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WSTEP — WPROWADZENIE DO ANALIZY RYNKU 2016 + 2017

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci objeta transakcje wpisane do Bazy Danych
0 Rynku Nieruchomosci WALOR, z terenu miasta todzi, ktére miaty miejsce w okresie
0d 01.01.2016 r.do 31.12.2017 r.

Analiza skoncentrowana zostata na rynku mieszkaniowym. Niniejszy raport
przestawia wyniki analizy dla trzech gtéwnych segmentéw tédzkiego rynku:

I rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych;

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

Podczas analizy kazdego z ww. segmentdw rynku transakcje zgromadzone w Bazie
Danych Walor zostaty zweryfikowane pod kgtem spetniania wymogi transakcji rynkowych.
W wyniku tego zostaty odrzucone transakcje nierynkowe np. transakcje o cenach skrajnych —
ktore na tle innych transakcji byty skrajnie niskie (ceny okazjonalne) lub skrajnie wysokie
(ceny amatorskie). W kazdym z rozdziatéw znajduje sie odpowiedni komentarz odnosnie
transakcji odrzuconych. Wytaczono réwniez transakcje, przy ktérych opis wskazywat,
ze transakcja moze by¢ nierynkowa z powodu powigzania stron transakcji.

W kazdym z rozdziatdw przedstawiono zestawienia danych w poszczegélnych
dzielnicach miasta. Terytorialny podziat miasta uwzgledniony w analizie odpowiada
podziatowi na dzielnice, ktére skfadajg sie z obrebdéw geodezyjnych zgodnie z podziatem
wedtug tédzkiego Osrodka Geodezji (rys. nr 1).

Rys. nr 1 Podziat terytorialny todzi.

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

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych rozumiany jest jako rynek lokali w nowych
budynkach deweloperskich, wybudowanych w latach 2009-2017, ktére sprzedaje deweloper.
Takie samo zatozenie przyjeto dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

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

Szczegbtowe zatozenia przedstawione sg w poszczegdlnych rozdziatach.
I. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE MIESZKALNE

1. WSsTEP

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej objeta rynek
pierwotny i rynek wtdrny transakcji na obszarze catego miasta todzi.

Transakcje dotyczyty nieruchomosci lokalowych. Nie wzieto pod uwage transakcji
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych.

Jednostke przyjeta do analizy cen stanowi — cena za 1 m* powierzchni uzytkowej

mieszkania w zt.

Badaniem objeto transakcje zawarte w latach 2016 i 2017.

W analizowanym okresie na rynku pierwotnym odnotowano 1727 transakcje,
a na rynku wtérnym 5269. tacznie byto 6996 transakcji nieruchomosciami lokalowymi.

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

Wyniki tej analizy ujeto zaréwno w odniesieniu do catego obszaru miasta jak
i jednostek terytorialnych tj. dzielnic.

2. RYNEK PIERWOTNY | WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH - WPROWADZENIE

2.1. LICZBA TRANSAKCJI | ICH STRUKTURA W ODNIESIENIU DO RODZAJU RYNKU (PIERWOTNY | WTORNY)

Przeanalizowano facznie 6996 transakcji nieruchomosciami lokalowymi w tym 1727
transakcje na rynku pierwotnym i 5269 na rynku wtérnym.

Z analizy wytgczono transakcje nieruchomosciami lokalowymi w kamienicach
deweloperskich oraz lokalami w budynkach dwurodzinnych.
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2.1.1.

Wykres nr 1

Liczba transakcji na rynku
pierwotnym i wtornym w latach 2016 - 2017
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Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi na rynku wtérnym
w 2016 r. (2707 transakcji) byta wieksza niz w 2017 r. (tj. 2562). Spadek liczby transakcji
wynidst ok. 145 transakcji, co stanowi 5% poziomu z 2016 r.

Na rynku pierwotnym réwniez nastgpit spadek liczby transakcji z poziomu 967
w 2016 r. do 760 w 2017 r. Liczba transakcji zmniejszyta sie 0 21%.

Udziat rynku pierwotnego w tacznej liczbie lokali w latach 2016 r. i 2017 r. wynidst
25%, a udziat rynku wtérnego 75%.

Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym
i wtérnym

Wykres nr 2 przedstawia s$rednie ceny nieruchomosci lokalowych na rynku
pierwotnym i wtéornym w roku 2016 i w roku 2017. Trendy cenowe na poszczegdlnych
rynkach zostaty opisane w kolejnych czesciach opracowania.

Wzrost $rednich cen na rynku pierwotnym byt mniejszy niz na rynku wtérnym.
W 2016 r. rdzinica miedzy srednimi cenami na rynku pierwotnym i wtérnym wynosita
988 zt/m?, a w 2017r. réznica ta zmniejszyta sie do 816 zt/m>.
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Wykres nr 2

Srednie ceny na rynku
pierwotnym i wtornym w latach 2016 - 2017
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Wykres nr 3 przedstawia zestawienie $rednich cen na rynku pierwotnym i wtérnym
w latach od 2009 do 2017. Srednie ceny z lat 2009 — 2015 pochodzg z analiz rynku
wykonywanych dla Bazy Danych o tédzkim Rynku Nieruchomosci.
Wykres nr 3

Srednie ceny na rynku
pierwotnym i wtérnym w latach 2009 - 2017
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Z wykresu nr 3 wynika, ze Srednie ceny na rynku wtérnym w latach 2016-2017

w poréwnaniu do poziomu z lat 2011-2012 s3 na podobnym poziomie. Znaczaca zmiana
nastgpita pomiedzy okresem 2009-2010 a 2011-2012, kiedy to s$rednie ceny na rynku
pierwotnym zmniejszyty sie o ok. 405 zt/m?, tj. 8%. Réznica moze wynikaé, z tego, ze na rynku
pierwotnym cena ustalana jest na etapie umowy przedwstepnej zawieranej wczesniej,
zazwyczaj na etapie budowy, a ostateczna umowa sprzedazy podpisywana jest pdzniej, czyli
po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku do uzytkowania. W zwigzku z tym ceny z uméw
sprzedazy w latach 2009 i 2010 mogty pochodzi¢ z lat 2007 i 2008 — z okresu tzw. ,,boomu”
na rynku mieszkaniowym.
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Ceny srednie na rynku pierwotnym przewyzszyty juz poziom z lat 2011-2012, ale nie

osiggnely jeszcze rekordowego poziomu z okresu boom-u z lat. 2009 i 2010.

Analizy trendu czasowego zmian cen w latach 2016-2017 na rynku pierwotnym
i wtdrnym zostaty przedstawione w kolejnych czesciach analizy.

2.2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH - CAtA tODZ

2.2.1. Podstawowe wskazniki dla rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych

Badanie rynku pierwotnego objeto transakcje lokalami w budynkach nowych,
deweloperskich, powstatych w latach 2009-2017. Tak dtugi okres czasu wynika z faktu, ze
w latach 2016-2017 sprzedawane byty réwniez lokale w budynkach wybudowanych przed
kilku laty. Analiza nie ujmuje transakcji lokalami w zmodernizowanych budynkach kamienic,
wybudowanych na poczatku lub w pierwszej potowie XX w. Ceny notowane na tym rynku s3
z reguty nizsze niz na rynku lokali w budynkach nowych, ponadto poszczegdlne inwestycje
znaczaco sie roznig pod katem zakresu przeprowadzonej modernizacji, co wptynetoby
na znieksztatcenie  wnioskéw z niniejszej analizy. Liczba transakcji  lokalami
w zmodernizowanych kamienicach w latach 2016-2017 wyniosta 202, w tym 96 transakgcji
zawarto w 2016 r., zas 106 —w 2017 r.

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

Dla zapewnienia jednorodnosci zbioru z analizowanego zbioru wytgczono transakcje
lokalami w budynkach dwumieszkaniowych z ogrédkami, ktére w swojej formie sg blizsze
zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej. Do inwestycji wytgczonych
z analizy nalezg budynki zlokalizowane przy nastepujacych ulicach: Battyckiej, Dozynkowej,
Generalskiej, Lawinowej, Platanowej, Spadochroniarzy i Slaskiej (tacznie 46 transakcji, w tym
2522016r.i21z2017r.).

Tabelanr1
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 1727 967 760
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4393 4349 4 449
e Cmin 2 641 2 641 2990
e Cmax 8342 6 409 8 342
e odchylenie standardowe 552 480 628
e mediana 4333 4298 4359
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Po rekordowym dla rynku pierwotnego lokali mieszkalnych roku 2016, w ktérym
odnotowano 967 transakcji nieruchomosciami z tego segmentu rynku, w 2017 r. liczba
transakcji spadta do 760. Jest to wynik stabszy niz w roku poprzednim, ale lepszy niz w roku
2015, w ktérym na rynku deweloperskim sprzedano tacznie 694 lokale mieszkalne.

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku wzrosta o 100 zt/m?, czyli o ok. 2%.
Wzrost wartosci przecietnej (Srodkowej w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy
i wynidst niecate 1,5%. W 2017 r. wyraZznie wzrosta warto$¢ odchylenia standardowego, co,
podobnie jak wieksza rozbieznos¢ miedzy ceng minimalng a maksymalng w 2017 r., Swiadczy
o wiekszym zrdznicowaniu cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w roku 2017 niz w roku
poprzednim.

Wykres nr 4 przedstawia rozkfad jednostkowych cen transakcyjnych w czasie i trend
czasowy w latach 2016 i 2017. Punkty na wykresie przedstawiajg poszczegdlne transakcje
zawarte w latach 2016 i 2017. Linia trendu jest linig rosngcg o niewielkim nachyleniu. Bardzo
niska wartos¢ wspotczynnika determinacji wskazuje jednak na fakt, ze uptyw czasu w bardzo
niewielkim stopniu wyjasnia odnotowang na rynku zmiane poziomu cen. Jego Zrédet nalezy
upatrywaé zatem przede wszystkim w zmianie struktury analizowanych zbioréw
nieruchomosci, na co moze wptywaé np. pojawienie sie na rynku w 2017 lokali mieszkalnych,
potozonych w budynkach o podwyzszonym standardzie, w atrakcyjnej lokalizacji (az 17 z 19
transakcji zawartych w 2017 r., ktérych cena jednostkowa byfa wyzsza od ceny maksymalnej
22016 r., réwnej 6409 zt/m?, dotyczyto jednej inwestycji).

Wykres nr 4

Cenaw zt/m2

Trend czasowyw 2016 r.i 2017 1.
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2.2.2.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2016 i 2017 w catej todzi

Analiza struktury powierzchni sprzedawanych na rynku pierwotnym nieruchomosci
lokalowych wykazata, ze najczesciej kupowane sg lokale w przedziatach powierzchni
od 40,00 m? do 59,99 m? (tacznie 49% wszystkich sprzedanych lokali). Na drugim miejscu pod
wzgledem popularnosci wéréd nabywcéw plasujg sie lokale o powierzchni od 60,00 m?
do 89,99 m? (35% transakcji). Najmniejszy popyt zgtaszano na mieszkania najwieksze,
o powierzchni przekraczajacej 90,00 m>.

Wykres nr 5

Struktura powierzchni lokali mieszkalnych
na rynku pierwotnym w latach 2016-2017

3%

H ponizej 39,99 m2
i od 40,00 do 59,99 m2
i od 60,00 do 89,99 m2

kd powyzej 90 m2

. Liczba Liczba Liczba
) 2 Udziat (%) .. .. ..
Przedziaty Pu lokalu (m°?) 2016-2017 transakgji transakgji transakgji
2016-2017 2016r. 2017r.
<39,99 m2 13% 225 129 96
<40-59,99> m2 49% 844 504 340
<60-89,99> m2 35% 601 299 302
290 m2 3% 57 35 22

Poréwnujac strukture powierzchni uzytkowej sprzedawanych w latach 2016-2017
lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym dla kazdego roku osobno, mozna zaobserwowaé
widoczne przesuniecie zainteresowania nabywcéw z lokali najbardziej typowych,
o powierzchni od 40,00 m”> do 59,99 m? w kierunku lokali wiekszych, o powierzchni
od 60,00 m® do 89,99 m?* (wykresy nr 6 i 7). Udziaty lokali matych, o powierzchni uzytkowej
ponizej 39,99 m” oraz lokali najwiekszych, o powierzchni powyzej 90,00 m’ nie ulegty
istotnym zmianom w latach 2016 i 2017.
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Wykres nr 6

Wykres nr 7

Struktura powierzchni lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym
w roku 2016

4%

H ponizej 39,99 m2
® od 40,00 do 59,99 m2
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M powyiej 90 m2

Struktura powierzchni lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym
w roku 2017

3%

H ponizej 39,99 m2
M od 40,00 do 59,99 m2
M od 60,00 do 89,99 m2

u powyzej 90 m2

2.2.3. Srednie ceny w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym
Wykres nr 8 przedstawia $rednie ceny 1 m” lokalu mieszkalnego w poszczegdlnych
przedziatach powierzchni uzytkowej. Wynika z niego, ze rozpatrujac lata 2016 i 2017 tacznie,
najwyzszg $rednig cene transakcyjng za 1 m” PU lokalu uzyskiwaty lokale najwieksze,
o powierzchni powyzej 90,00 m? (4533 zt/m?). Lokale najmniejsze (o pow. ponizej 39,99 m?)
osiagnety cene $rednia nizsza o 77 zt/m?, réwna 4456 zt/m”. Najtarisze w przeliczeniu na 1 m?
PU lokalu byty lokale o powierzchni od 60,00 m* do 89,99 m”.
Wykres nr 8
Srednie ceny za 1 m2 w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016-2017)
4550
4500
~ 4450 /
£
o 4400
E 4350 1AC
4300 4344
4250
4200 : . .
ponizej 39,99 m2 od 40,00 do 59,99 m2 od 60,00 do 89,99 m2 powyzej 90 m2
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
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Jedli jednak przyjrze¢ sie kazdemu z lat z osobna (wykres nr 9), zaobserwuje sie
ciekawg tendencje: zalezno$¢é Sredniej ceny transakcyjnej od powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego byta doktadnie odwrotna w latach 2016 2017:

e w roku 2016 najwyzszg cene érednig, réwna 4508 zt/m?, osiagnety lokale najmniejsze,
o PU ponizej 39,99 mz; wraz ze wzrostem powierzchni lokalu mieszkalnego srednia
cena transakcyjna 1 m” systematycznie malata, by w przypadku lokali o najwieksze]
powierzchni, powyzej 90,00 m* osiagnaé poziom 4187 zt/m?;

e w roku 2017 najwyzsza cene érednia, réwna 5084 zt/m?, osiagnety lokale najwieksze,
o PU powyzej 90,00 m% im powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego byta
mniejsza, tym mniejsza byta srednia cena transakcyjng; najnizszg cene Srednig za 1
m” osiaggnety lokale mate, o pow. ponizej 39,99 m?* (4387 zt/m?).

Wykres nr 9

Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016-2017)

2016 12017
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2000 | eELIkA387 / 409 : 469 ,

Cenazalm2

1000 - —

0 T T
ponizej 39,99 m2 od 40,00 do 59,99 m2 od 60,00 do 89,99 m2 powyzej 90 m2
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego

2.2.4.

Nalezy pamieta¢, ze powyisze wykresy zostaty sporzadzone z zastosowaniem zasady
ceteris paribus, co sprawia, ze nie odwzorowujg one wptywu innych niz powierzchnia
uzytkowa cech nieruchomosci na ich srednie ceny transakcyjne. Przyktadowo, tak wyrazny
wzrost $redniej ceny transakcyjnej za nieruchomosci o powierzchni 90,00 m” wynika przede
wszystkim z faktu, ze na 22 nieruchomosci o takiej powierzchni, sprzedane w 2017 r., az 5
byto zlokalizowanych w nowym budynku deweloperskim, w ktérym wszystkie mieszkania
(niezaleznie od powierzchni uzytkowej), osiggaty ceny transakcyjne w przeliczeniu na 1 m* PU
powyzej 6300 zt/m”.

Liczba transakcji a cena nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym

Wykresy nr 10 i nr 11 przedstawiajg zalezno$¢ miedzy jednostkowymi cenami
transakcyjnymi nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym, a liczbg zawartych
transakcji.
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Analiza wykazata, ze zdecydowang wiekszo$¢é ogétu transakcji na pierwotnym rynku
mieszkan w todzi stanowia lokale o cenie 1 m* od 4000 zt/m? do 4999 zt/m? (71% ogdtu
transakcji). Transakcje o cenie nizszej niz 2999 #/m? wystepowaty w latach 2016-2017
sporadycznie i ztozyty sie na niespetna 0,5% catkowitego obrotu. Lokale o cenie jednostkowe;j
powyzej 5000 m? stanowia facznie 10% rynku.

Struktura obrotu rynkowego pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji

w poszczegdlnych przedziatach cenowych byta prawie identyczna w latach 2016 i 2017.

W 2017 r. wzrést z 1% do 3% udziat nieruchomosci najdrozszych, o cenie powyzej 6000 zt/m?>.

Wozrost ten nastgpit przede wszystkim kosztem udziatu w rynku lokali najtanszych, ponizej
3999 zt/m”,

Wykres nr 11

Cenazalm2

Liczba transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016 i 2017)
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Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego

Wykres nr 12

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych (lata 2016-2017)

2% 0,5%

H<29997im2
§<3000-3999> [z1/m2]
H<4000-4999> [z/m2]
k4 <5000-5999> [zt/m2]
> 6000zt/m2
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2.2.5. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Batut -
podstawowe informacje

Tabela nr 2
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
BALUTY
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 266 101 165

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

e Srednia arytmetyczna 4508 4231 4678
e Cmin 2 641 2 641 2990
e Cmax 8342 6 060 8 342
e odchylenie standardowe 930 689 1016
e mediana 4369 4073 4493

Wykres nr 13

Cenazalm2

Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016-2017)

BALUTY
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2.2.6. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Gérnej -
podstawowe informacje

Tabelanr3
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
GORNA
Okres analizy: 2016 2017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 235 145 90
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4123 4125 4121
e Cmin 3111 3475 3111
e Cmax 5777 5185 5777
e odchylenie standardowe 313 255 390
e mediana 4023 4017 4049

Wykres nr 14

Cenazalm2

Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

(lata 2016-2017)
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2.2.7. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Polesia —

podstawowe informacje

Tabelanr4
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
POLESIE
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 687 394 293
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4371 4337 4416
e Cmin 2935 2935 3012
e Cmax 5970 5914 5970
e odchylenie standardowe 444 459 419
e mediana 4333 4282 4417

Wykres nr 15

Srednie ceny za 1 m2 w poszczegdlnych przedziatach

powierzchniowych

- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

(lata 2016-2017)
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2.2.8. Rynek pierwotny lokali mieszkalnych na obszarze Srédmiescia — informacje

podstawowe
Tabelanr5
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
SRODMIESCIE
Okres analizy: 2016 2017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 255 216 39
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4674 4616 4 995
e Cmin 3349 3349 3721
e Cmax 6 699 6 409 6 699
e odchylenie standardowe 490 459 539
e mediana 4633 4599 5055

Wykres nr 16

Cenazalm2

Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016-2017)
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2.2.9. Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na obszarze Widzewa -
informacje podstawowe

Tabelanr6
Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
WIDZEW

Okres analizy: 20162017 2016 2017

Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 284 111 173
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna 4309 4269 4335
e Cmin 3130 3691 3130
o Cmax 7129 6051 7129

e odchylenie standardowe 349 342 352
e mediana 4290 4208 4327

Wykres nr 17

Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach
powierzchniowych
- rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
(lata 2016-2017)
WIDZEW
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2.2.10. Liczba transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice

Analiza wykazata, ze najwiecej nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym
(ponad 2 razy tyle niz w kazdej z innych dzielnic) sprzedane zostato w latach 2016 i 2017
na terenie dzielnicy Polesie (40%).

Udziat w rynku pozostatych dzielnic byt wyréwnany: Widzew — 16%, Batuty — 15%,
Srédmiescie — 15%, Gérna — 14%.
Wykres nr 18

Liczba transakcji w poszczegolnych dzielnicach todzi w latach
20162017
na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
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Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Liczba transakcji

Wykres nr 19

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w latach 2016-2017

L Batuty
LI1GOrna

i Polesie

i Srodmiescie

H Widzew
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W 2017 r. w porownaniu do roku poprzedniego zanotowano wzrost liczby transakcji

na terenie Batut i Widzewa. Spadta liczba sprzedanych lokali na rynku pierwotnym na Polesiu,

Gérnej i w Srédmiesciu, przy czym spadek obrotu w Srédmieéciu byt najbardziej drastyczny:
z 216 transakcji w 2016 r. do zaledwie 39 transakcji w roku 2017.

Wykres nr 20

Liczba transakcji

450

400

)
w
o

)
o
o

[
w
o

200

150

100
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Ponizsze wykresy nr 24 i 25 ilustrujg udziat poszczegdlnych dzielnic w obrocie
na pierwotnym rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w rozbiciu na poszczegdlne
lata analizy.

Pomimo spadku liczby zawartych transakcji w 2017 r. na Polesiu, dzielnica ta
utrzymata swojg wiodacg pozycje, jesli chodzi o udziat w catosci tddzkiego rynku lokali
mieszkalnych z rynku pierwotnego. Wynidst on odpowiednio 41% w roku 2016 i 39% w roku
2017.

W 2017 r. istotnie spadt udziat Srédmieécia w ogdlnej liczbie zawartych transakcji
(z 22% do 5%), swoja pozycje wzmocnity natomiast Widzew (z 11 % do 23%) i Batuty (z 10%
do 22%).
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Wykres nr 21

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w 2016 roku

Ld Batuty
L1GOrna

i Polesie

1 Srodmiescie

HWidzew

Wykres nr 22

Udziat poszczegolnych dzielnic w ogole zawartych
transackji na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w 2017 roku

L Batuty
LI1GOrna

i Polesie

i Srodmiescie

H Widzew

2.2.11. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku pierwotnym-
zestawienie w podziale na dzielnice

Srednia cena transakcyjna 1 m?® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
na terenie dzielnicy Gérna byta stabilna w latach 2016 i 2017. W pozostatych dzielnicach
odnotowano wzrost $rednich cen transakcyjnych: na Batutach — o 10,5%, na Polesiu — 0 2%,
w Srédmieéciu — o 8%, na Widzewie — 0 1,5%.

Najwyzsze srednie ceny transakcyjne w obydwu latach analizy odnotowano
na terenie Srédmiescia. Najtansza dzielnica w catym analizowanym okresie pozostawata
Gdrna.

Znaczny wzrost sredniej ceny transakcyjnej na Batutach wynikat przede wszystkim
ze sprzedazy mieszkan w ramach jednej inwestycji, w ktérej wszystkie ceny transakcyjne
przekraczaty poziom 6300 zt/m>.
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Wykres nr 23
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Srednie ceny tranakcyjne w poszczegélnych dzielnicach
na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
w latach 2016 2017
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2.2.12. Podsumowanie z analizy rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych

1.

Najwiecej transakcji w latach 2016 i 2017 odnotowano na terenie dzielnicy Polesie
(odpowiednio 41% i 39%). W 2016 r. najaktywniejszym po Polesiu rynkiem byto
Srédmiesécie (22%), jednak w 2017 r. liczba transakcji zawarta na terenie centralnej
dzielnicy todzi drastycznie spadta, zmniejszajac jego udziat do zaledwie 5% ogétu
zawartych transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych w todzi.

Najwyzsze ceny odnotowano w centrum miasta w dzielnicy Srédmiescie. Nalezy zwrdcié
uwage na znaczny wzrost Sredniej ceny transakcyjnej w roku 2017 w dzielnicy Batuty,
wynikajgcy z powstania na jej terenie bardzo dobrze zlokalizowanego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w dobrym standardzie (ceny jednostkowe od 6300 zt/m’
wzwyz). Najtanszg dzielnicg todzi na pierwotnym rynku mieszkaniowym jest Gérna.

Az 71% ogétu transakcji zawartych w latach 2016-2017 to transakcje o cenie
jednostkowej od 4000 zt/m” do 4999 zt/m?. W 2017 r. odnotowano 2% wzrost udziatu
w rynku nieruchomosci o cenach powyzej 6000 zt/m>.

Cho¢ w 2017 r. nabywcy wcigz najchetniej nabywali na rynku pierwotnym lokale
mieszkalne o powierzchni od 40,00 m? do 59,99 m?, zaobserwowano wyrazny wzrost
udziatu w obrocie ogdtem lokali wiekszych, o powierzchni od 60,00 m? do 89,99 m®.

W 2016 r., ceteris paribus, $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
malata wraz ze wzrostem powierzchni lokalu, podczas gdy w roku 2017 tendencja ta byta
odwrotna: im wiekszy lokal, tym wyzsza jednostkowa cena transakcyjna.
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2.2. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH MIESZKALNYCH — CAtA £6D7Z

2.3.1. Podstawowe wskazniki dla rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych

Rynek wtdrny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fizycznymi lub transakcje,
w ktdrych strong s podmioty inne niz osoby fizyczne z wytgczeniem deweloperdw.
Transakcje na rynku wtérnym lokali mieszkalnych dotyczg lokali w budynkach o réznym
wieku od kamienic po budynki z wielkiej ptyty jak réwniez w nowo wybudowanych
budynkach oprdcz transakcji, w ktérych strong byt deweloper.

Ze zbioru odrzucono réwniez transakcje ponizej 700 zt/m’ jako transakcje
nierynkowe.

Tabela nr7

Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017

Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 5269 2707 2562
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna - 3361 3633
e Cmin 755 761 755
e Cmax 12 658 12 658 7 996
e odchylenie standardowe - 802 822
e mediana - 3309 3530
2.3.2. Trend czasowy na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych — cata
todz
Wykres nr 24
14 000 . 7
Rozktad cen lokali na rynku wtérnym
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Wykres nr 25
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2.3.3.

Wykres nr 25 przedstawia rozktad jednostkowych cen transakcyjnych
na analizowanym rynku w roku 2016. Linia jest stata — nie wykazuje trendu rosngcego,
natomiast w 2017 roku linia trendu jest linia rosnacg o niewielkim, ale zauwazalnym
nachyleniu.

W kolejnych podrozdziatach przeanalizowano ww. zbiory pod katem wptywu na cene
transakcyjng powierzchni lokalu, wieku i rodzaju budynku oraz lokalizacji sprzedawanych
nieruchomosci.

Wykresy potwierdzajg réwniez, 7ze najbardziej typowe ceny ksztattujg sie w przedziale
od 2500 zt/m? do 4500 zt/m>. Ceny powyzej 6000 zt/m” osiagaja pojedyncze transakcje.
Najwyzsze transakcje dotyczg nieruchomosci lokalowych w nowszych budynkach
o charakterze apartamentowym.

Struktura powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach
2016 2017 w catej todzi

Wykres nr 27

Udziat liczby transakcji wg powierzchni

lokaluw 2016
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Wykres nr 28
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Iokalua\y 2017
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>=90m2
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Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwiecej transakcji nieruchomosciami
na rynku wtérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99m?*(47%
w 2016 r. i49% w 2017 r.).

Na drugim miejscu znajduja sie najmniejsze lokale ponizej 40m?* (36%).

Najmniejsza liczba transakcji dotyczyta duzych lokali o powierzchni powyzej 90m? (2%

w 2016 r.i3% w 2017 r.).

Podobne udziaty byty w latach 2016 i 2017, cho¢ w 2017 r. udziat lokali o powierzchni
ponizej 40m’ zmniejszyt sie na korzy$¢ najczesciej kupowanej powierzchni od 40 do 59,99 m?
oraz lokali najwiekszych o powierzchni powyzej 90 m>.

2.3.4. Srednie ceny w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku

wtérnym
Wykres nr 29
Srednie ceny w przedziatach powierzchni lokali
w roku 2016
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych
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Wykres nr 30

Srednie ceny w przedziatach powierzchni lokali
w roku 2017

Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych

3900 3855
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<=39,99m2 <40,59,99m)m2 <60,89,99)m2 >=90m?2

Analiza cen nieruchomosci lokalowych w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
uzytkowej wykazata, ze najwyzsze ceny érednie tj. 3659 zt/m” w 2016 i 3855 zt/m* w 2017 r.
odpowiadaja przedziatowi powierzchni w przedziale od 60 do 89,99 m®.

Najnizsza jest cena $rednia cena za lokale ponizej 90 m”.

Stosunkowo niska cena w przedziale powyzej 90 m® (3347 zt/m’> w 2016 r.
i 3431 zt/m? 2017r.) réwniez wynika, z tego, ze wiekszoé¢ tak duzych lokali potozona jest
w starych kamienicach w dzielnicy Srédmiescie.

Srednie ceny w najczeiciej kupowanych przedziatach sg zblizone do siebie, tj.
3609 zt/m” i 3606 zt/m* w 2017r.
Zestawienie cen w poszczegdlnych latach pozwala zaobserwowac¢ wzrost cen

Srednich w 2017 r. w stosunku do roku 2016. Cena $rednia za najmniejsze lokale wzrosta az
0 324 zt/m’, tj. 11%, a za najczesciej kupowane o 7% i w kolejnych przedziatach o 5% i 3%.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdine cechy, a nie tylko
powierzchnia uzytkowa, dlatego wykres nr 30 jest obarczony pewng niedoktadnoscia, gdyz
nie uwzglednia wptywu innych czynnikéw na wysokos¢ cen transakcyjnych.
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2.3.5. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych- Batuty
Tabela nr 8
Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
Batuty
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 1581 853 728
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna - 3350 3595
e Cmin - 761 1224
e Cmax - 12 658 6919
2.3.6. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Gérna
Tabelanr9
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
Gorna
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 1589 806 783
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna - 3308 3585
e Cmin - 912 755
e Cmax - 6 286 6 635
2.3.7. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Polesie
Tabela nr 10
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017
Polesie
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 898 465 433
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m’
¢ Srednia arytmetyczna - 3244 3739
e Cmin - 852 1169
e Cmax - 6231 7 460

2.3.8. Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych - Srédmiescie

Tabelanr 11

Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016 i 2017

Srédmiescie

Okres analizy: 20162017 2016 2017

Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 409 197 212

Parametry cenowe: zt/m? zt/m? zt/m?
e Srednia arytmetyczna _ 3613 3443
e Cmin - 1197 1036
e Cmax - 9641 6310
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2.3.9. Rynek wtdrny lokali mieszkalnych - Widzew

Tabela nr 12
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016 i 2017
Widzew
Okres analizy: 20162017 2016 2017
Liczba transakcji w latach 2016 i 2017 792 386 406
Parametry cenowe: zt/m? zt/m? z2t/m’
e Srednia arytmetyczna - 3506 3791
e Cmin - 1370 990
e Cmax - 7975 7 996

2.3.10. Liczba transakcji na rynku wtérnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych-
zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 31

Liczba transakcji w dzielnicach
w latach 2016 i 2017
Rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych
900 853
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Liczby zawieranych na rynku wtérnym transakcji w tych samych dzielnicach w latach

2016 i 2017 sg na podobnym poziomie. Najwiecej transakcji na rynku wtérnym odnotowano

w 2016r. na Batutach 32%, w 2017r. na Gdérnej 31%. Na drugim miejscu na zblizonym

poziomie jest liczba transakcji zawieranych na Gérnej tj. 30% w 2016r. i 31% na Batutach

w 2017r

Na Batutach i Gdrnej liczba transakcji w 2017r. spadta o w poréwnaniu do 2016 r.,

natomiast wzrosta na Widzewie i w Srédmiesciu.

Najmnie] transakcji odnotowano na terenie Srédmiescia — tyko 7% w 2016 r. i 8%

w 2017 r.

Strona 28 z 37



Wykres nr 32

Udziat liczby transakcji wg powierzchni
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Wykres nr 33
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lokalu w 2017
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2.3.11. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na rynku wtérnym -

zestawienie w podziale na dzielnice

Wykres nr 34
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2.3.12,

Srednie ceny za lokale na rynku wtérnym w 2016 i 2017 byly zréinicowane
w poszczegdlnych Ilatach. Najwyzisza cena S$rednia w 2016r. odnotowana zostata
w Srédmiesciu - na poziomie 3613 zt/m? ale w 2017 r. poziom ten przekroczyty dzielnice
Polesie z ceng $rednig 3739 zt/m” i Widzew z najwyzszg ceng $rednig wérdd dzielnic w 2017 r.
na poziomie 3791 zt/m?.

Na wykresie widoczne sg réznice w poziomach cen $rednich pomiedzy 2016 i 2017,
rokiem dotyczace tych samych dzielnic. W kazdej dzielnicy z wyjatkiem Srédmiescia ceny
Srednie w 2017 r. sg wyzsze niz w 2016 r. Najwyzszy wzrost zaobserwowano na Polesiu,
z poziomu 3244 zt do 3739 zt/m?, tj. ok. 15%.

Na tym etapie analizy nie mozna stwierdzi¢, co bylo przyczyng takich rdznic
w poziomach cen $rednich w okresie dwdch lat i nie mozna wykluczy¢ ani mozliwosci, ze byt
to wzrost cen w czasie, ani na przyktad zwiekszenie udziatu sprzedanych lokali w budynkach
nowszych. Aby wyjasni¢ powyzsze watpliwosci, autorki raportu przenalizowaty liczbe
transakgcji i ceny $rednie w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju budynku. Analiza ta
zostata przedstawiona w kolejnym punkcie analizy.

Analiza liczby transakcji w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju budynku w
2017 r.

Analiza wieku i rodzaju budynku, w ktdérych miescity sie nieruchomosci lokalowe,
bedgce przedmiotem transakcji w latach 2016 i 2017 zostata sporzagdzona w oparciu o dane
Bazy Walor oraz analize wtasng. Z uwagi na to, ze w tresci wiekszosci aktdw notarialnych brak
jest informacji o wieku i rodzaju budynku wielorodzinnego, Baza Walor nie zawiera réwniez
takich informacji. Autorki samodzielnie przeanalizowaty wiek i rodzaj budynku na podstawie
map i www.google.maps.pl i funkcji gogle Street View oraz bazowaty na wtasnej znajomosci

tédzkiego rynku. Taki sposdb analizy moze byé obarczony niewielkim btedem, ale mimo
wszystko pozwoli na szacunkowgq analize cen w zaleznosci od gtéwnych segmentdéw rynku.

Wiek i rodzaj budynku podzielony zostat na 6 kategorii oznaczonych kolejnymi
literami alfabetu:

e A - budynki z wielkiej ptyty wybudowane w latach 60-tych i 70-tych XX wieku,

e B - budynki wybudowane w technologii tradycyjnej z cegty, w latach 40-tych 50-tych
i 60-tych XX wieku oraz bloki z lat 20-tych i 30-tych nie stanowigce kamienic;

e C -kamienice z XIX wieku i przedwojenne;
e D - budynki z lat 80-tych i 90-tych — niezaleznie od rodzaju konstrukcji;
e E - budynki wybudowane po 1999r. do 2016r. (oprécz trans. deweloperskich)

e F -inne budynki wyrdzniajgce sie na lokalnym rynku nie dajgce sie zakwalifikowac
do zadnej z kategorii w tym m.in. — budynki na osiedlach jednorodzinnych, ktére
zostaty wybudowane jako jednorodzinne, budynki na nietypowych osiedlach np.
na zabytkowym osiedlu Montwitta Mireckiego i na Widzewie przy ul. Skalnej.

Najbardziej ptynna granica jest pomiedzy kategorig A i D.
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Tabela nr 13 Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi w budynkach wedtug kategorii
i dzielnicy w 2016 r.

Wszystkie Suma liczby Udziat
Dzielnica: 2016 rodzaje A B C D E F transakcji w o
budynkow dzielnicach: ?
llos¢
Batuty transakgji 854 406 | 247 | 28 113 | 51 9 854 32%
2017r.
llos¢
Gorna transakgj 806 493 | 199 | 47 13 50 4 806 30%
2017r.
llos¢
Polesie transakgji 465 218 | 46 126 5 35 35 465 17%
2017r.
. llos¢
Srédmiescie | transakgji 197 36 46 73 1 39 2 197 7%
2017r.
llos¢
Widzew transakgcji 385 235 45 30 4 62 9 385 14%
2017
Suma 2707 1388 | 583 | 304 | 136 | 237 | 59 2707
;dz'a*w 51% | 22% | 11% | 5% | 9% | 2% 100% | 100%
Wykres nr 35
Liczba transakcji w dzielnicach w zaleznosci od
wieku i rodzaju budynku w 2016r.
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Analiza liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wedtug wieku budynku

wykazata, ze dominujg transakcje lokalami w budynkach z wielkiej ptyty wybudowane

w latach 60-tych i 70-tych ubiegtego wieku — jest to az 51% transakcji w 2016 r. Najwieksza

liczba takich transakcji dotyczy dzielnicy Gdrna. Jesli doda¢ najbardziej zblizone rodzajowo

kategorie A, B i D, to stanowig one 78% rynku w 2016 r. Lokale w kamienicach stanowig 11%

wszystkich transakcji w 2016 r. i najwiecej odnotowano ich na Polesiu i w Srédmiesciu.
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Lokale na rynku wtérnym w najnowszych budynkach dotyczg jedynie 9% ogdlnej

liczby transakcji.

Tabela nr 14 Srednie ceny nieruchomosci
i dzielnicy w 2016 r.

lokalowych w budynkach wedtug kategorii

Wszystkie
L rodzaje A B C D E F
Dzielnica: 2016 budynkéw
#/m’ A/m? | zt/m® [ zt/m?® |/m? | zt/m? | z2t/m?
Batuty sr;dnr:a 3350 | 3306 | 3223 | 2362 | 3438 | 4539 | 4031
Gérna srceednr:a 3308 |3318 | 3157 | 2613 | 3324 | 4418 | 3280
Polesie Srceednr;a 3244 | 3425|3261 | 2474 | 4023 | 4662 | 3281
: ., . .. srednia
Srédmiescie | " 3613 | 3689 | 3275 | 2985 | 2339 | 5148 | 3445
. srednia
Widzew o 3506 | 3389|3244 |2557 | 3793 | 4699 | 2737
3353 | 3209 | 2616 | 3451 | 4674 | 3343
Wykres nr 36
Srednie ceny w dzielnicach w zaleznosci od
wieku i rodzaju budynku w 2016r.
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Analiza sredniej ceny w zaleznosci od rodzaju i wieku budynku potwierdzita wyrazne
réznice w cenach w zaleznosci od tej cechy.

Najwyzsze ceny S$rednie uzyskane zostaty w segmencie lokali w najnowszych
budynkach wybudowanych po 1999r. Srednia cena dla catego miasta dla tego rodzaju
budynkéw wyniosta 4674 zt/m?% Najwyzszg $rednig odnotowano w dzielnicy Srédmiescie, tj.
5148 zt/m’, a najnizsza na Gérnej 4418 zt/m”.
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Najnizsza cena $rednia 2616 zt/m” dotyczy lokali w kamienicach przedwojennych
i z XIX wieku. Najnizszg $rednig w segmencie kamienic odnotowano w dzielnicy Batuty
na poziomie 2362 zt/m?.

Analiza wykazata, ze nie ma znacznych réznic w cenach $rednich pomiedzy
segmentami A oraz B, cho¢ ceny $rednie w segmencie A (bloki z wielkiej ptyty z lat 60-tych
i 70-tych) sg wyzsze niz w przypadku cen za lokale w blokach z kategorii (B — lata 50-te
i 60-te). Srednia cena za mtodsze budynki z wielkiej ptyty wyniosta 3353 zt/m?, a za starsze
3209 zt/m*.

Srednia w kategorii D, do ktérej zaliczono budynki z lat 80-tych i 90-tych, niezaleznie
od rodzaju konstrukcji, byta odpowiednio wyzsza niz w zblizonych kategoriach A i B i wyniosta
3451 zt/m>. Srednia ta jest jednak o ok. 1200 zt/m? nizsza niz za lokale w budynkach
z sgsiedniej kategorii E (budynki wybudowane po 1999 r.)

Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw rdzne cechy a nie tylko wiek
i rodzaj budynku, dlatego analiza obarczona jest pewng niedoktadnoscia, gdyz nie uwzglednia
wptywu innych czynnikdw na wysokos¢ cen transakcyjnych.

Tabela nr 15 Liczba transakcji nieruchomosciami lokalowymi w budynkach wedtug kategorii
i dzielnicy w 2017 r.

Wszystkie Suma liczby Udziat
Dzielnica: 2017 rodzaje A B C D E F transakcji w s
budynkow dzielnicach:
llos¢
Batuty transakgji 728 271 | 254 30 113 54 6 728 28%
2017r.
llos¢
Gorna transakcji 783 463 | 194 47 26 48 5 783 31%
2017r.
llosé
Polesie transakcji 433 218 34 77 20 54 30 433 17%
2017r.
llos¢
Srédmiescie | transakgji 212 30 | 49 | 118 | 1 12 2 212 8%
2017r.
llos¢
Widzew transakgcji 406 221 56 28 14 71 16 406 16%
2017
Suma 2562 1203 587 300 174 239 59 2 562
UdZIafW 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
% 47% | 23%| 12% 7% 9% 2% 100% 100%
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Wykres nr 37

Liczba transakcji w dzelnicach w zaleznosci od
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Analiza liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wedtug wieku budynku
wykazata, ze dominujg transakcje lokalami w budynkach z wielkiej ptyty wybudowane
w latach 60-tych i 70-tych ubiegtego wieku — jest to az 47% transakcji w 2017 r. Najwieksza
liczba takich transakcji dotyczy dzielnicy Gérna. Jesli dodaé najbardziej zblizone rodzajowo
kategorie A, B i D to stanowig one 77% rynku w 2017r. Lokale w kamienicach stanowig 12%
wszystkich transakcji w 2017r. i najwiecej odnotowano ich w Srédmiesciu i na Polesiu.

Lokale na rynku wtérnym w najnowszych budynkach dotyczg jedynie 9% ogdlnej
liczby transakcji.

Proporcje s3 zblizone jak w roku poprzednim.

Tabela nr 16 Srednie ceny nieruchomosci lokalowych w budynkach wedtug kategorii i dzielnicy
w 2017r.

Wszystkie
Dzielnica: 2017 b:zf,i]aljjw Al B|C D E F

#/m’ A/m” | z/m® [ zt/m® |#/m® |zt/m® | zt/m’
Batuty ir;‘l”ia 3595 | 3518 | 3504 | 3234 | 3700 | 4343 | 4045
Gérna i;‘i’“a 3585 | 3560 | 3525 | 2729 | 3741 | 4844 | 3489
Polesie i;‘i’“a 3739 | 3753|3614 | 2936 | 3605 | 5121 | 3433
$rédmiescie i;i‘i”ia 3443 | 3714|3639 | 3132 | 4297 | 4751 | 4609
Widzew i;i‘i”ia 3791 | 3691|3404 | 3309 | 4049 | 4720 | 3013
f;f::;?;c';:teg°riiw 3613 | 3519 | 3046 | 3727 | 4752 | 3426
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Wykres nr 38

Srednie ceny w dzielnicach w zaleznosci od
wieku i rodzaju budynku w 2017
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Analiza $redniej ceny w zaleznosci od rodzaju i wieku budynku potwierdzita wyrazne
réznice w cenach w zaleznosci od tej cechy.

Najwyzsze ceny S$rednie uzyskane zostaty w segmencie lokali w najnowszych
budynkach wybudowanych w okresie po 1999r. Srednia cena dla catego miasta dla tego
rodzaju budynkéw wyniosta 4752 zt/m”. Najwyzszg $rednig odnotowano w dzielnicy Polesie,
a najnizszg na Batutach. Co moze zdziwic - na przedostatnim miejscu w segmencie E znalazta
sie $rednia z dzielnicy Srédmiescie.

Najnizsza cena $rednia 3046 zt/m” dotyczy lokali w kamienicach przedwojennych
i z XIX wieku. Najnizszg srednig w segmencie kamienic odnotowano w dzielnicy Gérna.

Analiza wykazata, Zze nie ma znacznych réinic w cenach $rednich pomiedzy
segmentami A oraz B, cho¢ ceny srednie w segmencie A (bloki z wielkiej ptyty - lata 60-te
i-70-te) sg wyzsze niz w przypadku cen za lokale w blokach z kategorii (B — lata 50-te i 60te).
Srednia cena za miodsze budynki z wielkiej ptyty wyniosta 3613 zi/m?® a za starsze
3519 zt/m>.

Srednia w kategorii D, do ktérej zaliczono budynki z lat 80-tych i 90-tych niezaleznie
od rodzaju konstrukcji, byta odpowiednio wyzsza niz w zblizonych kategoriach A i B i wyniosta
3727 zt/m>. Srednia ta jest jednak o ok. 1000 zt/m’ nizsza niz za lokale w budynkach
z sgsiedniej kategorii E (budynki wybudowane po 1999 r.)

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze na ceny miaty wptyw réine cechy a nie tylko wiek
i rodzaj budynku, dlatego analiza obarczona jest pewng niedoktadnoscig, gdyz nie uwzglednia
wptywu innych czynnikdw na wysokos¢ cen transakcyjnych.
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Whioski — poréwnanie segmentéw w okresie 2016 i 2017

Tabela ponizej przedstawia pordwnanie cen Srednich w poszczegdlnych kategoriach
budynkéw w latach 2016 i 2017.

Analiza wykazata, ze w kazdym z segmentédw nastgpit wzrost cen srednich w 2017
roku. Najwyzszy wzrost ok. 16% dotyczyt kategorii C — kamienic, gdzie cena srednie s3
najnizsze.

Najmniejszy wzrost zaobserwowano w segmencie E — budynkédw najnowszych

wybudowanych po 1999r., gdzie ceny srednie sg najwyzsze — jedynie 2%.

Kategorie najbardziej zblizone do siebie pod wzgledem jakosciowym, czyli A i D —
miaty identyczne wzrosty ok. 8%. W kategorii B odnotowano podobny wzrost na poziomie
10%.

Tabela nr 17 Poréwnanie srednich cen nieruchomosci lokalowych w budynkach wedtug kategorii

i wlatach 2016 2017r.

A B C D E F
Srednia dla kategorii w calym miescie w 2016r. (zt/m?) 3353 | 3209 | 2616 | 3451 | 4674 | 3343
Srednia dla kategon;ﬂw/:zi)ym miescie w 2017r. 3613 | 3519 | 3046 | 3727 | 4752 | 3426
Réznicaw % +8% | +10% | +16% | +8% | +2% | +2%

Analiza wieku i rodzaju budynku pozwolita ustali¢, ze spadek liczby transakcji w roku
2017 w stosunku do roku poprzedniego spowodowany byt mniejszg liczba transakcji lokalami
w budynkach ujetych w kategorii A (wielka ptyta z lat 60tych i 70 ych) w 2016r. 0 13%. Wzrost

liczby transakcji nastgpit w podobnej

kategorii D.

znaczgco liczbg transakcji w latach 2016 i 2017 r.

Pozostate kategorie nie rdznity sie

Tabela nr 18 Poréwnanie liczby transakcji nieruchomosciami lokalowymi w budynkach wedtug

kategorii w latach 2016 i 2017r.

A| B | C | D|E | F |sum
Liczba transakgcji dla kategorii w catym miescie w 2016r. | 1387 | 583 304 136 237 59 2707
Liczba transakcji dla kategorii w catym miescie w 2017r. | 1203 | 587 300 174 239 59 2562

2.3.13. Whnioski z analizy rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

1. W latach 2016 i 2017 do analizy przyjeto 5269 transakcji nieruchomosciami lokalowymi.

Ztego 2707 transakcji zawarto w 2016 r., a w 2017 r. liczba ta spadta do 2562. Spadek
spowodowany byt mniejszg liczbg transakcji lokalami w budynkach z wielkiej ptyty
wybudowanych w latach 60-tych i 70-tych XX-wieku.

Analiza rynku wtérnego wykazata, ze najwieksza liczba transakcji miata miejsce w latach 2016
i 2017 w dzielnicy Batuty. Dzielnica Gérna znalazta sie na drugim miejscu pod wzgledem liczby
transakcji. Transakcje z tych dzielnic niezmienne dominowaty réwniez w poprzednich latach.

Najmniej transakcji na wtérnym rynku odnotowano w dzielnicy Srédmiescie (7% w 2017r.
i 8%. w 2018.r) Duza liczba transakcji na Batutach i na Gdrnej uzasadniona jest duzym
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zasobem i podazg nieruchomosci — gtéwnie lokali w budynkach z wielkiej ptyty z lat 60-tych.
70-tych i 80-tych.

Cena $rednia w 2016 r. wyniosta 3361 zt/m?, a w 2017 r. 3633 zt/m®. Wykres cen potwierdzit,
ze ceny w 2016 r. byly stabilne, a w 2017 r. widoczne jest lekkie nachylenie linii trendu.
Wzrost cen w 2017 r. potwierdza wzrost cen w budynkach w kategorii A i D (bloki z lat 60-
tych-90-tych) o 8% oraz w kategorii B o 10% (bloki 50%-60%). Najwiekszy wzrost ceny
$redniej na poziomie 16% zaobserwowano za lokale w kamieniach przedwojennych i z XIX
wieku.

Najmniejszy wzrost na poziomie 2% dotyczyt lokali w najnowszych budynkach
wybudowanych po 1999 r. Jest to segment o najwyzszych cenach $rednich.

Najdrozsza dzielnica na rynku wtérnym byto Srédmiescie w 2016r. i Widzew w 2017 r.

Tak jak w poprzednich latach niezmiennie najwiecej transakcji nieruchomosciami na rynku
wtérnym odnotowano w przedziale powierzchniowym od 40 do 59,99 m’ (47% w 2016 r.
i 49% w 2017 r. ). Na drugim miejscu znajduja sie najmniejsze lokale ponizej 40m” (36%).

Jesli wzig¢ pod uwage najbardziej zblizone rodzajowo kategorie A, B i D (bloki z lat 20-tych -
90-tych), to stanowig one 77% -78% liczby wszystkich transakcji.
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