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1. Wstep
Analiza 16dzkiego rynku nieruchomosci obejmuje lata 2015-2016 i jest kontynuacja
corocznej analizy wykonywanej w oparciu o dane z Bazy Informacji o Rynku Nieruchomosci
prowadzonej] w ramach zadan realizowanych przez Lodzkie Stowarzyszenie Analitykow
Rynku Nieruchomosci dziatajace pod patronatem t.6dzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych.
Analiza todzkiego rynku nieruchomosci sktada sie z 3 czesci obejmujacych glowne
segmenty rynku:
L. Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
II.  Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
III.  Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi

Ogotem przeanalizowano 8024 transakcje, w tym 6814 transakcji z rynku nieruchomosci
lokalowych mieszkalnych, 745 transakcji z rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych i 465 transakcji z rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Udziat procentowy transakcji w poszczeg6lnych rodzajach rynku

2015-2016

M nieruchomosci lokalowe
mieszkalne

H grunty niezabudowane

nieruchomosci zabudowane
bud. mieszk. jednorodz.

W analizie oparto si¢ wylacznie na transakcjach spelniajacych wymogi transakcji
rynkowych. Analiza objeto sprzedaz 100% udziatéw w nieruchomosci.

Odrzucono transakcje o cenach skrajnych, ktore w badanym zbiorze transakcji
charakteryzowaty si¢ bardzo wysokim lub bardzo niskim poziomem cen.

Analize przedstawiono w odniesieniu do badanego okresu czasu, miasta Lodzi, a takze

w odniesieniu do poszczegolnych dzielnic i w rozbiciu na poszczegdlne lata.



Analiza rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych 1 rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zostala przeprowadzona
oddzielnie dla rynku pierwotnego i rynku wtornego.

Szczegotowe zalozenia dla poszczegdlnych segmentéw rynku przedstawiono w kazdej

czesci analizy.

2. Ogoélne dane statystyczne miasta

Powierzchnia miasta L.odzi wynosi 293 km? i nie ulega zmianie od kilku lat.
W 2015 r. liczba ludno$ci miasta wynosit 701 tys. 0sob.

Wedtug danych Urzedu Statystycznego w t.odzi, na koniec grudnia 2016 r. liczba
mieszkancow t.odzi wyniosta juz 696.5 tys. oséb.

W skali roku liczba mieszkancow miasta zmniejszyla sie o 4,5 tys. oséb, tj. o 0,6%.
Najwiekszy ubytek ludnosci wystapit na Balutach — o 1,6 tys. 0s6b (tj. o 0,8%), najmniejszy
odnotowano na Widzewie (o 0,2 tys. 0sob, tj. o 0,2%). Obserwowany od wielu lat spadek
liczby ludnosci to rezultat negatywnych tendencji w zakresie ujemnego przyrostu naturalnego
oraz, w mniejszym stopniu, emigracji mieszkancoéw L.odzi poza granice miasta na pobyt staty.

W 2015 i 2016 roku 1.6dz nadal byla trzecim miastem w kraju pod wzgledem liczby
ludnosci, przed Warszawa i Krakowem ale liczba mieszkancow Wroctawia, ktdre znajduje sie

tuz za Lodzia, w przeciwienstwie do naszego miasta stale rosnie.

Podzial terytorialny miasta — dzielnice f.odzi
1




3. Uwagi i zastrzezenia

e Analiza ma charakter informacyjno-pogladowy. Zawiera zestawienia i wykresy
oparte na danych z Bazy Informacji o Rynku Nieruchomosci prowadzonej
w ramach zadan realizowanych przez 1.6dzkie Stowarzyszenie Analitykéw Rynku

Nieruchomosci.

e Przyjeto, ze transakcje (rekordy) znajdujace si¢ w Bazie, wykorzystane w analizie,

zostaly prawidtowo wprowadzone i opisane.

e Forma analizy i informacje w niej zawarte pozwalaja na wlasng interpretacje
i wyciaganie wnioskow, przez osoby korzystajace z opracowania, odnosnie
zachowan zmieniajacego si¢ lokalnego rynku nieruchomosci, w jego gtéwnych

segmentach.

e Zawarte w analizie opisy wykresow stanowig wlasne wnioski i podsumowania
autorek opracowania, majace na celu przyblizenie informacji wynikajacych
z dokonanych zestawien. Powinny one utatwi¢ bardziej doktadng analize

lokalnego rynku nieruchomosci.

o W kazdej czesci analizy numeracja wykresow i tabel ustanowiona jest odrebnie.

e _Analiza t6dzkiego rynku nieruchomosci 2015-2016” zawiera 110 stron, 19 tabel

i 196 wykresow.



I. RYNEK NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH
1. Przyjete zalozenia

Analiza nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej obejmowata transakcje zawarte
w 201512016 r. z obszaru miasta f.odzi.
Jednostka cen przyjeta do analizy byla cena 1 m?® powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego.
Analiza dotyczyla rynku pierwotnego i rynku wtornego.
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych rozumiany jest, jako rynek lokali
w budynkach deweloperskich, ktore sprzedaje deweloper.
Rynek wtorny nieruchomosci lokalowych obejmuje transakcje pomiedzy osobami
fizycznymi i innymi podmiotami, ktére nie sg deweloperami.
Analizowano rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w zakresie:
e ilosci dokonanych transakceji, z uwzglednieniem podziatu terytorialnego na dzielnice,
e rodzaju prawa do gruntu zwigzanego z lokalem mieszkalnym,
e rodzaju rynku - rynek pierwotny i rynek wtorny,
e trendu zmiany cen w czasie.
e powierzchni lokalu bedacego przedmiotem transakcji,

e sredniej ceny transakcyjnej 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu.

2. Nieruchomosci lokalowe mieszkalne — dane ogélne

W zbiorze analizowanych nieruchomosci lokalowych mieszkalnych znalazlo si¢
6814 transakcji. Byly to nieruchomosci lokalowe mieszkalne z udzialem w prawie
wlasnosci gruntu i z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Transakcje zawarte
byty na rynku wtérnym i pierwotnym.
Rozktad liczby transakcji ogélem w poszczegolnych latach.

Wykres nr 1

M ilo$¢ transakgji

2015-2016 2015 2016




W badanym okresie, na terenie L.odzi, zawieranych jest coraz wigcej transakcji dotyczacych
lokali mieszkalnych. W 2016 r. nastgpit wzrost liczby transakcji o ok. 14% w poréwnaniu
z2015r.

W ogblnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 (wykres nr 2) ponad polowe zajmowaty
transakcje dotyczace lokali mieszkalnych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu.

Wykres nr 2

Rozkfad transakcji wg rodzaju prawa do gruntu
2015-2016

o lok. mieszk. - wt/wt

o lok. mieszk. - wt/uw

Rozklad transakcji w poszczegdlnych latach (wykres nr 3) wskazuje, iz zmniejsza si¢
liczba transakcji dotyczaca lokali mieszkalnych z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu na korzys$¢ lokali z udziatem w prawie wihasnosci gruntu. Niewatpliwie
wplyw na powyzsza sytuacje majg przepisy prawne umozliwiajace przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci.

Wykres nr 3

Rozktad liczby transakcji wg rodzaju prawa do gruntu
B lok.mieszk. wi/wt  mlok.mieszk. wi/uw

54%

2015 2016




3. Nieruchomosci lokalowe mieszkalne — rynek pierwotny i rynek wtorny

Udzial w ogdlnej liczbie transakcji nieruchomosci lokalowych mieszkalnych zawartych

w latach 2015-2016 na rynku wtérnym i na rynku pierwotnym przedstawia wykres nr 4.

Wykres nr 4

2015-2016

H rynek pierwotny

M rynek wtérny

Rynek wtérny wyraznie dominuje pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji (73%). Na
przestrzeni dluzszego okresu czasu widoczny jest wzrost liczby transakcji zawieranych na

rynku pierwotnym np. w latach 2014-2015, udziat procentowy wynosit odpowiednio 20% -

rynek pierwotny i 80% - rynek wtorny.

Liczbe transakcji i $rednig jednostkowa cene transakcyjng na rynku pierwotnym i na rynku

wtornym w okresie 2015-2016 obrazuje wykres nr 5.

Wykres nr 5

Liczba transakgji i srednia cena jednostkowa wg rodzju rynku
2015-2016

3299 z¥/m?

4232 zt/m?

o

rynek pierwotny

rynek wtérny

M liczba transakgji




Rozktad cen transakcyjnych i linia trendu zmiany cen w czasie - rynek pierwotny 2015-2016

Wykres nr 6
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Rozktad cen transakcyjnych i linia trendu zmiany cen w czasie — rynek wtérny 2015-2016

Wykres nr 7
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Analiza trendu zmiany cen w badanym okresie czasu, zardwno na rynku pierwotnym, jak i na
rynku wtérnym nie wykazuje zmian. Jednostkowe ceny transakcyjne ksztaltuja si¢ na
podobnym poziomie, co utrzymuje si¢ juz od dhuzszego czasu i widoczne jest na wykresie

nr 8 i nr 9 obejmujacych lata 2013 —2016.
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Wykres nr 8

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w latach 2013 - 2016

5000

4432 4281 4221 4241
4000 -
347
3000 -
M rynek pierwotny
2000 M rynek wtérny
1000 -
0 -
2013 2014 2015 2016
Wykres nr 9
Wykres liniowy srednich jednostkowych cen transakcyjnych
2013-2016

6000

4000

2000

0

2013 2014 2015 2016
rynek pierwotny rynek wtérny

3.1. Analiza rynku pierwotnego

W badanym zbiorze, w latach 2015 — 2016, na rynku pierwotnym zawarto 1835 transakcji
dotyczacych lokali mieszkalnych z udzialem w prawie wlasnosci gruntu i lokali mieszkalnych
z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 1
2015-2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 2478 2478 2491
Cena max [zl/m%] 6890 6890 6409
Cena $rednia [zt/m?] 4232 4221 4241
Mediana [zt/m’] 4190 4181 4212
Odchylenie standardowe 602 617 590

Ceny nie zawieraja podatku VAT.



11

Ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowej nie obejmowaty dodatkowej wydzielonej ceny za
miejsca parkingowe, ktére sprzedawane byly, jako udzial w odrebnej nieruchomosci
lokalowej — hala garazowa lub jako odrgbne garaze. W czgsci nieruchomosei lokalowych
miejsce garazowe sprzedawane bylo, jako prawo do korzystania z miejsca postojowego lub

stanowilo pomieszczenie przynalezne, wowczas wliczone byly w cene transakcyjna.

Liczba transakc;ji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne
Wykres nr 10

rynek pierwotny

M ilo$¢ transakgji
4232 zt/m2

4241 zt/m2

4221zt/m2

2015-2016 2015 2016

Jak juz zauwazono, rosnie liczba transakcji zawieranych na rynku pierwotnym. W 2016 r.

nastapit wzrost o ok. 28% (225 szt.) w poréwnaniu z 2015 r.. Srednie jednostkowe ceny
transakcyjne ksztaltowaly sie na podobnym poziomie, co potwierdza wczesniej pokazany
trend zmiany cen w czasie w okresie 2015-2016 (wykres nr 6).
Analiza trendu zmiany cen w poszczegdlnych latach réwniez nie wykazuje zmiany cen
w czasie. Jednostkowe ceny transakcyjne ksztattuja sie¢ na podobnym poziomie, co utrzymuje
si¢ juz od dtuzszego czasu.

Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie - rynek pierwotny 2015 r.

Wykres nr 11

2015 - rynek pierwotny
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie - rynek pierwotny 2016 r.

Wykres nr 12

2016 - rynek pierwotny
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Na rynku pierwotnym srednia powierzchnia

uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosila

57,00 mz, minimalna powierzchnia 24,10 mz,

mediana 52,87 m’.

maksymalna powierzchnia to 158,54 m?,

7 analizy wynika, ze najwiekszym popytem ciesza si¢ mieszkania o powierzchni

uzytkowej zawartej w przedziale 40 - 60 m”, w tym przedziale osiagnieto réwniez najwyzsza

srednig ceng jednostkowa (wykres nr 13). Najmniej sprzedano lokali o powierzchni

uzytkowej powyzej 90 m%, uzyskujac w tej grupie najnizsza $rednia cene jednostkowa.

Porownujac rok 201512016 (wykres nr 14 i nr 15) mozna stwierdzi¢, ze tendencje te nadal

sie utrzymuja. W roku 2016 liczba transakcji dla lokali o powierzchni uzytkowej 40 — 60 m*

wzrosta o ok. 38% (136 szt.), dla lokali o powierzchni powyzej 90 mkw zmniejszyta si¢

o ok. 17%.

Rozktad liczby transakcji i $rednia cena jednostkowa na rynku pierwotnym

wedtug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 13

4295 zt/m?

4223 zt/m?

2015 - 2016 rynek pierwotny

M ilo$¢ transakgji

4206 zt/m?

3947 zt/m?

B
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<60 - 89,99 m2>

290 m2




Wykres nr 14

Wykres nr 15

13

2015 - rynek pierwotny

M $rednia cena jednostkowa zt/m2

4268

2016 - rynek pierwotny

m $rednia cena jednostkowa zt/m2

4223 4214
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ilos¢ transakcji

Ilos¢ transakcji
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[lo$¢ transakeji na rynku pierwotnym w 2015-2016 wg cen jednostkowych

Wykres nr 16

2015-2016 rynek pierwotny
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Wykres nr 17

Wykres nr 18
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W okresie 2015-2016, najwieksza liczba transakcji 1093 dotyczyta lokali mieszkalnych,

dla ktorych cena transakcyjna 1 m” powierzchni uzytkowej ksztattowala si¢ w przedziale
4000 zt — 5000 zt (wykres nr 16)

Wazrost transakcji w 2016 r, w tym przedziale cen, wyniost az 55%. Najmniej transakcji,
zaledwie 12 sztuk, zawarto dla lokali mieszkalnych z jednostkowa ceng transakcyjna powyzej
6000 zl/m?. Podobna sytuacja utrzymuje sie w poszczeg6lnych latach badanego okresu czasu.

Na rynku pierwotnym rozktad cen jednostkowych w poszczegdlnych dzielnicach miasta

przedstawiat sie nastepujaco:

Tabela Nr 2
Baluty ‘ Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
2015 - 2016
Cena min [zt/m?] 2641 2478 2491 2634 2855
Cena max [zl/m?] 6890 6385 5914 6576 6712
Cena $rednia [zH/m?] 4275 4051 4097 4632 4180
Mediana [z/m’] 4304 4023 4154 4639 4134
Odchylenie standardowe 664 472 630 546 420
2015
Cena min [zl/m’] 2855 2478 2500 2634 2944
Cena max [zb/m’] 6890 5404 5577 6576 6712
Cena $rednia [zH/m?] 4345 3853 3904 4731 4177
Mediana [z/m’] 4420 3981 3961 4801 4128
Odchylenie standardowe 622 526 600 534 430
2016

Cena min [zt/m?] 2641 2930 2491 2721 2855
Cena max [zb/m’] 6060 6385 5914 6409 6051
Cena $rednia [zH/m?] 4162 4143 4175 4556 4188
Mediana [zt/m’] 4009 4030 4192 4568 4167
Odchylenie standardowe 715 416 625 544 403

Liczba transakcji na rynku pierwotnym w poszczeg6lnych dzielnicach miasta
w latach 2015-2016 z podaniem $redniej jednostkowej ceny transakcyjnej

Wykres nr 19

2015-2016 rynek pierwotny

4097 zt/m? M ilo$¢ transakcji

4632 zt/m? 4180 zt/m?

2

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew




Rozktad procentowy zawartych transakcji na rynku pierwotnym
w dzielnicach miasta w latach 2015-2016

Wykres nr 20

2015 - 2016 rynek pierwotny

M Batuty

H Gdrna

i Polesie

m Srédmiescie

m Widzew
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Najwigksza ilo$¢ transakcji w latach 2015-2016 zawarto w dzielnicy Polesie (35%),

najmniej transakcji dokonano w dzielnicy Gorna (13%) (wykres nr 20). W dzielnicy Gorna

réwniez osiagnicto najnizsza cene srednia - 4051 zt/m”. Najwyzsza $rednia jednostkowa cena

transakcyjna byta w dzielnicy Srodmiescie 4632 zl/m? i byla wyzsza o ok. 9% od sredniej

ceny jednostkowej ogdtem w tym okresie czasu 4232 zt/m? (wykres nr 13 i nr 21).

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne oraz ilos¢ zawartych transakcji w okresie 2015-

2016, w poszczegolnych dzielnicach miasta, obrazuje wykres nr 21.

Wykres nr 21

20152016 rynek pierwotny

Liczba transakgcji i Srednia jednostkowa cena transakcyjna [zt/m2]
4175

4177
4345 4143
4188
Batuty GOrna Polesie Srédmiescie Widzew
M 2015 ilos¢ transakcji 176 75 184 146 224
M 2016 ilos¢ transakcji 108 161 457 191 113
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Rozktad liczby transakcji (wykres nr 21), w poszczegdlnych dzielnicach miasta, pokazuje
znaczny przyrost transakcji zawartych w 2016 r., w dzielnicy Polesie (ok. 148%) i w dzielnicy
Gorna (ok. 115%), a takze Srédmiescie (ok. 31%). Natomiast spadek w 2016 r. widoczny jest
w dzielnicach Batuty (ok. 63%) i Widzew (ok. 98%). Srednie ceny jednostkowe sa
zréznicowane w roznych dzielnicach miasta, nadal najwyzsze ceny ksztattuja sie w dzielnicy
Srédmiescie. Nalezy jednak pamietaé, iz na poziom ceny transakcyjnej ma wplyw wiele

czynnikow.

Rozktad liczby transakcji na rynku pierwotnym w latach 2015-2016
w dzielnicach miasta wedlug pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 22
2015-2016 rynek pierwotny
250
200
150
100 -
50 -
0 . ST ;
Batuty Polesie Srdédmiescie Widzew
M <39,99 m2 32 31 144 43 46
W <40 - 59,99> 126 105 250 192 173
m <60 - 89,99> 104 75 208 80 102
H 290 m2 22 25 39 22 16
ilos¢ transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wg pow. uzytkowej lokalu

Rozktad liczby transakcji na rynku pierwotnym w roku 2015
w dzielnicach miasta wedhug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 23
2015 - rynek pierwotny
250
200
150
100
* i
0 . ; PR ;
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
W <39,99 m2 24 2 35 30 34
W <40 - 59,99> 77 34 55 69 120
M <60 - 89,99> 66 22 78 37 55
M >90 m2 9 17 16 10 15
ilo$¢ transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wg pow. uzytkowej lokalu




Rozktad liczby transakcji na rynku pierwotnym w roku 2016

w dzielnicach miasta wedhug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 24
2016 - rynek pierwotny

250

200

150

100

50 -
0 1 fox - :
Batuty Polesie Srédmiescie Widzew

W <39,99 m2 8 29 109 13 12
H <40 - 59,99> 49 71 195 123 53
W <60 - 89,99> 38 53 130 43 47
H>90 m2 13 8 23 12 1

ilo$¢ transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wg pow. uzytkowej lokalu

sprzedaje sie lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 90 m? (wykres nr 22-24).

Srednia cena jednostkowa [z1/m?] na rynku pierwotnym w latach 2015-2016

w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 25
2015 - 2016 rynek pierwotny

5000

4000 -

3000 -

2000 -

1000 -

0 - " <, .
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

W <39,99 m2 4416 4360 4089 4490 4165
M <40 - 59,99> 4270 4042 4206 4660 4190
m <60 - 89,99> 4278 4081 4029 4714 4187
H >90 m2 4090 3612 3789 4366 4082

$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu
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W roku 2015 1 w roku 2016 ilo$¢ transakcji wskazuje, iz we wszystkich dzielnicach
miasta najwiekszym popytem ciesza si¢ lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowe;j

w przedziale 40 — 60 m>. W 2016 r. sprzedaz tego typu lokali znacznie wzrosta. Najmniej
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Srednia cena jednostkowa [z/m?] na rynku pierwotnym w 2015 r.
w dzielnicach miasta wedhug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 26
2015 - rynek pierwotny

5000

4000 -

3000 -

2000 -

1000 A

0 - p,
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M <39,99 m2 4380 3945 3869 4557 4198
W <40 - 59,99> 4318 3948 3980 4768 4172
m <60 - 89,99> 4351 3986 3889 4818 4196
m>90 m2 4437 3480 3787 4681 4094
$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu

Srednia cena jednostkowa [z/m?] na rynku pierwotnym w 2016 r.
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 27
2016 - rynek pierwotny

5000

4000 -

3000 -

2000 -

1000 -

° 1 Batuty GOrna Polesie Srédmiescie Widzew
M <39,99 m2 4523 4389 4159 4336 4072
W <40 - 59,99> 4195 4087 4270 4600 4231
m<60 - 89,99> 4150 4121 4113 4625 4175
H 290 m2 3850 3892 3791 4104 3903
$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu

W analizowanych okresach rozklad $rednich cen jednostkowych wskazuje na niewielki

stopien zaleznosci ceny jednostkowej od wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu. Jedynie
w przypadku lokali o bardzo duzej powierzchni powyzej 90 m?® zauwaza si¢ nizsza cene
jednostkowa. W pozostatych przedziatach powierzchni, $rednie ceny 1 m? powierzchni

uzytkowej lokalu ksztattuja sie na zblizonym poziomie. Wystepuja niewielkie roznice
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w poszczegdlnych dzielnicach miasta ale nie stanowig one prostej zaleznosci ,.ceny od
powierzchni”. Jak juz wczesniej podano najwyzsze ceny uzyskiwane sa w dzielnicy
Srédmiescie.
[lo$¢ transakeji na rynku pierwotnym w latach 2015-2016 w dzielnicach miasta
wg cen jednostkowych
Wykres nr 28

2015-2016 rynek pierwotny

M <3000 zt/m2 m3000 - 3999,99> <4000 - 4999,99> M <5000 - 5999,99> M 26000 zt/m2
400
350
300
250
200
150
100

50

362

202

Widzew

Gérna Polesie Srédmiescie

ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych

[lo$¢ transakeji na rynku pierwotnym w 2015 roku w dzielnicach miasta

wg cen jednostkowych
Wykres nr 29
2015 - rynek pierwotny
M <3000 zt/m2 <3000 - 3999,99> m <4000 - 4999,99> W <5000 - 5999,99> M 26000 zt/m2

400

350

300

250

200

150 127

98 82 79 92 87
100 53
50 - 34 32 e .
L 16
o L2 2 0 5 0/1 7 g 1
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych




20

[lo$¢ transakeji na rynku pierwotnym w 2016 roku w dzielnicach miasta
wg cen jednostkowych

Wykres nr 30
2016 - rynek pierwotny

W <3000 zt/m2 m<3000 - 3999,99> <4000 - 4999,99> M <5000 -5999,99> m >6000 zt/m2
400
350
300 283
250
200

147
33 39 34
50 A7 39 T 17 20 33
o LS 1|2 4 1 02 o w51 3 1
Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew
ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych

Najwiecej transakcji zawarto dla lokali z ceng jednostkowa w przedziale 4000 — 5000 zt za
1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, rowniez, ale w znacznie mniejszej ilosci, w przedziale
3000 — 4000 z/m®. Najmniejsza liczba transakcji dotyczy lokali z cena 1 m” powierzchni
uzytkowej wynoszaca 6000 zt i wigcej oraz ponizej 3000 zt. Sytuacja ta wystepuje na terenie
calego miasta (wykres nr 28-30).

Analizujac rynek pierwotny pod katem prawa do gruntu zwiazanego z lokalem widoczna

jest znaczna przewaga transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych z udzialem w prawie
wlasnosci gruntu, ktore stanowig az 79% (1452) wszystkich transakcji. Zaledwie 21% (363)
to transakcje lokalami mieszkalnymi z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
(wykres nr 31).

Nalezy zwroci¢ uwage na $rednie jednostkowe ceny transakcyjne (wykres nr 32). Lokale
z udziatlem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu posiadaja ceny jednostkowe wyzsze
niz lokale zudzialem w prawie wlasnosci gruntu. Wydawaloby si¢, ze powinno by¢
odwrotnie, ze wzgledu na oplaty zwigzane z uzytkowaniem wieczystym. Ten paradoks mozna
thumaczy¢ duzg atrakcyjnoscig lokalizacyjng nieruchomosci gruntowej (teren pod inwestycje
mieszkaniowa), ktore z reguly potozne sg na zagospodarowanych terenach w centrum miasta
lub jego sasiedztwie 1 przerzucaniem przez deweloperdw kosztow nabycia prawa

uzytkowania wieczystego dziatki gruntu na wtascicieli lokali.



Rozktad liczby transakcji na rynku pierwotnym w latach 2015-2016

wg prawa do gruntu
Wykres nr 31

Cér = 4560 zt/m?

C$r = 4146 zt/m?

2015 2016 rynek pierwotny

M lok. mieszk. wi/wt

B lok. mieszk. wi/uw

Rozktad liczby transakcji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne na rynku pierwotnym

w poszczegdlnych latach wg prawa do gruntu

Wykres nr 32

2000

1600

1200

800

400

4560 zt/m2

rynek pierwotny

4146 zt/m2

M ilo$¢ transakgji -
lok.mieszk. wt/uw

2015-2016

W ilo$¢ transakcji -
4513 7t/m2 lok.mieszk. wt/wt

599 zt/m2 4185 zt/m2

2016

Na przestrzeni badanego okresu czasu zauwazalny jest spadek transakcji dotyczacych
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lokali mieszkalnych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. W 2016 r.

zawarto o 35 transakcji mniej niz w 2015 r. (ok. 20%). Natomiast o 260 (ok. 44%) wzrosta

liczba transakcji dotyczaca lokali mieszkalnych z udzialem w prawie wlasnosci gruntu

(wykres nr 32).
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Rozktad liczby transakcji i srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnicach miasta
pokazuja ponizsze wykresy.

Wykres nr 33

Rozkfad liczby transakcji 2015 - 2016 rynek pierwotny

B BN BN BN BN B

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

B lok. mieszk. wi/wt - ilo$é B lok. mieszk. wi/uw - ilo$é

W latach 2015-2016 bardzo duza ilo$¢ transakcji zostata zawarta dla lokali mieszkalnych
z udzialem w prawie wlasnosci gruntu, w dzielnicy Polesie (613). W tej samej dzielnicy ilos¢
transakcji dotyczacych lokali z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego wyniosta
zaledwie 28. Najwigcej transakcji dotyczacych lokali z udzialem w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu zawarto w dzielnicy Srodmiescie (171) (wykres nr 33).

Wykres nr 34

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
2015 - 2016 rynek pierwotny

Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew

m lok. mieszk. wt/wt - Csr [z1/m2] o lok. mieszk. wt/uw - Cér. [zt/m2]

Okazuje si¢, ze najwyzsze Srednie ceny jednostkowe uzyskaly lokale z udzialem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w dzielnicy Batuty (4730 zVm?) i w dzielnicy
Srodmiescie (4726 zW/m?), w tych dzielnicach, wtej grupie, zawarto rowniez najwiecej
transakcji. Z kolei najnizsza $rednia cena jednostkowa dotyczyla lokali z udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu w dzielnicy Gorna (3649 zi/m?), gdzie rowniez zawarto

minimalng ilo$¢ transakeji zaledwie 21 szt. (wykres nr 34).
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Nalezy zauwazy¢, iz w przyjetym zbiorze transakcji na rynku pierwotnym, transakcja
z maksymalng cena jednostkowa (6890 zlm?) dotyczyta lokalu mieszkalnego z udziatem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, w dzielnicy Batuty i zostata zawarta w 2015 r.,
natomiast transakcja z minimalna cena jednostkowa (2050 zl/m*) dotyczyla lokalu
mieszkalnego z udzialem w prawie wlasnosci gruntu w dzielnicy Batuty i takze zostala

zawarta w 2015 r. (Tabela nr 2)

Wykres nr 35 Wykres nr 36

Rozktad liczby transakcji 2015 - rynek pierwotny

Rozktad liczby transakcji 2016 - rynek pierwotny

Batuty

B

Gorna

1}

Polesie Srédmieicie Widzew

11

Batuty

Gorna

Polesie

11

Srédmiescie  Widzew

m lok. mieszk. wt/wt - ilo$¢ ® lok. mieszk. wt/uw - ilo$¢

m lok. mieszk. wt/wt - ilos¢ mlok. mieszk. wt/uw - ilo$é

Poréwnujac ilos¢ transakcji zawartych w 2015 i w 2016 roku (wykres nr 35 i nr 36)
wida¢ zmiane proporcji ilosci transakcji na korzys¢ sprzedazy lokali z udzialem w prawie
wlasnosdci gruntu, szczegoélnie w dzielnicy Goérna. Zwraca rowniez uwage znaczny wzrost

sprzedazy lokali mieszkalnych z udziatem w prawie wlasnosci gruntu w dzielnicy Polesie —

w 2016 r. sprzedano o 269 lokali wiecej niz w 2015 r. (wzrost o ok. 156%).

Wykres nr 37

Wykres nr 38

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
2015 - rynek pierwotny

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
2016 - rynek pierwotny

Srédmiescie  Widzew

Batuty Gorna Polesie

m lok. mieszk. wt/wt - Cér [zt/m2]
M lok. mieszk. wt/uw - Cér. [zt/m2]

Srédmiescie  Widzew
M lok. mieszk. wt/wt - Cér [zt/m2]
M lok. mieszk. wi/uw - Cér. [zt/m2]

Polesie

Gorna

Batuty




24

Analizujac $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegolnych latach, mozna
zauwazy¢ np. wyzszy poziom cen dla lokali z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu w dzielnicy Batuty, ktory nieco poglebil sie w 2016 r. W dzielnicy Srodmiescie
Srednie ceny 1 m? powierzchni lokalu sa wyzsze niz w pozostatych dzielnicach, najnizszy

poziom cen wystepuje w dzielnicy Gorna (wykres nr 37 i nr 38).
3.2. Analiza rynku wtérnego

W latach 2015 — 2016 na rynku wtérnym zawarto 4979 transakcji dotyczacych lokali
mieszkalnych z udzialem w prawie wiasnosci gruntu i lokali mieszkalnych z udziatem
W prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byl nastepujacy:

Tabela nr 3

2015-2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 820 820 852
Cena max [zl/m?] 8069 7619 8069
Cena $rednia [z}/m’] 3299 3246 3347
Mediana [zb/m”’] 3258 3217 3300
Odchylenie standardowe 769 788 748

Wykres nr 39

Liczba transakgcji i $rednia cena jednostkowa - rynek wtérny

3299 zt/m? l ilos¢ transakgiji

3347 zt/m?

3246 zt/m?

2015-2016 2015 2016

Podobnie, jak na rynku pierwotnym rosnie liczba transakcji zawieranych na rynku wtérnym,
W 2016 r. nastapit wzrost o ok. 9% (217 szt.) w poréwnaniu z 2015 r. i jest on znacznie

nizszy niz na rynku pierwotnym, mimo zblizonej liczby transakcji. Srednie jednostkowe ceny
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transakcyjne ksztaltuja si¢ na zblizonym poziomie, co potwierdza wczesniej pokazany trend
zmiany cen w czasie w okresie 2015-2016 (wykres nr 7).

Analiza trendu zmiany cen w poszczegdlnych latach réwniez nie wykazuje zmiany cen

w czasie. Jednostkowe ceny transakcyjne ksztattuja sie¢ na podobnym poziomie, co utrzymuje
sie juz od dtuzszego czasu (wykres nr 40 i nr 41).

Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie - rynek wtérny 2015 r.

Wykres nr 40
2015 - rynek wtérny
8000
7000 l
6000 - | — $ 2 | y =-0,1584x + 9931,2
5000 - | R?=0,0005
4000
3000 e Cena 1 mkw pu
0o Lini Cena 1 mk
1000 i ¥ | ] e | iniowy (Cena 1 mkw pu)
0 —— 1
o~ [ o~ o~ o~ o~ o~ o~ [ o o~ o
o o o o o o o o o o o o
P Y ™ ST, SNV S G N - T
o o o o o o o o o — — —
Lh .h th h th th h  n h h h
- - - - - - - - - ) - )
o o o o o o o o o o o o
o~ o~ ~N o~ o~ o~ o~ o~ o~ [V o~ [V

Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie - rynek wtérny 2016 r.

Wykres nr 41
2016 - rynek wtdrny
9000
8000 3
7000 y = 0,4277x - 14845
6000 - | i R2=0,0031
5000 -

4000
3000
2000
1000

e Cena 1 mkw pu

Liniowy (Cena 1 mkw pu)

2016-01-01

2016-02-01 -
2016-03-01 -
2016-04-01
2016-05-01 A
2016-06-01 -
2016-07-01 -
2016-08-01 A
2016-09-01 -
2016-10-01 -
2016-11-01 A
2016-12-01 A

Na rynku wtérnym srednia powierzchni uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosila 47,14 m?

i byla 0 ok. 10 m* mniejsza niz na rynku pierwotnym.

Z analizy wynika, ze najwiekszym popytem ciesza si¢ mieszkania o powierzchni
uzytkowej zawartej w przedziale 40 - 60 m” (2345 transakcji). Najmniej sprzedano lokali
o powierzchni uzytkowej powyzej 90 m?® (125 transakcji). Jednak wyzsze ceny jednostkowe

uzyskano dla lokali o wiekszych powierzchniach (wykres nr 42).
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Rozktad liczby transakcji i $rednia cena jednostkowa na rynku wtérnym w 2015-2016 wedlug

struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 42

3293 zt/m?

3210 zt/m?

<39,99 m2

<39,99 - 59,99>

M ilos¢ transakgji

2015-2016 rynek wtérny

3564 zt/m?
3303 zt/m?

<59,99 - 89,99> 290 m2

Najwyzsza $rednia jednostkowa cene transakcyjna 3564 zl/m’ osiagnicto dla lokali

o powierzchni uzytkowej w przedziale 60 — 90 m?, dla lokali o powierzchni powyzej 90 m* —

3303 zl/m?, a dla lokali z najbardziej popularnego przedzialu powierzchni 40 - 60 m?® —

3293 zl/m? (wykres nr 42).

Porownujac rok 2015 12016 (wykres nr 43 i nr 44) mozna stwierdzi¢, ze tendencje te nadal

sie utrzymuja. W roku 2016 liczba transakcji dla lokali o powierzchni uzytkowej 40 — 60 m*

wzrosta o ok. 6% (69), dla lokali o powierzchni uzytkowej ponizej 40 m? wzrost byt wyzszy

0 19% (163). W przypadku lokali o powierzchni powyzej 90 mkw spadek wyniost ok. 27%.

Rozklad liczby transakcji i cen jednostkowych na terenie miasta obrazuja ponizsze

wykresy nr 42 i nr 43.
Wykres nr 43 Wykres nr 44
2015 - rynek wtérny 2016 - rynek wtérny
M $rednia cena jednostkowa zt/m2 m $rednia cena jednostkowa zt/m2
3501 3627
3164 3233 3212 3249 3350 3418
<39,99m2  <40-59,99>  <60-89,99> 290 m2 <39,99m2  <40-59,99>  <60-89,99> 290 m2
Ilos$¢ transakcji Ilosc transakcji
844 1138 330 70 1007 1207 329 55




Ilo$¢ transakcji na rynku wtérnym wg cen jednostkowych

Wykres nr 45

2015-2016 rynek wtorny

m <3000 zt/m2

H <3000 - 3999,99>
I <4000 - 4999,99>
M <5000 - 5999,99>
= >6000

Wykres 46

Wykres 47
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2015 rynek wtérny

W <3000 zt/m2

W <3000 - 3999,99>
<4000 - 4999,99>
W <5000 - 5999,99>

m>6000

2016 rynek wtoérny

W <3000 zt/m2

W <3000 - 3999,99>
m <4000 - 4999,99>
W <5000 - 5999,99>

m >6000

Na rynku wtéornym, w okresie 2015-2016, najwieksza liczba transakcji 2709 sztuk

dotyczyla lokali mieszkalnych, dla ktérych cena transakcyjna 1 m* powierzchni uzytkowej

ksztattowata sie w przedziale 4000 zt — 5000 zt. Ten sam przedzial cenowy wystepuje

rowniez na rynku pierwotnym. Wzrost transakcji w 2016 r, w tym przedziale cen, wynidst ok.

19%. (wykres nr 45).

Najmniej transakcji, 35 sztuk, zawarto dla lokali mieszkalnych z jednostkowa cena

transakcyjna powyzej 6000 zt/m?. Podobna sytuacja utrzymuje sie w poszczegolnych latach

badanego okresu czasu (wykres nr 46 i 47).
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Na rynku wtéornym rozktad cen jednostkowych w poszczegdlnych dzielnicach miasta

przedstawiat sie nastepujaco:

Tabela nr 4
Baluty ‘ Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
2015 - 2016
Cena min [zt/m?] 888 820 852 893 1028
Cena max [zb/m’] 7747 6721 6592 8069 7975
Cena srednia [zt/m?] 3306 3246 3221 3379 3443
Mediana [zh/m?] 3236 3217 3250 3271 3409
Odchylenie standardowe 677 667 842 1136 774
2015
Cena min [zt/m?] 888 820 965 893 1028
Cena max [zl/m?] 6767 6721 6592 7619 5819
Cena srednia [zt/m?] 3255 3182 3190 3354 3357
Mediana [zh/m®] 3210 3167 3160 3198 3378
Odchylenie standardowe 683 670 831 1211 688
2016

Cena min [zt/m?] 1235 912 852 1197 1370
Cena max [zl/m?] 7747 6286 6231 8069 7975
Cena srednia [zt/m?] 3351 3300 3252 3415 3506
Mediana [zh/m®] 3281 3239 3326 3325 3454
Odchylenie standardowe 669 634 853 1018 827

Liczba transakcji na rynku wtérnym w poszczegolnych dzielnicach miasta
w latach 2015-2016 z podaniem $redniej jednostkowej ceny transakcyjne;j

Wykres nr 48

2015-2016 rynek wtérny

M ilos¢ transakgji

3306 zt/m? 3246 zt/m?

3221 zt/m?
3443 zt/m?
3379 zt/m? .

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
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Rozktad procentowy zawartych transakcji na rynku wtéornym
w poszczegdlnych dzielnicach miasta w latach 2015-2016

Wykres nr 49

2015-2016 rynek wtdérny

M Batuty

H Gérna

i Polesie

m Srédmiescie

m Widzew

W latach 2015 — 2016 najwigksza liczbe transakcji zawarto w dzielnicy Batuty — 1547
(31%), najmniej transakcji dokonano w dzielnicy Srodmiescie - 418 (8%). W dzielnicy
Widzew byla najwyzsza srednia jednostkowa cena transakcyjna 3443 zl/m”. Najnizsza $rednia
jednostkowa cena transakcyjna wystapita w dzielnicy Polesie 3221 zVm?® i odpowiadata
poziomowi $redniej ceny jednostkowej ogélem w tym okresie czasu 3299 zl/m?* (wykres nr 47
i nr 49)

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne oraz ilo$¢ zawartych transakcji w 2015 r.

i w2016 r. w poszczegolnych dzielnicach miasta obrazuje wykres nr 49.

Wykres nr 50
Liczba transakgji [ szt.] i $Srednia cena jednostkowa [ zt/m?]
2015 r.i 2016 r. - rynek wtdrny
3351 3300
3255
3182
3190 3252 3506
3354
I 3415
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
W 2015 - ilos¢ 738 676 427 249 291
M 2016 - ilos¢ 809 794 426 169 400
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Na rynku wtornym, w badanym okresie czasu, rozktad liczby transakcji
w poszczegdlnych dzielnicach miasta pokazuje przyrost transakcji zawartych w 2016 r., we
wszystkich dzielnicach miasta oprocz dzielnicy Srodmiescie, gdzie zanotowano spadek ilosci
transakcji o ok. 47%. W dzielnicy Widzew przyrost transakcji byt najwyzszy ok. 37%,
podobnie bylo w dzielnicy Gorna ok. 17%), w Batutach ok. 10%.

Srednie ceny jednostkowe sa zréznicowane w dzielnicach miasta, najwyzsze ceny
ksztattuja sie w dzielnicy Widzew i w dzielnicy Srodmiescie. Nalezy jednak pamietaé, iz na
poziom ceny transakcyjnej ma wptyw wiele czynnikow.

Rozktad liczby transakcji na rynku wtérnym w latach 2015-2016
w dzielnicach miasta wedhug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 51
2015 - 2016 rynek wtdrny
800
600
400
200
0 ”
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M <39,99 m2 596 664 246 126 218
M <40 - 59,99> 764 635 449 160 337
<60 - 89,99> 170 142 124 99 124
H >90 m2 17 29 34 33 12
ilo$¢ transakcji w dzielnicach miasta wg pow. uzytkowej lokalu

Rozktad liczby transakcji na rynku wtérnym w roku 2015
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 52
2015 - rynek wtérny
800
600
400
200
0 " : TN ;
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
W <39,99 m2 275 298 110 78 83
W <40-59,99> 373 287 232 94 152
<60 - 89,99> 83 72 65 58 52
290 m2 8 19 20 19 4
ilos¢ transakcji w dzielnicach miasta wg pow. uzytkowej lokalu
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Rozktad liczby transakcji na rynku wtérnym w roku 2016
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 53
2016 - rynek wtdrny

800

600

400

200

0 Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M <39,99 m2 322 366 136 48 135
W <40 -59,99> 391 248 217 66 185
m <60 - 89,99> 87 70 59 41 72
B >90 m2 9 10 14 14 8
ilo$¢ transakcji w dzielnicach miasta wg pow. uzytkowej lokalu

[lo$¢ transakcji wskazuje, iz na rynku wtérnym najwiekszym popytem cieszg si¢ lokale
mieszkalne o powierzchni uzytkowej w przedziale 40 — 60 m” i lokale o powierzchni ponizej
40 m?. W poszczegélnych latach liczba sprzedanych lokali z tych przedzialéw powierzchni
ksztaltuje sie na zblizonym poziomie. Znacznie mniej sprzedaje sie lokali o powierzchni
uzytkowej powyzej 90 m” i w granicach 60 — 90 m*. Tu réwniez sprzedaz w poszczegdlnych

dzielnicach miasta, w kazdej z grup, ksztattuje si¢ na zblizonym poziomie.

Srednia cena jednostkowa rynku wtornym w latach 2015-2016
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 54
2015 - 2016 rynek wtérny

4000

3000

2000

1000

0 p;
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
W <39,99 m2 3246 3208 3030 3443 3188
W <40-59,99> 3253 3181 3323 3419 3494
m <60 - 89,99> 3767 3671 3292 3222 3709
H2>90 m2 3028 3465 2990 3411 3888
$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu
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Srednia cena jednostkowa rynku wtérnym w 2015 .
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 55
2015 rynek wtérny
4000
3000 -
2000 -+
1000
0 - p;
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
W <39,99 m2 3175 3161 3015 3342 3166
W <40 - 59,99> 3220 3088 3258 3388 3402
m <60 - 89,99> 3726 3613 3280 3258 3537
H 290 m2 2522 3323 3072 3535 3238
$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu

Srednia cena jednostkowa rynku wtornym w 2015 r.
w dzielnicach miasta wedlug struktury pow. uzytkowej lokalu

Wykres nr 56
2016 rynek wtérny
4000
3000 -
2000 -
1000 -
0 - .
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M <39,99 m2 3307 3246 3043 3607 3202
M <40 - 59,99> 3284 3258 3392 3463 3570
m <60 - 89,99> 3806 3732 3306 3171 3833
H>90 m2 3477 3734 2874 3244 4214
$rednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2 wg pow. uzytkowej lokalu

Analizujac $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegodlnych okresach czasu
1 w dzielnicach miasta mozna stwierdzi¢, ze najwyzszy poziom cen wystepowal dla lokali
o powierzchni uzytkowej 60 — 90 m* w dzielnicach Batuty, Gérna i Widzew. W 2016 r.,
dzielnicy Widzew, $rednia cena 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu z grupy powyzej 90 m?
przekroczyta nawet 4200 zt, co byto najwyzsza srednig. Jednak w tym przedziale powierzchni

zawarto zaledwie 8 transakcji. W popularnych na rynku przedziatach powierzchni lokali 40 —
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60 m” i ponizej 40 m%, cieszacych sie duzym popytem, Srednie ceny transakcyjne znajduja sie
na nizszym poziomie. W 2016 r. , w tych przedzialach powierzchni lokalu, najwyzsze srednie

ceny 1 m* wystapily w dzielnicy Srodmieécie i w dzielnicy Widzew.

Ilos¢ transakcji na rynku wtornym w latach 2015-2016 w dzielnicach miasta
wg cen jednostkowych

Wykres nr 57

2015 - 2016 rynek pierwotny

W <3000zt/m2 ®W3000-3999,99> m<4000-4999,99> mM<5000-5999,99> M 26000 zt/m2
870
900 870 838

750

600

450

300

150

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych

I[lo$¢ transakeji na rynku wtérnym w 2015 r. w dzielnicach miasta
wg cen jednostkowych

Wykres nr 58

2015 rynek wtorny
M <3000 zt/m2 m<3000 - 3999,99> m <4000 - 4999,99> m <5000 - 5999,99> m >6000 zt/m2

900

750

600

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych
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I[lo$¢ transakeji na rynku wtérnym w 2016 r. w dzielnicach miasta
wg cen jednostkowych

Wykres nr 59

2016 rynek wtérny

<3000 zt/m2 m<3000-3999,99> <4000 -4999,99> m<5000-5999,99> m 26000 zt/m2

900

750

600

473 470

450

300

£50 217

150

76 69
1 45 15 1ﬁ2963 15 4

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych

Najwiecej transakcji zawarto dla lokali z ceng jednostkowa w przedziale 4000 — 5000 zt za
1 m* powierzchni uzytkowej lokalu, réwniez ale w znacznie mniejszej ilosci w przedziale
3000 — 4000 z/m®. Najmniejsza liczba transakcji dotyczy lokali z cena 1 m” powierzchni
uzytkowej wynoszaca 6000 zt i wigcej oraz ponizej 3000 zt. Sytuacja ta wystepuje na terenie

calego miasta.

Analizujac rynek wtérny pod katem prawa do gruntu zwigzanego z lokalem widoczna jest

znaczna przewaga transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, ktdre stanowia 63% (3137) wszystkich transakcji. Zaledwie
37% (1842) to transakcje lokalami mieszkalnymi z udzialem w prawie wilasnosci gruntu

( wykres nr 59).



Rozktad liczby transakcji na rynku wtérnym w latach 2015-2016

wg prawa do gruntu

Wykres nr 60

3244 zt/m2

2015-2016 rynek wtdrny

B lok. mieszk. wi/wt

M lok. mieszk. wi/uw

3393 zt/m2

Rozktad liczby transakc;ji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne na rynku wtérnym

w poszczegdlnych latach wg prawa do gruntu

Wykres nr 61
6000
rynek wtérny
5000 -
3244 zt/m2 . .
4000 4 M lok.mieszk. wt/uw - szt.
M lok.mieszk. wt/wt - szt.
3000 -
2000 -
3179 zt/m2) 3305 zt/m2
1000 -
3393 zt/m 3364 zt/m 3417 zt/m2
0 1 T T
2015-2016 2015 2016
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Na rynku wtérnym, w przeciwienstwie do rynku pierwotnego, poziom S$rednich

jednostkowych cen transakcyjnych byl nieco nizszy w transakcjach dotyczacych lokali

z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, w poréwnaniu z transakcjami lokalami

z udzialem w prawie wlasnosci gruntu.
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Rozktad liczby transakcji i srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnicach miasta

Wykres nr 62

Rozktad liczby transakcji 2015 - 2016 rynek wtérny

B lok. mieszk. wi/wt - ilo$é M lok. mieszk. wi/uw - ilo$é

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Wykres nr 63

Rozktad srednich jednostkowych cen transakcyjnych
2015 - 2016 rynek wtérny

m lok. mieszk. wt/wt - Cér [zt/m2] o lok. mieszk. wt/uw - Cér [zt/m2]

Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew

Powyzsze wykresy wyraznie pokazujg, ze rynku wtérnym dominuje obrét lokalami
zudzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, co stanowi podstawowa roznice
w obrocie na rynku pierwotnym, gdzie dominuje sprzedaz lokali z udzialem w prawie
wlasnosci gruntu.

Najwieksza ilo$¢ transakcji zostala zawarta w dzielnicy Batluty i Gorna. Tu réwniez
znaczng przewage mialy transakcje dotyczace lokali z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu.

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w obu formach wiadania ksztaltuja sie na

zblizonym poziomie.



Wykres nr 64

Wykres nr 65
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Rozktad liczby transakcji 2015 - rynek wtdrny

Rozkfad liczby transakcji 2016 - rynek wtdrny

Srédmieécie  Widzew

Batuty Gorna Polesie

M lok. mieszk. wt/wt - ilos¢  ® lok. mieszk. wt/uw - ilo$¢

Srodmieicie  Widzew

Batuty Gorna Polesie

M lok. mieszk. wt/wt - ilos¢  m lok. mieszk. wt/uw - ilo$¢

Wykres nr 66

Wykres nr 67

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
2015 -rynek wtdrny

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
2016 - rynek wtorny

Batuty Gorna Polesie  Srédmiescie  Widzew

M lok. mieszk. wt/wt - Cér [zt/m2]
M lok. mieszk. wi/uw - Cér. [zt/m2]

Batuty Gorna Polesie Srodmiescie Widzew

m lok. mieszk. wt/wt - Cér [zt/m2]
M lok. mieszk. wt/uw - Cér. [zt/m2]

Analizujac rozktad liczby transakcji w poszczegodlnych latach, mozna zauwazy¢ wzrost

liczby transakcji lokali z udzialem w prawie wiasnosci gruntu w kazdej dzielnicy miasta.
W 2015 r. tylko w dzielnicy Widzew zawarto wigcej tego typu transakcji, natomiast w 2016 r.
wigce] sprzedano lokali z udziatem w prawie wlasnosci gruntu w dzielnicy Polesie i Widzew,
a w pozostatych dzielnicach spadia liczba transakcji dla lokali z udzialem w prawie

uzytkowania wieczystego gruntu w stosunku do liczby transakcji dla lokali z udzialem

w prawie wlasnosci.

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne ksztaltuja sic w obu formach wtadania

nieruchomoscig na podobnym poziomie, co potwierdza tezg, ze rynek w niewielkim stopniu

rozréznia t¢ ceche nieruchomosci i nie ma ona znaczacego wplywu na ceng transakcyjng

lokalu mieszkalnego.
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II. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

1. Przyjete zalozenia

Analiza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych obejmowata transakcje z obszaru
miasta L.odzi zawarte w latach 2015 — 2016.

Jednostka poréwnawcza przyjeta do analizy byla cena 1 m* powierzchni gruntu.

Analizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w zakresie:

e ilosci dokonanych transakcji, z uwzglednieniem podziatu terytorialnego na dzielnice,
e rodzaju prawa do gruntu

e powierzchni nieruchomosci bedacej przedmiotem transakeji,

e jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci

e trendu zmiany cen w czasie.

Analizy dokonano z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, w decyzji o warunkach zabudowy lub w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

W analizie wyodrebniono nieruchomosci gruntowe przeznaczone na cele:

e budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,
e budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,
e przemystowo-ustugowe,

e uslugowe i handlowe.

Analizg objeto prawo wihasnosci i prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
2. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane — dane ogoélne
W zbiorze analizowanych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych znalazto si¢

745 transakcji. Transakcje dotyczyly nieruchomosci z prawem wiasnosci 1 z prawem

uzytkowania wieczystego gruntu.



39

Rozktad liczby transakcji ogélem w poszczegdlnych latach

Wykres nr 1
niezabudowane nieruchomosci gruntowe
M ilos¢ transakgji
2015-2016 2015 2016

W badanym okresie, na terenie lLodzi, zawieranych jest coraz wigce] transakcji
dotyczacych niezabudowanych gruntéw. W 2016 r. nastapil wzrost liczby transakcji
o0 ok. 20% w poréwnaniu z 2015 r. (wykres nr 1).

W ogélnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 (wykres nr 2) zdecydowanie dominuja
transakcje dotyczace prawa wihasnosci gruntu, ktore zajmuja 96% ogdlnej liczby transakcji
(714). Tlos¢ transakcji dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowita
zaledwie 4% wszystkich badanych transakcji (31).

Wykres nr 2

Rozktad liczby transakcji wg prawa do gruntu 2015 - 2016

M transakcje prawa wtasnosci

M transakcje prawa uzytkowania
wieczystego

Rozktad transakcji w poszczegolnych latach (wykres nr 3) wskazuje, iz nadal zmniejsza si¢
liczba transakcji dotyczaca prawa uzytkowania wieczystego gruntu na korzys¢ transakcji
prawa wiasnosci gruntu.

Podobna sytuacja wystepuje we wszystkich segmentach rynku. Funkcjonujace przepisy
prawne powoduja, ze nowe prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie sg ustanawiane,

a istniejgce prawa sg przeksztalcane w prawo wlasnosci gruntu.
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Wykres nr 3

Rozktad transakcji wg prawa do gruntu

B transakcje prawa wtasnosci M transakcje prawa uzytkowania wieczystego

95% 97%

5% 3%

2015 2016

W przyjetym zbiorze transakcji niezabudowanych nieruchomosci gruntowych znalazto
sie 526 transakcji przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
98 transakcji przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,
62 transakcje to grunty przemystowo-uslugowe i 59 transakcji dotyczyly gruntéw pod ustugi i

handel. Rozklad liczby transakcji wg przeznaczenia gruntu, w poszczegolnych latach

pokazuje wykres nr 4.
Wykres nr 4
Rozktad liczby transakcji wg przeznaczenia gruntu
m2015-2016 m 2015 w2016
526
293
229
98
56 45 62 . 59
. L VA 22 44U 28 31
bud. mieszk. bud. mieszk. przem.-ustugowe  ustugi i handel
jednorodzinne wielorodzinne

Na 16dzkim rynku nieruchomosci najwiecej zawieranych jest transakcji dotyczacych
gruntéw przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne. W 2016 r. zawarto o 28% wigcej
transakcji niz w 2015 r. W pozostalych grupach ilo$¢ transakcji wystepuje na znacznie
nizszym poziomie. Wzrost liczby transakcji w 2016 r. wystepuje rowniez dla gruntéw

przemystowo-ustugowych.
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3. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele budownictwa

mieszkaniowego jednorodzinnego

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi, dla  ktorych
uwarunkowania planistyczne wskazuja na mozliwo$¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tj:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod

zabudowe jednorodzinng (MN) lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu miejscowego, dla
ktoérych zapisy obowigzujacego studium wskazuja na zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng (MN) lub zabudowe rezydencjonalng (MR).

7 analizy wylaczono grunty potozone na innych terenach o innym przeznaczeniu, ktore z
uwagi na sasiedztwo zabudowy jednorodzinej moglyby uzyskaé pozwolenie na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng.

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 250 m?® (stosowane w poprzednich analizach)
przyjmujac zalozenie, ze grunty o mniejsze] powierzchni nie nadaja si¢ do racjonalnego
zagospodarowania na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Z analizy odrzucono transakcje ponizej 30 z{/m” powierzchni gruntu.

W zbiorze analizowanych nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego znalazlo si¢ 526 transakcji z prawem
wlasnosci i z prawem uzytkowania wieczystego.

Ilos¢ transakcji dotyczaca zbycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu byla na bardzo
niskim poziomie i wynosita zaledwie 4 transakcje w okresie 2015-2016. W 2015 r. zawarto 3
transakcje, a w 2016 r. juz tylko 1 transakcje.

7 tego wzgledu analizg objeto wylacznie prawo wiasnosci gruntu.

Analizowany zbiér niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele

budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego wynosil 522 transakcje.

Rozklad liczby transakcji nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego w rozbiciu na poszczegélne lata wykazuje
wzrost transakcji zawartych w 2016 r. o ok. 28% (64 transakcje) w porownaniu z 2015 r.

(wykres nr 5).
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Wykres nr 5

Ilos¢ transakcji niezabudowanych gruntéw
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

M ilo$¢ transakgji

522

229

2015-2016 2015

293

2016

W badanym zbiorze transakcji rozktad cen jednostkowych byl nastepujacy:

Tabela nr 1

2015 -2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 31 35 31
Cena max [zl/m?] 509 509 450
Cena srednia [zt/m?] 144 163 129
Mediana [zH/m”] 127 144 118
Odchylenie standardowe 76 84 65

Wykres nr 6

Srednia jednostkowa cena transakcyjna
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

m $rednia cena zt/m2

163

144

2015-2016 2015

129

2016

Analizujac s$rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegoélnych okresach czasu

zauwaza si¢ nizszg cen¢ jednostkowa w 2016 r. w poréwnaniu z 2015 r. (wykres nr 6).

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze w badanym zbiorze transakcji maksymalne ceny

jednostkowe pochodza z transakcji zawartych w 2015 r. i dotyczyly gruntéw z terendw

zagospodarowanych, cieszacych si¢ bardzo duzym popytem (np. Julianéw), gdzie dostep do

niezabudowanych dziatek jest bardzo ograniczony.
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Analiza trendu zmiany cen w badanych okresach nie wykazuje znaczacych zmian. Ceny
ksztattuja si¢ na zblizonym poziomie.

Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 7
niezabudowane grunty pod bud.mieszk.jednorodzinne - 2015-2016
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Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2015 r.
Wykres nr 8

niezabudowane grunty pod bud.mieszk.jednorodzinne - 2015
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Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2016 r.

Wykres nr 9
niezabudowane grunty pod bud.mieszk.jednorodzinne - 2016
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Analizujac zbior transakcji dotyczacych niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych

przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego dokonano podziatu

nieruchomosci wg powierzchni gruntu, przyjmujac nastepujace przedziaty:

e 250-500m’
e 501-1000 m*
e 1001 —2000 m*
e 2001 —3500 m*
e >3500m’

W badanym zbiorze transakcji, w przyjetych przedziatach powierzchni gruntu, rozktad cen

jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 2
Niezabudowane grunty z przedzialu powierzchni 250 — 500 m?
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 29 12 17
Parametry cenowe: zt/m’ z/m’ zt/m’
Cena $rednia 176 218 147
Cena min 31 124 31
Cmax 470 470 360
Mediana 163 198 115
Odchylenie standardowe 93 94 82
Tabela nr 3
Niezabudowane grunty z przedzialu powierzchni 501 — 1000 m?
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 210 95 115
Parametry cenowe: z/m’ z/m’ z/m’
Cena $rednia 159 187 135
Cena min 32 46 32
Cmax 509 509 395
Mediana 148 169 127
Odchylenie standardowe 77 84 61
Tabela nr 4
Niezabudowane grunty z przedziatu powierzchni 1001 — 2000 m’
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 208 85 123
Parametry cenowe: zt/m’ z/m’ zt/m’
Cena $rednia 139 153 130
Cena min 33 36 33
Cmax 481 481 450
Mediana 120 136 116
Odchylenie standardowe 73 78 68




Tabela nr 5
Niezabudowane grunty z przedziahu powierzchni 2001 — 3500 m”
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 51 23 28
Parametry cenowe: z/m’ z/m’ z/m’
Cena $rednia 102 108 98
Cena min 35 35 46
Cmax 236 236 192
Mediana 86 100 80
Odchylenie standardowe 52 56 48
Tabela nr 6
Niezabudowane grunty z przedziahi powierzchni powyzej 3500 m?
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 24 14 10
Parametry cenowe: zt/m’ zt/m’ zt/m’
Cena $rednia 101 102 101
Cena min 42 35 46
Cmax 224 224 158
Mediana 96 72 99
Odchylenie standardowe 55 67 34
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Zestawione w tabelach nr 2 - 6 parametry cenowe pokazuja r6znice pomigdzy jednostkowa

ceng minimalng a maksymalng w poszczegolnych przedziatach powierzchni. Z ogdélnej liczby

transakcji najwigcej 260 dotyczy gruntéw o jednostkowej cenie transakcyjnej z przedziatu

100 — 200 zl/m?, co ma odniesienie do poziomu srednich jednostkowych cen wskazanych w

tabelach.

Z rozkladu liczby transakcji, w przyjetych przedziatach powierzchni, w latach 2015-2016

wynika, Zze najwicksza liczba transakeji zostala zawarta w przedziale 501-1000 m” (210)

i w przedziale 1001-2000 m* (208), co w sumie stanowi 80% ogolnej liczby transakcji.

Najmniej transakcji zawarto dla gruntéw o powierzchni powyzej 3500 m? (ok. 5%). Rowniez

grunty o powierzchni 250-500 m” nie ciesza sie zbyt duzym zainteresowaniem (wykres nr

10).
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Wykres nr 10

Liczba transakcji w przedziatach powierzchni 2015-2016

M liczba transakcji

250-500 m2  501-1000 m2  1001-2000 m2 2001-3500 m2 >3500 m2

Wykres nr 11

Rozktad liczby transakcji w 2015 r. i w 2016 r.

123
115

29
0

23
12 17

- 14 19

250-500 m2  501-1000 m2  1001-2000 m2 2001-3500 m2 >3500 m2

M liczba transakcji 2015 M liczba transakcji 2016

Rozktad transakcji w poszczegdlnych latach badanego okresu czasu wskazuje na wrost
liczby transakcji zawartych w 2016 r. Dla najbardziej popularnych wielkosci dzialek gruntu
pod budownictwo jednorodzinne odnotowano najwyzszy wzrost ok. 45% w przedziale
powierzchni 1001-2000 m” Grunty z tego przedzialu powierzchni byly przedmiotem
transakcji w ok. 42% wszystkich transakcji pod budownictwo jednorodzinne z 2016 r. Wzrost
liczby transakcji w przedziale powierzchni 501-1000 m? réwniez byt wysoki i wynosit ok.
21%. Niewielki spadek ilosci transakcji zanotowano dla bardzo duzych powierzchni gruntow
powyzej 3500 m?, Grunty o duzej powierzchni z reguly nabywane sa pod inwestycje

deweloperskie (wykres nr 11).
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Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w przyjetych przedziatach powierzchni

pokazano na wykresie nr 12 i nr 13.

Wykres nr 12

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w przedziatach

powierzchniowych 2015-2016
m $rednia cena zt/m2

176
159
139

102 101

250-500 m2 501-1000 m2  1001-2000 m2  2001-3500 m2 >3500 m2

Wykres nr 13

Srednie ceny transakcyjne 1 m2 gruntu w przyjetych przedziatach

No
NY
[ar

189

85 88

250-500 m2 501-1000 m2 1001-2000 m2 2001-5000 m2 >5000 m2
M cenasredniaw 2015 M cena $rednia w 2016

Najwyzsze srednie jednostkowe ceny transakcyjne uzyskano dla gruntéw o najmniejszych
powierzchniach. W latach 2015-2016 w przedziale 250-500 m* $rednia cena wyniosta 176
Zt/m?%, a w przedziale powyzej 3500 m? poziom Sredniej ceny wynidst 101 zZV/m?* (wykres nr
12).

Analizujac rozklad $rednich cen 1 m® powierzchni gruntu w poszczegdlnych latach,
zauwaza si¢ nizszy poziom srednich cen jednostkowych w 2016 r. w porownaniu do 2015 r.
we wszystkich przedzialach powierzchni z wyjatkiem gruntéw o powierzchni powyzej
3500 m? (wykres nr 13). Sytuacja t¢ mozna wytlumaczy¢ analiza ilosci transakcji wg cen
jednostkowych (wykresy nr 14 1 15).

Analizujac ilos¢ transakcji wg cen jednostkowych, w okresie 2015-2016 najwiece]
transakeji zawarto w przedziale cen 100-200 z/m?, co stanowi 51% wszystkich transakcji.
Najmniej transakcji dotyczy gruntéw o cenie powyzej 300 zbm?® (5% ogdlnej liczby

transakcji) (wykres nr 14)
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Wykres nr 14

lilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych 2015-2016

M liczba transakcji

Py~
Ay,

166

61

30-99,99 zt/m2 100-199,99 zt/m2  200-299,99 zt/m2 >300 zt/m2

W poszezegolnych latach rowniez w przedziale cen 100-200 zi/m” zawarto najwiecej
transakcji — 52% ogodnej liczby transakcji w 2015 r. 1 50% w 2016 r. Natomiast uwage zwraca
bardzo duza ilo$¢ transakcji zawartych w 2016 r. dla gruntéw o cenie jednostkowej ponizej
100 z/m?, w poréwnaniu z 2015 r. wzrost wynosi 119%. Z reguly transakcje z cenami z tego
przedzialu osiggane sa dla gruntdow z terenow peryferyjnych miasta, stabo
zagospodarowanych, z niepelnym uzbrojeniem. Oznacza to, ze zagospodarowane tereny
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, gdzie uzyskuje si¢ najwyzsze ceny
jednostkowe gruntu, posiadaja juz ograniczong ilo$¢ niezabudowanych dziatek.

Z kolei w 2015 r. ilo§¢ transakeji dla gruntéw o cenie jednostkowej powyzej 300 zt/m?

jest duzo wyzsza niz w 2016 r. (ok. 150%) (wykres nr 15).

Wykres nr 15

llo$¢ transakcji wg cen jednostkowych w 2015 r. i w 2016 r.

M liczba transakcji 2015 M liczba transakcji 2016

148

114

52

38 23
20 3
. | .

30-99,99 zt/m2 100-199,99 zt/m2  200-299,99 zt/m2 >300 zt/m2

Jak juz weczesniej zauwazono nizszy poziom cen jednostkowych nieruchomosci
gruntowych spowodowany jest m.in. potozeniem nieruchomosci bedacych przedmiotem

transakcji na gruntach podmiejskich o niskim stopniu zurbanizowania.
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Analizujac rozklad liczby transakcji w dzielnicach miasta stwierdzono, ze w dzielnicy
Srédmiescie nie zawarto zadnej transakcji dotyczacej gruntéw przeznaczonych pod

budownictwo jednorodzinne. Z tego wzgledu przedmiotem analizy byly tylko 4 dzielnice

miasta.
Wykres nr 16
llos¢ transakcji i srednie ceny jednostkowe w dzielnicach miasta
2015-2016
m ilos¢ transakcji 2015-2016 112 zt/m?
163 zt/m? 152 zt/m?
. . e
Batuty Gorna Polesie Widzew

Najwigcej transakcji w okresie 2015-2016 zawarto w dzielnicy Widzew — ok. 43%
wszystkich transakcji. ROéwnoczesnie wystapita tu najnizsza S$rednia cena jednostkowa
112 zt/m®. Najmniejsza ilo$¢ (ok. 11%) wystapila w dzielnicy Polesie i tu uzyskano
najwyzsza $rednia cene jednostkowa 213 zt/m?. W dzielnicy Batuty i w dzielnicy Gorna ilogé

transakcji 1 $rednia cena jednostkowa byly podobne (wykres nr 16).

Wykres nr 17

Ilo$¢ transakcji w dzielnicach miasta w 2015 r.iw 2016 .
M llo$¢ transakcji 2015 M llo$¢ transakcji 2016
150
100
o an Il | =
Batuty Goérna Polesie Widzew
M llo$¢ transakcji 2015 60 55 31 83
M llo$¢ transakcji 2016 58 63 28 144

Analizujac ilo$¢ transakcji w poszczegolnych latach widoczny jest wzrost liczby
transakcji w dzielnicy Widzew o ok. 73%, rownoczesnie, zarowno w 2015 1 w 2016 roku,

srednia jednostkowa cena 1 m? powierzchni gruntu byla najnizsza (wykres nr 17 i nr 18).



Wykres nr 18

Srednie ceny jednostkowe w dzielnicach miasta w 2015 r.i w 2016 r.

MW 2015 - $rednia cen zt/m2 M 2016 - $rednia cena zt/m2

E | R

Batuty Gorna Polesie Widzew
MW 2015 - $rednia cen zt/m2 182 172 240 115
M 2016 - $rednia cena zt/m2 144 134 183 110

Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntow przedstawiaja wykresy nr 19 - nr 21.

Wykres nr 19

Rozkfad liczby transakcji wg powierzchni gruntu 2015-2016
100
80
60
40 -
20 A
0
250-500 m2 501-1000 m2 | 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2
M Batuty 8 43 44 14 9
HGorna 16 42 45 8 7
1 Polesie 3 21 30 1
B Widzew 2 104 89 25 7
ilo$¢ transakcji
Wykres nr 20
Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntu 2015
100
80
60
40

A M= ] S
O_

250-500 m2 501-1000 m2 | 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2

M Batuty 4 25 20 5 6
H Gérna 5 24 17 5 4
1 Polesie 2 10 16 3 0
B Widzew 1 36 32 10 4

llo$¢ transakcji




Wykres nr 21
Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntu 2016
100
80
60
40
20 -
0 .
250-500 m2 501-1000 m2 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2
M Batuty 4 18 24 9 3
HGoérna 11 18 28 3 3
1 Polesie 1 11 14 1 1
H Widzew 1 68 57 15 3
ilo$¢ transakcji

Rozktad liczby transakcji w poszczegdlnych okresach wskazuje na najwigkszy obrot
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gruntami o powierzchni w granicach 500-2000 m”. Najwiccej gruntéw w tym przedziale

powierzchni zawarto w dzielnicy Widzew ogotem 193 transakcje w okresie 2015-2016,

najmniej 51 transakcji odnotowano w dzielnicy Polesie.

Ilo$é transakcji dla gruntdw o powierzchni ponizej 500 m?® i powyzej 3500 m? jest

najmniejsza we wszystkich dzielnicach, na przestrzeni badanego okresu.

Rozktad $rednich cen jednostkowych wg powierzchni gruntow przedstawiajg wykresy nr 22 -

nr 24.

Wykres nr 22

300

Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu 2015-2016

250

|

200

150

100

50

0

250-500 m2 501-1000 m2 | 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2

M Batuty 214 191 154 118 102
W Gorna 144 179 138 122 119
m Polesie 203 227 210 204 98
m Widzew 242 123 109 71 84

Srednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2




Wykres nr 23
Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu 2015
300
250
200
150
100
50
0
250-500 m2 501-1000 m2 | 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2

M Batuty 309 214 161 109 94

H Gérna 170 191 162 118 153

M Polesie 203 295 217 209 0

B Widzew 124 134 111 73 64

Srednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2
Wykres nr 24
Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu 2016
300
250
200
150
100
50
0
250-500 m2 501-1000 m2 | 1001-2000 m2 | 2001-3500 m2 >3500 m2

M Batuty 119 159 147 124 118

B GOrna 132 163 123 131 73

H Polesie 203 165 202 189 98

B Widzew 360 117 108 69 111

Srednia jednostkowa cena transakcyjna zt/m2
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Rozklad cen jednostkowych w poszczegolnych dzielnicach miasta byt bardzo

najwyzszy w dzielnicy Polesie).

zréznicowany. W latach 2015-2016 w przedziatach powierzchni 500-1000 m? i 1000-
3500 m?, w ktorych zawarto najwieksza ilosc transakcji we wszystkich dzielnicach, srednie
jednostkowe ceny transakcyjne miescily sie odpowiednio: w granicach 123 — 227 zl/m?* i 109

— 210 zl/m® (we wszystkich okresach najnizszy poziom wystapit w dzielnicy Widzew,

Na wykresie widoczne sa Srednie jednostkowe ceny transakcyjne na bardzo wysokim

transakcje, ze wynika to tylko z jednej transakcji.

poziomie np. 360 zi/m®> w przedziale powierzchni 250-500 m?, nalezy jednak zwrocié



Wykres nr 25
Ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych 2015-2016
120
100
80
60
40 -
20
0
Batuty Gorna Polesie Widzew
W <99,99 zt/m2 32 25 4 105
M 100-199,99 zt/m2 55 68 31 113
™ 200-299,99 zt/m2 20 23 12 6
m >300 zt/m2 11 2 12 3
ilos$¢ transakgcji
Wykres nr 26
llos¢ transakcji wg cen jednostkowych 2015
120
100
80
60
40
20 . .
0
Batuty Gorna Polesie Widzew
W <99,99 zt/m2 13 7 1 31
M 100-199,99 zt/m2 25 33 12 49
m200-299,99 zt/m2 13 13
m >300 zt/m2 9 2 0
ilos¢ transakgji
Wykres nr 27
Ilos¢ transakcji wg cen jednostkowych 2016
120
100
80
60
40
ol wll
0
Batuty Gorna Polesie Widzew
W <99,99 zt/m2 19 18 3 74
m 100-199,99 zt/m2 30 35 19 64
m200-299,99 zt/m2 7 10
m>300 zt/m2 0
ilos¢ transakgji
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Analiza transakcji w 2015 pokazuje, ze w dzielnicy Widzew ceny gruntéw nie
przekroczyty 299,99 zt/m’. Jednak przede wszystkim byly to transakcje w cenie do 200 zt/m”.
Jest to uzasadnione faktem, iz przedmiotem transakcji byly grunty, ktérych otoczenie ma
niski stopien zurbanizowania.

W pozostalych dzielnicach poziom cen transakcyjnych jest zblizony, ale na Batutach i Polesiu
odnotowano najwiecej transakcji w cenie powyzej 300 z/m?.

Analiza transakcji w 2016 roku pokazuje, podobnie jak w 2015 roku, ze w dzielnicy
Widzew najwiecej transakeji dotyczyto gruntéw o cenie w przedziale do 100 zt/m? (72) i w
przedziale 100-200 z/m?* (65). Najwiecej transakcji w przedziale cen 200-300 z{/m? zawarto
w dzielnicy Gorna (10).

Powyzej 300 zl/m” liczba transakcji byta niewielka we wszystkich dzielnicach miasta. Dla
wszystkich dzielnic w roku 2016 wzrosta ilos¢ transakeji w cenie <100 z{/m?, a zmniejszyta w

cenie powyzej 200 zH/m?.
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4. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele budownictwa

mieszkaniowego wielorodzinnego

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi, dla  ktoérych
uwarunkowania planistyczne wskazuja na mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tj:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod

zabudowe wielorodzinng (MW) lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu miejscowego, dla
ktoérych zapisy obowigzujacego studium wskazuja na zabudowe mieszkaniowo-
wielorodzinng (MW) lub zabudowe mieszkaniowo-ustugows.

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 400 m® przyjmujac zalozenie, ze grunty
0 mniejszej powierzchni nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania na cele zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.

Z analizy odrzucono transakeje ponizej 100 z{/m? powierzchni gruntu.

W zbiorze analizowanych nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego znalazio si¢ 98 transakcji z prawem

wlasnosci i z prawem uzytkowania wieczystego.

Rozktad liczby transakcji ogolem w poszczegolnych latach.

Wykres nr 28

llo$¢ transakcji niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo wielorodzinne

M ilos¢ transakgji

98

56
42

2015-2016 2015 2016

Wykres pokazuje spadek transakcji zawartych w 2016 r. o ok. 33% w poréwnaniu
72015 r. (wykres nr 28).
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W ogoélnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 az 88% zajmowaly transakcje

dotyczace prawa wlasnosci gruntu (wykres nr 29).

Wykres nr 29

Rozktad transakcji wg prawa do gruntu 2015-2016

M transakcje prawa wtasnosci

M transakcje prawa uzytkowania
wieczystego

Rozklad transakcji w poszczegdlnych latach (wykres nr 30) wskazuje, ze w 2016 r.

nastgpit spadek ilosci transakcji dotyczacych prawa wiasnosci gruntu (ok. 46%), wzrosta

natomiast liczba transakcji dotyczaca prawa uzytkowania wieczystego gruntu (ok. 40%).

Wykres nr 30

Zestawienie ilosci transakcji nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne

86

51

2015-2016

35

2015

m ilo$¢ transakcji prawa witasnosci

W ilos¢ transakcji prawa uzykowania wieczystego

.

2016
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4.1. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele budownictwa

mieszkaniowego wielorodzinnego — prawo wlasnosci.

Analiza objeto 87 transakcji prawa wlasnosci niezabudowanych gruntow przeznaczonych

pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 7
2015 -2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 101 101 106
Cena max [zl/m%] 1600 1600 1115
Cena $rednia [zl/m’] 441 451 428
Mediana [z#/m?] 378 414 373
Odchylenie standardowe 292 334 226

Ceny nie zawieraja podatku VAT.

Liczba transakc;ji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne

Wykres nr 31
llosc transakgcji i srednie ceny jednostkowe
M ilo$¢ transakgji
443 zt/m?2
454 zt/m?2
430 zt/m2
2015-2016 2015 2016

Analizujac ilos$¢ 1 $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych okresach
zauwaza si¢ mniejszg ilo$¢ transakcji i nizsza ceng jednostkowa w 2016 r. w pordwnaniu
72015 r. (wykres nr 6).

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze w badanym zbiorze transakcji maksymalne ceny
jednostkowe pochodza z transakcji zawartych w 2015 r. i dotyczyly gruntéw z terendw
polozonych w $rodmiesciu miasta lub w jego poblizu, gdzie dostep do niezabudowanych
dzialek jest ograniczony.

Analiza trendu zmiany cen w badanych okresach nie wykazuje znaczacych zmian. Ceny

ksztaltuja si¢ na zblizonym poziomie.



Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 32
niezabudowane grunty mieszk.wielorodzinne 2015-2016
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Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2015 r.

Wykres nr 33
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Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2016 r.

Wykres nr 34
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Rozktad liczby transakcji i $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych
dzielnicach miasta wskazano na wykresie nr 35.

Wykres nr 35
Ilo$¢ transakcji i Srednia cena jednostkowa w dzielnicach miasta
2015-2016
M ilo$¢ transakcji
420 zt/m?2

373 zt/m2

369 zt/m?2 477 zt/m2

[

Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Rozktad procentowy transakcji w dzielnicach miasta w latach 2015-2016

Wykres nr 36

Rozkfad transakcji w dzielnicach miasta 2015 - 2016

B Batuty

H Gérna

i Polesie

m Srédmiescie
H Widzew

Najwieksza ilos¢ transakcji w latach 2015-2016 zawarto w dzielnicy Batuty (42%),
najmniej transakcji dokonano w dzielnicy Srédmiescie (4%) ale w tej dzielnicy uzyskano
najwyzsze ceny jednostkowe gruntu — $rednia cena jednostkowa wynosita 1147 zi/m?.
W pozostatych dzielnicach $rednie ceny jednostkowe ksztaltowaly sie w przedziale 369 z#/m?
— 477 z/m?, do ktorego to przedziatu zaliczala sie $rednia cena jednostkowa w badanym

zbiorze transakcji - 443 zt/m? (wykres nr 35).
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Srednie jednostkowe ceny transakcyjne oraz ilo$¢ zawartych transakcji w okresie 2015-

2016, w poszczegdlnych dzielnicach miasta, obrazuje wykres nr 37.

Wykres nr 37
llo$¢ transakciji i srednie ceny jednostkowe zt/m2
m ilo$¢ transakcji 2015 H ilo$¢ transakcji 2016
425
415
382
308
476
415 | 1599 697
 EE.
Batuty Gorna Polesie |Srédmiescie| Widzew
M ilos¢ transakcji 2015 21 7 10 2 11
M ilo$¢ transakcji 2016 15 4 2 2 12

Rozktad liczby transakcji (wykres nr 37) w poszczegolnych dzielnicach miasta, pokazuje
spadek transakcji zawartych w 2016 r., w dzielnicy Batuty, Gérna i Polesie. W pozostatych
dzielnicach ilo$¢ transakcji znajduje si¢ na tym samym poziomie.

Srednie ceny jednostkowe sa zréznicowane w réznych dzielnicach miasta, nadal
najwyzsze ceny ksztalttuja sic w dzielnicy Srédmiescie. Nalezy jednak pamietaé, iz na poziom

ceny transakcyjnej ma wptyw wiele czynnikow (wykres nr 37).

W przyjetym zbiorze transakcji dotyczacych niezabudowanych nieruchomosei gruntowych
przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego S$rednia

powierzchnia gruntu wynosita 2000 m>.

7Z wykresu nr 38 1 39 wynika, iz w obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
wystepowalo najwicksze zainteresowanie nieruchomosciami o powierzehni 400-2000 m?,
lacznie zawarto 70 transakcji. Najmniej transakcji zawarto dla gruntow o powierzchni
powyzej 5000 m?, niecate 6% wszystkich transakcji.
W analizowanym okresie czasu liczba transakcji w roku 2016 wzrosta w jednym z czterech
zestawionych przedziatow powierzchni w stosunku do roku 2015. Natomiast duzy spadek

ilosci transakeji odnotowano w przedziale 400-1000 m?, ok. 107 %.
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Wykres nr 38

llo$¢ transakcji wg powierzchni gruntu
M ilos¢ transakgji

.

400-1000 m2 1001-2000 m2 2001-5000 m2 >5000 m2

Wykres nr 39

Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntu
29

6 5
3
1 -
400-1000 m2 1001-2000m2  2001-5000 m2 >5000 m2

MW 2015-ilo$¢ transakcji M 2016-ilos¢ transakcji ™

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w przyjetych przedzialach powierzchni pokazano
na wykresie nr 40 i nr 41.
Wykres nr 40

$rednie ceny transakcyjne 1 m? w przedziatach powierzchniowych
2015-2016

M $rednia cena jednostkowa zt/m2

450 490

366

292

400-1000 m2 1001-2000 m2 2001-5000 m2 >5000 m2
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Wykres nr 41

Srednie ceny transakcyjne 1 m2 w przedziatach powierzchni

M 2015 - $rednia cena zt/m2 W 2016 - Srednia cena jednostkowa

593

475

H
w
[o ]
H
D
N

313

400-1000 m2 1001-2000 m2 2001-5000 m2 >5000 m2

Najwyzsze srednie jednostkowe ceny transakcyjne w okresie 2015-2016 uzyskano dla
gruntdw o najmniejszych powierzchniach. W przedziale 400-1000 m” $rednia cena wyniosta
450 zt/m®, a w przedziale 1000-2000 m” poziom sredniej ceny wynidst 490 zm? (wykres nr
40).

W poszczegdlnych latach , jak pokazuje wykres nr 41, $rednie ceny transakcyjne 1 m?
gruntu wzrosty w przedziale powierzchni 400-1000 m* o ok. 8 % oraz w przedziale
powierzchni 2001-5000 m? o ok. 46 %. Natomiast w przedziale 1001-2000 m* $rednia cena
transakcyjna jest nizsza w roku 2016 w stosunku do roku 2015 ale w tym przedziale w 2015
roku zawarte byly transakcje o maksymalnej cenie, co niewatpliwie wplyneto na wysoka
$rednia. Dla gruntdw o powierzchni wiekszej od 5000 m? $rednia cena transakcyjna zmalata o
ok. 19 % w stosunku do roku 2015 ale w tym przedziale zawarto bardzo matg ilos¢ transakcji

(po 2 w kazdym roku).

Analizujac ilo$¢ transakceji wg cen jednostkowych, w okresie 2015-2016 najwiecej transakcji
zawarto w przedziale cen 200-400 zi/m’. Najmniej transakcji dotyczy gruntéw o cenie

powyzej 800 zt/m?* (wykres nr 42)



Wykres nr 42
liczba transakcji w przedziatach cenowych 2015-2016
M ilos¢ transakgji
24
21
19
15
5
“aE B
||
100-199,99 200-399,99 400-599,99 600-799,99 800-999,99  >1000 zt/m2
zt/m2 zt/m2 zt/m2 zt/m2 zt/m2
Wykres nr 43

Liczba transakcji w przedziatach cenowych w 2015 r.iw 2016 r.

MW 2015-ilo$¢ transakcji

W 2016-ilo$¢ transakcji

15
#

100-199,99
zt/m2

14
10
3
2 2
e Am
200-399,99 400-599,99 600-799,99 800-999,99  >1000 zt/m2
zt/m2 zt/m2 zt/m2 zt/m2
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4.2. Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele budownictwa

mieszkaniowego wielorodzinnego — prawo uzytkowania wieczystego.

W  zbiorze niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne znalazilo si¢ 12 transakcji dotyczacych prawa
uzytkowania wieczystego. Obrot prawem uzytkowania wieczystego w kazdym segmencie
rynku jest coraz mniejszy.

Ze wzgledu na mata ilo$¢ transakcji prawa uzytkowania wieczystego gruntu objetego
analiza, dokonano tylko zestawienia ilosci transakcji, parametréw cenowych, oraz ceny
sredniej 1 m” gruntu, w podziale na dzielnice w analizowanym okresie czasu.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 8
2015 -2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 117 117 130
Cena max [zl/m?%] 643 678 639
Cena $rednia [zl/m?] 430 421 436
Mediana [zH/m?] 535 565 510
Odchylenie standardowe 213 257 198

Ceny nie zawierajg podatku VAT.

Liczba transakc;ji i Srednie jednostkowe ceny transakcyjne

Wykres nr 44

llo$¢ transakgcji i srednie ceny jednostkowe

M ilo$¢ transakgji

430 zt/m2

436 zt/m?2

421 zt/m2

2015-2016 2015 2016

7 wykresu nr 44 wynika, ze w 2016 r. sprzedano o 2 transakcje wigcej niz w 2015 r..
Natomiast $rednie ceny 1 m? ksztaltuja si¢ na zblizonym poziomie i nie odbiegaja od
$rednich cen jednostkowych prawa wiasnosci gruntéw przeznaczonych na cele budownictwa

wielorodzinnego w transakcjach zawartych w tym samym czasie (wykres nr 31).
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Na wykresie nr 45 pokazano rozklad liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach

. . , . . 2 . .
miasta i uzyskane srednie ceny transakcyjne 1 m” powierzchni gruntu.

Wykres nr 45

llosci transakcji prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i Srednia cena 1 m? pow. gruntu
cene 1 m? w zt podano na zewnatrz prostokgtow

442

408

380 380

639 639
I B I

Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew

M liczba transakcji 2015-2016 M liczba transakcji 2015 i liczba transakcji 2016

Z wykresu nr 45 wynika, ze najwigcej transakcji prawa uzytkowania wieczystego gruntu zostalo
zawartych w dzielnicy Polesie. Maksymalne jednostkowe ceny transakcyjne pojawily si¢ w dzielnicy
Srédmiescie i w dzielnicy Polesie. Podobna sytuacja wystepuje réwniez w transakcjach dotyczacych
prawa wlasnosci gruntu (wykres nr 35 i nr 37).

Mozna stwierdzi¢ ze prawo do gruntu nie wptywa na cen¢ jednostkowa gruntu, brane sg pod uwagge

przede wszystkim atrakcyjnos¢ lokalizacji i inne cechy nieruchomosci.
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5. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele przemyslowo-

uslugowe

Analiza objeto transakcje nieruchomosci niezabudowanych, dla ktérych uwarunkowania

planistyczne wskazuja na mozliwosé zabudowy przemystowej i przemystowo-ustugowej, tj:

e grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe przemystowa (P) i przemystowo-ustugowa (PU) lub na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy

e grunty, potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu miejscowego, dla
ktorych zapisy obowigzujacego studium wskazujg na zabudowe przemystowa (PP),
zabudowe przemystowo-ustugowa (PU) lub pod centra logistyczne i magazynowe
(PL).

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 200 m® przyjmujac zalozenie, ze grunty

0 mniejszej powierzchni nie nadajg sie do racjonalnego zagospodarowania na cele zabudowy
przemystowo-ustugowej.

Z analizy odrzucono transakcje ponizej 70 z{/m” powierzchni gruntu.

W zbiorze analizowanych nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele

przemystowo-ustugowe znalazly si¢ 62 transakcje z prawem wlasnosci 1 z prawem

uzytkowania wieczystego.

Rozktad liczby transakcji ogolem w poszezegolnych latach.

Wykres nr 46

llos¢ transakcji niezabudowanych gruntéw przeznaczonych na cele
przemystowo-ustugowe

M ilos¢ transakgji

62

22

2015-2016 2015 2016

Wykres pokazuje wzrost transakcji zawartych w 2016 r. o ok. 82% w pordéwnaniu z 2015 r.

(wykres nr 46).
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W ogoélnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 az 81% zajmowaly transakcje

dotyczace prawa wlasnosci gruntu (wykres nr 47).

Wykres nr 47

Udziat procentowy transakcji wg prawa do gruntu
2015-2016

B transakcje prawa whasnosci

M transakcje prawa uzytkowania
wieczystego

Rozktad transakcji w poszczegdlnych latach (wykres nr 48) wskazuje, ze w 2016 r.
wystapit wzrost ilosci transakeji dotyczacych prawa wiasnosci gruntu (ok. 23%) i spadek

ilos¢ transakcji dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

Wykres nr 48

Zestawienie ilosci transakcji wg prawa do gruntu

30

15

- =

2015-2016 2015 2016

m ilo$¢ transakcji prawa witasnosci

W ilos¢ transakcji prawa uzytkowania wieczystego
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5.1. Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele przemyslowo-

uslugowe — prawo wlasnosci.

Analiza objeto 50 transakcji prawa wlasnosci niezabudowanych gruntow przeznaczonych
na cele przemystowo-ustugowe.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 9

2015 -2016 2015 2016
Cena min [z{/m’] 80 83 80
Cena max [zl/m?] 339 339 304
Cena $rednia [zt/m?] 162 162 163
Mediana [zH/m’] 141 134 145

Ceny nie zawieraja podatku VAT.
Liczba transakc;ji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne
Wykres nr 49

llo$¢ transakcji i Srednie jednostkowe ceny transakcyjne

M ilos¢ transakgji

162 zt/m?

162 zt/m?

2015-2016 2015 2016

Analizujac ilos$¢ 1 $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych okresach
zauwaza si¢ wieksza ilo$¢ transakcji w 2016 r. o ok. 133% w pordwnaniu z rokiem 2015.

Srednie ceny 1 m? powierzchni gruntu sa na tym samym poziomie we wszystkich okresach.

Analiza trendu zmiany cen w badanych okresach nie wykazuje znaczacych zmian. Ceny

ksztattuja si¢ na zblizonym poziomie.



Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 50
niezabudowane grunty przemystowo-ustugowe 2015-2016
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Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2015 r.

Wykres nr 51
niezabudowane grunty przemystowo-ustugowe 2015
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Wykres nr 52
niezabudowane grunty przemystowo-ustugowe 2016
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Rozktad liczby transakcji i $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych

dzielnicach miasta wskazano na wykresie nr 53.

M ilos¢ transakgji

Wykres nr 53
Ilo$¢ transakcji i Srednie ceny jednostkowe w dzielnicach miasta
2015-2016
168 zt/m?
119 zt/m?
168 zt/m? 207 zt/m?
& =] 0
Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew

Rozktad procentowy transakcji w dzielnicach miasta w latach 2015-2016

Wykres nr 54
Rozktad transakcji w dzielnicach miasta
2015-2016
M Batuty
HGorna
H Polesie
B Widzew

W badanym okresie, w dzielnicy Srédmiescie, nie zawarto zadnej transakcji dla gruntow

0 przeznaczeniu przemystowo-ustugowym. Najwicksza ilos¢ transakcji w latach 2015-2016

zawarto w dzielnicy Goérna (58% wszystkich transakcji), najmniej transakcji dokonano

w dzielnicy Polesie (10%) ale w tej dzielnicy uzyskano najwyzsza $rednig cene jednostkowa

gruntu 207 z/m>. W pozostatych dzielnicach érednie ceny jednostkowe ksztaltowaly sie w

przedziale 119 zim? — 168 zi/m’, do ktérego to przedziatu zaliczata sic $rednia cena

jednostkowa w badanym zbiorze transakcji - 162 zt/m” (wykres nr 49).
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W przyjetym zbiorze transakcji dotyczacych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych na cele przemyslowo-ustugowe srednia powierzchnia gruntu wynosita ok.
4000 m”.

Z wykresu nr 38 i 39 wynika, iz najwiecej transakcji 27 dokonano dla nieruchomos$ciami o
powierzchni 200-2000 m?. Najmniej transakeji zawarto dla gruntdw o powierzchni powyzej
5000 m” — tacznie 12 transakeji, tj. ok. 24% wszystkich transakcji.

W analizowanym okresie czasu liczba transakcji w roku 2016 wzrosla we wszystkich
zestawionych przedzialach powierzchni w stosunku do roku 2015 i w przedziale 200-2000 m?

rowniez byta najwieksza ilos¢ transakcji.

Wykres nr 55

Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntu
2015-2016

M ilos¢ transakgji

11
. : :

200-2000 m2 2001-5000 m2 5001-10000 m2 >10000 m2

Wykres nr 56

Rozktad liczby transakcji wg powierzchni gruntu
w 2015 r.iw 2016.

M ilos¢ transakcji w 2015 W ilos¢ transakcji w 2016

200-2000 m2 2001-5000 m2 5001-10000 m2 >10000 m2
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Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w przyjetych przedziatach powierzchni pokazano

na wykresie nr 57 i nr 58.
Wykres nr 57
Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu
2015-2016
m $rednia cena zt/m2
188
157 164 157
200-2000 m2 2001-5000 m2 5001-10000 m2 >10000 m2

Wykres nr 58

Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu
w2015r.iw 2016r.

W 2015-$rednia cena zt/m?2 W 2016-$rednia cena/m?2

202
ZO

198 198

166

200-2000 m2 2001-5000 m2 5001-10000 m2 >10000 m2

Najwyzsza $rednia jednostkowa cena transakcyjna w okresie 2015-2016 byta dla gruntow
o powierzchni 5001-10000 m”. Z kolei w roku 2015 najwyzsza $rednia jednostkowa cene
transakcyjng uzyskano dla powierzchni gruntéw powyzej 1,0 ha. Jak wynika z wykreséw nr
551 56 w tych przedzialach powierzchni zawarto najmniej transakcji. Sg to powierzchnie

gruntow, ktorych podaz na tédzkim rynku jest niewielka i sg to pojedyncze transakcje.
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Rozklad ilosci transakeji w zaleznosci od ceny 1 m* powierzchni gruntu przedstawiaja

wykresy nr 59 1 60.
Wykres nr 59
Ilo$¢ transakcji w przedziatach cenowych
2015-2016
34 W ilos¢ transakgiji

7 9

— —

70-100 zt/m2 101-200 zt/m2 >200 zt/m2

Wykres nr 60

Ilo$¢ transakcji w przedziatach cenowych

M ilo$¢ transakcji w 2015 W ilo$¢é transakcji w 2016

6
3 4 3 -
70-100 zt/m2 101-200 zt/m2 >200 z/m?2

Analizujac ilos¢ transakcji wg cen jednostkowych, w okresie 2015-2016 najwiece]
transakcji zawarto w przedziale cen 101-200 zVm?” Podobna sytuacja wystepuje rowniez
w2015 r. i w 2016 r. Najmniej transakcji dotyczy gruntdw o cenie ponizej 100 zb/m?

i powyzej 200 zl/m>.
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5.2. Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele przemyslowo-

uslugowe — prawo uzytkowania wieczystego.

W zbiorze niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych cele
przemystowo-ustugowe znalazto si¢ 12 transakcji dotyczacych prawa uzytkowania
wieczystego. Obrot prawem uzytkowania wieczystego w kazdym segmencie rynku jest coraz
mniejszy. Na terenach przeznaczonych na cele przemystowo-ustugowe podaz
niezabudowanych dzialek jest niewielka. Sa to z reguly tereny zabudowane i
zagospodarowane.

Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakcji prawa uzytkowania wieczystego gruntu objetego
analiza, dokonano tylko zestawienia ilosci transakcji, parametrow cenowych, oraz $redniej
ceny 1 m? powierzchni gruntu, w analizowanym okresie czasu.

W badanym zbiorze rozktad cen jednostkowych byl nastepujacy:

Tabela nr 10

2015 -2016 2015 2016
Cena min [zl/m?’] 71 71 118
Cena max [zl/m?] 428 207 428
Cena $rednia [zt/m?] 173 124 221
Mediana [zt/m’] 140 128 172

Ceny nie zawieraja podatku VAT.
Liczba transakgc;ji i srednie jednostkowe ceny transakcyjne
Wykres nr 61

llo$¢ transakcji i srednie ceny jednostkowe

M ilos¢ transakgji

173 zt/m2

124 zt/m2
221 zt/m2

2015-2016 2015 2016

Z wykresu nr 61 wynika, ze sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego maleje. Natomiast

Srednie ceny 1 m? powierzchni gruntu sa zroznicowane w poszczegdlnych okresach. Nalezy
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jednak zwréci¢ uwage, ze maksymalna cena jednostkowa wystapita w 2016 r., co przy malej
ilosci transakcji mialo niewatpliwy wplyw na wyzszy poziom $redniej ceny jednostkowe;.

Uwzgledniajac powyzsze mozna stwierdzié¢, ze Srednie jednostkowe ceny transakcyjne nie
odbiegajg od poziomu $rednich cen jednostkowych prawa wlasnosci gruntow przeznaczonych
na cele przemyslowo-ustugowe w transakcjach zawartych w tym samym czasie.

Na wykresie nr 62 pokazano rozktad liczby transakcji i $rednie ceny jednostkowe
w przyjetych przedziatach powierzchni gruntu. W okresie 2015-12016 najwiecej transakcji
zawarto dla powierzchni 200-2000 m? i powyzej 1,0 ha. Najwyzsza $rednia cene jednostkowa
uzyskano w przedziale 2000-5000 m?.

Wykres nr 62
llos¢ transakciji i srednie jednostkowe ceny wg powierzchni gruntéw
2015-2016

141 zt/m2 M ilo$¢ transakgji

182 zt/m2

257 zt/m2
128 zt/m2

200-2000 m2 2001-5000 m2 5001-10000 m2 >10000 m2

Wykres nr 63 pokazuje rozklad liczby transakcji wg cen 1 m” powierzehni gruntu.
W przypadku prawa uzytkowania wieczystego gruntu, wiecej transakcji zawieranych jest

powyzej 100 zt, podobnie jak przy prawie wlasnosci gruntu.

Wykres nr 63

llos¢ transakcji w przedziatach cen jednostkowych
M ilos¢ transakgji

5 5

70-100 zt/m2 101-200 zt/m2 >200 zt/m2
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6. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele handlu i ustug

Analizg objeto transakcje nieruchomosci niezabudowanych, dla ktérych uwarunkowania

planistyczne wskazuja na mozliwos¢ szeroko pojetej zabudowy ustugowej 1 handlowe;j tj.:

- grunty przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe ustugowa i ustugowo-handlowa lub dla ktorych wydano decyzje warunkow
zabudowy,

- grunty, polozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu miejscowego, dla
ktérych zapisy obowigzujacego studium wskazujg na zabudowe ustugowa okreslana,
jako tereny koncentracji ustugowych (UC) w tym tereny lokalizacji programu nowego
centrum Lodzi (NCL), tereny ustug metropolitarnych (UM), tereny uslug handlu
wielkopowierzchniowego (UH)

- grunty, ktorych funkcje wzajemnie si¢ przenikajg, np. tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej obejmuja réwniez grunty przeznaczone pod ustugi i handel, podobna sytuacja
wystepuje na terenach przeznaczonych na cele przemyslowo-ustugowe. Szczegdlnym
miejscem jest centrum miasta (z wylaczeniem terenéw NCL) i jego okolice, gdzie zapisy w
studium wskazuja na ich wielofunkcyjnosé, co oznacza uzyskanie warunkéw zabudowy

zarowno na cele mieszkaniowe, jak i ushugowe, czy handlowe.

7 tego wzgledu do zbioru transakcji zostaly przylaczone niektdre transakcje ze zbioru transakcji
gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe wielorodzinne i na cele przemystowo-ustugowe,

ktérych lokalizacja i potencjat gruntu wskazywat na ich wielofunkcyjnosé.

Teren Nowego Centrum lodzi (NCL) zostal przyjety jako kwadrat ulic: Narutowicza-
Sienkiewicza-Tuwima-Kopcinskiego. Transakcje z tego obszaru miasta, ze wzgledu na ich szczegolny
charakter, zostaly wydzielone tj. analiza zostala wykonana dwutorowo, z uwzglednienem transakcji z

terenu NCL i bez uwzgledniania transakcji z terenu NCL.

Badaniem objeto grunty stanowigce przedmiot prawa wlasnosci oraz przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego. W badanym zbiorze znaleziono tylko 3 transakcje prawa
uzytkowania wieczystego gruntu. Ceny 1 m’ powierzchni gruntu przekraczaly poziom
$rednich jednostkowych cen transakcyjnych w badanym zbiorze transakcji (bez gruntow

z NCL).

Zastosowano kryterium powierzchniowe od 200 m® przyjmujac zalozenie, ze grunty
0 mniejszej powierzchni nie nadaja si¢ do racjonalnego zagospodarowania na cele ustugowe i
handlowe.

Z analizy odrzucono transakcje ponizej 100 zt/m* powierzchni gruntu.
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W zbiorze analizowanych nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele

ustugowe i handlowe znalazlo sie 59 transakcji, w tym 8 transakcji z terenu NCL.

Rozktad liczby transakcji ogolem w poszczegolnych latach.

Wykres nr 64

Ilo$¢ transakcji gruntéw przeznaczonych na cele ustugowe i handlowe

W ilos¢ transakgji

2015-2016 2015 2016

W badanym zbiorze transakcji dotyczacych niezabudowanych gruntéw pod ustugi i handel

z transakcjami gruntéw z terenu Nowego Centrum t.odzi (NCL), rozktad cen jednostkowych

byt nastepujacy:
Tabelanr 11
Zbior gruntéw pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCL

2015-2016 2015 2016
Cena min [zl/m?’] 132 138 132
Cena max [zl/m’] 7500 3771 7500
Cena $rednia [zt/m?] 1449 753 1119
Mediana [zH/m’] 550 518 540

Ceny nie zawieraja podatku VAT.

[lo$¢ i $rednie jednostkowych ceny transakcyjne

Wykres nr 65

llo$¢ transakgcji i Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
grunty pod ustugi i handel z gruntami z NCt

M ilo$¢ transakgji
1449 zt/m?2

1119 zt/m?2

753 zt/m2

2015-2016 2015 2016




78

Analizujac ilos¢ i $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych okresach
zauwaza si¢ wieksza ilos$¢ transakcji 1 wyzsza srednig cene jednostkowa (ok. 49%) w 2016 r.
w poréwnaniu z rokiem 2015. Jest to niewatpliwa zastuga wysokich cen 1 m* powierzchni
gruntu w transakcjach z terenu NCL. W 2016 r. poziom cen jednostkowych gruntu
w zawartych transakcjach nieruchomosci z terenu NCL byt duzo wyzszy niz w 2015 r.
(wykres nr 64 i nr 65).

Analiza trendu zmiany cen w badanych okresach nie wykazuje zmian. Ceny jednostkowe
gruntow z terenu NCL znacznie odbiegaja swoim poziom od cen jednostkowych gruntu

z pozostatych terenow miasta, co $wiadczy o szczegdlnym charakterze obszaru NCL (wykres

nr 66).
Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016
Wykres nr 66
niezabudowane grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt
2015-2016
8000
7000
6000 y= 0,895x - 36801
5000 R?2=0,0109
4000
3000 e Cena 1 mkw
2000
1000 - W Liniowy (Cena 1 mkw)
0 H I: I: I: I: I: I: I: I: I: I: I:
T - - - - |
o o o o o — o o o o o —
th th th 1h th th © O W W O O
— — R — R — R R — R — R
o o o o o o o o o o o o
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~

W badanym zbiorze transakcji dotyczacych niezabudowanych gruntéw pod ustugi i handel

bez transakcji dotyczacych gruntéw z terenu Nowego Centrum t.odzi (NCL) rozklad cen

jednostkowych byt nastepujacy:

Tabela nr 12

Zbior gruntéw pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCL
2015-2016 2015 2016
Cena min [zl/m?’] 132 138 132
Cena max [zl/m?%] 1600 1600 1114
Cena $rednia [z}/m’] 546 529 563
Mediana [z#/m?] 518 465 545

Ceny nie zawierajg podatku VAT.
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Liczba transakc;ji i Srednie jednostkowe ceny transakcyjne

Wykres nr 67

llo$¢ transakcji i Srednie jednostkowe ceny transakcyjne
grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z NCt

M ilo$¢ transakgji

546 zt/m2

529 zt/m2 563 zt/m2

2015-2016 2015 2016

Analizujac ilos¢ i $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych okresach, bez
transakcji dokonanych na terenie NCL, widoczny jest ten sam poziom w ilosci transakcji oraz
w $rednich jednostkowych cenach transakcyjnych z obszaru catego miasta.

Analiza trendu zmiany cen w badanych okresach nie wykazuje znaczacych zmian. Ceny

ksztattuja si¢ na zblizonym poziomie.

Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 68
niezabudowane grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCt
2015-2016
2000
1
1500 y=0,173x - 6785,8
R2=0,0138
1000
500 - e Cena 1 mkw
0 Liniowy (Cena 1 mkw)

2016-11-01 A m

2015-01-01

2015-03-01 A
2015-05-01 A
2015-07-01 A
2015-09-01 A
2015-11-01 A
2016-01-01 A
2016-03-01 A
2016-05-01 A
2016-07-01 A
2016-09-01 -
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Rozktad procentowy transakcji w dzielnicach miasta w latach 2015-2016

Wykres nr 69

Rozktad transakcji w dzielnicach miasta
2015-2016

M Batuty

H Gérna

1 Polesie

m Srédmiescie

m Widzew

Najwiecej transakcji w ogdlnym zbiorze badanych nieruchomosci w latach 2015-2016
zawarto w dzielnicy Batuty (31% wszystkich transakcji), najmniej transakcji dokonano
w dzielnicy Gérna (10%), w tej dzielnicy uzyskano tez najnizsza $rednig cen¢ jednostkowa
gruntu 376 zt/m? (wykres nr 71).

Rozktad ilosci transakcji i $rednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych dzielnicach
miasta pokazano na wykresie nr 70 i nr 71). Dla poréwnania wykres opracowano na zbiorze
transakcji z transakcjami z terenu NCL (kolor niebieski) i na zbiorze transakcji bez transakcji

z terenu NCL (kolor czerwony).

Wykres nr 70

llo$¢ transakcji w dzielnicach miasta 2015-2016

M ilo$¢ transakcji z transakcjami z NCt W ilos$¢ transakcji bez transakcji z NCt

18 18

Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew
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Wykres nr 71
Srednie ceny transakcyjne w dzielnicach miasta
2015-2016
3152
501 501 376 376 514 514 494 494
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
B CSr - zt/m2 [z transakcjami z NCt] W Csr - zt/m2 [bez transakcji z NCt]

Analizujac wykresy i przyjete zbiory transakcji wyraznie widaé, jaki wplyw maja ceny
1 m* powierzchni gruntu z terenu NCL na $rednie jednostkowe ceny gruntéw pod ustugi
i handel. Srednia jednostkowa cena transakcyjna wynosi 3152 z/m® i ma to miejsce tylko
i wylacznie w dzielnicy Srédmiescie, gdzie znajduje sie obszar NCL. Swiadczy to
o0 szczegolnym charakterze tego terenu w skali miasta.

Srednie ceny 1 m® powierzchni gruntu (bez uwzglednienia terenu NCL) pokazuja
najwyzszy poziom w dzielnicy Srodmiescie — 996 zb, najnizszy w dzielnicy Gorna — 376 zt/

(wykres nr 71).

Kolejne analizy w zakresie rozkladu ilosci transakcji i $rednich cen jednostkowych na
obszarze calego miasta przeprowadzono oddzielnie na zbiorze transakcji zawierajacych

transakcje z terenu NCL i oddzielnie na zbiorze transakcji bez uwzgledniania terenu NCL.

W przyjetym zbiorze transakcji dotyczacych niezabudowanych nieruchomosei gruntowych
przeznaczonych na cele ustugowe 1 handlowe srednia powierzchnia gruntu wynosita ok. 2300
m’,

7 wykresu nr 72 i nr 74 wynika, iz najwigcej transakcji dokonano dla nieruchomos$ciami o
powierzchni 200-2000 m? — ok. 66% wszystkich transakcji w zbiorze z transakcjami z terenu
NCL i ok. 69% w zbiorze bez transakcji z terenu NCL. Najmniej transakcji jest zawieranych
dla gruntéw o powierzchni powyzej 3000 m® — ok. 19% wszystkich transakcji w zbiorze z

transakcjami z terenu NCL i ok. 16% w zbiorze bez transakcji z terenu NCL.



Wykres nr 72

Rozkfad liczby transakcji wg powierzchni gruntéw 2015-2016
grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt

M llos¢ transakgji

9

6 C
o}

200-1000 m2 1001-2000 m2  2001-3000 m2  3001-5000 m2 >5000 m2

Wykres nr 73

llo$¢ transakcji wg powierzchni gruntow w 2015 r. i w 2016 r.
grunty pod handel i ustugi z gruntami z terenu NCL

11 10
5 5
3 22 22
huu
200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2

M llo$¢ transakcji w 2015 r. M llo$¢ transakcji w 2016 r.

Wykres nr 74

Rozkfad liczby transakcji wg powierzchni gruntéw 2015-2016
grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt

M llos¢ transakcji

9 6 c
J

200-1000 m2 1001-2000 m2 ~ 2001-3000 m2  3001-5000 m2 >5000 m2

Wykres nr 75
llo$¢ transakcji wg powierzchni gruntu w 2015 r.
grunty pod ustugi i handlu bez gruntéw z terenu NCt
11
9 10
5
3 3
2 2 2
. Bl | e B
200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2
H llo$¢ transakcji w 2015 r. M llo$¢ transakcji w 2016 .

82
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Wyrazny wzrost liczby transakcji w roku 2016 w porownaniu z 2015 wystapit
w przedziale gruntéw o powierzchni 1000-2000 m*, w pozostatych przedziatach powierzchni
ilo$c transakcji ksztaltowata sie na zblizonym poziomie.

Rozklad érednich jednostkowych cen transakcyjnych w przyjetych przedzialach

powierzchni pokazano na wykresie nr 76 — nr inr 79.

Wykres nr 76
Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu 2015-2016
grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt
1177 1229 1128

1023 1005

200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2

M $rednia cena jednostkowa - zt/m2

Wykres nr 77
Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w 2015 r. i w 2016 r.
2274
1902
o 1498
- 1079 1O0UJ
oJU
572
452 392 403
200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2
m Cjér - zt/m2 w 2015 r. W Cjsr - zt/m2 w 2016 1.
Wykres nr 78
Srednie ceny jednostkowe wg powierzchni gruntu 2015-2016
grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCt
545 446 48?2 467
200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2
m $rednia cena jednostkowa - zt/m2
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Wykres nr 79

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w 2015 r. i w 2016 r.
grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCt

Q90
oJU

e 059 514 536 560 572
a4z - . = 392 403 362
200-1000 m2 1001-2000 m2 2001-3000 m2 3001-5000 m2 >5000 m2

W Cjsr - zt/m2 w 2015 r. m Cjsr - zt/m2 w 2016 r.

Najwyzsza $rednia jednostkowa cena transakcyjna w okresie 2015-2016 byta dla gruntow
o powierzchni 2001-3000 m? w zbiorze transakcji z terenem NCL — 1229 zl/m? i dla gruntow
o powierzchnin 1001-2000 m* w zbiorze transakcji bez terenu NCEL.

Poziom $rednich cen jednostkowych w dtuzszym okresie obejmujacym lata 2015-2016,
w obu zbiorach, ksztattowal si¢ na zblizonej wysokosci w kazdym z przedziatdéw
powierzchni, co s$wiadczy o jednakowym rozktadzie cen jednostkowych.

W okresie roku sytuacja ta przedstawia si¢ juz troche inaczej, szczegdlnie w przypadku
zbioru transakcji z terenem NCL. O bardzo wysokich s$rednich jednostkowych cenach
transakcyjnych, szczegdlnie w 2016 r., decyduja ceny z transakcji z terenu NCL i moga
mylnie $wiadczy¢ o bardzo duzym wzroscie cen. W rozkladzie srednich jednostkowych cen
transakcyjnych w poszczegolnych latach, opartych na zbiorze transakcji bez terenu NCL,
sytuacja ma duzo bardziej zrownowazony charakter.

Rozklad ilosci transakcji w zaleznosci od ceny 1 m” powierzchni gruntu przedstawiaja
wykresy nr 59 i 60.

Wykres nr 80

llo$¢ transakcji wg ceny 1 m2 powierzchni gruntu 2015-2016
grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt

15

13

Yl &
O (o)

100-300zt/m2 301-500zt/m2 501-700zt/m  701-900 zt/m2 901-2000zt/m2 >2000 zt/m2

M ilo$¢ transakji
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Wykres nr 81

llo$¢ transakcji wg ceny 1 m2 powierzchni gruntu w 2015 r. i w 2016 r.
grunty pod ustugi i handel z gruntami z terenu NCt

8

3 3

100-300zt/m2  301-500zt/m2  501-700zt/m  701-900zt/m2 901-2000zf/m2  >2000 zt/m2

M ilosc transakcji w 2015  milo$¢ transakcji w 2016

Wykres nr 82
llos¢ transakcji wg ceny 1 m2 powierzchni gruntu 2015-2016
grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCt
15
12 12
6 6
0
100-300zt/m2  301-500 zt/m2 501-700 zt/m 701-900 zt/m2  901-2000zt/m2  >2000 zt/m2

M ilos¢ transakgji

Wykres nr 83

Ilos¢ transakcji wg ceny 1 m2 powierzchni gruntu w 2015 r. i w 2016 r.
grunty pod ustugi i handel bez gruntéw z terenu NCt

8

3 3
=4 =4

1 o

100-300zt/m2  301-500zt/m2  501-700 zt/m 701-900 zt/m2  901-2000z#/m2  >2000 zt/m2

M ilos¢ transakcji w 2015 milos¢ transakcji w 2016

Analizujac ilo$¢ transakcji wg cen jednostkowych, najwiecej transakcji zawarto
w przedziale cen 501-700 z{/m” i mniejszych. Ceny powyzej 2000 zt/m?* wystepuja tylko na
terenie NCL.
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III. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKALNYMI JEDNORODZINNYMI

1. Przyjete zalozenia

Analiza objeto transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi potozonymi w obszarze miasta L.odzi, zawarte w latach 2015
—-2016.

Jako jednostke porownawcza przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Analiza dotyczyla rynku pierwotnego i rynku wtornego.
e rynek pierwotny, na ktorym sprzedajacym zabudowang nieruchomo$é jest
deweloper”
e rynek wtérny, na ktorym sprzedajacym moze by¢ kazda osoba fizyczna lub prawna

oproécz ,,dewelopera”.

Analizowano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych w zakresie:
e ilosci dokonanych transakcji, z uwzglednieniem podziatu terytorialnego na dzielnice,
e rodzaju prawa do nieruchomosci
e drednich cen transakcyjnych nieruchomosci, z uwzglednieniem dzielnic,
e rodzaju rynku - rynek pierwotny i rynek wtorny,

e trendu zmiany cen w czasie.

Analiza objeto transakcje nieruchomosci z prawem wlasnosci oraz z prawem wlasnosci
budynku i prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomosci w wysokosci 100% udziatu.

Przyjeto  powierzchni¢ dziatki gruntu zabudowanej domem jednorodzinnym
o maksymalnej wielkosci do 2000 m?, podobnie jak w analizach opracowywanych w latach
poprzednich. Pozwoli to na poréwnanie rynku nieruchomosci zabudowanych domami

jednorodzinnymi w kolejnych latach.

2. Nieruchomosci zabudowane budynkami jednorodzinnymi — dane ogélne

W  zbiorze analizowanych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi znalazto sie¢ 465 transakcji. Byly to transakcje zabudowanych
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nieruchomosci gruntowych z prawem wlasnosci — 413 transakcji oraz z prawem wiasnosci

budynku i prawem uzytkowania wieczystego gruntu — 52 transakcje.

Wykres nr 1
Rozktad liczby transakcji w poszczegdlnych latach

500

400
g 300
a
§ 200
5 100
i)
- 0

2015-2016 .. 2015 2016
1 llo$¢ transakgji

W badanym okresie, na terenie miasta f.odzi, zawieranych jest coraz wiece] transakcji
nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
W 2016 r. nastgpit wzrost liczby transakcji o ok. 9% w poréwnaniu z 2015 r.

W ogolnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 (wykres nr 2) zdecydowana wiekszos$¢
transakcji dotyczy prawa wiasnosci nieruchomosci (89%). Niewatpliwie wplyw na powyzsza
sytuacje maja przepisy prawne umozliwiajace przeksztalcenie prawa uzytkowania

wieczystego gruntu w prawo wlasnosci.
Wykres nr 2

Rozktad transakcji wg rodzaju prawa do nieruchomosci

m wtasnosé

W wiasnos$é/u.w.

Rozktad transakcji w poszczegolnych latach (wykres nr 3) wskazuje, iz liczba transakcji
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego

gruntu nie zmniejsza si¢, a nawet nieznacznie wzrosta w 2016 r. w stosunku do 2015 r.
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Jednakze transakcje nieruchomosci z prawem wiasnosci do gruntu stanowig dominujacg czegs¢

wszystkich transakcji w badanych latach analizy.

Wykres nr 3

Rozktfad liczby transakcji wg rodzaju prawa do gruntu

B wiasno$¢ M witasnosé/u.w.
90% 88%

10%

2015 2016

Udziat w ogo6lnej liczbie transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
mieszkalnymi jednorodzinnymi zawartych w latach 2015-2016 na rynku wtérnym i na rynku

pierwotnym przedstawia wykres nr 4.

Wykres nr 4

2015-2016

B rynek pierwotny

M rynek wtérny

Rynek wtérny wyraznie dominuje pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji w tym
segmencie rynku (81%). Na przestrzeni dluzszego okresu czasu widoczny jest niewielki
spadek liczby transakcji zawieranych na rynku pierwotnym, np. w latach 2014-2015, udziat
procentowy wynosil odpowiednio 22% - rynek pierwotny i 78% - rynek wtdrny.

Liczbe transakcji i $rednig jednostkowa cene transakcyjng na rynku pierwotnym i na rynku

wtornym w okresie 2015-2016 obrazuje wykres nr 5.
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Wykres nr 5

Liczba transakcji i srednia cena transakcyjna wg rodzaju rynku
2015-2016

M liczba transakgji

447 587 1zt

469 290 zt

- =

rynek pierwotny rynek wtérny

Transakcji nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w analizowanym okresie czasu bylo 465, w tym 89 transakcji nieruchomosci sprzedanych na

rynku pierwotnym.
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3. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi — RYNEK PIERWOTNY

W badanym zbiorze w latach 2015-2016, na rynku pierwotnym, zawarto transakcje
dotyczace nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
z prawem wtasnosci 1 z prawem uzytkowania wieczystego. Byly to nieruchomosci o stanie
zaawansowania — wykonczony lub do wykonczenia, czyli stan deweloperski lub ,,pod klucz”.

Po zastosowaniu przyjetych kryteriow pozostato do analizy 89 transakcji nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z prawem wlasnosci i

z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.
Wykres nr 6

llo$¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi
RYNEK PIERWOTNY

- =

2015-2016 2015 2016
milos¢ transakgji

Wykres nr 6 pokazuje wzrost transakcji zawartych w 2016 r. o ok. 40% w pordéwnaniu
z2015r.

W ogélnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 az 98% transakcji dotyczylo prawa
wlasnosci gruntu (wykres nr 7).

Wykres nr 7

2% Rozktad transakcji wg rodzaju prawa do gruntu
2015-2016 RYNEK PIERWOTNY

m wtasnosé

m wiasnos$é/u.w.
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Rozktad transakcji w poszczegdlnych latach (wykres nr 8) wskazuje, ze w 2016 r. nastgpit
wzrost ilosci transakeji. Wzrost ten dotyczyt prawa wiasnosci nieruchomosci (ok. 35%), oraz
nieruchomosci z prawem uzytkowania wieczystego gruntu (w 2016 r. odnotowano

2 transakcje, w 2015 r. nie odnotowano zadnej transakcji).

Wykres nr 8

Rozktfad liczby transakcji wg rodzaju prawa do nieruchomosci
RYNEK PIERWOTNY

100
80
60
40
20

[e]
N

Ilo$¢ transakgcji

2015-2016 2015 2016

mwtasnos¢  mwtasnosé/u.w.

Obrot prawem uzytkowania wieczystego gruntu w kazdym segmencie rynku jest coraz
mniejszy i dotyczy réwniez nieruchomosci zabudowanych. Na rynku pierwotnym dokonano
tylko 2 transakcji nieruchomosci z tym prawem.

Ze wzgledu na malg ilo$¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, dalsza analiza objeto

87 transakcji prawa wlasnosci zabudowanych nieruchomosci.

W badanym zbiorze rozktad cen transakcyjnych byt nastepujacy:

Tabela nr 1
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
RYNEK PIERWOTNY - prawo wlasnosci
2015-2016 2015 2016

Liczba transakcji 87 37 50
Parametry cenowe: zt zt zk
Cena $rednia 465 239 454 806 472 959
Cena min 250 000 320 000 250 000
Cena max 755273 685 185 755300
Mediana 471 296 434 146 475926
Odchylenie standardowe 94 443 87219 99 613

Ceny nie zawierajg podatku VAT.
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Powierzchnia gruntu dla analizowanych nieruchomosci nie przekroczyta 2000 m?.
Na ponizszym wykresie nr 9 zestawiono ilo$¢ transakcji bedacych przedmiotem analizy w

latach 2015-2016.

Wykres nr 9
llos¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi - prawo wtasnosci
RYNEK PIERWOTNY
100 87
_ 80
5
® 60
s
=5 40
3
S 20
0
2015-2016 2015 2016
M ilo$¢ transakji
Wykres nr 10
Ceny $rednie nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi
RYNEK PIERWOTNY
475 000 472953
470 000
< 465000
i 460 000
S 454 806
O 455000
vocon :-:
445 000
2015 2016
m $rednie ceny

7 wykresu nr 10 wynika, iz $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi byly wyzsze w roku 2016 w stosunku do roku 2015
o okoto 4%.

Analiza trendu zmiany cen w czasie w badanych okresach nie wykazuje znaczacych

zmian. Ceny ksztattujg si¢ na zblizonym poziomie.



Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 11
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2015 r.

Wykres nr 12
rynek pierwotny 2015
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie w 2016 .

Wykres nr 13
Rynek pierwotny 2016
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Wykres nr 14

Ilo$¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w dzielnicach miasta
2015-2016
RYNEK PIERWOTNY

N
(€,]

40
E 30 26
3
E 20
K 1
2 0 2

0 I
Batuty Goérna

M llos¢ transakcji 2015-2016

0

Polesie  Srédmieécie  Widzew

7 wykresu nr 14 wynika, iz najwigcej transakcji nieruchomosci zabudowanych domami

mieszkalnymi jednorodzinnymi w latach 2015-2016 zostalo dokonanych w dzielnicy Widzew

— 34 transakcje, w dzielnicy Batuty - 26 i dzielnicy Polesie — 25 transakcji.

Wykres nr 15

Rozktad procentowy transakcji
w dzielnicach miasta
2015-2016 - rynek pierwotny

M Batuty

H Gdrna

i Polesie

m Srédmiescie
m Widzew

Wykres nr 16

Wykres nr 17

94

Rozktad transakcji w dzielnicach miasta
2015 - rynek pierwotny

M Batuty

H Gdrna

1 Polesie

m Srédmiescie

® Widzew

Rozktad transakcji w dzielnicach miasta -
2016 - rynek pierwotny

M Batuty

M Gdrna

I Polesie

B Srédmiescie

m Widzew
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7 wykresu nr 16 wynika, ze w 2015 r. nie dokonano zadnej transakcji na rynku
pierwotnym nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym w dzielnicy
Gorna i Srédmiescie. Dominujace w tym segmencie rynku nieruchomosci byly dzielnice
Baluty i Widzew.

W 2016 r., jak wynika z wykresu nr 17, w dzielnicy Srédmiescie réwniez nie dokonano
zadnej transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych domem

jednorodzinnym, a dominujace w tym segmencie rynku nieruchomosci byty dzielnice Batuty i

Polesie.
Wykres nr 18
Zestawienie ilosci transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w dzielnicach miasta
RYNEK PIERWOTNY
20 18
— 15
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Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M llo$¢ transakcji w 2015 m llo$é transakcji w 2016
Wykres nr 19
Ceny $rednie nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w dzielnicach miasta
RYNEK PIERWOTNY
516 556 pa7138 516 854
456 730 -448 623
391860 | 385 685 I
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
m Srednia cenaw 2015 M Srednia cena w 2016
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Najnizsze $rednie ceny transakcyjne dotyczyly nieruchomosci sprzedawanych na rynku
pierwotnym w dzielnicy Batuty w roku 2015 1 2016. W pozostatych 3 dzielnicach — Gorna,
Polesie i Widzew — $rednie ceny ksztaltowaly si¢ na wyzszym poziomie, ale zmienialy si¢
w kolejnych latach analizowanego okresu czasu.

Wykres nr 20, polozony ponizej, zawiera zestawienie ilosci transakcji nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku pierwotnym,

dla poszczego6lnych dzielnic w 2015 r.
Wykres nr 20

Ilos¢ transakcji w przedziatach cenowych dla dzielnic w 2015 r.
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250.000-400.000 zt | 400.001-500.000zt | 500.001-600.000 zt >600.000 zt
M ilo$¢ transakeji 2015 Batuty 10 5 0 0

M ilo$¢ transakcji 2015 Gérna

ilos¢ transakcji 2015 Polesie

m iloé¢ transakcji 2015 Srodmiescie

N O|O| O

0 0 0
5 2 0
0 0 0
m ilos¢ transakcji 2015 Widzew 5 4 4

Najwiece]  transakcji  nieruchomosci  zabudowanych  domami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym, w przedziale cenowym 250000-400000 zi, zostato
zawartych w dzielnicy Baluty. Natomiast w przedziale cenowym 400000-500000 zt w
dzielnicy Batuty, Polesie i Widzew zawarto taka sama ilo$¢ transakcji. Transakcje
nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej > 600000 zt zawarto w dzielnicy Widzew.

Wykres nr 21 zawiera zestawienie ilosci transakcji nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku pierwotnym, dla

poszczeg6lnych dzielnic w 2016 r.
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Wykres nr 21

llo$¢ transakcji w przedziatach cenowych dla dzielnic w 2016 r.

12
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250.000-400.000 zt | 400.001-500.000zt | 500.001-600.000 zt >600.000 zt
m ilos¢ transakcji 2016 Batuty 8 2 1 0
M ilo$¢ transakcji 2016 Gérna 0 1 0 1
M ilo$¢ transakcji 2016 Polesie 1 5 9 3
m iloé¢ transakcji 2016 Srédmiescie 0 0 0 0
milos¢ transakcji 2016 Widzew 5 10 4 0

Najwiece]  transakcji  nieruchomosci  zabudowanych  domami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym wystepuje w przedziale cenowym 250000-400000 zt
w dzielnicy Batuty, podobnie jak w 2015 r. W przedziale cenowym 400000-500000 zt
najwieksza ilo$¢ transakcji zostato zawartych w dzielnicy Widzew, a w przedziale cenowym
500000-600000 zt w dzielnicy Polesie. W 2016 r. najdrozsze nieruchomosci byly

przedmiotem obrotu w dzielnicy Polesie.

W dzielnicy Srédmiescie nie wystapily zadne nieruchomosci gruntowych zabudowanych

domami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku pierwotnym.
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4. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi - RYNEK WTORNY

W badanym ogoélnym zbiorze w latach 2015-2016, na rynku wtornym zawarto 494
transakcje dotyczace nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
z prawem wilasnosci 1 z prawem uzytkowania wieczystego. Liczba ta obejmuje transakcje
budynkami drewnianymi, budynkami do rozbidrki, budynkami wykonczonymi oraz w stanie
surowym otwartym i zamknigtym.

Zestawienie ilosci transakcji po zastosowaniu powyzszych kryteridw, w poszczegdlnych

latach analizy, zawiera ponizszy wykres.

Wykres nr 22
Rozktad liczby transakcji w poszczegdlnych latach
RYNEK WTORNY
600 494
g
< 400
g 237 257
E 200
0
2015-2016 2015 2016
m ilos¢ transakji

Liczba transakcji w 2015 r. i w 2016 r. jest porownywalna i zblizona do poziomu w latach

poprzednich (wykres nr 23).
Wykres nr 23

Zestawienie ilosci transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w latach 2010-2016
RYNEK WTORNY
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Wykres nr 24

1% Udziat liczby transakcji wg rodzaju i stanu budynku
2015-2016 - RYNEK WTORNY

m Do
rozbidrki/generalnego
remontu/drewniane

M Stan surowy
otwarty/zamkniety

Na rynku wtornym najwiekszy obrot dotyczy budynkéw wykonczonych (95%).

Dlatego ze zbioru transakcji wylaczono transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
domami jednorodzinnymi drewnianymi, do rozbidrki i remontu generalnego, w stanie
surowym otwartym i zamknigtym. Odrzucono tez transakcje skrajnie niskie — ponizej 140 000
zk, oraz skrajnie wysokie — powyzej 1 260 000 zt (1 transakcja na kwote 2 089 000 z1).

Po zastosowaniu podanych kryteridw zbior objety analiza obejmowal 376 transakcji
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z prawem

wlasnosci 1 z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Wykres nr 25

llos¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi objetych analizg
RYNEK WTORNY

2015-2016 2015 2016
m ilos¢ transakgji

Wykres pokazuje wzrost transakcji zawartych w 2016 r. o ok. 3% w poréwnaniu z 2015 r.

(wykres nr 25).
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W ogdlnym zbiorze transakcji z okresu 2015-2016 az 87% transakcji dotyczylo prawa
wlasnosci gruntu (wykres nr 26).

Wykres nr 26

Rozkfad transakcji wgrodzaju prawa do nieruchomosci
2015-2016 RYNEK WTORNY

m wtasnosé

W wiasnos$é/u.w.

Rozklad transakcji w poszczegdlnych latach (wykres nr 27) wskazuje, ze w 2016 r.
nastgpit wzrost ilosci transakcji. Wzrost ten dotyczyl nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
(ok. 27%).

Wykres nr 27

Rozkfad liczby transakcji wg rodzaju prawa do nieruchomosci
RYNEK WTORNY
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4.1. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami

jednorodzinnymi - RYNEK WTORNY - prawo wlasnosci

mieszkalnymi

W ponizszej tabeli zestawiono wyniki analizy dla budynkéw wykonczonych.
Analizg objeto 326 transakcji prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.
W badanym zbiorze transakcji rozktad cen transakcyjnych byl nastepujacy:
Tabela nr 2

Nieruchomosci zabudowane bl,ldynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
RYNEK WTORNY - prawo wlasnosci

2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 326 163 163
Parametry cenowe: 7k 7kt 7kt
Cena $rednia 451 812 452 654 450970
Cena min 140 000 140 000 150 000
Cena max 1260 000 1260 000 1250 000
Mediana 400 000 400 000 400 000
Odchylenie standardowe 222 315 230 495 213 818

Na ponizszym wykresie zestawiono ilo$¢ transakcji bedacych przedmiotem analizy

w latach 2015-2016 oraz $rednie ceny transakcyjne.

Wykres nr 28
llo$¢ transakcji i sSrednie ceny transakcyjne
RYNEK WTORNY
M ilos¢ transakgji
451 812 zt
452 654 zt 450970 zt
2015-2016 2015 2016

Z wykresu nr 28 wynika, ze $rednie ceny transakcyjne w analizowanym okresie czasu
utrzymujg sie na zblizonym poziomie w poszczego6lnych latach. Ponadto liczba dokonanych
transakcji w latach 2015 1 2016 byta taka sama.

Analiza trendu zmiany cen w czasie w badanych okresach nie wykazuje znaczacych

zmian. Ceny ksztattujg si¢ na zblizonym poziomie.



Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015
Wykres nr 30
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2016
Wykres nr 31
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7 powyzszych wykresow wynika, ze wtorny rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi jest stabilny, a ceny transakcyjne
ksztattuja si¢ na zblizonym poziomie w okresie 2015 1 2016 roku.

Rozktad liczby transakcji i $rednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych

dzielnicach miasta wskazano na wykresie nr 35.

Wykres nr 32
llo$¢ transakgcji i Srednia cena transakcyjna w dzielnicach miasta
RYNEK WTORNY 2015-2016
M llos¢ transakgji

455 999 zt
414 979 zt
435 768 zt
489 880 zt
l 889 000 zt
b
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Rozktad procentowy transakcji w dzielnicach miasta w latach 2015-2016
Wykres nr 33

Rozktad transakcji w dzielnicach miasta 2015-2016
RYNEK WTORNY

M Batuty

M Godrna

I Polesie

m Srédmiescie

W Widzew

7, wykresow nr 32 i 33 wynika, iz najwigcej transakcji nieruchomosci zabudowanych
domami mieszkalnymi jednorodzinnymi w latach 2015-2016 zostalo dokonanych
w dzielnicy Baluty — 110 transakcji, w dzielnicy Gérna - 92 i dzielnicy Widzew —
70 transakcji. W tych dzielnicach zasoby nieruchomosci zabudowanych domami

mieszkalnymi jednorodzinnymi sg najwicksze. Najwyzsze S$rednie ceny transakcyjne
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dotyczyly dzielnicy Srédmiescie i odbiegaly znaczaco od $rednich cen transakcyjnych w
pozostatych dzielnicach, np. w dzielnicy Polesie srednia cena transakcyjna byta nizsza o 45%,

w dzielnicy Baluty o 49%, w dzielnicy Widzew o 51%, w dzielnicy Gorna o 53%.

Rozktad liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach miasta w 2015 i 2016 roku

wskazano na wykresie nr 34.

Wykres nr 34
Ilo$¢ transakcji w 2015r. i w 2016r.
RYNEK WTORNY
70
60
— 50
E
© 40
g 30
K 20
o
- 10
0 L ——
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew
M llos¢ transakcji 2015 47 52 23 2 39
M llo$¢ transakcji 2016 63 40 26 3 31

Rozktad procentowy transakcji w dzielnicach miasta w 2015 r. i w 2016 .

Wykres nr 35 Wykres nr 36
Rozktad transakcji w dzielnicach miasta Rozktad transakcji w dzielnicach miasta
2015 - rynek wtérny 2016 - rynek wtérny
M Batuty m Batuty
M Gorna m Gorna
¥ Polesie m Polesie

B Srédmiescie B $Srédmiedcie
m Widzew W Widzew

W 2016 r. najwigcej transakcji zawarto w dzielnicy Baluty — 39 % wszystkich zawartych

transakcji.
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Wykres nr 37 zawiera zestawienie $rednich cen transakcyjnych w dzielnicach
w kolejnych latach analizy — w 2015 1 w 2016.
Wykres nr 37

Srednie ceny transakcyjne w dzielnicach
RYNEK WTORNY

1000 000
900 000
800 000 ]
700 000 ]
600 000 ]
500 000
400000
300 000
200 000
100 000

0

Srednie ceny w zt

Batuty Gorna Polesie Srodmiescie Widzew
m Ceny $rednie 2015 417 113 448 952 515 306 895 000 440788
M Ceny $rednie 2016 485009 370812 467 388 885 000 429452

7 wykresu nr 37 wynika, iz najwyzsze ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych
domami mieszkalnymi jednorodzinnymi dotyczyly nieruchomosci polozonych w dzielnicy
Srédmiescie, zaréwno w 2015 jak i w 2016 r. Z pozostalych dzielnic najwyzsze ceny
transakcyjne osiaggaly nieruchomosci polozone w dzielnicy Polesie. Ceny te podlegaly
wahaniom w kolejnych latach i zalezne byly od standardu i stanu technicznego
nieruchomosci.

Rozktad ilosci transakcji nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, w roku 2015, w przedziatach cenowych dla dzielnic, pokazano na wykresie
nr 38.

W dzielnicach Baluty i Gérna w przedziatach cen od 140.000 — 600.000 zt dokonano
najwiecej transakcji i byly to dzielnice dominujace pod wzgledem ilosci transakcji. Podobnie
w dzielnicy Widzew dokonano najwiecej transakcji w w/w przedziale cen transakcyjnych. W
dzielnicy Sroédmiescie transakcji bylo najmniej (2), ale w tej dzielnicy nieruchomosci z
zabudowa domami jednorodzinnymi nie jest dominujgca, wigc jest rowniez mato transakcji
kupna/sprzedazy. W przedziale cen transakcyjnych 800.000 — 1.000.000 zt odnotowano
transakcje we wszystkich dzielnicach miasta w 2015 r.

Najwiecej transakcji zostalo dokonanych w przedziale cen 400.001-600.000 zt —
47 transakcji, nastepnie w przedziale 250.001-400.000 zt — 46 transakcji i kolejno
w przedziale 140.000-250.000 zt — 36 transakcji.
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Wykres nr 38
llo$¢ transakcji w przedziatach cenowych dla dzielnic w 2015
RYNEK WTORNY
5
V4
©
(%]
[
o
s
O
%]
o
140.000- 250.001- 400.001- 600.001- 800.001- >1.000.000
250.000zt 400.000zt 600.000zt 800.000zt | 1.000.000zt zt
M llo$¢ transakcji 2015 Batuty 13 11 15 6 2 0
M llos¢ transakcji 2015 Gérna 14 15 11 7 2 3
1 llos¢ transakcji 2015 Polesie 1 3 3 0
m lloé¢ transakcji 2015 Srodmiescie 0 0 0 0 2 0
M llo$¢ transakcji 2015 Widzew 8 13 12 3 2 1

Rozktad ilosci transakcji nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, w roku 2016, w przedzialach cenowych dla dzielnic, pokazano na wykresie

nr 39.

Wykres nr 39
llo$¢ transakcji w przedziatach cenowych dla dzielnic w 2016
RYNEK WTORNY
30
25
E 20
© 15
< 10 -
b= 5 A
3 0
o 140.000- 250.001- 400.001- 600.001- 800.001- | >1.000.000
- 250.000zt 400.000zt 600.000zt 800.000zt | 1.000.000zt zt
M llos¢ transakcji 2016 Batuty 4 25 20 9 3 2
M llo$¢ transakcji 2016 Gorna 14 14 6 4 2 0
m llo$¢ transakcji 2016 Polesie 4 4 13 5 0 0
m lloé¢ transakciji 201 Srédmiescie 0 1 0 0 0 2
M llos¢ transakcji 201 Widzew 7 9 6 8 1 0

7 wykresu nr 39 wynika, iz najwigcej transakcji zostalo dokonanych w przedziale cen
250.001 - 400.000 zt — 53 transakcje, nastepnie w przedziale 400.001 - 600.000 zt —
45 transakcji 1 kolejno w przedziale 140.000 - 250.000 zt — 29 transakcji.

Najwiecej transakcji zawarto w 2016 r. w dzielnicy Batuty (63) i transakcje byly zawierane
we wszystkich przedziatach cenowych. Najwiece] transakcji na Balutach zawarto

w przedziale cen 250.000 - 600.000 zt. Duza ilo$¢ transakcji zawarto rowniez w dzielnicy
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Goérna, ale dominujace byly transakcje w przedziale 140.000 — 400.000 zt (lacznie
28 transakc;ji).

4.2. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi - RYNEK WTORNY - prawo uzytkowania wieczystego

W zbiorze transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi znalazto si¢ 50 transakcji z prawem uzytkowania wieczystego gruntu. Obrot
prawem uzytkowania wieczystego w kazdym segmencie rynku maleje.

Ze wzgledu na niewielkg ilo$¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, stanowigca zaledwie 13%
liczby transakcji z rynku wtornego, analize¢ ograniczono do zestawienia ilosci transakcji,
parametréw cenowych, oraz S$redniej ceny transakcyjnej, w podziale na dzielnice,

w analizowanym okresie czasu.

W badanym zbiorze rozktad cen transakcyjnych byt nastepujacy:

Tabela nr 3
Nieruchomosci zabudqwane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
RYNEK WTORNY — prawo uzytkowania wieczystego
2015-2016 2015 2016
Liczba transakcji 50 22 28
Parametry cenowe: zt zt zt
Cena $rednia 420 038 393 173 441 146
Cena min 210 000 245000 210 000
Cena max 950 000 750 000 950 000
Mediana 406 250 382 500 422 963
Odchylenie standardowe 138 763 119 836 148621

Liczba transakcji i sSrednie ceny transakcyjne

Wykres nr 40
Ilo$¢ transakgcji i Srednie ceny transakcyjne
RYNEK WTORNY
M llos¢ transakcji
420 038 zt
393173 7t 441 146 zt
2015-2016 2015 2016
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Z wykresu nr 40 wynika, ze w 2016 r. dokonano 6 transakcji wiecej niz w 2015 r.. Srednie
ceny transakcyjne byly wyzsze w 2016 r. w stosunku do roku 2015 o okoto 12%
i byly zblizone do $rednich cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych domami

jednorodzinnymi z prawem wlasnosci gruntu.

Analiza trendu zmiany cen w czasie w badanych okresach nie wykazuje znaczacych

zmian. Ceny ksztattujg si¢ na zblizonym poziomie.

Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015-2016

Wykres nr 41
rynek wtérny 2015-2016 - prawo uzytkowania wieczystego
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2015

Wykres nr 42
rynek wtdrny 2015 - prawo uzytkowania wieczystego
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Rozktad cen transakcyjnych i trend zmiany cen w czasie 2016

Wykres nr 43
rynek wtérny 2015 - prawo uzytkowania wieczystego
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Na wykresie nr 44 pokazano rozklad liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach

miasta.

Wykres nr 44
llo$¢ transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi z prawem u.w. do gruntu
RYNEK WTORNY

18
17
12
9
6
5 4 . 5
| - e |
Batuty Godrna Polesie Srédmiescie Widzew
M llos$¢ transkcji 2015-2016 M Ilos¢ transakcji 2015  m llos¢ transakcji 2016

Na wykresie nr 45 zestawiono $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego do gruntu,

w poszczegdlnych dzielnicach, w badanym okresie czasu.



Wykres nr 46

Srednie ceny transakcyjne w dzielnicach miasta
RYNEK WTORNY

1000000
900000
< 800000
2 700000
Z 600000
8 500000
2 400000
'@ 300000
200000
100000

0 Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

m2015-2016 404711 400000 473056 950000 382916

m 2015 403980 445000 411667 319000

2016 405625 220000 503750 950000 409548
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7 powyzszego zestawienia (wykres nr 45) wynika, ze najwigcej transakcji nieruchomosci

zabudowanych domami jednorodzinnymi z prawem uzytkowania wieczystego gruntu zostalo

dokonanych w dzielnicy Baluty — 18 transakcji i w dzielnicy Widzew — 17 transakcji. Najmniej

transakcji dokonano w dzielnicy Srodmiescie — 1 transakcja w 2016 .

Maksymalna cena transakcyjna pojawita si¢ w dzielnicy Srédmiescie. W pozostalych dzielnicach

ceny ksztaltowaly sie, z pewnymi wahaniami, na zblizonym poziomie.

Ogolnie mozna stwierdzi¢, ze w badanym zbiorze transakcji, prawo do gruntu nie mialo wptywu

W znaczacy sposob na ceny transakcyjne nieruchomoscei bedacych przedmiotem obrotu w latach 2015-

2016. Na cene transakcyjna nieruchomosci miata wplyw atrakcyjno$¢ lokalizacji i inne cechy

nieruchomosci.
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