 31
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1.4.3.
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Analiza trendu czasowego nie wykazata istotnych zmian w poziomie cen w czasie.
Najbardziej typowe ceny ksztattujg sie w przedziale od 2500zt/m® do 4500zt/m’. Ceny
powyzej 6000zt/m> osiagaja pojedyncze transakcje.

nieruchomosci lokalowych w nowszych budynkach o charakterze apartamentowym.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach

2014 2015 w catej todzi

Wykres nr 34

Udziat liczby transakcji wg lokalami w poszczegolnych
3% przedziatach powierzchni Pu
Rynek wny nieruchomosci lokalowych

W <=39,99m2
H<40m2, 59,99m2>
H<60m2, 89,99m2=>

m>=90m2
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Najwiecej transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym odnotowano w przedziale
powierzchniowym od 40 do 59,99m*(47%) podobnie jak na rynku pierwotnym. W
przeciwienstwie do rynku pierwotnego na drugim miejscu nie znajdujg sie lokale o
powierzchni od 60 m® do 89,99m” ale najmniejsze lokale ponizej 40m*(36%). Najmniejsza
liczba transakcji dotyczyta duzych lokali o powierzchni powyzej 90m*(10%). Takie same
proporcje byty w latach 2013 i 2014.

Wykres nr 35

Liczba transakcji w przedziatach powierzchniowych
Rynek wtorny nieruchomosci lokalowych (2014 2015)
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1.4.4. Srednie ceny w zaleinosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

Wykres nr 36
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Analiza cen nieruchomosci lokalowych w poszczegélnych przedziatach powierzchni
uzytkowej wykazata, ze najwyisza cena $rednia tj. 3546zt/m® odpowiada przedziatowi
powierzchni w przedziale od 60 do 89,99m?’. Najnizsza jest cena érednia za lokale ponizej
39,99m? i wynika z tego, ze lokale o mniejszych powierzchniach potozone sg gtéwnie w
starych budynkach (kamienicach). Stosunkowo niska cena w przedziale powyzej 90m?
rowniez wynika, z tego, ze wiekszos¢ tak duzych lokali potozona jest w starych kamienicach w
dzielnicy Srédmiescie.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdine cechy a nie tylko
powierzchnia uzytkowa, dlatego wykres nr 36 jest obarczony pewng niedoktadnoscig gdyz nie
przedstawia wynikdw analizy przy zatozeniu ceteris paribus.

1.4.5. llosé transakcji a cena nieruchomosci lokalowych na rynku wtérnym w latach
2014 2015 w catej todzi

Wykres nr 37
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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 53 % rynku. Na drugiej pozycji
z udziatem 34% 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 11% transakcji. Natomiast
najwyzsze ceny, powyzej 5000zt/m?, dotyczyly ok. 3% transakcji. Relacje sg prawie identyczne jak w

latach 2013-2014.
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1.4.6. Rynek wtoérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych- Batuty
Tabela nr 8
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Batuty
Okres analizy: 2014i 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 1330 613 717
Parametry cenowe: zt/m? z7t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3307 3374 3249
e Cmin 888 1244 888
e Cmax 6 767 6491 6 767
e odchylenie standardowe 683 681 679
¢ mediana 3229 3262 3229
1.4.7. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Gérna
Tabelanr9
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Gdrna
Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 1166 500 666
Parametry cenowe: zt/m? zt/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3207 3228 3192
e Cmin 820 919 820
e Cmax 6721 5522 6721
e odchylenie standardowe 683 651 707
¢ mediana 3186 3195 3170
1.4.8. Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Polesie
Tabela nr 10
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Polesie
Okres analizy: 2014i 2015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 810 399 411
Parametry cenowe: zt/m? z2t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3197 3213 3181
e Cmin 965 1175 965
e Cmax 7131 7131 6 592
e odchylenie standardowe 826 810 842
¢ mediana 3190 3209 3147
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1.4.9. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Srédmiescie

Tabelanr 11
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Srédmiescie
Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 445 196 249
Parametry cenowe: zt/m? z2t/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3306 3238 3359
e Cmin 893 1176 893
e Cmax 8330 8330 7619
e odchylenie standardowe 1193 1171 1210
* mediana 3191 3122 3225
1.4.10. Rynek wtérny lokali mieszkalnych - Widzew
Tabela nr 12
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2014-2015
Widzew
Okres analizy: 20142015 2014 2015
Liczba transakcji w latach 2014 i 2015 675 379 296
Parametry cenowe: zt/m? zt/m’ zt/m?
e Srednia arytmetyczna 3435 3484 2447
e Cmin 910 910 1028
e Cmax 6 360 6 360 2915
e odchylenie standardowe 763 811 422
e mediana 3406 3414 2569

1.4.11.

Liczba transakcji na rynku wtornym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 38
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Wykres nr 39
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Liczba zawieranych na rynku wtérnym transakcji w poszczegdlnych dzielnicach w
roku 2014 i 2015 jest na podobnym poziomie. Najwiecej transakcji na rynku wtérnym
odnotowano na Batutach, na drugim miejscu na Gérnej.

W dzielnicy Gérna liczba transakcji wyraznie wzrosta w 2015r. o ok. 41% Z kolei
zmalata w 2014r. w stosunku do 2013r. 0 19%.

Najmniej transakcji odnotowano na terenie Srédmiescia.

Wykres nr 40

Udzial liczby transakcji wg dzielnic w 2014i 2015
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych
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1.4.12. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku wtérnym-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 41

Srednie ceny w dzielnicach w 2014iw 2015
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych

5000 4686 4534

4500 +—— 4378 4299 4132 7950 4244 4224
4000 -

3500 -
3000 -
2500 -
2000 -
1500 -
1000 -

m2014
m 2015

Srednia cena z2t/m2

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

1.4.13. Whnioski z analizy rynku wtornego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

1. Analiza rynku wtérnego wykazata, ze najwieksza liczba transakcji miata
miejsce w latach 2014 i 2015 w dzielnicy Batuty. Dzielnica Gérna znalazta sie
na drugim miejscu pod wzgledem liczby transakcji.

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

2. Ceny srednie w 2015r. odnotowano na najnizszym poziomie w dzielnicy
Gorna (3816 zt/m?), a najwyisze w dzielnicy Srédmiescie(4634 zt/m?). Na
drugim miejscu pod wzgledem wysokosci ceny Sredniej znalazty sie Batuty,
nastepnie Widzew i Polesie (rdznice nie sg znaczgce i wynoszg o 4050 do
4299 zt/m?).

3. Sytuacja na rynku pierwotnym jest stabilna. Ceny $rednie nieruchomosci
lokalowych mieszkalnych w roku 2014 i 2015r. nieznacznie réznig sie od
siebie i wynosza 4281 zt/m? w 2014r. i 4208 zt/m*w 2015r.

4. Najwiecej transakcji na rynku wtérnym bo az 53% zanotowano przy cenie od
3999 zt/m? do 3999 zt/m>.

5. Typowe powierzchnie sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w
2014 i w 2015r.mieszczg sie w przedziale 40+ 60 m? (47%).
Autorki : dr inz. Zdzistawa Ledzion — Trojanowska
rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414
mgr Magdalena Franczuk
rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137
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Strona 33z33




