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1. RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI
MIESZKANIOWYMI JEDNORODZINNYMI W LATACH 2018-2019

Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi. Badano transakcje zawarte na przestrzeni 2018 i 2019 roku
na terenie catego Miasta tddz. Przedmiotem badania byty zaréwno transakcje z rynku
pierwotnego jak i wtérnego.

W omawianym okresie na danym segmencie rynku odnotowano tgcznie 969 transakcji,
ktérych przedmiotem byty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi. Z tego zbioru wytgczono transakcje, ktdre zostaty zakupione w celu
pozyskania gruntu inwestycyjnego, gdzie dominujacg funkcje petnit budynek o innej funkcji niz
mieszkaniowa, oraz te, gdzie istniato uzasadnione podejrzenie, iz transakcja zostata zawarta w
warunkach nierynkowych. Po wytagczeniu transakcji o cechach wspomnianych wyzej, dalszej
analizie poddano 940 transakcji, sposrod ktdrych 476 zostato zawartych w 2018 roku, zas 464
w 2019 .

Wykres 1.1: Udziat liczby transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku.

Udziat liczby transakcji w badanym okresie

49,36%

= 2018 = 2019

zrédto: opracowanie wtasne.

Jak wskazano na powyzszym wykresie, ilos¢ transakcji zawartych w poszczegdlnych latach byta
do siebie bardzo zblizona, zatem nie zauwazono zwiekszonego ani zmniejszonego popytu na
tego rodzaju nieruchomosdci.



W niniejszej analizie uwzgledniono podziat m. in. ze wzgledu na dzielnice —
wyszczegdlniono Batuty, Gérng, Srédmiescie, Polesie i Widzew. Na ponizszym wykresie
wskazano udziat liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach zawartych w badanym okresie
oraz w poszczegdlnych latach.

Wykres 1.2: Udziat liczby transakcji zawartych na przestrzeni 2018 i 2019 roku nieruchomosciami

gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
dzielnice.

Udziat liczby transakcji zawartych w latach 2018 i 2019 w
poszczegolnych dzielnicach

.

= Baluty = Gérna = Srédmieécie = Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowanie najwiecej transakcji w latach 2018 — 2019 na badanym segmencie rynku
zawarto na Batutach — 288 transakcji, co odpowiada 30,64% udziatowi w ogdlnej liczbie.
Dzielnicami, w ktoérych udziat ten wynidst okoto 20 — 25% w ogdlnej liczbie zawartych transakcji
odnotowano na Polesiu, Widzewie i Gdrnej. Najmniej transakcji na tym segmencie rynku
odnotowano w Srédmieséciu tj. 11 transakcji, co odpowiada zaledwie 1,17%. Ponizej,
przedstawiono takze udziat liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach z podziatem na 2018
i 2019 rok.



Wykres 1.3: Udziat liczby transakcji zawartych w 2018 roku nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

Udziat liczby transakcji zawartych w 2018 roku w
poszczegdlnych dzielnicach

m Batuty ® Gérna = Srédmieécie m Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie wiasne.

Woykres 1.4: Udziat liczby transakcji zawartych w 2019 roku nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

Udziat liczby transakcji zawartych w 2019 roku w
poszczegoblnych dzielnicach

P

|

4

= Batuty = Gdérna = Srédmieécie = Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie witasne.

Badanie udziatu liczby zawieranych transakcji w poszczegdlnych latach, potwierdzito
zaleznosci przedstawione na Wykresie 1.2. Zaréwno w 2018 jak i 2019 roku najwiecej
transakcji zawarto na Batutach odpowiednio w 2018 roku 28,57% z ogdlnej liczby i 32,76% w
2019 roku. Dalej odpowiednio najwiecej transakcji odnotowano na Polesiu i Widzewie,

w



nastepnie na Goérnej. Najnizszg aktywnos¢, ponizej 10 transakcji rocznie odnotowano w
Srédmiesciu, co zdaje sie by¢ $ciéle skorelowane z charakterem zabudowy tej cze$ci miasta.
Ponizsze wyniki zestawiono takze w Tabelach 1.1 1.2.

Tabela 1.1: Udziat liczby transakcji zawartych na rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w badanym okresie.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
OGOtEM 940 100%
- w 2018 roku 476 50,64%
- w 2019 roku 464 49,36%

zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 1.2: Udziat liczby transakcji zawartych na rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w badanym okresie z uwzglednieniem podziatu na
poszczegdlne dzielnice.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
DZIELNICA . 5 i
OGOLEM (2018 2019) 2018 2019 OGOt;(I)\ﬁg()ZOlS ! 2018 2019
Batuty 288 136 152 30,64% 28,57% 32,76%
Gérna 196 101 95 20,85% 21,22% 20,47%
Srédmiescie 11 7 4 1,17% 1,47% 0,86%
Polesie 231 121 110 24,57% 25,42% 23,71%
Widzew 214 111 103 22,77% 23,32% 22,20%

zrédto: opracowanie wtasne.

W dalszej czesci niniejszej analizy dokonano podziatu badanych transakcji zawartych
na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi na
rynek pierwotny i wtoérny. Dla kazdego z tych rynkéw wyznaczono trendy zmiany cen,
przedstawiono rozktady cen w czasie, zbadano parametry cenowe z uwzglednieniem m.in.
podziatu na dzielnice, charakteru zabudowy, stanu zaawansowania. Badania te
przeprowadzono zarowno dla catego okresu badania (tgcznie 2018 i 2019 roku) oraz osobno
dla poszczegdlnych lat.



2. RYNEK PIERWOTNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKANIOWYMI JEDNORODZINNYMI W LATACH 2018-2019

W tej czesci, analizie poddano pierwotny rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018 — 2019. Za rynek
pierwotny nieruchomosci uznano warunki, w ktérych przekazywane sg prawa do nowych
nieruchomosci. Nieruchomosci te oferowane s3 do sprzedazy przez
deweloperdw/inwestoréw, zas za przedmiot transakcji uznaje sie nieruchomosci bedgce w
trakcie budowy lub juz ukonczone, a transakcja kupna — sprzedazy danej nieruchomosci
odbywa sie po raz pierwszy.

Wszystkie odnotowane w badanym okresie transakcje dotyczyly prawa wiasnosci
gruntu i budynku. Nie odnotowano na tym rynku transakcji, gdzie grunt oddany bytby w
uzytkowanie wieczyste, a budynek stanowitby odrebng nieruchomos$é. W tym miejscu nalezy
zaznaczyé, iz zgodnie z art. 1 pkt 1 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw — ,z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo witasnosci tych gruntéw.”

Badane ceny transakcyjne sg cenami netto, nie zawierajg podatku VAT oraz w
przypadku nieruchomosci posiadajgcych posredni dostep do drogi publicznej uwzgledniaja
ceny netto udziatéw w drogach wewnetrznych.

Sposrdod badanych transakcji wyrézni¢ mozna transakcje zabudowane budynkami w
budowie, w stanie surowym otwartym, w stanie surowym zamknietym, w stanie do
wykonczenia. Zdarza sie, ze stan surowy zamkniety jest utozsamiany ze stanem do
wykonczenia (stanem deweloperskim), moze by¢ jednak tak, ze obejmuje on wiekszy zakres
prac wykonczeniowych niz stan deweloperski.

Biorgc pod uwage charakter zabudowy dokonano podziatu na budynki w zabudowie
blizniaczej, szeregowej i wolnostojace;.

Jednostka poréwnawczg w analizie jest tgczna cena transakcyjna.

2.1 RYNEK PIERWOTNY W LICZBACH
2.1.1 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM PODZIAtU NA DZIELNICE

Sposrdod 940 analizowanych transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019, 242 dotyczyty pierwotnego rynku
nieruchomosci. Biorgc pod uwage powyzsze kryterium dokonano badania cen transakcyjnych.
Do dalszej czesci odrzucono trzy transakcje, ktérych ceny na tle analizowanego zbioru byty
skrajne. Odrzucono dwie transakcje o najwyzszych cenach (byty to transakcje budynkami
wykonczonymi). Ze zbioru odrzucono réwniez transakcje o cenie najnizszej, ktdra dotyczyta
budynku w stanie surowym otwartym.



Po odrzuceniu cen skrajnych dalszej analizie poddano 239 transakcji, z czego 52,72%
stanowity transakcje zawarte w 2018 roku, co przedstawia Wykres 2.1 ponizej.

Wykres 2.1.: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w badanym
okresie

47,28%

= 2018 = 2019

Zrédto: opracowanie wtasne.

Roéznica w ilosci sprzedanych nieruchomosci rok do roku siega blisko 5,5%, mimo tego nalezy
przyjgé, iz nie jest to dysproporcja $wiadczgca o spadku popytu na nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Warto w tym miejscu uwzglednic, iz finalizacja
zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym jest zwiefczeniem decyzji podjetych czesto o
wiele wczesniej, a sam moment podpisania aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢ jest

mozliwy po ukonczeniu danego etapu budowy.

W niniejszej analizie uwzgledniono podziat m. in. ze wzgledu na dzielnice -
wyszczegélniono Batuty, Gérng, Srédmieécie, Polesie i Widzew. Ponizej zbadano liczbe
zawartych transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018 - 2019, a wyniki te
przedstawiono z uwzglednieniem podziatu miasta na dzielnice.



Wykres 2.2: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych na przestrzeni 2018 i 2019 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w
latach 2018 i 2019 w poszczegdlnych dzielnicach

-

0,00%

m Batuty = Gdrna = Srédmieécie ® Polesie ® Widzew

Zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowanie najwiecej transakcji w latach 2018 — 2019 na badanym segmencie pierwotnego
rynku nieruchomosci zawarto na Polesiu — 44,77%. Prawie potowe mniej transakcji niz na
Polesiu zawarto na Batutach i Widzewie. Zaledwie 26 transakcji, co odpowiada 10,88% ogdtu
dotyczyto nieruchomosci potozonych w dzielnicy Gérna. W tym miejscu warto zauwazyé, ze w
2018 i 2019 roku, tak jak w latach poprzednich nie odnotowano ani jednej transakcji na rynku
pierwotnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi na terenie Srédmieécia, co ma $cisty zwigzek z charakterem zabudowy tej
czesci miasta i mozliwosciami przestrzennymi. Ponizej, przedstawiono takze udziat liczby
transakcji w poszczegdlnych dzielnicach z podziatem na 2018 i 2019 rok.



Wykres 2.3: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w
2018 roku w poszczegdlnych dzielnicach

0,00%

m Batuty ® Gérna = Srédmieécie m Polesie = Widzew

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.4: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w
2019 roku w poszczegdlnych dzielnicach

0,00%

m Batuty = Goérna = Srédmiescie ® Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie witasne.
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W 2018 roku ponad potowa zawartych transakcji na rynku pierwotnym w badanym segmencie
dotyczyta nieruchomosci potozonych na terenie dzielnicy Polesie. Przy ulicach Ztotno i Stare
Ztotno powstaje wiele osiedli zabudowy jednorodzinnej z rozbudowanymi terenami
wspdllnymi i drogami wewnetrznymi, co ma bezposredni zwigzek z jednej strony atrakcyjna
lokalizacjg, z drugiej zas z duzg iloscig terendw niezagospodarowanych. Najmniej
sprzedawanych doméw na rynku pierwotnym (poza Srédmieséciem) jest na Gérnej, okoto 10%
wszystkich transakgji.

W 2019 roku réwniez najwiecej transakcji zawartych zostato w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych na terenie Polesia — 38,05%, wysoki udziat (30,09%) odnotowano takie na
Batutach, do czego przyczynito sie zakoriczenie budowy osiedli przy ulicach Ogrody Romanéw,
Sycylijska i Wczasowa. Na Widzewie i Gornej odnotowano podobny udziat w ogdlnej liczbie
transakgcji jak w 2018 roku.

Szczegbétowe wyniki przedstawiono takze w ponizszych Tabelach 2.1 2.2.

Tabela 2.1: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
OGOtEM 239 100,00%
- w 2018 roku 126 52,72%
- w 2019 roku 113 47,28%

zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 2.2: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
poszczegdlne dzielnice.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
DZIELNICA OGOLEM (2018 i OGOLEM (2018 i

2019() 2018 2019 201;) 2018 2019
Batuty 54 20 34 22,59% 15,87% | 30,09%
Goérna 26 13 13 10,88% 10,32% | 11,50%
Srédmiescie 0 0 0 0,00% 0,00% | 0,00%
Polesie 107 64 43 44,77% 50,79% | 38,05%
Widzew 52 29 23 21,76% 23,02% | 20,35%

zrédto: opracowanie wtasne.

2.1.2 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM STANU ZAAWANSOWANIA BUDYNKU

Jak wspomniano wyzej sposréd badanych transakcji wyrdzni¢ mozina transakcje
zabudowane budynkami w budowie, w stanie surowym otwartym, w stanie surowym
zamknietym, w stanie do wykoniczenia. Zdarza sie, ze stan surowy zamkniety jest utozsamiany
ze stanem do wykonczenia (stanem deweloperskim), moze by¢ jednak tak, ze obejmuje on
wiekszy zakres prac wykonczeniowych niz stan deweloperski. Ponizej przedstawiono udziat
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na wyzej wymienione stany zaawansowania prac.
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Wykres 2.5: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu
zaawansowania wykorniczenia budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w latach 2018 i
2019 z uwzglednieniem stanu zaawansowania wykonczenia
budynku

6,69% 1,26%
y 0
2,09%

= do wykoriczenia  ® surowy otwarty = surowy zamkniety = w budowie

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.6: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu
zaawansowania wykonczenia budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w 2018 roku z
uwzglednieniem stanu zaawansowania wykonczenia budynku

2,38%

3,97%

= do wykonczenia  m surowy otwarty = surowy zamkniety = w budowie

zrédto: opracowanie wiasne.
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Wykres 2.7: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu
zaawansowania wykorniczenia budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w 2019 roku z
uwzglednieniem stanu zaawansowania wykonczenia budynku

0,00%

0,00% 4,42%

m do wykonczenia  ® surowy otwarty surowy zamkniety = w budowie

Zrédto: opracowanie wtasne.

Jak wskazano na Wykres 2.5, 2.6 i 2.7 powyzej, najwiecej transakcji na rynku pierwotnym
dotyczyto budynkéw mieszkalnych w stanie do wykoriczenia. W catym badanym okresie udziat
ten wynidst prawie 90%, zas w samym 2019 roku ponad 95% wszystkich transakcji na tym
segmencie rynku. W przeciggu dwdch analizowanych lat 6,69% transakcji zostato sprzedanych
jako budynki znajdujgce sie w stanie surowym zamknietym. Zaledwie 2,09% w tym samym
czasie dotyczyto budynkdw w stanie surowym otwartym, a wptyw na poziomie 1,26% dotyczyt
budynkéw w budowie. Ponadto transakcje budynkami w budowie i stanie surowym otwartym
odnotowano jedynie w 2018 roku. Nalezy zauwazyg, iz transakcje domami na etapie budowy
lub w stanie surowym otwartym wystepujg na pierwotnym rynku zdecydowanie rzadziej i
dotyczg gtéwnie niewielkich inwestycji, prowadzonych przez lokalnych inwestoréw. Ponizej
przedstawiono Tabele 2.3 zawierajgcy szczegétowe dane.

Tabela 2.3: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu

zaawansowania wykonczenia.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
STAN ZAAWANSOWANIA | OGOLEM (2018 i OGOLEM (2018 i
2019() 2018 2019 2019() 2018 2019
do wykonczenia 215 107 108 89,96% 84,92% | 95,58%
surowy otwarty 5 5 0 2,09% 3,97% | 0,00%
surowy zamkniety 16 11 5 6,69% 8,73% | 4,42%
w budowie 3 3 0 1,26% 2,38% | 0,00%

zrédto: opracowanie witasne.
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2.1.3 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU ZABUDOWY

Na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi
wyrozni¢ mozna trzy gtéwne typy zabudowy: blizniaczy, szeregowy i wolnostojacy. Ponizej
przeprowadzono analize majacg na celu wskazanie popularnosci poszczegdlnych rodzajow
zabudowy w odniesieniu do rynku pierwotnego.

Wykres 2.8: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju
zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w latach 2018 i
2019 z uwzglednieniem rodzaju zabudowy

23,85%

m blizniaczy = szeregowy wolnostojgcy

Zrédto: opracowanie wtasne.

W badanym okresie najwiecej transakcji na rynku pierwotnym domoéw dotyczyto zabudowy
blizniaczej. Bardzo popularne na rynku sg takze domy w zabudowie szeregowej. Najmniej
transakcji — 23,85% dotyczyto doméw w zabudowie wolnostojacej. Odpowiedzig na powody
dla takiego rozktadu udziatu w rynku poszczegdlnych rodzajéw zabudowy z pewnoscig s
ograniczenia przestrzenne oraz koszty, ktére w przypadku zabudowy wolnostojacej s3
najwieksze. Domy o zabudowie wolnostojgcej czesto sg lokalizowane w miejscach o matej
intensywnosci zabudowy, wsrdd terendw niezagospodarowanych, na obrzezach miasta.
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Wykres 2.9: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju
zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w 2018 roku z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy

<

m blizniaczy = szeregowy = wolnostojacy

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.10: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju
zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym w 2019 roku z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy

m blizniaczy = szeregowy = wolnostojacy

zrédto: opracowanie wiasne.



W poszczegdlnych latach zauwazono tg samg zaleznos¢ jak i w catym badanym okresie.
Najczesciej na pierwotnym rynku transakcji kupna — sprzedazy kupowano domy w zabudowie
blizniaczej, nastepnie szeregowej, a najmniej popularne byty domy w zabudowie
wolnostojgcej. W 2018 roku udziat doméw w zabudowie szeregowej byt bliski poziomowi
zabudowy blizniaczej. Zas w 2019 roku udziat transakcji zabudowanych domami
wolnostojgcymi zmniejszyt sie w poréwnaniu do roku poprzedniego o ponad 8%. Ponizej
przedstawiono Tabele 2.4 ze szczegétowymi danymi.

Tabela 2.4: Udziat liczby transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami

gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju
zabudowy.

LICZBA TRANSAKCJI UDZIAL [%]

RODZA) ZABUDOWY . . . .
OGOtEM (2018 2019) 2018|2019 | OGOLEM (2018 i 2019) 2018 2019

blizniaczy 98 47 51 41,00% 37,30% | 45,13%
szeregowy 84 44 40 35,15% 34,92% | 35,40%
wolnostojacy 57 35 22 23,85% 27,78% | 19,47%

zrédto: opracowanie wiasne.

2.1.4 POWIERZCHNIA DZIAtEK

Jedng z cech rdznigcych nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi jest ich powierzchnia dziatek. W przypadku rynku pierwotnego rozstrzat ten
nie jest tak duzy jak przy rynku wtérnym. W latach 2018 — 2019 sposrdd 239 odnotowanych
transakcji stwierdzono, ze najmniejsza dziatka miata powierzchnie 94 m?, za$ najwieksza 1824
m2. Rozstrzat zatem wynosi 1730 m?. Stad wazng informacjg bedzie $rednia, ktora dla catej
préby wyniosta 431 m?. Dodatkowo policzono takze mediane, co pozwolito ustali¢, iz potowa
sprzedanych nieruchomosci na tym rynku miata powierzchnie dziatki nie przekraczajgcy 379
m2. Wartosci powierzchni odchylajg sie od $redniej arytmetycznej o0 261 m?.

Tabela 2.5: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku pierwotnym zawartych

w badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi.

POWIERZCHNIA DZIALEK OGOLEM
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 94
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 1824
Powierzchnia érednia [m?] SR 431
Mediana [m?] Q2 379
Odchylenie standardowe (o] 261

zrédto: opracowanie wtasne.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze rodzaj zabudowy jest tez scisle zwigzany z powierzchnig dziatki,
szczegolnie w przypadku inwestycji deweloperskich. Z tego wzgledu ponizej pokazano
wszystkie parametry w odniesieniu do kazdego z odnotowanych rodzajow zabudowy.
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Tabela 2.6: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku pierwotnym zawartych
w badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej.

POWIERZCHNIA DZIAtEK ZABUDOWA BLIZNIACZA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 179
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 1273
Powierzchnia $rednia [m?] SR 378
Mediana [m?] Q 376
Odchylenie standardowe o 150

zrédto: opracowanie wtasne.

W odniesieniu do zabudowy blizniaczej réznica miedzy powierzchnig minimalng a maksymalna
wynosi 1094 m2. W tym przypadku $rednia i mediana byty do siebie zblizone i wyniosty
odpowiednio 378 m? i 376 m?. Odchylenie standardowe wyniosto 150 m?2.

Tabela 2.7: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku pierwotnym zawartych

w badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej.

POWIERZCHNIA DZIAtEK ZABUDOWA SZEREGOWA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 94
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 915
Powierzchnia érednia [m?] SR 288
Mediana [m?] Q 263
Odchylenie standardowe o 124

zrédto: opracowanie wtasne.

W przypadku zabudowy szeregowej, najwieksza powierzchnia nie przekroczyta 1000 m?. Tu
nalezy zaznaczyg¢, iz w tej grupie znalazty sie domy, ktdre nie zostaty zbudowane w klasycznym
szeregu, a zgrupowane w ksztatt litery ,U”, jednakze sposdb zabudowy nie pozwalat na
zakwalifikowanie ich do innej grupy. Ponadto, segmenty skrajne, réwniez odznaczajg sie
wiekszymi dziatkami anizeli segmenty srodkowe, stad w tym przypadku mimo wszystko wysoki
poziom powierzchni maksymalnej. Z drugiej strony miara sredniej jest charakterystyczna dla
tego rodzaju rynku i wynosi 288 m?2. Potowa sprzedanych doméw w zabudowie szeregowej
miata powierzchnie do 263 m?. Wartosci odchylajg sie od $redniej o0 124 m?.
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Tabela 2.8: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku pierwotnym zawartych
w badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojace;j.

POWIERZCHNIA DZIAtEK ZABUDOWA WOLNOSTOJACA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 317
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 1824
Powierzchnia $rednia [m?] SR 734
Mediana [m?] Q 653
Odchylenie standardowe o 313

zrédto: opracowanie wtasne.

Zabudowa wolnostojgca charakteryzuje sie przecietnie najwiekszymi dziatkami. Powierzchnia
minimalna na tym segmencie wyniosta 317 m?2, za§ maksymalna 1824 m2. Srednia na tle
$redniej z zabudowy bliZzniaczej i szeregowej jest o wiele wyzsza i wynosi 734 m?, co w
porédwnaniu z poprzednimi segmentami daje réznice odpowiednio o 356 m? i 446 m?2. Ponad
potowa sprzedanych nieruchomosci w tym segmencie miata dziatki o powierzchniach powyzej
653 m2. Odchylenie standardowe jest najwieksze sposréd badanych typéw zabudowy i wynosi
313 m? powierzchni dziafki.

2.2 ROZKtAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
2.2.1 ROZKtAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM W CZASIE

Przedmiotem analizy jest rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi w zabudowie jednorodzinnej w latach 2018 i 2019. W badanym okresie na
tym rynku odnotowano 239 transakcji. Nie zauwazono w tym czasie zwiekszonego ani
zmniejszonego popytu na tego rodzaju nieruchomosci. Ponizej zbadano jak w analizowanym
okresie zachowywaty sie ceny.
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Wykres 2.11: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019.

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym Y= &89 3£+00
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi '
jednorodzinnymi w latach 2018-2019

1000 000,00

900 000,00

800 000,00 P °
700 000,00
600 000,00 %o

500 000,00 O LoD

0,00 _.._.0 . ® .

400 000,00 g:?.s‘? :‘: 5.8.‘ ‘::: .30.’0,. &~
°
°

Ceny [zt]

300 000,00 °
200 000,00 °
100 000,00

0,00

9.22.17 12.31.17 4.10.18 7.19.18 10.27.18 2.4.19 5.15.19 8.23.19 12.1.19 3.10.20

Data transakcji

zrédto: opracowanie wtasne.

Na powyzszym Wykresie 2.10 widaé, ze najnizsze transakcje odnotowywano w drugiej potowie
2018 roku, zas te najwyzsze w pierwszej potowie 2019 roku. Linia trendu w latach 2018 i 2019
wznosi sie do goéry, co pozwala zauwazy¢, ze ceny w przeciggu tych dwdch lat rosty.
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Wykres 2.12: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 roku.

Ceny [zt]

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym

y =-58,591x + 3E+06
R?=0,0028

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
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100 000,00
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11.11.17

jednorodzinnymi w 2018 roku
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12.31.17 2.19.18 4.10.18 5.30.18 7.19.18 9.7.18 10.27.18 12.16.18 2.4.19
Daty transakgji

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.13: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2019 roku.

Ceny [zt]

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym’

=-96,771x + 5E+06
R*=0,0059

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
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Data transakcji

zrédto: opracowanie witasne.
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W 2018 roku rozktad cen waha sie pomiedzy 200 000 zt a 800 000 zt. Na poczatku roku
zaobserwowano kilka transakcji o wyzszych cenach, zas pod koniec kilka transakcji o cenach
najnizszych. Taka sytuacja znalazta odzwierciedlenie w linii trendu, ktéra w 2018 spada. Nalezy
jednak podkresli¢, iz wptyw na jej wyglagd ma skumulowanie sie transakcji o cenach
najwyzszych i najnizszych w danych momentach roku. Podobna sytuacja miata miejsce w 2019
roku, gdzie kilka transakcji o najwyzszych cenach miato miejsce na poczatku roku, co bez
watpienia wplynefo na to, iz linia trendu spada. Trzeba podkredli¢, iz rynek pierwotny
charakteryzuje sie tym, ze decyzje o zakupie nieruchomos$ci podejmowane sg wczesniej anizeli
w momencie podpisania aktu notarialnego. Termin ten zalezy od inwestora, a w przypadku
rynku pierwotnego przeniesienia wtasnosci na nowych nabywcéw s3 realizowane w jednym
momencie, co pdzniej mozna zauwazy¢ w wykresach przedstawiajgcych rozktady cen — w
jednym czasie nastepuje kumulacja cen z danego przedziatu wartosci.

2.2.2 ROZKtAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM W CZASIE Z UWZGLEDNIENIEM STANU
ZAAWANSOWANIA BUDOWY

Ponizej przedstawiono rozktady cen na rynku pierwotnym w badanym okresie z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy, przy czym zaprezentowano wykresy w
odniesieniu do budynkéw w stanie do wykonczenia i w stanie surowym zamknietym. Ze
wzgledu na matg liczebnos¢ transakcji budynkami sprzedanymi w stanie surowym otwartym

i w trakcie budowy pominieto przedstawienie rozktadu cen w czasie dla tych stanéw.

Wykres 2.14: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019 w stanie do wykoriczenia.

Rozkfad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym V=6R92'f5092i§55+°6

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w stanie do wykonczenia w latach 2018-2019
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Daty transakgji

zrédto: opracowanie witasne.
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Dla budynkéw sprzedanych w stanie do wykonczenia na przestrzeni dwdch lat zauwazono, ze
linia trendu sie wznosi, co pozwala twierdzi¢, iz ceny w tym czasie dla rozpatrywanego
segmentu rynku rosty.

Wykres 2.15: Rozkfad cen na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w latach 2018-2019 w stanie surowym zamknietym.

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w stanie surowym zamknietym w latach

2018-2019
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Daty transakgcji

zrédto: opracowanie wtasne.

Dla nieruchomosci sprzedanych w stanie surowym zamknietym, ze wzgledu na niewielkg ilos¢
danych pominieto wyznaczenie linii trendu. Niemniej jednak widac, iz rozktad cen w 2019 roku
byt bardziej skupiony, podczas gdy rozpietos¢ w 2018 roku siegneta prawie 600 000 zt.

2.2.3 ROZKtAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM W CZASIE Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU
ZABUDOWY

W tym podrozdziale zostanie pokazane jak rozktadaty sie ceny na rynku pierwotnym w
latach 2018-2019 w zaleznosci od rodzaju zabudowy. Na Wykresach 2.16, 2.17 i 2.18
przedstawiono zawarte transakcje odpowiednio dla zabudowy blizniaczej, szeregowej i
wolnostojace;j.
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Wykres 2.16: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej w latach 2018-2019.

.. ) y = 34,049x - 1E+06
Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym  r2=0,0104

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej w latach 2018-2019
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Daty transakcji

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.17: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej w latach 2018-2019.

o ) y = 123,17x - 5E+06
Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym  r2=0,0343

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej w latach 2018-2019
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zrédto: opracowanie wiasne.
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Wykres 2.18: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej w latach 2018-2019.

o ) y = 195,37x - 8E+06
Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku pierwotnym = r2=0,0795

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej w latach 2018-
2019
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Daty transakgji

Zrédto: opracowanie wtasne.

Analizujgc rozktady cen na powyzszych wykresach mozna zauwazyé, ze w kazdym przypadku
linia trendu ustalona dla lat 2018 — 2019 wznosi sie. Najdynamiczniejszy wzrost odnotowano
na rynku doméw w zabudowie wolnostojgcej. Ponadto ceny najbardziej skupione sg na rynku
nieruchomosci w zabudowie blizniaczej, zdecydowana wiekszo$¢é z nich znajduje sie w
przedziale 300 000 zt — 600 000 zt. Zauwazalny duzy rozrzut cen przy zabudowie szeregowej,
spowodowany jest m.in. przez transakcje osiedlem doméw budowanych w zgrupowaniu na
planie litery ,U”, gdzie odnotowywano ceny powyzej 700 000 zt.

2.3 PARAMETRY CENOWE DLA RYNKU PIERWOTNEGO
2.3.1 PARAMETRY CENOWE W BADANYM OKRESIE

W okresie badania cen tj. w latach 2018 — 2019 dla pierwotnego rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi zbadano nastepujgce
parametry cenowe: cene minimalng, cene maksymalng, srednig cene na rynku, mediane oraz
odchylenie standardowe. Ponizej przedstawiono zestawienie zaréwno dla catego okresu
badania jak i dla kazdego roku osobno.
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Tabela 2.9: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym
okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

PARAMETRY CENOWE 2018-2019 [z1] 2018 [zt] 2019 [zt]

Cena minimalna Crin 212 962,96 212 962,96 342 592,59
Cena maksymalna Cwviax 925 813,01 791 276,67 925 813,01
Cena $rednia Csr 474 305,63 449 917,19 501 499,82
Mediana Q 452 574,00 434 599,14 462 962,96
Odchylenie standardowe o 122 649,95 109 234,48 131 278,22

zrédto: opracowanie witasne.

Wykres 2.19: Ceny Ss$rednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej w latach 2018-2019.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w poszczegdlnych
okresach

510 000,00
500 000,00
490 000,00
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470 000,00
460 000,00
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Ceny [zt]

449917,19

2018-2019 2018 2019

Okres badania cen

zrédto: opracowanie wtasne.

Analizujgc parametry przedstawione w powyzszej Tabeli 2.9 mozna zauwazy¢, ze srednie ceny
taczne wzrosty o okoto 50 000 zt rok do roku. Réwniez podniosta sie cena minimalna oraz
maksymalna. W 2018 roku mediana byty zblizona do ceny sredniej, a potowa transakcji
zawartych w tym okresie opiewata na kwote nieprzekraczajgcg 434 599,14 zt. W 2019 roku
réznica pomiedzy ceng Srednig a mediang byta zdecydowanie wieksza, a potowa zawartych w
tym czasie transakcji zamkneta sie do kwoty 462 962,96 zt. W 2019 roku odnotowano takze
wyzszy poziom odchylenia wartosci od cen srednich.
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2.3.2 PARAMETRY CENOWE DLA POSZCZEGOLNYCH DZIELNIC

Scharakteryzowane powyzej parametry cenowe, zbadano takze dla kazdej z dzielnic,
rowniez z uwzglednieniem catego okresu badania i cen w poszczegdlnych latach.
Tabela 2.10: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym

okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

2018-2019
PARAMETRY CENOWE BALUTY [zt] GORNA [z1] POLESIE [zt] WIDZEW [zt]
Cena minimalna Cui 277 777,78 369 907,41 212 962,96 277 083,33
Cena maksymalna Cvax | 935 813,01 890 000,00 879 239,63 615 740,74
Cena $rednia Co 495 411,49 490 528,70 478 455,70 435 736,91
Mediana Q 462 906,51 449 090,48 444 444,44 423 194,45
Odchylenie standardowe o 137 724,25 118 399,00 132 061,77 72 180,38

zrédto: opracowanie wiasne.

Wykres 2.20: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w poszczegdlnych dzielnicach w latach 2018-2019.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w poszczegolnych
dzielnicach w latach 2018 - 2019
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410 000,00
400 000,00
BALUTY GORNA POLESIE WIDZEW

Dzielnice

zrédto: opracowanie wtasne.

W catym badanym okresie najwyzsze ceny $Srednie odnotowano na Batutach — 495 411,49 z,
za$ najnizsze na Widzewie — 435 736,91 zt. Réznica srednich cen pomiedzy tymi dzielnicami
wyniosta 59 674,58 zt. Réwniez na Batutach zaobserwowano najwiekszy rozrzut cen, a
wartosci najbardziej odchylaty sie od cen $rednich.
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Tabela 2.11: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

2018
PARAMETRY CENOWE BALUTY [z1] GORNA [zt] POLESIE [z1] WIDZEW [zt]
Cena minimalna Cui 277 777,78 370 031,62 212 962,96 277 083,33
Cena maksymalna Cuax| 720 302,62 694 444,00 791 276,67 615 740,74
Cena $rednia Cr| 444 109,83 468 830,00 460 046,99 423 088,69
Mediana Q| 45 495,48 434 846,43 439 907,41 420 370,37
Odchylenie standardowe o 91 726,14 93 317,54 129 892,55 68 519,46

zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 2.12: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

2019
PARAMETRY CENOWE BALUTY [z] GORNA [z1] POLESIE [zt] WIDZEW [zt]
Cena minimalna Cun | 34 592,59 369 907,41 364 907,41 347 222,22
Cena maksymalna Crax 925 813,01 890 000,00 879 239,63 600 813,01
Cena $rednia Csr 525 588,94 512 227,40 505 854,72 451 684,66
Mediana Q 490 119,46 522 685,19 453 796,30 435 185,19
Odchylenie standardowe o 151 941,19 139 558,37 131 995,98 75 004,17

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.21: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w poszczegélnych dzielnicach w 2018 i 2019 roku.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w poszczegdlnych latach z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice
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zrédto: opracowanie wiasne.
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W przypadku wszystkich analizowanych dzielnic widoczny byt wzrost cen $rednich w 2019 roku
wzgledem 2018 roku. Najwiekszy wzrost odnotowano na Batutach o blisko 80 000 zt.
Najmniejsze réznice w cenach tgcznych odnotowano na Widzewie, wzrost o okoto 28 000 zt.
W 2019 roku na Batutach, Gérnej oraz Polesiu Srednie ceny za dom w stanie pierwotnym
przekroczyty poziom 500 000 zt.

2.3.3 PARAMETRY CENOWE Z UWZGLEDNIENIEM STANU ZAAWANSOWANIA

Przeprowadzono réowniez analize cen domoéw z uwzglednieniem stanu zaawansowania
budowy w chwili sprzedazy. W tym przypadku réwniez zbadano ceny dla kazdej dzielnicy,
tacznie dla catego okresu badania i dla poszczegdlnych lat.

Tabela 2.13: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym
okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy.

2018-2019
S ARAMETRY CENOWE | DO WYKONCZENIA [ SUROWY OTWARTY | SUROWY ZAMKNIETY | W BUDOWIE
[24] (24] [21] (24]

Cena

1 Cui 278 590,79 276 648,60 212 962,96 277 083,33
minimalna
Cena

Cuax 925 813,01 443 315,27 791 276,67 318 750,00

maksymalna
Cena érednia Cen 485 523,50 334 981,93 398 874,99 304 861,11
Mediana Q 453 796,30 309 056,01 365 458,45 318 750,00
Odchylenie o 116 608,23 71392,43 152 216,74 24 056,26
standardowe

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.22: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019 z uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy.

Ceny Srednie na rynku pierwotnym w latach 2018-2019 z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy
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Stan zaawansowania budowy w chwili sprzedazy

zrédto: opracowanie wiasne.
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W badanym okresie najwyzsze ceny uzyskiwano za domy w stanie do wykoniczenia —
485 523,50 zt, za dom w stanie surowym zamknietym trzeba byto zaptaci¢ srednio o 86 000 zt
mniej, za$ za stan surowy otwarty okoto 150 000 zt mniej. Najtansze byly domy w budowie,
$rednia cena ksztattowata sie na poziomie okoto 305 000 zt. W tym przypadku widac silng
korelacje cen i stanu zaawansowania prac. Im wiecej prac zostato juz wykonanych, tym cena
odpowiednio wzrasta. Ponizej przedstawiono parametry cenowe dla 2018 i 2019 roku osobno.

Tabela 2.14: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy w chwili sprzedazy.

2018
DO WYKONCZENIA | SUROWY OTWARTY | SUROWY ZAMKNIETY

PARAMETRY CENOWE W BUDOWIE [zt
CENO [zt (2t 12t Sl
Cena
.. Cmin 278 590,79 276 648,60 212 962,96 277 083,33
minimalna
Cena
Cviax 740 350,74 443 315,27 791 276,67 318 750,00
maksymalna
Cena $rednia Csr 466 404,63 334 981,93 381 343,37 304 861,11
Mediana Q 444 476,96 309 056,01 361111,11 318 750,00
Odchylenie o 94 627,24 71392,43 176 304,36 24 056,26
standardowe

zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 2.15: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy w chwili sprzedazy.

2019

D ARAMETRY CENOWE | PC WYKONCZENIA | SUROWY OTWARTY | SUROWY ZAMKNIETY [ W BUDOWIE
(24] [21] (24] [21]

Cena Cun| 34722222 ; 342 592,59 ;

minimalna

Cena Cuax 925 813,01 - 509 260,00 ;

maksymalna

Cena $rednia Csr 504 465,35 - 437 444,54 -

Mediana Q 462 962,96 - 465 000,00 ;

Odchylenie o 132 652,37 ; 80 463,91 ;

standardowe

zrédto: opracowanie wtasne.
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Wykres 2.23: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku z uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy w
chwili sprzedazy.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w poszczegdlnych latach z
uwzglednieniem stanu zaawansowania budowy
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0,00
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H 2018 m 2019

zrédto: opracowanie wtasne.

Badajac ceny w poszczegdlnych latach, potwierdza sie trend zauwazalny przy badaniu
poprzednich wskaznikéw, gdzie ceny odnotowywane w 2019 roku sg wyzsze od tych z roku
2018. Domy w stanie do wykonczenia podrozaty $rednio o okoto 38 000 zt, zas w stanie
surowym zamknietym o okoto 56 000 zt. W stosunku do nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi nie odnotowano sprzedazy tego typu
nieruchomosci przez deweloperédw w stanie surowym otwartym i w budowie w roku 2019.
Nieruchomosci na tym etapie prac sg niezwykle rzadko przedmiotem obrotu, a jesli sg to
najczesciej sprzedajgcym sg inwestorzy indywidualni.

2.3.4 PARAMETRY CENOWE Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU ZABUDOWY

Ostatnie parametry cenowe zbadano dla rodzaju zabudowy. Pogrupowano domy na te
w zabudowie blizniaczej, szeregowej i wolnostojgcej. Tak jak w poprzednich podrozdziatach,
wyniki zostang przedstawione zbiorczo dla catego okresu badania (obejmujgcego 2018 i 2019
rok) i dla poszczegdlnych lat osobno.
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Tabela 2.16: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w badanym
okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

2018-2019

PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY [z1] SZEREGOWY [z1] WOLNOSTOJACY [z4]
Cena minimalna Cu 277 083,33 356 367,58 212 962,96
Cena maksymalna Cwmiax 720 302,62 925 813,01 890 000,00
Cena srednia Csr 438 619,82 501 763,22 495 196,37
Mediana Q 430 093,06 450 936,74 499 074,07
Odchylenie standardowe o 74 468,06 140 294,66 146 120,24

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.24: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019 z uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w latach 2018-2019 z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy
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438 619,82

BLIZNIACZY SZEREGOWY WOLNOSTOJACY
Rodzaj zabudowy

zrédto: opracowanie wtasne.

W badanym okresie najwyzsze ceny odnotowano w przypadku zabudowy szeregowej. W tym
miejscu nalezy zaznaczy¢, ze na tym segmencie rynku zawarto kilkanascie transakcji domami
zgrupowanymi w plan litery ,,U”, ktdre zostaty zaliczone do zabudowy szeregowej. Ceny na
tym osiedlu byty na tle analizowanego rynku wysokie i wahaty sie w przedziale 800 000 —
900 000 zt. Z tego wzgledu waznym wskaznikiem w tym przypadku bedzie mediana, ktora
najwyzsza zostata odnotowana na rynku domoéw w zabudowie wolnostojacej. Najnizszg cene
$rednig oraz mediane odnotowano na rynku doméw w zabudowie blizniaczej. Ponizej
przedstawiono parametry dla kazdego roku osobno.
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Tabela 2.17: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2018 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

2018
PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY [z1] SZEREGOWY [z1] WOLNOSTOJACY [z4]
Cena minimalna Cu 277 083,33 356 367,58 212 962,96
Cena maksymalna Cwmiax 720 302,62 791 276,67 694 444,00
Cena $rednia Csr 429 763,63 464 197,33 459 028,37
Mediana Q 415 741,67 429 722,22 499 074,07
Odchylenie standardowe o 80 278,92 108 043,02 139 552,38

zrodto: opracowanie wtasne.

Tabela 2.18: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku pierwotnym zawartych w 2019 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

2019
PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY [z1] SZEREGOWY [z] WOLNOSTOJACY [zi]
Cena minimalna Cui 342 592,59 369 907,41 361 111,11
Cena maksymalna Cwviax 600 813,01 925 813,01 890 000,00
Cena srednia Co 446 781,41 543 085,70 552 736,37
Mediana Q 458 333,33 480 499,99 522 583,56
Odchylenie standardowe o 68 464,98 160 232,91 140 559,16

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 2.25: Ceny srednie dla rynku pierwotnego nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku z uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

Ceny srednie na rynku pierwotnym w poszczegdlnych latach z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy
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Rodzaj zabudowy

H 2018 m 2019

zrédto: opracowanie wtasne.
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Najwieksze réznice w cenach srednich pomiedzy rokiem 2018 a 2019 odnotowano w
przypadku domoéw w zabudowie wolnostojgcej — okoto 94 000 zt. Duzg réznice zauwazyc
mozna takze w przypadku zabudowy szeregowej, cho¢ w tym przypadku wptyw ma takze
sprzedaz domoéw zgrupowanych w ksztatt litery ,,U” o wspomnianych wyzej wysokich cenach.
Wzrost cen nastgpit takze na rynku doméw w zabudowie blizniaczej, jednak wynidst on okoto
17 000 zt.

3. RYNEK WTORNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH
BUDYNKAMI MIESZKANIOWYMI JEDNORODZINNYMI W LATACH 2018 - 2019

W tej czesci analizie poddano wtérny rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018 — 2019. Za rynek
wtorny przyjeto rynek, na ktédrym transakcje dotyczg nieruchomosci ,,uzywanych”.

W badanym okresie odnotowano kilkanascie transakcji prawem uzytkowania
wieczystego gruntu i odrebnej wtasnosci budynku. W tym miejscu nalezy zaznaczy, iz zgodnie
z art. 1 pkt 1 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow
—,Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych gruntéw.” Wigza sie z tym optaty
przeksztatceniowe, jednakze zmiana ta weszta w zycie od 01 stycznia 2019 roku, a wiec objeta
potowe analizowanego okresu. Z tego wzgledu nie badano dalej istoty tej cechy z uwagi na
zmiany jakie zaszty w trakcie okresu poddanego analizie.

Badane ceny transakcyjne sg cenami netto, nie zawierajg podatku VAT.

Przedmiotem sprzedazy na rynku wtérnym byty budynki w zabudowie blizniaczej,
szeregowej i wolnostojgcej. Odnotowano takze kilka transakcji budynkami w zabudowie
zwartej. Na tym rynku rowniez znalazty sie domy w stanie do wykonczenia, surowym
otwartym, surowym zamknietym, w budowie oraz w stanie do rozbiérki.

Rynek wtérny charakteryzuje sie duzg rdzinorodnoscia w zakresie wieku
sprzedawanych domow. Obecnie na rynku przedmiotem transakcji s3 domy od okresu
przedwojennego, przez lata 40-te, 50-te, 60-te, 70-te, 80-te, 90-te, do czaséw wspdtczesnych
tj. lat 2000 — 2019 .

Jednostka poréwnawczg w tym przypadku jest tgczna cena transakcyjna.

3.1 RYNEK WTORNY W LICZBACH
3.1.1 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM PODZIAtU NA DZIELNICE

Sposrdod 940 analizowanych transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019, 698 dotyczyto wtérnego rynku
nieruchomosci. Do dalszej analizy odrzucono transakcje domami w stanie do rozbiorki, w
stanie surowym otwartym, w stanie surowym zamknietym, w budowie. Odrzucono takze
nieruchomosci, ktdrych powierzchnia dziatki przekraczata 2500 m?. Pominieto takze domy o
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konstrukcji drewnianej. Odrzucono transakcje, ktérych ceny na tle analizowanego zbioru byty
skrajne — w tym przypadku ceny ponizej 150 000 zt, oraz dom o cenie skrajnie maksymalnej
(3500000 zt). Pominieto takze transakcje o nierynkowych cechach zawarcia transakcji.
Ponizej przedstawiono zestawienie pokazujgce rodzaj i ilos¢ odrzuconych transakcji.

Tabela 3.1: Zestawienie rodzajowe i zakres odrzuconych transakcji do dalszej analizy rynku wtérnego.

ODRZUCONO DOMY:

do rozbiorki 24
stan surowy otwarty 9
stan surowy zamkniety 17
w budowie 4
do wykonczenia 30
konstrukcja drewniana 38
o cenach ponizej 150 000 zt 27
cenach skrajnie wysokich 1
pow.gruntu (dziatki) powyzej 2500 m? 24
inne cechy nierynkowe 10
SUMA 184

zrédto: opracowanie wiasne.

Dalszej analizie poddano 514 transakcji, z czego 51,17% stanowity transakcje zawarte w 2018
roku, co przedstawia Wykres 3.1 ponizej.

Wykres 3.1.: Udziat liczby transakcji zawartych na rynku wtérnym nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym w badanym okresie

48,83%

= 2018 = 2019

zrédto: opracowanie wiasne.

34



Rdznica w ilosci sprzedanych nieruchomosci rok do roku siega blisko 2,5%, mimo tego nalezy
przyjaé, iz nie jest to dysproporcja $wiadczgca o spadku popytu na nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

W niniejszej analizie uwzgledniono podziat m. in. ze wzgledu na dzielnice —
wyszczegdlniono Batuty, Gdérng, Srédmiescie, Polesie i Widzew. Ponizej zbadano liczbe
zawartych transakcji na rynku wtérnym nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018 - 2019, a wyniki te
przedstawiono z uwzglednieniem podziatu miasta na dzielnice.

Wykres 3.2: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych na przestrzeni 2018 i 2019 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w latach
2018 i 2019 w poszczegdlnych dzielnicach

m Batuty ® Gérna = Srédmiescie m Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowanie najwiecej transakcji w latach 2018 — 2019 na badanym segmencie wtérnego
rynku nieruchomosci zawarto na Batutach — 35,99%. W nastepnych trzech dzielnicach t;.
Widzewie, Gérnej i Polesiu udziat transakcji byt zblizony do siebie i wahat sie od 19,65% -
22,57%. Zdecydowanie najmniej transakcji zanotowano w Srédmieéciu — zaledwie 1,56%
wszystkich transakcji, co ma scisty zwigzek z charakterem zabudowy tej czesci. Ponizej,
przedstawiono takze udziaf liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach z podziatem na 2018
i 2019 rok.
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Wykres 3.3: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018
roku w poszczegdlnych dzielnicach

>

2,28%

m Batuty = Goérna = Srédmiescie = Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.4: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
dzielnice.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019
roku w poszczegdlnych dzielnicach

>

0,80%

= Batuty = Gdérna = Srédmieécie = Polesie = Widzew

zrédto: opracowanie witasne.



W rozbiciu na poszczegdlne lata nie zauwazono wahan wzgledem wynikow z analizy catego
okresu. W 2019 roku zanotowano w Srédmiesciu zaledwie 0,80% udziatu w catoéci transakcji
zawartych w tym roku, co dobitnie swiadczy o ptytkosci tego segmentu rynku w tej dzielnicy.

Szczegdtowe wyniki przedstawiono takze w ponizszych Tabelach 3.2i 3.3.

Tabela 3.2: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

LICZBA TRANSAKCJI UDZIAL [%]
OGOLEM 514 100,00%
-w 2018 roku 263 51,17%
-w 2019 roku 251 48,83%

zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 3.3: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
poszczegdlne dzielnice.

LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
DZIELNICA ) 3 i
OGOLEM (2018 2019) | 2018 | 2019 OGOLZE(')\QS;)ZMS ! 2018 2019

Batuty 185 96 89 35,99% 36,50% | 35,46%
Gorna 116 61 55 22,57% 23,19% | 21,91%
Srédmiescie 8 6 2 1,56% 2,28% 0,80%
Polesie 101 47 54 19,65% 17,87% | 21,51%
Widzew 104 53 51 20,23% 20,15% | 20,32%

zrédto: opracowanie wtasne.

3.1.2 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM WIEKU BUDYNKU

Na rynku wtédrnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi cechg charakterystyczng jest duze zréznicowanie wieku
budynkdéw. Obecnie w ofercie na rynku spotkaé mozna budynki z okresu przedwojennego, z
lat 40-tych, 50-tych, 60-tych, 70-tych, 80-tych, 90-tych oraz z czaséw wspodtczesnych, czyli
budynki powstate po 2000 r. Ponizej pogrupowano okresy powstania budynkéw na budynki
powstate w okresie przedwojennym, zas po wojnie pogrupowano je co 20 lat. Ponizej
przedstawiono udziat budynkéw w poszczegdlnym wieku w ogdlnej liczbie transakcji zawartej
na rynku nieruchomosci wtérnych.
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Wykres 3.5: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
okresy powstania budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym w latach 2018 i 2019
z uwzglednieniem okresu powstania budynku

2\

m 2000-2019 = |ata 80-tei90-te = lata 60-tei 70-te = lata 40-te i 50-te = przedwojenne

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.6: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
okresy powstania budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym w 2018 roku z
uwzglednieniem okresu powstania budynku

L\

m 2000-2019 = |ata 80-te i90-te = lata 60-tei 70-te = lata 40-te i 50-te = przedwojenne

zrédto: opracowanie witasne.
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Wykres 3.7: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
okresy powstania budynku.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym w 2019 roku z
uwzglednieniem okresu powstania budynku

20,72%

= 2000-2019 = |ata 80-te i 90-te lata 60-te i 70-te = lata 40-te i 50-te = przedwojenne

zrédto: opracowanie wtasne.

Jak wskazano na powyzszych wykresach w catym analizowanym okresie najwiecej transakcji
dotyczyto domdéw zbudowanych w latach 80-tych i 90-tych. Na drugim miejscu znalazty sie
domy z lat 60-tych i 70-tych. Nieco mniejszym wptywem od nich (na poziomie okoto 20%)
powstate w ciggu ostatnich 20 lat. Wptyw po 10% na rynek transakcji miaty domy z lat 40-tych
i 50-tych oraz budynki z okresu przedwojennego. W 2018 roku odnotowano podobng skale
udziatéw domow z poszczegdlnych okreséw powstania jak przy analizie catego okresu. W 2019
roku zauwazono wzrost o prawie 4% w sprzedazy domow powstatych na przestrzeni ostatnich
20 lat. Tego typu rozktad udziatow nie jest zaskakujgcy. Wiele osiedli jednorodzinnych
powstajacych blisko osiedli wielorodzinnych powstato wtasnie w okresie lat 80-tych i 90-tych,
stagd domy z tego czasu stanowig tak silng grupe na rynku. Na drugim miejscu uplasowaty sie
domy z lat 60-tych i 70-tych. W ofertach réwniez jest ich sporo, ponadto ze wzgledu na
stosunkowo nizsze ceny cieszg sie duzym zainteresowaniem. Domy powstate w ciggu
ostatnich 20 lat sg najdrozsze na rynku, co szczegdétowo zostanie pokazane w dalszej czesci
analizy. Ponizej przedstawiono Tabele 3.4 zawierajacg szczegdtowe dane.
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Tabela 3.4: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem podziatu na
okres powstania budynku.

LICZBA TRANSAKCJI UDZIAL [%]
LATA BUDOWY B 3
OGOtEM (2018 2019) | 2018 2019 | OGOLEM (2018i2019) 2018 2019
2000-2019 103 48 55 20,04% 18,25% 21,91%
lata 80-te i 90-te 197 104 93 38,33% 39,54% 37,05%
lata 60-te i 70-te 110 58 52 21,40% 22,05% 20,72%
lata 40-te i 50-te 54 28 26 10,51% 10,65% 10,36%
przedwojenne 50 25 25 9,73% 9,51% 9,96%

zrodto: opracowanie wtasne.

3.1.3 LICZBA TRANSAKCII Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU ZABUDOWY

Na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi
wyrézni¢ mozna trzy gtéwne typy zabudowy: blizniaczy, szeregowy i wolnostojgcy. W
przypadku rynku wtérnego odnotowano kilka transakcji nieruchomosciami w zabudowie
zwartej. Ponizej przeprowadzono analize majacg na celu wskazanie popularnosci
poszczegblnych rodzajéw zabudowy w odniesieniu do rynku wtdrnego.

Wykres 3.8: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju
zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym w latach 2018 i 2019
z uwzglednieniem rodzaju zabudowy

1,56%

52,14%

m blizniaczy = szeregowy wolnostojacy = zwarta

zrédto: opracowanie witasne.

W badanym okresie ponad potowa transakcji na rynku wtérnym doméw dotyczyta zabudowy
wolnostojgcej—az 52,14%. O potowe mniej popularne sg domy w zabudowie szeregowej —ich
udziat na rynku wynosi 25,49%. Okoto 1/5 transakcji dotyczy budynkéw w zabudowie
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blizniaczej, za$ zabudowa zwarta odnosi sie do zaledwie 1,56% transakcji. Ponizej
przedstawiono dane dla kazdego roku osobno.

Wykres 3.9: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju

zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku wtornym w 2018 roku z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy

1,90%

m blizniaczy = szeregowy = wolnostojgcy = zwarta

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.10: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju

zabudowy.

Udziat liczby transakcji na rynku wtornym w 2019 roku z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy

1,20%

m blizniaczy = szeregowy = wolnostojgcy = zwarta

zrédto: opracowanie witasne.
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W poszczegdlnych latach zauwazono tg samg zaleznos¢ jak i w catym badanym okresie.
Najczesciej na pierwotnym rynku transakcji kupna — sprzedazy kupowano domy w zabudowie
wolnostojgcej, nastepnie szeregowej, a mniej popularne byty domy w zabudowie blizniaczej.
Zaréwno w 2018 jak i w 2019 roku transakcje domami w zabudowie wolnostojacej stanowity
ponad potowe ogdtu. Ponizej w Tabeli 3.5 przedstawiono szczegdétowe dane.

Tabela 3.5: Udziat liczby transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z uwzglednieniem rodzaju

zabudowy.
LICZBA TRANSAKCII UDZIAL [%]
RODZAJ ZABUDOWY , 0 i
OGOLEM (2018i2019) | 2018 | 2019 OGOLZE(')\g)Z()lS I 2018 2019
blizniaczy 107 57 50 20,82% 21,67% | 19,92%
szeregowy 131 64 67 25,49% 24,33% 26,69%
wolnostojacy 268 137 131 52,14% 52,09% | 52,19%
zwarta 8 5 3 1,56% 1,90% 1,20%

zrédto: opracowanie wiasne.

3.1.4 POWIERZCHNIA DZIALEK

Jedng z cech rdzinigcych nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi jest ich powierzchnia dziatek. W przypadku rynku wtérnego rozstrzat ten byt
duzy. Z tego wzgledu juz na wstepie odrzucono transakcje domami o powierzchni dziatki
powyzej 2500 m?. Po zastosowaniu wyzej wspomnianego kryterium powierzchni ustalono, ze
w latach 2018 — 2019 sposrdéd 514 analizowanych transakcji, najmniejsza dziatka miafa
powierzchnie 140 m?, za$ najwieksza 2461 m?2. Stad wazng informacja bedzie $rednia, ktdra
dla catej préby wyniosta 690 m2. Dodatkowo policzono takze mediane, co pozwolito ustalié, iz
rynku miata powierzchnie dziatki nie

potowa sprzedanych nieruchomosci na tym

przekraczajgcg 603 m?. Wartosci powierzchni odchylaja sie od $redniej arytmetycznej o 432

m2.

Tabela 3.6: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku wtérnym zawartych w

badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi.
POWIERZCHNIA DZIAtEK OGOtEM
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 140
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 2461
Powierzchnia érednia [m?] $R 690
Mediana [m?] Q 603
Odchylenie standardowe o 432

zrédto: opracowanie witasne.
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Nalezy mie¢ na uwadze, ze rodzaj zabudowy jest tez scisle zwigzany z powierzchnig dziatki. Z
tego wzgledu ponizej pokazano wszystkie parametry w odniesieniu do kazdego z
odnotowanych rodzajow zabudowy.

Tabela 3.7: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku wtédrnym zawartych w

badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej.

POWIERZCHNIA DZIALEK ZABUDOWA BLIZNIACZA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 181
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 1189
Powierzchnia érednia [m?] $R 552
Mediana [m?] Q 509
Odchylenie standardowe o 207

zrodto: opracowanie wtasne.

W odniesieniu do zabudowy blizniaczej réznica miedzy powierzchnig minimalng a maksymalna
wynosi 1008 m2. W tym przypadku $rednia i mediana byty do siebie zblizone i wyniosty
odpowiednio 552 m? i 509 m?. Odchylenie standardowe wyniosto 207 m?.

Tabela 3.8: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku wtédrnym zawartych w

badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej.

POWIERZCHNIA DZIAtEK ZABUDOWA SZEREGOWA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 140
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 886
Powierzchnia érednia [m?] $R 308
Mediana [m?] Q 270
Odchylenie standardowe o 133

zrédto: opracowanie wtasne.

W przypadku zabudowy szeregowej, najwieksza powierzchnia nie przekroczyta 900 m?, za$
najmniejsza dziatka miata powierzchnie 140 m?2. Stosunkowo niezbyt duze powierzchnie
dziatek sg cechg charakterystyczng domow w zabudowie szeregowej. Nieco wieksze dziatki
zazwyczaj przypisane sg segmentom skrajnym. Miara Sredniej jest charakterystyczna dla tego
rodzaju rynku i wynosi 308 m?. Potowa sprzedanych domdéw w zabudowie szeregowej miata
powierzchnie do 270 m2. Wartosci odchylajg sie od $redniej o 133 m?.
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Tabela 3.9: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku wtédrnym zawartych w
badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojace;j.

POWIERZCHNIA DZIAtEK ZABUDOWA WOLNOSTOJACA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 238
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 2461
Powierzchnia $rednia [m?] SR 933
Mediana [m?] Q 827
Odchylenie standardowe o 441

zrédto: opracowanie wtasne.

Zabudowa wolnostojgca charakteryzuje sie przecietnie najwiekszymi dziatkami. Powierzchnia
minimalna na tym segmencie wyniosta 238 m?, za§ maksymalna 2461 m2. Srednia na tle
$redniej z zabudowy bliZzniaczej i szeregowej jest o wiele wyzsza i wynosi 933 m?, co w
porédwnaniu z poprzednimi segmentami daje réznice odpowiednio o 381 m? i 625 m?2. Ponad
potowa sprzedanych nieruchomosci w tym segmencie miata dziatki o powierzchniach powyzej
827 m?. Odchylenie standardowe jest najwieksze sposréd badanych typéw zabudowy i wynosi
441 m? powierzchni dziatki.

Tabela 3.10: Wskazniki dla powierzchni dziatek w odniesieniu do transakcji na rynku wtérnym zawartych w
badanym okresie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie zwartej.

POWIERZCHNIA DZIALEK ZABUDOWA ZWARTA
Powierzchnia minimalna [m?] MIN 433
Powierzchnia maksymalna [m?] MAX 930
Powierzchnia érednia [m?] $R 696
Mediana [m?] Q 775
Odchylenie standardowe o 172

zrédto: opracowanie wtasne.

Parametry z zabudowy zwartej mozna umiejscowi¢ pomiedzy wskaznikami dla doméw w
zabudowie blizniaczej i wolnostojacej. Minimalna powierzchnia dziatki wyniosta 433 m?, za$
maksymalna 930 m2. Srednia powierzchnia dziatki dla tego typu zabudowy wynosi 696 m?2.
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3.2 ROZKtAD CEN NA RYNKU WTORNYM
3.2.1 ROZKtAD CEN NA RYNKU WTORNYM W CZASIE

Przedmiotem analizy jest rynek wtérny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi w zabudowie jednorodzinnej w latach 2018 i 2019. W badanym okresie na
tym rynku odnotowano 514 transakcji. Nie zauwazono w tym czasie zwiekszonego ani
zmniejszonego popytu na tego rodzaju nieruchomosci. Ponizej zbadano jak w analizowanym
okresie zachowywaty sie ceny.

Woykres 3.11: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018-2019.

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym | _ 43 398, - 1£+06
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymiR’=0,0017
jednorodzinnymi w latach 2018 - 2019
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9.22.17 12.31.17 4.10.18 7.19.18 10.27.18 2.4.19 5.15.19 8.23.19 12.1.19 3.10.20

Daty transakgji

zrédto: opracowanie wtasne.

Na ponizszym Wykresie 3.11 wida¢, bardzo duze skupienie transakcji oraz pojedyncze
transakcje z cenami wyzszymi. Linia trendu w badanym okresie lekko wznosi sie do gory.
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Wykres 3.12: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtdrnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2018 roku.

- , y =-22,344x + 1E+06
Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym R? = 0,0001

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w 2018 roku
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Woykres 3.13: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w 2019 roku.
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zrédto: opracowanie wiasne.
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W 2018 roku ceny sg nieco bardziej skupione i skumulowane pomiedzy wartosciami 200 000
zt a 800 000 zt. Linia trendu ma przebieg stabilny. Odnotowano w 2018 roku kilka transakgcji
powyzej 1 min zt. W 2019 roku linia trendu nieco opada. W drugiej potowie roku, szczegdlnie
na samym koncu wida¢ skumulowanie transakcji o nizszych wartosciach, szczegélnie miedzy
poziomem 200 000 zt a 600 000 zt. Z drugiej jednak strony w 2019 roku mozna zaobserwowac
znacznie wiec transakcji powyzej 800 000 zt.

3.2.2 ROZKtAD CEN NA RYNKU WTORNYM W CZASIE Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU ZABUDOWY

W tym podrozdziale zostanie pokazane jak rozktadaty sie ceny na rynku pierwotnym w
latach 2018-2019 w zaleznosci od rodzaju zabudowy. Na Wykresach 3.14, 3.15 i 3.16
przedstawiono zawarte transakcje odpowiednio dla zabudowy blizniaczej, szeregowej i
wolnostojgcej. Z uwagi na niewielkg liczbe transakcji nieruchomosciami w zabudowie zwartej,
nie przedstawiono wykresu rozktadu cen dla tego typu.

Wykres 3.14: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej w latach 2018-2019.

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtdrnym vy =17,994x - 355955

. ;. . . . R? =0,0005
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi™ =~

jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej w latach 2018 - 2019
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Data transakcji

zrédto: opracowanie witasne.

Wykres 3.15: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej w latach 2018-2019.
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Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym

y =-21,69x + 1E+06

R?=0,001
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej w latach 2018 -

2019
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zrédto: opracowanie wiasne.

Wykres 3.16: Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej w latach 2018-2019.

Rozktad cen wraz z linig trendu na rynku wtérnym

y =67,504x - 2E+06
R*=0,003
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zrédto: opracowanie wiasne.

Analizujac rozkfady cen na powyzszych wykresach mozna zauwazy¢, ze w przypadku zabudowy
blizniaczej i wolnostojacej linia trendu ustalona dla lat 2018 — 2019 lekko wznosi sie. W
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przypadku zabudowy szeregowej lekko opada w dét. Najwieksze rozproszenie rozktadu cen
mozna zauwazy¢ w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami w zabudowie
blizniaczej, za$ najwieksze skupienie przy zabudowie wolnostojace;j.

3.3 PARAMETRY CENOWE DLA RYNKU WTORNEGO

3.3.1 PARAMETRY CENOWE W BADANYM OKRESIE

W okresie badania cen tj. w latach 2018 — 2019 dla wtdrnego rynku nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi zbadano nastepujgce
parametry cenowe: cene minimalng, cene maksymalng, srednig cene na rynku, mediane oraz
odchylenie standardowe. Ponizej przedstawiono zestawienie zaréwno dla catego okresu

badania jak i dla kazdego roku osobno.

Tabela 3.11: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

PARAMETRY CENOWE 2018-2019 [zt] 2018 [z1] 2019 1]
Cena minimalna CmiN 150 000,00 150 000,00 150 000,00
Cena maksymalna Cvax 1500 000,00 1500 000,00 1425 000,00
Cena s$rednia Csr 505 185,10 489 193,57 521941,16
Mediana Q: 488 750,00 475 000,00 500 000,00
Odchylenie standardowe o 220 684,21 220557,23 220 009,39

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.17: Ceny $rednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w latach 2018-2019.

Ceny srednie na rynku wtérnym w poszczegdlnych okresach
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500 000,00
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490 000,00

480 000,00

470 000,00
2018-2019 2018 2019

Okres badania cen

zrédto: opracowanie wtasne.

Analizujgc parametry przedstawione w powyzszej Tabeli 3.11 mozna zauwazy¢, ze Srednie
ceny tgczne wzrosty o okofo 30 000 zt rok do roku. Cena minimalna oraz maksymalna pozostaty
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w zasadzie na niezmienionym poziomie. W 2018 roku potowa transakcji zawartych w tym
okresie opiewata na kwote nieprzekraczajgcg 475 000 zf, za$ w 2019 roku mediana cen
wynosita juz 500 000 zt. W badanym okresie nie odnotowano zmiany odchylen standardowych
cen.

3.3.2 PARAMETRY CENOWE DLA POSZCZEGOLNYCH DZIELNIC

Scharakteryzowane powyzej parametry cenowe, zbadano takze dla kazdej z dzielnic,
rowniez z uwzglednieniem catego okresu badania i cen w poszczegdlnych latach.
Tabela 3.12: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie

nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.

2018-2019

PARAMETRY CENOWE BALUTY [zt] | GORNA [z] | SRODMIESCIE [zt] | POLESIE [z4] | WIDZEW [zt]
Cena minimalna Cwvin | 150 000,00 | 150 000,00 447 000,00 172 900,00 | 150 000,00
Cena maksymalna Cwvax | 1 500 000,00 | 1 180 000,00| 938 000,00 960 000,00 | 1 220 000,00
Cena érednia G| 545191,39 | 435310,34 653 750,00 517 593,07 | 488 479,15
Mediana Q2| 530 000,00 | 390 000,00 605 000,00 500 000,00 | 480 000,00
Odchylenie standardowe o| 240845,28 | 199 447,65 167 998,94 204 084,81 | 204 080,54

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.18: Ceny Srednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w poszczegdlnych dzielnicach w latach 2018-2019.

Ceny srednie na rynku wtérnym w poszczegdlnych dzielnicach
w latach 2018 - 2019
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& 300000,00
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100 000,00
0,00
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Dzielnice

zrédto: opracowanie witasne.

W catym badanym okresie najwyisze ceny $rednie odnotowano w Srédmiesciu, mimo
niewielkiej liczby transakcji tego typu nieruchomosciami w tej dzielnicy — 653 750 zt. Na
Batutach i Polesiu srednie ceny przekroczyty poziom pdt miliona ztotych i wyniosty
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odpowiednio 545 191,39 zt i 517 593,07 zt. Nieco ponizej pét miliona ztotych trzeba byto

zapfaci¢ za dom na Widzewie — 488 479,15 zt. Najtansze domy sprzedawaty sie na Gérnej, a

ich srednia cena wyniosta 435 310,34 zi.

Tabela 3.13: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku

nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.
2018
PARAMETRY CENOWE BALUTY [zt] | GORNA [zt] | SRODMIESCIE [z] | POLESIE [z1] | WIDZEW [z4]
Cena minimalna Cmiv | 157 000,00 | 150 000,00 447 000,00 185 000,00 | 150 000,00
Cena maksymalna Cwmax | 1 500 000,00 | 1 180 000,00 938 000,00 860 000,00 | 850 000,00
Cena $rednia Csr| 551462,58 | 423 196,72 676 666,67 470 117,02 | 448 056,60
Mediana Q2| 530000,00 | 350000,00 637 500,00 445 000,00 | 460 000,00
Odchylenie standardowe 0| 239956,24 | 214 651,93 192 099,63 189 174,67 | 182 096,62
zrodto: opracowanie wtasne.
Tabela 3.14: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku

nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice.
2019
PARAMETRY CENOWE BALUTY [zt] | GORNA [zt] | SRODMIESCIE [z1] | POLESIE [z] | WIDZEW [z1]
Cena minimalna Cmin | 150 000,00 | 185 000,00 570 000,00 172 900,00 | 210 000,00
Cena maksymalna Cwmax | 1425 000,00 | 1 000 000,00 600 000,00 960 000,00 | 1 220 000,00
Cena $rednia Csr| 538426,97 | 448 745,45 585 000,00 558 914,81 | 530486,90
Mediana Q2| 530000,00 | 420000,00 585 000,00 557 500,00 | 487 500,00
Odchylenie standardowe o| 242977,13 | 182128,41 21 213,20 209 253,62 | 218 584,42

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.19: Ceny Srednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi

jednorodzinnymi w poszczegdlnych dzielnicach w 2018 i 2019 roku.
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Ceny srednie na rynku wtérnym w poszczegdlnych latach z
uwzglednieniem podziatu na dzielnice
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200 000,00
100 000,00
0,00
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m 2018 m2019

zrédto: opracowanie wiasne.

W przypadku Goérnej, Polesia i Widzewa odnotowano wzrost cen $rednich w 2019 roku
wzgledem 2018 roku. W Srédmiesciu odnotowano spadek cen érednich, jednakze w tym
miejscu nalezny zaznaczy¢, ze w 2019 roku odnotowano zaledwie 2 transakcje. Spadek cen
odnotowano takze na Batutach. Ceny $rednie w poréwnaniu do 2018 roku spadty o okoto
13 000 zt.

3.3.3 PARAMETRY CENOWE Z UWZGLEDNIENIEM WIEKU ZABUDOWY

W przypadku rynku wtérnego analizowano takze poziom cen w zaleznosci od wieku
powstania budynku. Wyznaczono okresy srednio co 20 lat i dla kazdego z okreséw powstania
budynku zbadano parametry cenowe jak w powyzszych analizach.

Tabela 3.15: Parametry cenowe analizowanych transakgji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem okresu powstania budynkdw.

2018-2019
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PARAMETRY CENOWE 2000-2019 LATA 80-TE | 90-TE LATA 60-TE | 70-TE LATA 40-TE | 50-TE | PRZEDWOJENNE
Cena minimalna Cmin | 180000,00 150 000,00 150 000,00 150 000,00 150 000,00
Cena maksymalna | Cvax | 1 500 000,00 1350 000,00 920 000,00 1 146 000,00 700 000,00
Cena $rednia Ce| 734035,61 522 409,85 409 381,82 383 969,11 307 568,00
Mediana Qx| 700 000,00 530 000,00 370 000,00 369 500,00 270 000,00
Odchylenie

o| 228176,11 159 929,18 160 387,19 183 736,85 132 364,87
standardowe

zrédto: opracowanie wiasne.

Woykres 3.20: Ceny Srednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi z uwzglednieniem okresu powstania budynkdw.

Ceny srednie na rynku wtérnym w latach 2018 - 2019 z
uwzglednieniem okresu powstania budynkow
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zrédto: opracowanie wtasne.

Zdecydowanie najwyzsze ceny $rednie odnotowano w przypadkéw domow powstatych w
przeciggu ostatnich 20 lat — 734 035,61 zt. Srednio o ponad 200 000 zf tafisze s domy z lat 80-
tych i 90-tych. Domy powstate od lat 40-tych do 70-tych reprezentuja zblizony poziom cen. W
tej grupie spory udziat stanowig domy na Julianowie, ktére mimo duzego wieku, trzymaja
wysokie ceny. Najtansze okazaty sie budynki przedwojenne — $redni 307 568 zt, ktorej
najczesciej s3 w stanie do generalnego remontu i charakteryzujg sie wysokim zuzyciem
technicznym i funkcjonalnym. Ponizej przedstawiono takze wyniki dla 2018 i 2019 roku
osobno.

Tabela 3.16: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem okresu powstania budynkow.

2018
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PARAMETRY CENOWE 2000-2019 LATA 80-TE | 90-TE LATA 60-TE | 70-TE LATA 40-TE | 50-TE | PRZEDWOJENNE

Cena

e Cvin| 275 000,00 150 000,00 150 000,00 180 000,00 150 000,00
minimalna
Cena Cuax | 1500000,00 | 812 540,00 870 000,00 1146 000,00 | 610 000,00
maksymalna
Cenaérednia | Ce«| 733961,83 502 560,00 399 931,03 393 142,86 278 300,00
Mediana Q:| 697 000,00 520 000,00 355 000,00 322 500,00 250 000,00
Odchylenie

o| 244237,82 135 226,12 166 491,02 230521,26 114 842,92

standardowe

zrédto: opracowanie witasne.

Tabela 3.17: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku

nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem okresu powstania budynkdéw.
2019
PARAMETRY CENOWE 2000-2019 | LATA 80-TE | 90-TE | LATA 60-TE | 70-TE | LATA 40-TE | 50-TE | PRZEDWOJENNE
Cena minimalna | Cmin | 180 000,00 180 000,00 200 000,00 150 000,00 172 900,00
Cena
Cmax | 1425 000,00 | 1350000,00 920 000,00 690 000,00 700 000,00
maksymalna
Cena $rednia Csr | 734 100,00 544 607,53 419 923,08 374 089,68 336 836,00
Mediana Q2| 700 000,00 540 000,00 389 500,00 400 000,00 300 000,00
Odchylenie
o| 215463,01 181 864,97 154 219,43 118 247,81 144 213,11
standardowe

zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 3.21: Ceny $rednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi

jednorodzinnymi w 2018 i w 2019 roku z uwzglednieniem okresu powstania budynkdéw.
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Ceny srednie na rynku wtérnym w poszczegdlnych latach z

uwzglednieniem okresu powstania budynkéw
800 000,00 733 961,83
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502 560,00
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Okresy powstania budynkoéw

m 2018 m 2019

zrédto: opracowanie wiasne.

W przypadku wszystkich segmentdéw, z wyjatkiem domodw z lat 40-tych i 50-tych, srednie ceny
doméw wzrosty w 2019 roku wzgledem 2018 roku. Najwieksze réznice zanotowano na rynku
domodw z lat 80-tych i 90-tych oraz w przypadkéw domdw powstatych przed wojng. Stabilng
sytuacje odnotowano na rynku domdw najnowszych tj powstatych po 2000 roku, gdzie ceny
w poréwnaniu z 2018 roku w zasadzie sie nie zmienity.

3.3.4 PARAMETRY CENOWE Z UWZGLEDNIENIEM RODZAJU ZABUDOWY

Ostatnie parametry cenowe zbadano dla rodzaju zabudowy. Pogrupowano domy na te
w zabudowie blizniaczej, szeregowej i wolnostojacej. W tym przypadku wyrdzniono takze
zabudowe zwartg. Tak jak w poprzednich podrozdziatach, wyniki zostang przedstawione
zbiorczo dla catego okresu badania (obejmujgcego 2018 i 2019 rok) i dla poszczegdlnych lat
osobno.

Tabela 3.18: Parametry cenowe analizowanych transakgji na rynku wtérnym zawartych w badanym okresie
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

2018-2019
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PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY | SZEREGOWY WOLNOSTOJACY ZWARTA
Cena minimalna Cun | 150 000,00 150 000,00 150 000,00 150 000,00
Cena maksymalna Cvax| 870 000,00 950 000,00 1500 000,00 443 100,00
Cena $rednia Gr| 425 798,13 543 569,47 524 884,48 278 512,50
Mediana Q| 420 000,00 550 000,00 475 000,00 250 000,00
Odchylenie standardowe o| 160 258,27 147 420,94 259 502,71 102 545,40

zrédto: opracowanie witasne.

Wykres 3.22: Ceny $rednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi
jednorodzinnymi w latach 2018-2019 z uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

Ceny $rednie na rynku wtérnym w latach 2018 -2019 z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy

600 000,00
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425798,13
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=
Z 300 000,00 278 512,50
(o]
o
200 000,00
100 000,00
0,00
BLIZNIACZY SZEREGOWY WOLNOSTOJACY ZWARTA

Rodzaj zabudowy

Zrédto: opracowanie wtasne.

W badanym okresie najwyzsze ceny $rednie uzyskaty domy w zabudowie szeregowej, na tak
wysoki wynik, wptyw moze mie¢ fakt, iz tego typu zabudowa jest najbardziej
charakterystyczna dla lat 80-tych i 90-tych. Zdarzajg sie pojedyncze transakcje domami w
zabudowie szeregowej, ktére bytyby jeszcze starsze. Powyzej pét miliona ztotych trzeba takze
$rednio zaptaci¢ za domy wolnostojgce — 524 884,48 z1, zas o okoto 100 tys. mniej za domy w
zabudowie blizniaczej. Najtansze okazujg sie domy w zabudowie zwartej — 278 512,50 zt. W
tym miejscu nalezy dodaé, ze domy w zabudowie zwartej czesto sg domami starszymi,
kilkudziesiecioletnimi.

Tabela 3.19: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2018 roku
nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

56



2018
PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY | SZEREGOWY WOLNOSTOJACY ZWARTA
Cena minimalna Cmin | 150 000,00 245 000,00 150 000,00 150 000,00
Cena maksymalna Cmax | 870 000,00 950 000,00 1500 000,00 443 100,00
Cena $rednia Csr | 409 745,61 547 626,56 501 906,63 298 620,00
Mediana Q2| 395000,00 541 500,00 440 000,00 260 000,00
Odchylenie standardowe o| 159326,63 131 724,50 262 664,78 127 835,92

zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 3.20: Parametry cenowe analizowanych transakcji na rynku wtérnym zawartych w 2019 roku

nieruchomosciami  gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi z
uwzglednieniem rodzaju zabudowy.
2019
PARAMETRY CENOWE BLIZNIACZY | SZEREGOWY WOLNOSTOJACY ZWARTA

Cena minimalna Cvin | 172 900,00 150 000,00 180 000,00 210 000,00
Cena maksymalna Cwmax | 830 000,00 884 000,00 1425 000,00 285 000,00
Cena $rednia Csr | 444 098,00 539 694,03 548 914,75 245 000,00
Mediana Q2| 420000,00 560 000,00 500 000,00 240 000,00
Odchylenie standardowe o| 160952,31 161 905,65 254 939,26 37 749,17

zrédto: opracowanie wiasne.

Wykres 3.23: Ceny Srednie dla rynku wtdrnego nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi

jednorodzinnymi w 2018 i 2019 roku z uwzglednieniem rodzaju zabudowy.

Ceny srednie na rynku wtérnym w poszczegdlnych latach z
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Rodzaj zabudowy
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2019

zrédto: opracowanie witasne.

298 620,00

I45 000,00

ZWARTA

W przypadku rynku wtérnego w zaleznosci od rodzaju zabudowy nie mozina okresli¢

jednoznacznie kierunku zmiany cen. W przypadku zabudowy blizniaczej i wolnostojgcej ceny

$rednie wzrosty o okoto 40 000 — 45 000 zt. W przypadku zabudowy szeregowej odnotowano

57



spadek $redniej o okoto 8 000 zt, zas w przypadku zabudowy zwartej o ponad 50 000 zt.

Sytuacja na rynku wtérnym jest o wiele bardziej ztozona. Tu duzg role odgrywa wiek

zabudowan, a czesto co jest z tym Scisle zwigzane stan techniczny i funkcjonalny. Ponadto

rynek wtérny jest dwukrotnie wiekszy od rynku pierwotnego.

4. WNIOSKI Z ANALIZY

W oparciu o przeprowadzong powyzej analize pierwotnego i wtdérnego rynku

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi w latach 2018 —

2019 na terenie Miasta tddz, mozna sformutowac nastepujgce wnioski:

ogdlna liczba transakcji zawarta w 2018 roku jest zblizona do tej w 2019 roku, zatem
nie stwierdzono zwiekszonego ani zmniejszonego popytu na tego rodzaju
nieruchomosci;

co roku najwiecej transakcji na tym segmencie rynku zawieranych jest na Batutach, zas
najmniej w Srédmiesciu co zdaje sie by¢ silnie skorelowane z charakterem zabudowy
tej czesci miasta;

transakcje z rynku pierwotnego stanowig okoto 25% transakcji na tym segmencie
rynku;

w 2018 i 2019 roku, tak jak w latach poprzednich nie odnotowano na terenie
Srédmiescia transakcji z rynku pierwotnego;

na rynku pierwotnym najwiecej transakcji ma miejsce na Polesiu, szczegdlny wptyw na
ten wynik majg duze osiedla deweloperskie powstajgce przy ul. Ztotno i ul. Stare
Ztotno;

na rynku pierwotnym najbardziej popularne s3 domy w zabudowie blizniaczej —
stanowig 41% transakcji na rynku pierwotnym w latach 2018 — 2019, domy
wolnostojgce stanowig okoto 24%;

Srednia  powierzchnia  dziatki zabudowanej budynkiem  mieszkaniowym
jednorodzinnym na rynku pierwotnym wynosi 431 m?;

w latach 2018 — 2019 potowa domdw na rynku pierwotnym zostata sprzedana za cene
mniejszg niz 452 574,00 zt;

Srednie ceny na rynku pierwotnym wzrosty o okoto 50 000 zf rok do roku;

95% transakcji na rynku pierwotnym dotyczy domdéw w stanie do wykonczenia (stanie
deweloperskim);

na rynku wtdrnym najwiecej transakcji zawieranych jest na Batutach — okoto 36%, w
przypadku rynku wtérnego odnotowano kilka transakcji w Srédmiesciu jednak udziat
ich w catym okresie analizy wyniost 1,56%;

na rynku wtérnym najwiecej transakcji dotyczy doméw z lat 80-tych i 90-tych — okoto
37% ogotu;

w przeciwienstwie do rynku pierwotnego, na rynku wtdérnym najczesciej przedmiotem
obrotu s3 domy w zabudowie wolnostojgcej, gdzie stanowig ponad potowe transakgcji,
zas najmniejszy udziat majg domy w zabudowie blizniaczej;
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$rednia powierzchnia dziatki na badanym segmencie rynku na rynku wtérnym wynosi
690 m?i jest 0 259 m? wieksza niz w przypadku rynku pierwotnego;

Srednie powierzchnie dziatek dla wszystkich typéw zabudowy sg wieksze na rynku
wtérnym wzgledem rynku pierwotnego;

wieksze wzrosty cen odnotowano na rynku pierwotnym;

w latach 2018 — 2019 potowa sprzedanych doméw na rynku wtdrnym nie przekroczyta
kwoty 488 750 zt;

najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym odnotowano w Srédmieéciu, nalezy jednak
miec na wzgledzie, iz rynek domoéw jest niezwykle ptytki w tej dzielnicy; wysokie ceny
Srednie (powyzej pét miliona ztotych) odnotowano na rynku wtérnym w dzielnicach
Batuty i Polesie, zas najnizsze na Gornej;

w ramach dzielnic zauwazono niejednomysiny kierunek cen — w przypadku Polesia,
Goérnej i Widzewa ceny na rynku wtérnym wzrosty rok do roku, w przypadku Batut
spadty, zas w przypadku Srédmiescia réwniez odnotowano spadty — choé tutaj w 2019
roku zawarto zaledwie 2 transakcje;

na rynku wtérnym zauwazono zaleznos¢ cen od okresu powstania budynku, najdrozsze
byty domy powstate w okresie ostatnich 20 lat, zas najtansze budynki powstate przed
wojng;

najdrozsze na rynku wtérnym okazaty sie domy w zabudowie szeregowej i
wolnostojgcej — Srednie ceny przekroczyty poziom 500 000 zt, zas domy w zabudowie
blizniaczej srednio nabywano w badanym okresie za okoto 425 000 zt;

na rynku wtdérnym zauwazono silny zwigzek pomiedzy okresem powstania budynku a
cena.
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