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1.NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI MIESZKALNYMI
JEDNORODZINNYMI

1.1 Rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

1.1.1Podstawowe wskazniki

Analizg objeto rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Analiza objeta transakcje, w ktdrych grunt stanowit przedmiot
prawa witasnosci i prawa uzytkowania wieczystego. Nie uwzgledniono transakcji budynkami
stanowigcymi przedmiot spétdzielczego wtasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego.

Podobnie jak w analizach z lat poprzednich nie uwzgledniono transakcji
o wiekszej powierzchni gruntu niz 2000 m?. Ma to na celu zachowanie jednorodnosci
analizowanych transakgji.

Segment rynku pierwotnego poddany zostat odrebnej analizie.
Analiza nie obejmuje transakcji udziatami w nieruchomosciach.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Przy ww. zatozeniach na rynku wtérnym w latach 2017 i 2018 liczba wszystkich
transakcji wzietych do analizy wyniosta 602, z czego w roku 2017 byto 271 transakcji i w roku
2018 — 331 transakcji. Liczba transakcji w 2018 jest wyzsza w poréwnaniu pozioméw w
poprzednich latach ( w poréwnaniu do roku poprzedniego tj. 2017r. wzrosta prawie o 20%).
Liczby te obejmujg transakcje budynkami do rozbidrki, drewnianymi oraz wykorczonymi, w
stanie surowym otwartym i stanie surowym zamknietym.

Wykres nr 3.1

Liczba transakcji 2017- 2018
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodzinymi
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Wykres nr 3.2
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Wykres nr 3.3

Udziat liczby transakcji wg rodzaju
i stanu budynku 2017-2018
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W kolejnym etapie analizy wylagczono z analizy transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami do rozbidrki, drewnianymi oraz wykoriczonymi, w stanie surowym
otwartym i stanie surowym zamknietym oraz transakcje, w ktdrych cena byta skrajnie niska tj.
nizsza niz 140.000 zt, co odpowiada wartosci gruntu niezabudowanego, natomiast cen skrajnie
wysokich nie odnotowano. tacznie odrzucono 127 transakcji z lat 2017 i 2018. Dalszej analizie
poddano 466 transakcji.

Wyniki analizy dla budynkéw wykonczonych przedstawia tabela ponizej i kolejne
wykresy.

Tabelanr3.1

Rynek wtérny nieruchomosci zabudowanych budynkami MIN 2017-2018

Okres analizy: 20172018 2017 2018
Liczba transakcji w latach 2017 i 2018 466 201 265
Parametry cenowe: zt zt zt
« Srednia arytmetyczna 473 656 450 263 491 400
e Cmin 144 999 150 000 144 999
e  Cmax 2 100 000 2100000 1800 000
¢ odchylenie standardowe 233622 239012 228 305
*  mediana 450 000 425 000 480 000

Strona 5z 23



1.1.2Rozktad cen w czasie - rynek wtorny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 3.4
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Wykres nr 3.5
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Rozktad cen w czasie w 2017r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi
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Wykres nr 3.6
Rozktad cen w czasie w 2018r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi
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Analiza wykazata, ze poziom cen na rynku wtérnym byt stabilny w latach 2017 i 2018.
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Najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000 zt do 600.000 zt.

W badanym okresie odnotowano 10 transakcji powyzej 1.000.000 zt.
Najwyzsza cena wyniosta 2.100.000 zt.

W 2017 linia trendu lekko sie wznosi tylko dlatego, ze transakcje, w ktdrych zaistniaty
ceny powyzej 1.000.000 zt miaty miejsce w drugiej potowie roku.

1.1.3Liczba transakcji w poszczegdlnych dzielnicach - rynek wtérny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 3.7

Liczba transakcji w dzielnicach w latach 2017 i 2018
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodzinnymi
180 160

'g 160
E 140 117
<120
| 100 87 3
= 80

60

40

20 9

0 : : . .
Batuty Goérna Polesie Srédmieécie Widzew

Najwieksza liczba transakcji na rynku wtérnym dotyczyta tak jak w latach poprzednich
dzielnicy Batuty - 160 transakcji, a na drugim miejscu dzielnicy Gérna - 117 transakcji. Podobne
proporcje utrzymujg sie na rynku wtdrnym nieruchomosci lokalowych.

Najmniejsza liczba transakcji tylko 9 miata miejsce na terenie Srédmiescia, z uwagi
na ograniczong liczbe budynkéw jednorodzinnych na tym terenie.
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Wykres nr 3.8

Liczba transakcji w dzielnicach 2017r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
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Wykres nr 3.9

Liczba transakcji w dzielnicach w 2018r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodzinnymi
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taczna liczba transakcji w 2018r. wyniosta 265 i byta wieksza 0 32% od liczby transakcji
w 2017 roku, kiedy odnotowano 201 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi na rynku wtérnym.
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1.1.4Srednie ceny w poszczegblnych dzielnicach - rynek wtérny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 3.10

Srednie ceny w latach 2017 i 2018
Rynek wtérny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodzinnymi
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Najwyzsze cena $rednia w latach 2017 i 2018 byly w dzielnicy Srédmiescie, ale w tej
dzielnicy jest bardzo niski zaséb budynkdéw jednorodzinnych, a co za tym idzie, mata podaz.
Liczba odnotowanych transakcji w dzielnicy Srédmieécie to 9 transakcji w okresie 2 lat.

W pozostatych dzielnicach najwyzsza cena s$rednia dotyczyta dzielnicy Batuty ok.
522.000 zt, a najnizsza w dzielnicy Gorna ok. 395.000 zt. Nizszy poziom cen w tej dzielnicy
wynika m.in. z duzej liczby starszych budynkow.

Wykres nr 3.11

Srednie ceny w dzielnicach w 2017 r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodzinnymi
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Wykres nr 3.12

Srednie ceny w dzielnicach w 2018 r.
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodzinnymi
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Analiza pokazuje, ze gdy poréwna sie ceny srednie w tych samych dzielnicach w okresie
dwdch lat, zmiany cen sg zréznicowane. W 2018 r. $rednie ceny spadty w poréwnaniu do roku
poprzedniego na terenie Polesia, w dzielnicy Gérna byty na podobnym poziomie, a na Batutach
i Widzewie i w Srédmiesciu wzrosty.

Nie mozna wyciggnac¢ jednoznacznych wnioskdw, gdyz na ceny mogty mie¢ wptyw
rozne cechy i mogg one zalezeé np. od wiekszego udziatu nowszych budynkéw w przypadku
dzielnic gdzie nastgpit wzrost.

1.1.5 Liczba transakcji w odniesieniu do prawa do gruntu- rynek wtérny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

W latach 2017 i 2018 na badanym rynku wtérnym najwiekszy udziat majg transakcje
nieruchomosciami, w ktorych grunt stanowi przedmiot prawa wtasnos¢ (88%), podczas gdy
grunty zabudowane w uzytkowaniu wieczystym stanowia tylko 12% ogdlnej liczby transakcji
(tylko 55 z 467 transakcji w ciggu 2lat). Proporcja ta jest tak sama jak w latach poprzednich.

Udziat liczby transakcji wg prawa do gruntuw latach
20172018

W wtasnosc

uw
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1.1.6Liczba transakcji w przedziatach cenowych - rynek wtdérny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 3.13

Liczba transakcji w przedziatach cenowych w dzielnicach w latach 2017-2018
Rynek wtdrny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk. jednorodzinnymi

45

40
35
30
25
20
15
10

- | I I I

. 1 ([

©O° O &* O
QQ’C\C) QQ’C\C) QQ’C\C) & o @QC\ %006 %00
W > » . o o o R

S 6‘9 . ,@6 . @"—) . 3 @ @(7 @ /\Q QO

R S o ™ N © Q@*
Tabela nr 3.2
Liczba transakcji w poszczegélnych przedziatach cenowych w podziale na dzielnice
w latach 2017 -2018
" 140tys.- | 201tys- | 301tys.- | 401tys- | 501tys.- | 601tys- | 701tys- | PO Udziat
Dzielnica* 800 tys. | Suma:
200tys. | 300tys. | 400 tys.zt | 500 tys.zt | 600 tys.zt | 700 tys. zt | 800 tys. zt 2t %

9 16 22 40 36 16 11 10 160 | 34%
13 34 32 10 15 4 4 5 117 | 25%

Polesie 4 11 14 20 23 5 6 4 87 | 19%
Srédmiescie 0 0 0 1 1 3 0 4 9 2%
| widzew | 3 19 16 17 15 10 6 2 93 [ 20%
Suma: 34 80 84 88 90 38 27 25 | 397 [100%
7% | 17% | 18% 19% 19% 8% 6% 5% 100%

*Kolor komorki odpowiada kolorowi przypisanemu dzielnicy na wykresie.
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Wykres nr 3.14

1.1.7Rynek wtdérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — wnioski z analizy

Na tédzkim rynku wtérnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w latach 2017 i 2018 odnotowano tacznie 602 transakcje,
zczego do dalszej analizy przyjeto 466 transakcji (po wytaczeniu transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami do rozbidrki, drewnianymi oraz
wykonczonymi, w stanie surowym otwartym i stanie surowym zamknietym oraz
transakcje, w ktérych cena bytfa skrajnie wysoka lub niska tj. nizsza niz 140.000 zt, co
odpowiada wartosci gruntu niezabudowanego).

Sposrdd badanych 468 transakcji z lat 2017 i 2018, uzytkowanie wieczyste dotyczyto tylko
12% transakcji, a prawo witasnosci 88%.

Analiza wykazata, ze najbardziej typowe ceny mieszczg sie w przedziale: od 200.000 zt do
600.000 zt. W tym przedziale znajdowato sie 73% transakcji. W badanym okresie w
przedziale cenowym powyzej 800.000 zt odnotowano jedynie 25 transakcji (5% liczby
wszystkich transakcji) . W tym zbiorze najwieksza cena wyniosta 2.100.000 zt.

Liczby transakcji w przedziatach od 201tys. do 300 tys. zt, od 301 tys. do 401 tys. zt. , od
401 tys. do 501 tys. zt byty podobne i kazdy z ww. przedziatdw miat udziat na poziomie
17-19% sumy wszystkich transakcji. Pozostate przedziaty cenowe miaty udziaty — kazdy
ponizej 10% sumy wszystkich transakcji.

Najwyzsza cena érednia w latach 2017 i 2018 byta w dzielnicy Srédmiescie, ale w tej
dzielnicy jest bardzo niski zasdb budynkéw jednorodzinnych, a co za tym idzie, mata
podaz. Liczba odnotowanych transakcji w tej dzielnicy to 9 transakcji.

W pozostatych dzielnicach najwyzsza cena $rednia dotyczyta dzielnicy Batuty ok. 522.000
zt, a najnizsza w dzielnicy Gorna ok. 395.000 zt. Najwiece] transakcji podobnie jak latach
poprzednich odnotowano na Batutach- 142 transakcje (tj. az 34% wszystkich transakcji) i
w dzielnicy Gérna (25% transakgji), a najmniej w dzielnicy Srédmiescie - tylko 6 transakgji
(2% udziatu w rynku).
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3.1. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI MIESZKALNYMI

JEDNORODZINNYMI

2.1.1 Podstawowe wskazniki

Analiza objeto rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, tj. rynek, na ktérym sprzedajgcym jest deweloper.

Zweryfikowane ceny nie zawierajg podatku VAT. W przypadku, gdy nieruchomos¢
posiada posredni dostep do drogi przez droge wewnetrzng i przedmiotem transakcji byt
rowniez udziat w tej drodze (odrebnej nieruchomosci gruntowej o funkcji drogi wewnetrznej)
to cena udziatu w drodze wewnetrznej zostata odjeta od ceny transakcyjnej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

Wszystkie odnotowane transakcje w tym segmencie dotyczyty prawa witasnosci gruntu
i budynku. Nie odnotowano transakcji, w ktdérych grunt stanowitby przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego.

Analiza nie obejmuje udziatéw w nieruchomosciach oraz nieruchomosci lokalowych
w budynkach dwurodzinnych.

Jako jednostke odniesienia przyjeto cene za catg zabudowang nieruchomosé.

Po odrzuceniu 2 transakcji skrajnych do dalszej analizy w okresie 2 lat tj. 2017 i 2018
przyjeto 188 transakcji. Transakcje dotyczyly gtdwnie nieruchomosci zabudowanych
budynkami w stanie deweloperskim, a kilka najnizszych dotyczyto stanu surowego otwartego.

Tabela nr 3.3
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk. jednorodz. 2017-2018

Okres analizy: 20172018 2017 2018
Liczba transakcji w latach 2017 i 2018 188 59 129
Parametry cenowe: zt zt 2t

« Srednia arytmetyczna 457 980 469 618 452 657

* Cmin 212 963 220 000 212963

*  Cmax 788 469 759 903 788 469

* odchylenie standardowe 120 974 139 149 111 875

* mediana 437 546 440 000 435 185

Wykres nr 3.15
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llo$¢ transakgji

Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.
jednorodz.
Liczba transakcji latach 2017 i 2018
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Wykres nr 3.16

Cena (zf)

Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych nier.
zabudowanych budynkami mieszk. jednorodzinnymi
Srednie ceny w latach 2017 i 2018
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2.1.2 Trend zmiany cen na rynku pierwotnym nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Wykres nr 3.17

Rozktad cen w czasie w 2017 i 2018
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
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Wykres nr 3.18
Rozktad cen w czasie w 2017 roku
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi mieszkalnymi
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Rozktad cen w czasie w 2018 roku
Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
mieszkalnymi (2017 i 2018)
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Ceny w badanym okresie byty stabilne. Linia trendu w 2017r. byta na stabilnym
poziomie. W 2018r. linia trendu obniza sie, nie jest to jednak wynik ogélnego spadku cen na
rynku, ale byto to spowodowanem.in. pojawieniem sie w drugiej potowie 2018 roku na rynku
transakcji, w ktérych budynki byly mniej zaawansowane niz typowy stan deweloperski.
Ponadto w pierwszej potowie rynku odnotowano wiecej transakcji budynkami w drozszych
inwestycjach deweloperskich.
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2.1.3 Liczba transakgji i Srednie ceny wedtug dzielnic w poszczegdinych latach
Wykres nr 3.20

Liczba transakcji w dzielnicach w latach 2017-2018
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodzinnymi

= 100 86
& 80
)]
o

60 46

22
20
|| :
O T T T T 1
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Wykres nr 3.21

Liczba transakcji w dzielnicach w 2017 r.
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodzinnymi
_ 20 18 19
©
£ 15 14
o
10 8
5
0
O T T T T 1
Batuty Gérna Polesie Srédmiescie Widzew

Wykres nr 3.22
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Liczba transakcji w dzielnicach w 2018 r.
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodzinnymi

N
w &0 68
c
)]
© 60
40 2 27
20 14
H = 0
0 T T T T
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

Wykres nr 3.23

Srednie ceny w dzielnicach w latach 2017 i 2018
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszk. jednorodzinnymi

__ 600000
] 00 000 o1 aea 492 533
£ > | st = 413734
© 400000
300 000
200 000
100 000
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie  Widzew
Wykres nr 3.24
Srednie ceny w dzielnicach w 2017r.
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszk. jednorodzinnymi
— 700000
x 588170
= 600000
=
] .
© 500000 399 186
400 000
300 000
200 000
100 000
Batuty Gérna Polesie Srodmiescie  Widzew
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W

ykres nr 3.25

Cena (z)

Srednie ceny w dzielnicach w 2018 .

Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami

600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

mieszk. jednorodzinymi

492 533
451361
4347724 I I 413 734
Batuty Gorna Polesie Srédmiescie  Widzew
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Wykres nr 3.26

Liczba transakcji w przedziatach cenowych w podziale na dzielnice
Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszk.

30

25

20

[€,]

220tys.-400tys. Zt

jednorodzinnymi w latach 2017 i 2018

501tys.-600tys. Zt

601tys.-700tys. Zt

15
10 I
. | I | [ .

401tys.-500tys. Zt

pow. 700tys. zt

Tabela nr 3.5

Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych
latach 2017 -2018

.. 250tys.- 401tys.- 501tys.- 601tys.- oWw. .
RziEinica 400tzs. 2t SOOtzs. zt GOOtzs. 2t 700tzs. 2t soows. ) || SCER SHEee
18 9 4 1 2 34 18%
4 13 4 1 0 22 12%
Polesie 27 21 15 16 7 86 46%
Srédmiescie 0 0 0 0 0 0 0%
Widzew | 21 19 4 2 0 46 | 24%
70 62 27 20 9 188 | 100%
37% 33% 14% 11% 5%

*Kolor komaérki odpowiada kolorowi przypisanemu dzielnicy na wykresie.
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Tabela nr 3.6

llos¢ transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych
w 2017 roku
L 250tys.- 401tys.- 501tys.- 601tys.- pow. .
Dziel - t9
zielnica 400tys. zt | 500tys. zt | 600tys. zt | 700tys. zt | 700tys. zt SR | CLH R
10 1 1 1 1 14 24%
1 5 2 0 0 8 14%
Polesie 2 2 3 8 3 18 31%
Srédmiescie 0 0 0 0 0 0 0%
(Widzew 12 5 1 1 0 19 | 32%
25 13 7 10 4 59 100%
42% 22% 12% 17% 7%
Tabela nr 3.7
llo$¢ transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych
w 2018 roku
. 250tys.- 401tys.- 501tys.- 601tys.- pow. . PG
D 400tys. 2t | 500tys.zt | 60Otys.zt | 700tys.zt | 700tys. zt |SUma:| Udziat %
8 8 3 0 1 20 16%
3 8 2 1 0 14 11%
Polesie 25 19 12 8 4 68 53%
Srédmiescie 0 0 0 0 0 0 0%
9 14 3 1 0 27 21%
45 49 20 10 5 129 100%
35% 38% 16% 8% 4%
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2.1.4 Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi — wnioski

Analiza rynku pierwotnego w latach 2017-2018 wykazata 188 transakcji. Liczba transakcji
w 2018 byta dwa razy wieksza niz w 2017, poniewaz w 2017 wyniosta 59, a w 2018 az 129.

Najwiekszy wzrost transakcji miat miejsce w dzielnicy Polesie - liczba transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2018
roku na Polesiu wyniosta 68 transakcji i byta wiekszg niz liczba transakcji takimi
nieruchomosciami na terenie catejtodzi w 2017 r. (59 transakcji). Wzrosty liczby transakcji
odnotowano w kazdej dzielnicy, ale nie byty one tak rekordowe jak na terenie Polesia.

W badanym okresie nie byto zadnej transakcji w dzielnicy Srédmiescie. Najwiecej
transakgji (tj. 53% transakcji w calym miescie) odnotowano w 2018 na terenie dzielnicy
Polesie, cho¢ w 2017 roku udziaty w rynku dzielnic Polesie i Widzew byt na prawie
identycznym poziomie tj. 31% i 32%.

Typowe ceny mieszczg sie w przedziale od 200.000 zt do 600.000 zt (okoto 85% transakcji
na rynku w latach 2017 -2018 miato cene w tym przedziale). Najnizsze ceny zostaty
uzyskane za budynki w stanie surowym otwartym, ale najwiekszy udziat w rynku maja
transakcje w stanie deweloperskim/ surowym zamknietym.

Ceny byty na stabilnym poziomie. W 2018r. linia trendu obniza sie, nie jest to jednak wynik
ogoblnego spadku cen na rynku, ale byto to spowodowanem.in. pojawieniem sie w drugiej
potowie 2018 roku na rynku transakcji, w ktérych budynki byty mniej zaawansowane niz
typowy stan deweloperski. Ponadto w pierwszej potowie rynku odnotowano wiecej
transakcji budynkami w drozszych inwestycjach deweloperskich.

Ceny $rednie na tédzkim rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanym budynkami
jednorodzinnymi wyniosty w 2017r.: 469 618 zti w 2018 r. : 452 657 zt. Spadek ceny
Sredniej w 2018. spowodowany jest wytgcznie przez spadek sredniej ceny w dzielnicy
Polesie, ktéra w 2017 byta skrajnie wysoka, ze wzgledu na wysoki poziom cen w 1
inwestycji deweloperskiej -sprzedawanej tylko w 2017r (Srednia cena w dzielnicy Polesie
wyniosta w 2017 r. ok. 588.000 zt podczas gdy w 2018 r. wyniosta prawie o 100tys. nizej
tj. ok. 492.500 zt). Poza Polesiem s$rednie ceny w pozostatych dzielnicach wzrosty w 2018
roku w poréwnaniu do 2017 r. (por. wykresy 3.24 i 3.25).
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