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WSTEP

Celem niniejszego opracowania jest identyfikacja oraz charakterystyka zmian
zachodzacych na t6dzkim rynku nieruchomos$ci w latach 2021-2022. Przedmiotem badania
byly trzy gléwne segmenty rynku lokalnego:

I.  Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
II.  Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
II.  Rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Wyniki prezentowane w raporcie stanowig efekt analizy jako$ciowej i ilosciowej transakcji
nieruchomos$ciami, ktéore miaty miejsce na poszczegdlnych rynkach rodzajowych.
Wykorzystane w badaniu informacje pochodza z Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci
WALOR administrowanej przez przedstawicieli Lodzkiego Stowarzyszenia Analitykow
Rynku Nieruchomosci (wedlug stanu na 30 kwietnia 2023 r.). Analiza tendencji rynkowych
obejmowata przede wszystkim ocen¢ aktywnosci transakcyjnej oraz poziomu i dynamiki cen
na 1odzkim rynku w latach 2021-2022, z uwzglednieniem wybranych charakterystyk
nieruchomosci, w tym m.in. ich lokalizacji oraz powierzchni.

Istony jest ograniczony poziom zaufania (w kazdym segmencie rynku) do danych z roku
2022 uwarunkowany stanem jakos$ci monitoringu rynku (jego nickompletnoscia dla ostatniego
roku analizy) wynikajacym z bezwtadnos$ci udostgpniania danych (co opisano szczegdlowiej
w punkcie 2.2.1).

I. Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

1.1. Podstawowe informacje

Analiza objeto pierwotny oraz wtorny rynek lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot
prawa wilasnos$ci z udzialem w prawie wlasnosci gruntu. W opracowaniu nie uwzgledniono
transakcji  sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Transakcje lokalami mieszkalnymi z bazy WALOR poddane zostaty analizie formalnej w
zakresie spelnienia przez nie wymogow transakcji rynkowej. Pominigte zostaly te z nich,
ktore jak wynikalo z ich opisu, nie mialy charakteru rynkowego (m.in. ze wzglgdu na
powigzanie stron transakcji czy obecnos¢ bonifikaty, np. w przypadku sprzedazy lokali przez
gming). W czeSci dotyczacej analizy poziomu i dynamiki cen pominigte zostaly takze
transakcje lokalami o znaczaco odstajacych cenach jednostkowych.

Podzial transakcji na rynek pierwotny i wtorny umozliwit szczegdélowy opis podmiotu
sprzedajacego. Do rynku pierwotnego zaklasyfikowano transakcje lokalami mieszkalnymi
zbywanymi przez dewelopera. Rynek wtorny obejmowat transakcje lokalami w réznym
wieku, sprzedawanymi gléwnie przez osoby fizyczne ale takze osoby prawne nie prowadzace
dziatalnosci deweloperskie;.

W analizie cen lokali mieszkalnych uwzgledniono ich ceny jednostkowe (za 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania) wyrazone w kwocie netto.
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1.2. Rynek pierwotny

1.2.1. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi

Skala obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2021 r. byla zauwazalnie
wyzsza wzgledem lat minionych i przekroczyta 1 mld zi. Rok 2022 przyniést znaczacy
spadek aktywnosci transakcyjnej, warto$¢ sprzedanych lokali ksztattowata si¢ na poziomie
600 min zt (spadek o 40% w ujeciu rocznym). Wplyw na stabsze wyniki sprzedazowe
deweloperow mialo pogorszenie nastrojéw rynkowych wywotane wydarzeniami politycznymi
za wschodnig granicg oraz niekorzystng sytuacja gospodarcza. Dla kupujacych szczegolnie
problematyczny byt spadek dostepnosci kredytow hipotecznych ze wzgledu na rosnace stopy
procentowe 1 bardziej restrykcyjng polityke ostroznosciowa sektora bankowego. Istotna jest tu
rowniez co do zasady specyfika niekompletnosci danych za ostatni rok analizy.

Rys. 1.1. Laczna warto$¢é sprzedanych na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych
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1.2.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.2.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnoSci transakcyjnej na rynku pierwotnym

Od wielu lat to6dzki rynek pierwotny pozostawal w fazie wzrostu, z wyraznym
przyspieszeniem jego dynamiki po 2017 r. (por. rys. 1.2). W 2021 r. nabywcéw znalazta
rekordowa liczba mieszkan (3134 transakcje). Rok 2022 byt zdecydowanie trudniejszy dla
deweloperéw, liczba sprzedanych przez nich mieszkah spadta o 44,6%', musieli sie takze
liczy¢ z dluzszym czasem poszukiwania nabywcoOw wybudowanych lokali mieszkalnych.
Doktadniejszego obrazu zmian koniunktury na rynku pierwotnym dostarcza analiza
porownawcza liczby mieszkan oddanych do uzytku i sprzedanych przez deweloperow w
kolejnych latach (patrz: rys. 1.3). W 2022 r. nieréwnowaga pomiedzy strong podazowa i
popytowa byla wyjatkowo duza. Z tego tez m.in. wzgledu deweloperzy sktonni byli oferowaé
potencjalnym kupujacym rabaty cenowe lub inne formy promocji (np. miejsce postojowe lub
komorke lokatorska w cenie lokalu mieszkalnego).

! Liczba transakcji wprowadzonych do Bazy Danych o Rynku Nieruchomo$ci WALOR na dzief 30.04.2023 r.
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Rys. 1.2. Laczna liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w Lodzi w latach 2013-2022
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Rys. 1.3. Liczba transakeji sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym na tle liczby mieszkan
oddawanych do uzytku przez deweloperow w Lodzi w latach 2013-2022
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B Mieszkania oddane do uzytku (przeznaczone na sprzedaz lub wynajem)
B Mieszkania sprzedane na rynku pierwotnym

Liczba transakcji odnotowanych w poszczegélnych miesigcach wykazywata duza
zmienno$¢ (rys. 1.4). W 2021 r. kupujacy aktywni byli w szczegdlnosci w styczniu (387
transakcji) oraz w kwietniu (rekordowa liczba 543 transakcji). Od maja skala obrotu
rynkowego wahata si¢ w przedziale 200-250 sprzedanych mieszkan. W 2022 r. po pierwszych
trzech miesigcach wzrostu liczby transakcji (z 364 sprzedanymi lokalami w marcu), popyt na
rynku sukcesywnie stabl. W koncéwce roku sprzedaz spadta ponizej poziomu 100 mieszkan
miesigcznie.
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Rys. 1.4. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesigce
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1.2.2.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

Przedmiotem sprzedazy w badanym okresie byly glownie mieszkania z inwestycji
deweloperskich potozonych w granicach trzech dzielnic: Polesia, Srodmiescia oraz Widzewa
(rys. 1.5). Stanowity one odpowiednio 77,6% w 2021 r. oraz 66,3% w 2022r. tacznej liczby
sprzedanych lokali na rynku pierwotnym. Uwzgledniajac dtuzsza perspektywe czasowa
nalezy wskazaé na sukcesywnie rosnace znaczenie Srodmiescia w zakresie realizowanych i w
konsekwencji takze zbywanych mieszkan deweloperskich. W 2022 r. w kazdej dzielnicy za
wyjatkiem Gornej odnotowano spadek sprzedazy lokali mieszkalnych, najsilniejszy w
przypadku Polesia i Srodmiescia (wynoszacy 65,6% oraz 62,5%).
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Rys. 1.5. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na dzielnice
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Szczegotowa lokalizacja zbywanych lokali mieszkalnych jest naturalnym nastepstwem
rozmieszczenia na mapie todzi przedsigwzig¢ deweloperskich (rys. 1.6 oraz 1.7). Wicksza
ich koncentracj¢ zauwazy¢ mozna w $cistym centrum i jego otoczeniu ale takze na Ztotnie i
Zdrowiu, osiedlach Ruda oraz Chojny, Starym Widzewie i Olechowie czy w potudniowej
czesci Batut.
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Rys. 1.6. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2021 r.

| ® transakcje lokalami mieszkalnymi z rynku pierwotnego

Rys. 1.7. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2022 r.

[ | ® transakcje lokalami mieszkalnymi z rynku pierwotnego



Najpopularniejszymi wérod kupujgcych lokalami byty lokale o powierzchni 40-60 m?, w
obu badanych latach stanowity one ok. 40% obrotu rynkowego (rys. 1.8). Udzial mieszkan
duzych (o pow. powyzej 80 m?) w ogdlnej liczbie zaewidencjonowanych transakcji wyniost w
2021 r. 10,4%, za§ w 2022 r. 8,4%. Znaczenie mikromieszkan (o pow. ponizej 20 m?) w
ofercie sprzedazowej deweloperow nadal jest do$¢ ograniczone i nie przekraczato 3% w 2021
r. oraz 2% w 2022 r.

Rys. 1.8. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni
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1.2.3. Poziom i dynamika cen lokali mieszkalnych
1.2.3.1. Podstawowa charakterystyka cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

W analizie cen lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym w latach 2021-22
pomini¢to transakcje, ktore nie spelniaty zatozen transakcji rynkowej oraz transakcje z
cenami odstajacymi. W drugim przypadku wyeliminowano transakcje lokalami z ceng
jednostkowg spoza przedziatu:

( =3, +5-)

gdzie:
— $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych;
— odchylenie standardowe cen transakcyjnych?.

W przypadku 2021 r. usuni¢to z bazy lokale mieszkalne o jednostkowej cenie
transakcyjnej ponizej 3000 z#/m? (17 transakcji) oraz powyzej 11000 z/m? (5 transakcji).
Natomiast z bazy lokali mieszkalnych sprzedanych w 2022 r. wyeliminowano transakcje z

2 Srednie arytmetyczne cen transakcyjnych oraz ich odchylenia standardowe wyznaczono oddzielnie dla
poszczegodlnych lat analizy. Ze wzgledu na silng asymetri¢ rozktadu cen jednostkowych lokali z rynku
pierwotnego w procedurze eliminacji obserwacji nietypowych zastosowano asymetryczny przedziat cenowy.
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cenami jednostkowymi ponizej 3300 zl/m? (6 transakcji) oraz powyzej 12500 zi/m? (1
transakcja).

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych prezentuje tabela 1.1.

Tab. 1.1. Statystyki opisowe cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego

2020-2021 2021 2022
6226 5977 6674
6055 5876 6481
5896 5779 6307
3311 3311 3630
12306 10562 12306
1083 895 1240
17,39 14,97 18,58
1,10 0,84 0,94
2,48 2,10 1,54
4870 3134 1736

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na pierwotnym rynku w Eodzi wyniosta w
2022 r. 6674 z/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 11,7% (rys. 1.9).
Dominanta cen, begdaca przyblizeniem najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej,
ksztaltowala si¢ w 2022r. na poziomie 6307 zt/m?, za$ w 2021 r. wyniosta 5779 zt/m? (wzrost
o 9,1 %). Ceny transakcyjne wykazuja umiarkowane zréznicowanie. Wspolczynniki
zmienno$ci w kazdym z badanych okresow nie przekroczyly poziomu 19%.

Rys. 1.9. Dynamika cen transakcyjnych sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w latach 2013-2022
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Lata 2021-22 stanowig kontynuacje trendu wzrostu cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych obserwowanego od 2015 r. (rys. 1.9). W ostatnich dwoéch latach dynamika
aprecjacji cen byta natomiast zauwazalnie wyzsza. W 2022r. wyniosta ona w ujeciu rocznym
11,7%, zas w 2021r. 9,8%. W okresach poprzednich $rednie tempo wzrostu cen ksztattowato
si¢ na poziomie 5,3% rocznie.
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1.2.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Na podstawie empirycznych rozktadow cen lokali mieszkalnych (rys. 1.10, rys. 1.11)
nalezy stwierdzi¢, iz w 2021 r. najczesciej sprzedawaly si¢ mieszkania z przedziatu cenowego
5500-6000 z#/m?, natomiast w 2022 r. z przedziatu 6000-6500 zl/m?. Rozklady cen wykazuja
asymetri¢ prawostronng (dominanta < mediana < $rednia) oraz slabsza koncentracj¢
wzgledem ich przecigtnego poziomu. Przeprowadzone testy nie potwierdzaja zgodnoSci
rzeczywistego rozkladu cen mieszkan z rozktadem normalnym.
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Rys. 1.10. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2021 r.
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Rys. 1.11. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2022 r.
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Notowane na rynku pierwotnym ceny lokali mieszkalnych determinowane byty przez
szeroki katalog czynnikéw. Zasadnicze znaczenie w tym kontekscie ma aspekt lokalizacyjny
(tab. 1.2). Najwigcej za mieszkania deweloperskie musieli zaptaci¢ nabywcy preferujacy
Sciste centrum, najmniej za$ klienci wybierajacy inwestycje z dzielnicy Gorna. W przyjetym
horyzoncie analizy ceny jednostkowe najsilniej wzrosty w przypadku lokali mieszkalnych
polozonych na terenie Batut (wzrost o 42,7% wzgledem 1 kwartatu 2021 r.) oraz Srodmie$cia
(wzrost o 25,9% wzgledem 1 kwartalu 2021 r.). Szczegdélowy rozktad cen jednostkowych
lokali mieszkalnych na mapie Miasta prezentuje rys. 1.12 oraz 1.13.

Tab. 1.2. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w poszczegolnych dzielnicach

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

[ Rok2021 [FERN 5620,5 5776,6 6321,7 6183,3
[ Rok2022 YIS 5872,7 6531,6 7876,5 6735,5
5754,2 5693,6 5633,2 6137,4 5741,5
5881,6 5488,6 5748,1 6454,2 6300,0
5246,3 5688,0 5683,5 6155,1 6176,2
5956,3 5635,8 6062,8 6610,0 6327,5
6283,6 5657,3 6216,1 7841,8 6662,8
6465,0 5751,5 6255,2 8172,1 7159,2
7356,0 5962,1 6566,9 7283,0 6180,6
8212,4 6336,5 6719,0 7726,9 7065,2

Rys. 1.12. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2021 r.
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Rys. 1.13. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2022 r.
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Drugim atrybutem istotnie wplywajagcym na poziom cen na rynku pierwotnym byta
wielko$¢ zbywanego mieszkania. Co do zasady, najwyzsze ceny jednostkowe odnotowano w
segmencie lokali matych o powierzchni do 40 m? (tab. 1.3), najnizsze natomiast w przypadku
lokali o powierzchni powyzej 80 m2. W ujeciu kwartalnym wystepowaty jednak drobne i
kréotkookresowe odstepstwa od tej reguly.

Kierunek 1 tempo zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegdlnych segmentach
powierzchniowych jak rowniez w kolejnych kwartalach znaczaco si¢ rdéznity. Najsilniej
wzrosly ceny lokali duzych o pow. powyzej 80 m? (o 31,7% wzgledem cen z 1 kwartatu 2021
r.) oraz lokali o powierzchni 60-80 m? (o 27,2% wzgledem cen z 1 kwartatu 2021 r.). W
segmencie lokali matych o pow. do 40 m? zwyzka cen byta mniej spektakularna (o 7,5%
wzgledem cen z 1 kwartatu 2021 1.) .

Tab. 1.3. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w wybranych segmentach powierzchni

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat)

do 40 m? 40-60 m? 60-80 m? powyzej 80 m?

6184,6 5980,5 5850,5 5835,7
7225,2 6517,4 6426,3 6372,4

6132,8 5833,9 5547,9 5704,8
6207,7 6093,4 5791,5 6065,7
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| 3kwartat 2021 | 5982,8 5761,1 5910,2 5608,6
6446,4 6181,9 6142,8 5970,2
| 1kwartat2022 | 7655,1 6517,8 6446,4 5864,1
| 2 kwartat 2022 | 7528,6 6932,5 6179,3 6218,5
| 3 kwartat 2022 | 6606,5 6121,4 6194,8 6324,4
6595,8 6852,0 7055,2 7513,9

1.2.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Analiz¢ zmian cen lokali mieszkalnych w przyjetym horyzoncie czasowym
przeprowadzono z wykorzystaniem dwoch najpopularniejszych grup metod: indekséw
cenowych oraz funkcji trendu. Indeksy cen wyznaczono na podstawie:

1) srednich arytmetycznych cen jednostkowych z poszczegdlnych kwartatow,

2) $rednich wazonych cen jednostkowych z poszczegdlnych kwartatdéw — przyjetym
kryterium klasyfikacji nieruchomosci i kalkulacji wag byta lokalizacja sprzedanych
lokali wyrazona polozeniem w konkretnej dzielnicy Lodzi,

3) regresji hedonicznej — w szacowanym modelu cen lokali mieszkalnych uwzgledniono
dostepne z bazy WALOR charakterystyki (atrybuty) nieruchomos$ci. Katalog cech
rynkowych pelnigcych role zmiennych objasniajacych obejmowat: lokalizacje
mierzong potozeniem nieruchomosci w danej dzielnicy t.odzi, powierzchni¢ uzytkowa
mieszkania, liczbe pokoi, potozenie lokalu na kondygnacji.

Funkcje trendu oszacowano dla kwartalnych szeregéw s$rednich arytmetycznych oraz
$rednich wazonych cen jednostkowych lokali mieszkalnych. Tendencje zmian cen
zweryfikowano dla catego rynku t6dzkiego, w poszczegdlnych dzielnicach oraz w wybranych
segmentach powierzchni lokali mieszkalnych.

Indeksy cen lokali mieszkalnych

Kierunek i tempo zmian cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w
latach 2021-2022 przedstawiono na rys. 1.14 oraz w tabeli 1.4. Zgodnie z wyznaczonymi
indeksami ceny jednostkowe po pierwszych 3 kwartatach wzglednej stabilizacji przeszty w
faze ich dynamicznego wzrostu z wyraznie zaznaczong korekta w 3 kwartale 2022 r. Ceny
notowane na koniec 2022 r. byty wyzsze o0 20,0%-23,7% wzgledem ich poziomu z 1 kwartatu
2021 1.
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Rys. 1.14. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartat 2021=100)
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Tab. 1. 4. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartal 2021=100)*

“
Srednia arytmetyczna Srednia wazona Regresja hedoniczna
[ 1kwartat2021 | 100,0 100,0 100,0
Eee 104,1 103,9 102,9
[ 3kwartat2021 | 100,2 100,9 103,3
106,3 106,8 108,7
| 1kwartat2022 | 116,1 114,8 115,0
| 2kwartat2022 | 117,9 118,8 119,3
| 3kwartat2022 | 108,2 115,2 113,2
120,0 123,7 120,5

* indeks prezentuje procentowa zmiang cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu referencyjnego (1 kwartatu
2021 r.)

Funkcje trendu cen lokali mieszkalnych

Na podstawie kwartalnych szeregéw cen lokali mieszkalnych wyznaczone zostaly liniowe
funkcje trendu. W analizie przeprowadzonej dla catego rynku todzkiego uwzgledniono
zarowno S$rednie arytmetyczne oraz Srednie wazone ceny lokali mieszkalnych. Wyniki
oszacowan przedstawiono na rys. 1.15 oraz 1.16. Regresje potwierdzajg statystycznie istotny
trend wzrostu cen na rynku pierwotnym. Wspodtczynniki kierunkowe funkcji liniowych
uzyskane dla przyjetych wariantow $rednich cen jednostkowych wykazuja jednak pewne
roéznice. Zgodnie z trendem wyznaczonym na podstawie $rednich arytmetycznych, w latach
2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym rosty kwartalnie o
155 zt/m?. Dezagregujac trend do ujecia miesiecznego, wzrost cen w badanym horyzoncie
czasowym wyniost 51,7 zl/m?. Zmiany cen mierzone trendem liniowym dla $rednich
wazonych byly wyzsze. Wskazuja one, iz w latach 2021-2022 ceny jednostkowe roslty w
ujeciu kwartalnym o 196 zl/m?. W skali miesiecznej, wzrost cen w badanym okresie wyniost
65,3 z/m?.
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Rys. 1.15.Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 1.16. Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym ($rednia wazona)
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Majac na uwadze istotne znaczenie czynnika lokalizacyjnego w ksztaltowaniu cen lokali
mieszkalnych, funkcje trendu oszacowane zostaly takze oddzielnie dla kazdej dzielnicy Lodzi
na podstawie $rednich arytmetycznych cen (rys. 1.17). W kazdym z rozpatrywanych
przypadkéw potwierdzony zostal statystycznie istotny liniowy trend wzrostu cen
jednostkowych, cho¢ w porownaniu do lat poprzednich rynek pierwotny wykazywat wieksza
zmienno$¢ w kolejnych kwartatach. Zgodnie z uzyskanymi wynikami w latach 2021-2022
ceny lokali mieszkalnych rosty kwartalnie $rednio:

e w dzielnicy Batuty o 340,0 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniodst 113,3 zt/m?);
e w dzielnicy Gérna o 84,3 z/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 28,1 zt/m?);

e w dzielnicy Polesie 0 161,5 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 53,8 z#/m?)
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e w dzielnicy Srodmiescie o 268,5 zZFm? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 89,5 zhm?);

e w dzielnicy Widzew o 142,3 zI/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wynidst 47,4 zt/m?).

Rys. 1.17. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach (Srednia arytmetyczna)
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Funkcje trendu oszacowane zostaly takze dla przyjetych segmentow powierzchniowych
lokali mieszkalnych (rys. 1.18). Takze w ich przypadku potwierdzono liniowy trend wzrostu
cen, najsilniejszy w grupie lokali duzych o powierzchni pow. 80 m?. Zgodnie z
oszacowaniami w latach 2021-2022 ceny lokali mieszkalnych rosty kwartalnie $rednio:

e w segmencie mieszkan o pow. do 40 m? o 131,9 zl/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 44,0 zt/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m? o 132,4 zl/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 44,1 zl/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m? o 162,8 zI/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 54,3 zl/m?)

e w segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m? o 186,7 zl/m? (w ujeciu miesiecznym
wzrost cen wyniost 62,2 zt/m?).

Rys. 1.18. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszegélnych segmentach powierzchniowych
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1.3. Rynek wtorny

1.3.1. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi

Laczna warto$¢ lokali mieszkalnych sprzedanych w 2022 r. na rynku wtornym w Lodzi
wyniosta 905,4 mln zl i byta nizsza o 26,3% wzgledem wolumenu transakcyjnego z roku
poprzedniego (rys. 1.19). Znaczacy spadek skali obrotu pomigdzy poszczegdlnymi latami
stanowit konsekwencj¢ szeregu czynnikow spoteczno-ekonomicznych jak 1 wydarzen
politycznych. Hamujacy wplyw na popyt miata w szczegdlnosci seria podwyzek stop
procentowych zwigzana z nasilajaca si¢ inflacja w gospodarce krajowe;.

Rys. 1.19. Laczna wartos$¢ sprzedanych na rynku wtérnym lokali mieszkalnych
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1.3.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.3.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku wtornym

W 2022 r. na rynku wtornym zrealizowano 3042 transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych
(por. rys. 1.20)%, o niemal 1/3 mniej w stosunku do roku poprzedniego (4492 transakcje w
2021 r.). Po odreagowaniu spowolnienia wywotanego pandemia koronawirusa rynek lokalny
wykazatl historycznie najwyzsza aktywno$¢ transakcyjng w 2021 r. Kolejny rok przyniost
jednak pogorszenie nastrojow rynkowych. Spadek dostepnosci kredytow hipotecznych bedacy
wynikiem zaréwno wysokich jego kosztow jak i1 bardziej rygorystycznych wymogéw
ostrozno$ciowych wprowadzonych przez KNF, a takze niepewnos$¢ sytuacji gospodarczej
wywotana wybuchem konfliktu zbrojnego za wschodnig granica sklonity wiele gospodarstw
do odroczenia decyzji o zakupie nieruchomosci mieszkaniowej. Rowniez popyt inwestycyjny
wytracit impet pomimo poprawy koniunktury na rynku najmu. Cho¢ oferta mieszkan na
wynajem gwaltownie skurczyta si¢ od marca 2022 r., w zwigzku z naptywem uchodzcéw z

3 Liczba transakcji wprowadzonych do Bazy Danych o Rynku Nieruchomo$ci WALOR na dzien 30.04.2023 r.
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Ukrainy, a stawki czynszu utrzymywaly si¢ w trendzie wzrostowym to jednak realna
rentowno$¢ inwestycji czynszowych przestata by¢ atrakcyjna dla wielu inwestorow.

Analiza danych miesigcznych pozwala wskaza¢ do$¢ charakterystyczne zmiany
zachodzace na rynku t0dzkim (rys. 1.21). Dwa pierwsze miesigce 2021 r. wykazywaty nizsza
aktywno$¢ transakcyjng (do 300 transakcji miesigcznie), z kolei w okresie od marca do
wrzesnia liczba sprzedanych lokali pozostawata na do$¢ stabilnym poziomie 350-400
transakcji miesigcznie. W koncoéwcee roku wzrost zainteresowania mieszkaniami ze strony
nabywcoéw odnotowano w pazdzierniku i grudniu. Poczatek 2022 r. pod wzgledem skali
obrotu byt podobny do roku poprzedniego jednak od kwietnia popyt na lokale mieszkalne na
rynku wtornym pozostawat w trendzie spadkowym.

Rys. 1.20. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w Lodzi w latach 2013-2022
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Rys. 1.21. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesiace
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1.3.2.2. Struktura transakeji na rynku wtérnym

Pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami Miasta wystepowaty dos¢ istotne réznice w skali
sprzedazy lokali mieszkalnych. Najwigkszg liczbg transakcji w kazdym z rozpatrywanych
okreséow odnotowano w dzielnicach Batuty, Gérna oraz Polesie. W granicach Srédmiescia
obrot lokalami byt po raz kolejny znaczaco nizszy (rys. 1.22). Pogorszenie koniunktury
rynkowej w 2022 r. wigzato si¢ ze spadkiem aktywnosci transakcyjnej w kazdej z dzielnic,
cho¢ najsilniej w centralnej czg¢sci Lodzi (spadek liczby sprzedanych lokali o 42,8%) oraz na
Polesiu (spadek liczby sprzedanych lokali 0 37,2%).

Rys. 1.22. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na dzielnice
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Rozmieszczenie przestrzenne lokali mieszkalnych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego wynika w zasadniczym stopniu z popularnosci zabudowy wielorodzinnej w
poszczegolnych czgsciach Miasta (rys. 1.23 oraz 1.24). W praktyce gros transakcji dotyczyto
lokali potozonych na terenie Srédmiescia, a takze potudniowej czesci Batut oraz ponocnego
obszaru dzielnicy Gorna. W szczegdlnosci aktywnymi transakcyjne w badanych latach
lokalizacjami byty:

e w dzielnicy Gorna osiedla: Goérniak, Kurak, Chojny, Dabrowa;

e w dzielnicy Polesie osiedla: Stare Polesie, Koziny, Retkinia, Karolew;

e w dzielnicy Baluty osiedla: Teofilow, Zubardz, Stare Bahuty, Helenow;

e w dzielnicy Widzew osiedla: Stary Widzew, Widzew Wschod, Zarzew, Olechow.
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Rys. 1.23. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w 2021 r.

Zbywane lokale mieszkalne to w gldwnej mierze mieszkania o powierzchni 20-40 m? oraz
40-60 m? (rys. 1.25). Lacznie stanowily one 78% obrotu w kazdym z rozpatrywanych
okresOw. Popularno$¢ tego segmentu powierzchniowego jest konsekwencja z jednej strony

str. 22



kompromisu miedzy potrzebami i finansowymi mozliwosciami kupujacych, z drugiej za$
fizyczna dostepnoscia lokali o okreslonym metrazu. Udziat w sprzedazy mieszkan o wigkszej
powierzchni (powyzej 60 m?) wyniost 17%. Odsetek mieszkan matych oraz tzw.
mikromieszkan (o pow. do 20 m?) nieznacznie wzrdst wzgledem lat poprzednich i wynosit
4,5% (w roku 2021) oraz 5,1% (w roku 2022).

Rys. 1.25. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni

rok 2021 rok 2022
:§ 2500 § 1400 1239
g 1953 g 1200 1129
S 2000 =
] 1571 £ 1000
3 3
g B g 800
1000 600 =
530 400
500 156
200 V3 e 200 87—y
39 28
o, 1N -_— " [ ] -
o o ) o Q o O o o ) o S o O
v > o ® N 8% 0% v » © oS Q ¢ v
A A i \90'\’ 7 T Y & \90’\’ 7
powierzchnia lokalu powierzchnia lokalu

1.3.3. Poziom i dynamika cen lokali mieszkalnych
1.3.3.1. Podstawowa charakterystyka cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym

Na potrzeby analizy struktury i dynamiki cen lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku
wtornym w latach 2021-22 transakcje poddano dwuetapowej selekcji. W pierwszym etapie
wyeliminowano transakcje, ktore nie spetnialy zatozen transakcji rynkowej (np. sprzedaz z
bonifikatg lokalu mieszkalnego przez gmin¢ dotychczasowemu najemcy, realizacja transakcji
lokalem pomigdzy powigzanymi stronami), w drugim za$ pomini¢to transakcje z cenami
odstajacymi do ktorych zaklasyfikowano lokale z ceng jednostkowa spoza przedziatu:

( =3, +3.)

gdzie:
— $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych;
— odchylenie standardowe cen transakcyjnych®.

W przypadku 2021 r. usuni¢to z bazy lokale mieszkalne o jednostkowej cenie
transakcyjnej ponizej 1500 zt/m? (44 transakcji) oraz powyzej 10500 z#/m? (27 transakcji).
Natomiast z bazy lokali mieszkalnych sprzedanych w 2022 r. wyeliminowano transakcje z
cenami jednostkowymi ponizej 1675 zl/m? (6 transakcji) oraz powyzej 11500 z/m? (17

4 Srednie arytmetyczne cen transakcyjnych oraz ich odchylenia standardowe wyznaczono oddzielnie dla
poszczegolnych lat analizy.
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transakcji). Podstawowe statystyki opisowe dla przefiltrowanych jednostkowych cen
transakcyjnych lokali mieszkalnych prezentuje tabela 1.5.

Tab. 1.5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z rynku wtérnego

Charakterystyka
2021-2022 2021 2022
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 6210 5968 6568
Mediana [w z{/m2] 6039 5799 6371
Dominanta [w zt/m2] 5777 5525 5970
C min [w zt/m2] 1502 1502 1956
C max [w zt/m2] 11485 10485 11485
Odchylenie standardowe [w z{/m2] 1529 1436 1591
Wspotczynnik zmiennosci [w %] 24,60 24,06 24,22
Wspotczynnik skosnosci 0,45 0,39 0,43
Kurtoza 0,41 0,38 0,29
Liczba transakgji 7534 4492 3042

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku wtornym w 2021r.
wyniosta 5967,7 zt. W 2022 r. wzrosta ona do kwoty 6568,4 zt (wzrost 0 10,1%). Dominanta
cen, ksztaltujgca si¢ ponizej Sredniej arytmetycznej, oszacowana zostata odpowiednio w
2021r. na poziomie 5524,5 zt, za§ w 2022 r. na poziomie 5970,4 zt. Odchylenie standardowe i
wspolczynnik zmienno$ci potwierdzaja zréznicowanie cen jednostkowych nieruchomosci.
Nalezy jednak pamietaé, iz jest ono naturalng konsekwencja szerokiego spektrum czynnikow
1 cech samych lokali wplywajacych na uzyskiwane ceny transakcyjne.

Ostatnie lata przyniosty kontynuacje¢ trendu wzrostowego cen na rynku todzkim, stabnie
jednak jego tempo (por. rys. 1.26). W 2021 r. zwyzka cen jednostkowych w relacji do roku
poprzedniego siggneta 13,4%, natomiast w 2022 r. nieznacznie przekroczyta 10%. Od potowy
2022 r. zauwazalne jest ochtodzenie koniunktury rynkowej, potwierdzone m.in. mniejszg
liczbg zawartych na rynku wtérnym transakcji.

Rys. 1.26. Dynamika cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w latach 2013-2022
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1.3.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym

Szczegotowy rozktad cen jednostkowych lokali mieszkalnych sprzedanych w latach 2021-
22 przedstawiono na rys. 1.27 oraz rys. 1.28. Najpopularniejszym przedziatem cenowym w
2021 r. byt przedziat 5500-6500 zt/m?, odnotowano w nim 32,4% transakcji ogétem na rynku
wtornym. W roku nastgpnym przez kupujacych wybierane byly przede wszystkim lokale z
ceng jednostkowg wahajacg sie miedzy 6000-7000 zi/m?> (30,6% transakcji ogdtem).
Statystyki opisowe wskazuja na wystgpowanie asymetrii prawostronnej w rozkladach cen
(wicksza liczba lokali z ceng jednostkowa ponizej S$redniej arytmetycznej). Dodatkowo
rozktady te charakteryzujg si¢ wickszym skupieniem cen wokoét $redniej (rozktady wysmukle).
Zgodnie z wynikami testu Chi-kwadrat empiryczne rozktady cen lokali mieszkalnych nie sg
zgodne z rozktadem normalnym.

Rys. 1.27. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2021 r.
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Czynnik lokalizacyjny byt jednym z gtéwnych atrybutéw majacych wptyw na $rednie ceny
zbywanych lokali mieszkalnych (tab. 1.6). Najdrozszymi dzielnicami w badanym okresie byto
Srédmiescie oraz Widzew. Natomiast najnizszy poziom cen przecigtnych notowany byt w
dzielnicy Baluty oraz Gorna. Na przestrzeni lat zauwazy¢ mozna wzrost znaczenia centralnej
cze$ci Miasta na mapie cennos$ci lokali mieszkalnych. O ile jeszcze kilka lat temu mieszkania
o tej lokalizacji charakteryzowaly si¢ relatywnie niskimi cenami jednostkowymi, obecnie
jednak kupujacy coraz chetniej ptaca za lokale polozone w centrum. Ma to swoje
odzwierciedlenie w dynamice cen, ktora wtasnie w Srodmiesciu w latach 2021-22 byla
najwyzsza (27,6%). Rozktad cen jednostkowych lokali mieszkalnych z uwzglgdnieniem ich
polozenia prezentujg rys. 1.29 oraz 1.30.

Tab. 1.6. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

O 5762,9 5926,3 6033,5 6203,6 6115,4
EEIPP R 64951 6547,8 6532,6 6622,8 6747,8
5391,7 5592,1 5613,2 5322,2 5836,7
5673,1 5805,9 5900,6 5547,7 5931,3
5815,5 5849,2 6148,7 6402,6 6078,5
6123,4 6346,2 6407,5 6707,0 6491,8
6389,8 6413,7 6524,5 6557,1 6629,9
6666,0 6741,7 6641,8 6510,2 6759,6
6562,5 6649,4 6463,4 6838,1 6863,2
6216,9 6382,7 6497,4 6792,3 6791,6

Rys. 1.29. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w 2021r.

Cena jednostkowa netto
* 1502 - 4878
= 4878 - 5513
5513 - 6151

2,5 6151 - 7098
| I o 7098 - 10485



Rys. 1.30. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w 2022 r.

Cena jednostkowa netto
1956 - 5357
+ 5357 - 6048
- 6048 - 6739

¢ 6739-7862
| I e 7862 - 11485

Kolejnym atrybutem wptywajacym na poziom cen lokali na rynku wtéorym byla ich
powierzchnia. Zgodnie z uzyskanymi wynikami, ceny jednostkowe sprzedanych mieszkan
malaty wraz ich powierzchnig uzytkowa (tab. 1.7). Zalezno$¢ ta nie miata jednak $cistego
liniowego charakteru. Przyktadem sg m.in. ceny jednostkowe lokali mieszkalnych o metrazu
60-80 m?, w wigkszo$ci przypadkow wyzsze od cen w segmencie 40-60 m2. Rozpigtosé
cenowa pomie¢dzy lokalami o najwiekszej powierzchni (pow. 80 m?) a segmentem mieszkan
najmniejszych wahata sie¢ w kolejnych kwartatach miedzy 430 z#/m? do nawet 1170 z/m?.

Tab. 1.7. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w wybranych segmentach powierzchni

(o] {{-H
(rok/kwartat)

Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
do 40 m? 40-60 m? 60-80 m? powyzej 80 m?

6213,1 5817,7 5986,7 5336,0
6701,1 6489,6 6650,1 5899,7
5788,7 5374,4 5623,5 5154,4
5997,5 5708,6 5693,6 5094,7
6245,7 5899,5 6008,3 5316,8
6610,4 6193,3 6690,9 5725,5
6743,7 6356,1 6526,2 5574,7
6720,5 6648,8 6747,7 6318,8
6651,4 6570,5 6878,5 5974,0
6680,6 6350,7 6403,5 5765,2
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1.3.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym

Analize dynamiki cen lokali mieszkalnych w latach 2021-2022 przeprowadzono z
wykorzystaniem dwéch podstawowych grup metod: indekséw cenowych oraz funkcji trendu.
Indeksy cen wyznaczono na podstawie:

4) $rednich arytmetycznych cen jednostkowych z kolejnych kwartatéw,

5) $rednich wazonych cen jednostkowych z kolejnych kwartatow — przyjetym kryterium
klasyfikacji nieruchomosci i1 kalkulacji wag byto potozenie sprzedanych lokali w danej
dzielnicy Lodzi,

6) regresji hedonicznej — w szacowanym modelu cen lokali mieszkalnych uwzgledniono
dostepne z bazy WALOR atrybuty nieruchomosci. Zestaw cech rynkowych pehiacych
role zmiennych objasniajacych obejmowal: lokalizacje wyrazona polozeniem w
dzielnicy Lodzi, powierzchni¢ uzytkowa, liczbg pokoi, potozenie na kondygnacji oraz
stan techniczny budynku, w ktorym zlokalizowany byt lokal.

Funkcje trendu oszacowano na podstawie kwartalnych szeregéw $rednich arytmetycznych
oraz $rednich wazonych cen jednostkowych lokali mieszkalnych. Liniowy trend zmian cen
wyznaczony zostal dla calego rynku tédzkiego, dla poszczegdlnych dzielnic oraz dla
wybranych segmentow powierzchni lokali mieszkalnych.

Indeksy cen lokali mieszkalnych

Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym w latach 2021-2022, wyrazone
indeksem jednopodstawowym (1 kwartal 2021=100) prezentuje rys. 1.31 oraz w tabela 1.8.
Indeksy uzyskane z wykorzystaniem poszczeg6lnych metod nie wykazuja wigkszych roznic.
Srednie ceny jednostkowe do 2 kwartatu 2022 r. pozostawaly w fazie wzrostowej, choé
najsilniejsza dynamike zmian wykazywaly w pierwszym roku analizy. Druga potowa 2022 r.
przyniosta umiarkowang korekte cen wynoszaca odpowiednio -0,6% w trzecim kwartale 1 -
2,5% w czwartym kwartale.
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Rys. 1.31. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (1 kwartal 2021=100)
130.00
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95.00
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e Srednia arytmetyczna === regresja hedoniczna === Srednia wazona

Tab. 1.8. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (1 kwartal 2021=100)*

_
Srednia arytmetyczna Srednia wazona Regresja hedoniczna
[ 1kwartat2021 | 100,0 100,0 100,0
Eee 104,2 104,2 103,4
[ 3kwartat2021 | 108,3 108,4 107,4
115,1 114,8 113,5
| 1kwartat2022 | 116,8 116,9 116,2
| 2kwartat2022 | 120,2 120,4 119,8
| 3kwartat2022 | 119,4 119,8 118,6
116,6 116,8 115,3

* indeks prezentuje procentowa zmiang cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu referencyjnego (1 kwartatu
2021r.)

Funkcje trendu cen lokali mieszkalnych

Kwartalne szeregi cen lokali mieszkalnych stanowily podstawe estymacji liniowych
funkcji trendu. Dla szeroko rozumianego rynku tédzkiego trend wyznaczono korzystajac ze
$rednich arytmetycznych oraz $rednich wazonych cen jednostkowych (rys. 1.32 oraz 1.33).
Oszacowane regresje potwierdzily wystepowanie statystycznie istotnego trendu wzrostu cen
na rynku lokalnym. Zaznaczy¢ nalezy jednak, iz ze wzgledu na obserwowang korekte cen w
drugiej potowie 2022 r. poziom dopasowania funkcji liniowej do warto$ci empirycznych jest
nizszy niz w latach minionych (nizsza warto$¢ statystyki R?). Wspétczynniki kierunkowe obu
funkcji trendu ksztattuja si¢ na zblizonym poziomie. Zgodnie z uzyskanymi wynikami nalezy
stwierdzi¢, iz w latach 2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku wtorym
rosty kwartalnie $rednio o 151,6 zt/m? (szacunek na podstawie $rednich arytmetycznych cen
lokali) . Dezagregujac wskazany trend do ujecia miesigcznego przyrost cen w badanym
okresie wynidst 50,5 z/m? na miesigc.
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Rys. 1.32.Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 1.33. Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym ($rednia wazona)

y = 153,96t + 5552
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Uwzgledniajac istotng role czynnika lokalizacyjnego w determinowaniu cen lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym oszacowano takze liniowe funkcje trendu dla kazdej z
dzielnic Lodzi korzystajac z szeregdéw S$rednich arytmetycznych cen. Podobnie jak w
przypadku calego rynku 16dzkiego, takze w przypadku poszczegdlnych dzielnic mozemy
méwi¢ o potwierdzonym trendzie wzrostowym, cho¢ jego sita byla przestrzennie
zrdznicowana (rys. 1.34). W latach 2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych rosty
kwartalnie $rednio:

e w dzielnicy Batuty o 155,3 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 51,8 zt/m?);

e w dzielnicy Gorna o 148,8 zI/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wynidst 49,6 zt/m?);

w dzielnicy Polesie 0 126,2 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 42,1 zH/m?)

w dzielnicy Srodmiescie o 201,4 zt/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 67,1 zt/m?);

w dzielnicy Widzew o 161,0 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 53,7 zt/m?).
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Rys. 1.34. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach (Srednia arytmetyczna)
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W  wyodrgbnionych segmentach powierzchniowych lokali mieszkalnych na rynku
wtornym réwniez zweryfikowano kierunek oraz tempo zmian cen. Zgodnie z oszacowanymi
regresjami liniowymi najsilniej w badanych latach rosty ceny mieszkan o popularnych wéréd
nabywcow metrazach: 40-60 m? oraz 60-80 m? (rys. 1.35). Najstabszg dynamike cen z kolei
zaobserwowano w grupie mieszkan matych (do 40 m?).
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Rys. 1.35. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegolnych segmentach powierzchniowych
(Srednia arytmetyczna)
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W latach 2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych rosty kwartalnie $rednio:

e w segmencie mieszkan o pow. do 40 m? o 131,8 zl/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 43,9 zl/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m? o 161,4 z/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wyniost 53,8 zl/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m? o0 159,9 zl/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen
wynidst 53,3 zt/m?)

e w segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m? o 137,2 zi/m? (w ujeciu miesigcznym
wzrost cen wyniost 45,7 zt/m?).
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WNIOSKI KONCOWE

1.

Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi w Lodzi wyniost w 2022 r. na rynku
pierwotnym 602 mln zi, natomiast na rynku wtérnym 905,4 mln z1.

Najwiecej transakcji lokalami mieszkalnymi odnotowano na rynku pierwotnym w
dzielnicach Polesie, Srodmieécie oraz Widzew, za$ na rynku wtérnym w dzielnicach
Batuty, Gorna oraz Polesie.

Przedmiotem obrotu byty glownie lokale o powierzchni 40-60 m?.

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, wynoszaca w
2022 r. 6674 z¥/m?, wzrosta o 11,7% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej
poziom osiagaly lokale potozone w dzielnicy Srodmiescie oraz Widzew.

. W latach 2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

rosty kwartalnie $rednio o 155 zt/m?.

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, wynoszaca w 2022
r. 6568 zl/m?, wzrosta o 10,1% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom
osiagaty lokale potozone w dzielnicy Widzew oraz Srodmiescie.

W latach 2021-2022 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku wtérnym rosty
kwartalnie $rednio o 151,6 zt/m?.
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I1. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

2.1. Podstawowe informacje

Celem przedmiotowego badania byta ocena aktywnosci transakcyjnej oraz dynamiki cen
na t6dzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2021-2022. Analiza
objeto rynek nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci. W niniejszym
opracowaniu nie uwzgledniono transakcji sprzedazy nieruchomosci stanowigcych przedmiot
prawa uzytkowania wieczystego ze wzgledu na jego recesywny i marginalny charakter.

Podstawowym zrdédlem informacji wykorzystanym w badaniu byta Baza Danych o Rynku
Nieruchomosci WALOR administrowana przez przedstawicieli Lodzkiego Stowarzyszenia
Analitykow Rynku Nieruchomosci. Transakcje poddane zostaly analizie formalnej w zakresie
spetnienia przez nie m.in. wymogow transakcji rynkowej oraz potencjatu zagospodarowania
nieruchomosci.

2.2. Rynek gruntow pod zabudowe przemystowa i przemystowo-ustugowa

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta Lodzi, ktorych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich
terenie zabudowy przemystowo-ustugowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowg przemystowa i przemystowo-ustugows (P, PU), w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,,przeznaczone” pod zabudowe¢ przemystowa i przemystowo-ustugowa na
podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktoérych na
zabudowe przemystowo-ustugowa wskazuje potencjat zagospodarowania terenu (m.in.
uwarunkowania funkcjonalne terenow w sasiedztwie oraz ich dynamika).

2.2.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajacym zabudowg¢ przemystowo-
ustugowa, w ostatnich latach utrzymuje si¢ na poziomie przecigtnym dla Lodzi, tj. 35-50
transakcji w okresie roku. Stabilnemu poziomowi liczby transakcji towarzyszy wzrost
wolumenu zaangazowanego kapitatu 1 obszaru sprzedawanego gruntu.

Perspektywa ostatnich siedmiu lat zdominowana jest przez obrét z lat 2017-2019, ktory
zostal uksztattowany gléwnie przez zakupy obszarowe dla potrzeb inwestycji w rejonie ulicy
Tomaszowskiej, ktorych pik przypada na rok 2018, w ktorym zawarto 69 transakcji kupna-
sprzedazy, co stanowito 67% obrotu w tym roku na terenie calego Miasta.

Skala obrotu w Lodzi, w rekordowym roku 2018 (103 transakcje), bez uwzglgdnienia
zakupdéw obszarowych prowadzonych w rejonie wspomnianej ulicy Tomaszowskiej, jest
typowa 1 odpowiadata 34 transakcjom.
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Rys. 2.1. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe przemystowo-ustugowg
w latach 2015-2022
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Tab. 2.1. Wolumen transakcji w latach 2019-2020 oraz w latach 2021-2022

Kapitat (min PLN

60,0 322 960
37,0 218 251
53,5 346 843
79,3 363 979
94,2 432 420

Zobrazowane powyzej porownanie wolumenow transakcji z dwodch sasiednich
chronologicznie analiz, z ktorych pierwsza przeprowadzono w roku 2022 za lata 2020-2021, a
druga w roku 2023 za lata 2021-2022, pozwala stwierdzi¢, ze zbidr danych za rok ostatni
kazdej z tych analiz, byt zubozony (niepetny) pod wzgledem liczby transakcji.

Pomimo zidentyfikowanej historycznie niedoskonatosci podstawy Zrodlowej analizy za rok
ostatni, jednoznacznie widoczny jest coroczny przyrost zakupionych gruntéw pod funkcje
produkcyjno-ustugowe oraz wzrost kwot zaangazowanego w te zakupy kapitatu. W ostatnim
roku sg to przyrosty na poziomie 19% dla obu tych atrybutow.

2.2.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegoélnych
dzielnicach Lodzi wykazywata zroznicowanie. Tradycyjnie obrét przedmiotowymi gruntami
nie wystapit w Srodmiesciu. Najwiecej transakcji w roku 2022 zawartych zostalo w
dzielnicach Goérna i1 Polesie. Poza ta dominantg réznice w liczbie transakcji w pozostatych
dzielnicach (po kilka transakcji rocznie) w roku 2022 byly marginalne (por. rys. 2.2), w
odréznieniu od lat poprzednich, w ktérych dominanta byl obrét w dzielnicy Widzew.
Dominanta obrotu nie jest wigc przestrzennie stabilna i przemieszcza si¢ z dzielnicy Gorna do
dzielnicy Widzew.
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Rys. 2.2. Liczba transakeji z podzialem na dzielnice
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2.2.3. Struktura obszarowa transakcji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
w roku 2021 dominowaty te o powierzchni z przedzialu 0,3 ha - 1 ha. Stanowity one okoto
55% obrotu. Natomiast w roku 2022 dominanta przesun¢ta si¢ do grupy o najwigkszych
powierzchniach (ponad 1 ha) i1 stanowita 36% obrotu. Wysoki udzial nieruchomosci
wielkoobszarowych ponad hektarowych, zaznaczyt si¢ juz w roku 2021-tym, ktore stanowity
wowczas 1/5 obrotu (rys. 2.3 oraz rys. 2.4).

Rys. 2.3. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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Rys. 2.4. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2022
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2.2.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.2.

Tab. 2.2. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy
2021-2022 2021 2022

223 220 226
200 188 200
180 295 180
88 88 99
550 550 433
86 92 77
1,09 1,14 1,08
86 45 86

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2022 r. 226 zt/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego tylko o 2,7%. Notowane
na rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdza
zardbwno ich szeroka rozpigtos¢ jak i odchylenia standardowe. Podstawowym czynnikiem
roéznicujacym jest rozktad przestrzenny analizowanego zbioru.

Statystyki zestawione w tabeli 2.2 dowodza, ze w naszym przyktadzie mamy do czynienia
z asymetrig prawostronng. Wystepuje ona wtedy, gdy wigkszo$§¢ wynikéw jest ponizej
sredniej (por. rys. 2.5 oraz 2.6). W rozkladzie o prawostronnej asymetrii zachodzi relacja:
dominanta < mediana < S$rednia. Z taka wlasnie zalezno$cia mamy do czynienia w
przedmiotowym przypadku.

W roku 2022 podobnie jak dla roku 2021-go widoczne jest przesunigcie maksimum
czestosci obrotu z poziomu cen ponizej 200 z/m? (130 zt/m? dla roku 2020) do poziomu 200
zm?. Jednoczes$nie graficzny rozklad transakcji dla obu lat potwierdza dane z tabeli 2.2.
$wiadczace o prawostronnej asymetrii zbiorowosci.

str. 37



Rys. 2.5. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021 r.
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Rys. 2.6. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2022 r.
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Jednostkowe ceny $rednie w obszarze miasta L.odzi przez wiele lat ksztattowaly si¢ na
poziomie 150-160 zt /m? (patrz rys. 2.7). Okres od 2019 - go roku jest zaznaczony wyraznym
kierunkiem wzrostowym, ktorego efektem jest wzrost cen w ostatnich latach o okoto 50% (w
stosunku do roku 2018), co przektada si¢ $rednio na ponad 10% wzrosty roczne. Faktyczny
wzrost w ostatnim okresie rocznym wykazuje tendencj¢ do spowolnienia.
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Srednia cena jednostkowa [pln/m?]
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Rys. 2.7. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2014-2022
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Rys. 2.8. Zwigzek cennoSci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2021
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Rys. 2.9. Zwiazek cennosci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2022
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Zalezno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od  wielkosci  powierzchni
sprzedawanego gruntu obrazuje rysunek 2.8. i 2.9. Powyzsze obrazy rynku dla zalezno$ci
cenno$ci jednostkowej od powierzchni sprzedawanej dziatki gruntu i warto$ci wynikowe
analizy regresji, dowodza braku jednoznacznej i istotnej zalezno$ci pomigdzy jednostkowa
ceng transakcyjng a wielkoscia powierzchni sprzedawanego gruntu. Warto$¢ wspotczynnika
determinacji (R-kwadrat = 0,00 dla roku 2021 i R? = 0,01 dla roku 2022), ktéra jest miarg
jakosci dopasowania modelu, jest bardzo niska, bliska 0, co przynosi wniosek o
niedopasowaniu modelu (dopasowanie niezadowalajace) i1 braku zaleznosci pomiedzy
zmiennymi. Potwierdza to specyfike badanego rynku produkcyjno-ustugowego w tym
zakresie, dla ktorego wzrost obszaru sprzedawanego gruntu nie wigze si¢ ze spadkiem jego
cennosci jednostkowej ignorujac prawo Gossena. W badanym przypadku wiasciwsze jest
wnioskowanie na podstawie zalezno$ci hiperboliczne;.

2.3. Rynek gruntow pod zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinna, uslugowq i
ustugowo-handlowg

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta Lodzi, ktorych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich
terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej 1 ustugowo-handlowej, tj.:

e grunty przeznaczone pod tego zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowa i
ustugowo-handlowa w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,przeznaczone” pod zabudowe¢ mieszkaniowag wielorodzinng, ustugowa i
ustugowo-handlowg na podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty polozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktoérych na
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowa i1 uslugowo-handlowa wskazuje
potencjat zagospodarowania terenu (m.in. uwarunkowania funkcjonalne terenow w
sasiedztwie oraz ich dynamika).

2.3.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 1t6dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajagcym zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, ustugowa i ushugowo-handlowa, w ostatnich latach utrzymuje si¢ na poziomie
przecietnym dla Lodzi, tj. 50-70 transakcji w okresie roku (patrz: rys. 2.10).

Obrot z roku 2022-go (71 transakcje) jest umiejscowiony warto§ciowo w poblizu gornej
granicy tego zakresu (a doktadnie powyzej tej granicy). Relatywnie wysoka liczba transakcji
zawartych w roku 2022, docelowo moze si¢ okaza¢ znaczaco wyzsza od lat poprzednich,
poniewaz jest uwarunkowana stanem jako$ci monitoringu rynku (jego niekompletno$cig dla
ostatniego roku analizy) wynikajacym z bezwladno$ci udostgpniania danych w Loédzkim
Osrodku Geodezji (co opisano szczegdtowiej w punkcie 2.2.1).
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Rys. 2.10. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna,
uslugowa i ustugowo-handlowa w latach 2014-2022
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Tab. 2.3. Wolumen transakcji w latach 2021-2022

ot P ousar )

2021 136 220 900
2022 178 540 815

Zobrazowane w tabeli 2.3 porownanie wolumendéw transakcji z roku 2021 i z roku 2022
ukazuje istotny 50% wzrost obrotéw w roku 2022 w stosunku do roku 2021-go, przy
jednoczesnym ponad dwukrotnie wyzszym areale sprzedanych nieruchomos$ci w roku 2022.

Aktualna statystyka potwierdza prognoz¢ zawarta w analizie wykonanej w roku 2021, w
ktorej przewidywano ze majac na uwadze niekompletnos¢ danych z roku 2021 nalezy
prognozowacé, ze catkowity wolumen obrotéw stanowi dla tego roku kwotg znacznie powyzej
100 mIn PLN i faktycznie rok 2021 zamknat si¢ kwota 136 min PLN.

2.3.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywata zréznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrot przedmiotowymi
gruntami wystgpil w Srodmiesciu. Najwiecej transakcji zawartych zostato w dzielnicy Gérna,
Widzew i1 Batuty (rys. 2.11). Dominanta obrotu nie jest przestrzennie stabilna. W latach
poprzednich role dominanty petnita dzielnica Polesie.
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Rys. 2.11. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice
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2.3.3. Struktura obszarowa transakcji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
zauwazalny jest wzrost liczby transakcji wraz ze spadkiem powierzchni gruntu nabywanych
nieruchomosci.

W roku 2022 nieruchomosci o powierzchni ponizej 0,3 ha stanowity ponad 70% obrotu
podobnie jak w roku 2021 (ponad 70%). W obu okresach zaznacza si¢ takze wyzszy udziat
nieruchomosci wielkoobszarowych ponad hektarowych, w przypadku ktorych liczba
transakcji jest wyzsza niz dla nieruchomosci o powierzchniach posredniej wielkosci (rys. 2.12
oraz 2.13).

Rys. 2.12. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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Rys. 2.13. Struktura obszarowa analizowanych transakeji dla roku 2022
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2.3.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.4.

Tab. 2.4. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

2021-2022 2021 2022
665 682 649
437 401 466
92 92 119
3620 3620 3382
678 746 614
2,34 23 23
138 67 71

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2022 r. 649 zt/m? i byla ona nizsza wzgledem roku poprzedniego o okoto 5%. Notowane na
rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdzaja wysokie
warto$ci odchylen standardowych. Podstawowym czynnikiem rdznicujacym jest rozktad
przestrzenny analizowanego zbioru, w tym obecnos$¢ transakcji najbardziej intratnych z
obszaru $rodmiejskiego miasta. W roku 2021 30% transakcji dokonano w obszarze
$rodmiejskim. Srednia cena wewnatrz tej grupy to poziom ponad 2000 zbm?. Wplyw tej
grupy transakcji na statystyke catego zbioru jest nie do przecenienia rowniez pod wzgledem
ksztattowania cen maksymalnych.

Statystyki zestawione w tabeli 2.4. dowodza, ze w naszym przyktadzie dla obu
rozpatrywanych lat mamy do czynienia z asymetrig prawostronng. Wystepuje ona wtedy, gdy
wickszos¢ wynikéw jest ponizej S$redniej (rys. 2.14 oraz 2.15). W rozkladzie
o prawostronnej asymetrii zachodzi relacja: dominanta < mediana < $rednia. Z taka wlasnie
zalezno$cig mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku.
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Rys. 2.14. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021 r.
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Rys. 2.15. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2022 r.
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Widoczne jest stabilne maksimum czgsto$ci obrotu na poziomie ponizej 700 zt/m? (w
latach 2021-2022). Jednoczesnie graficzny rozklad transakcji potwierdza dane z tabeli 2.4.
$wiadczace o wyraznej prawostronnej asymetrii zbiorowosci w roku 2022 i w roku 2021.

W ujeciu dynamicznym $rednie jednostkowe ceny w obszarze miasta Lodzi zachowuja
trend rosnacy (rys 2.16.), z nieznacznym spadkiem w roku 2022. Nie dokonano analizy
dynamiki w szerszym horyzoncie czasu ze wzgledu na brak poréwnywalnosci danych.
Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od wielkosci powierzchni sprzedawanego gruntu obrazuje
rysunek 2.17.12.18.
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Rys. 2.16. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2019-2022
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Rys. 2.17. Zwiazek cenno$ci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2021
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Rys. 2.18. Zwiazek cennoSci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2022
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Powyzsze obrazy rynku dowodza podobnie jak dla rynku gruntow produkcyjno-
ustugowych braku jednoznacznej 1 istotnej zalezno$ci pomigdzy jednostkowa ceng
transakcyjna a wielko$cia powierzchni sprzedawanego gruntu.

Dla przypadku roku 2021 i 2022-go wspotczynnik determinacji jest na poziomie bliskim
zeru, wskazujagcym na niedopasowanie modelu (dopasowanie niezadowalajace), natomiast
kierunek zaleznos$ci (sygnalizowany przed znak plus lub znak minus przed wspdiczynnikiem
kierunkowym funkcji liniowej) w obu przypadkach jest ujemny. W badanym przypadku
wlasciwsze jest wnioskowanie na podstawie zaleznosci hiperboliczne;.

2.4. Rynek gruntow pod zabudowe¢ mieszkaniowq jednorodzinng

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta Lodzi, ktérych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwo$¢ realizacji na ich
terenie zabudowy jednorodzinne;j:

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego;

e grunty ,,przeznaczone” pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktoérych na
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wskazuje potencjat zagospodarowania terenu
(m.in. uwarunkowania funkcjonalne terenow w sasiedztwie oraz ich dynamika).

2.4.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajacym zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, w ostatnich latach cechowata si¢ wysokim tempem wzrostu. W stosunku do
roku 2018-go w roku 2021 liczba transakcji wzrosta ponad dwukrotnie, co daje roczny
przyrost na poziomie 20%-30% (patrz: rys. 2.19) 1 $wiadczy o wysokiej dynamice rozwoju
tego segmentu rynku do roku 2021.

W roku 2022 widoczne jest wyrazne zalamanie si¢ dynamiki wzrostowej i dwukrotny
spadek liczby zawieranych transakcji w ciggu roku, wzmocniony zapewne bezwladnoscia
doptywu danych dla potrzeb analizy za okres roku 2022 r. (niekompletnos¢ danych dla
ostatniego roku analizy wynikaja z organizacji udostepniania danych w Lodzkim Osrodku
Geodezji).

Dla danych kompletnych prognozowany spadek liczby transakcji bedzie zobrazowany linig
wykresu o mniej stromym charakterze w przypadku roku 2022 (mniejszy kat nachylenia
wzgledem osi odcigtych).
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Rys. 2.19. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
w latach 2013-2022
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Tab. 2.5. Wolumen transakcji w latach 2019-2020 oraz w latach 2020-2022

Kapitat (min PLN
2019 82 601488
2020 103 738 418

Analogicznie do przypadku gruntéw przemyslowych i1 przemystowo-ustugowych,
zobrazowane powyzej pordéwnanie wolumendéw transakcji z dwoch  sagsiednich
chronologicznie analiz gruntéw przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinna,
z ktorych pierwsza przeprowadzono w roku 2022 za lata 2020-2021 a druga w roku 2023 za
lata 2021-2022, pozwala stwierdzi¢, ze zbidr danych WALOR za rok ostatni kazdej z tych
analiz, byt zubozony (niepetny) pod wzgledem liczby transakcji.

Taki stan jako$ci monitoringu rynku wynika z ,,bezwladnosci” udost¢pniania danych
w Lodzkim Osrodku Geodezji (LOG). Z tego powodu w analizie za lata 2020-2021 pojawia
si¢ kwota kapitatu 150 mln zt za rok 2021 przy blisko 100 sprzedanych hektarach gruntu. Stan
faktyczny, zgodny z rzeczywistym obrazem rynku, przywracaja dane z analizy pozniejszej,
ktora dysponuje juz pelnymi danymi z £LOG za rok 2021 i uzupetia kwote kapitatu do 205
mln PLN przy ponad 130 sprzedanych hektarach gruntu. Sa to rdéznice na poziomie ponad
30%.

Druga z analiz obarczona jest jednak podobng przypadtoscia (nickompletno$¢ danych)
dotyczaca w jej przypadku danych z roku 2022.

2.4.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zinwentaryzowanych w poszczeg6élnych
dzielnicach tLodzi wykazywata wyrazne zroznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrot
przedmiotowymi gruntami wystapit w obszarze sroédmiejskim. Najwigcej transakcji zawartych
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zostato w dzielnicy Widzew (patrz: rys. 2.20). Dominanta obrotu umiejscowiona w dzielnicy
Widzew jest przestrzennie stabilna w ostatnich latach rozwoju rynku, ze wskazaniem na
obszar Stoki-Nowosolna.

Rys. 2.20. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice
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2.4.3. Struktura obszarowa transakcji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
zauwazalna jest wyrazna dominacja dziatek o powierzchni 500-1500 m? (okoto 50% obrotu).
Taki stan jest charakterystyczny dla roku 2021-go jak tez dla roku 2022-go (rys. 2.21 oraz
2.22). Wyjatek stanowi grupa nieruchomos$ci najwigkszych obszarowo (ponad 3000 m?),
ktérych ranga (18-19% obrotu rocznego) w zestawieniu wiaze si¢ z zakupem nieruchomosci
na potrzeby deweloperskie. Pod tym wzgledem rynek gruntéw nabywanych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng radykalnie roznicuje si¢ wzgledem rynkéw opisanych w
poprzednich podrozdziatach.

Rys. 2.21. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2021
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Rys. 2.22. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla roku 2022
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2.4.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela 2.6.

Tab. 2.6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy
2021-2022 2021 2022

199 189 220
171 166 187
200 250 200
21 21 21
975 962 975
135 127 148
32 39 22

Liczba transakcji 889 439 450

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2022 r. 220 z/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 16,4%. Notowane na
rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdza zarowno
ich szeroka rozpigtos¢ jak i1 odchylenia standardowe.

Podstawowym czynnikiem rdéznicujagcym ceny jest zmienno$¢ atrakcyjnosci osiedli
mieszkaniowych w przestrzeni todzi. Najwyzsze ceny osiggane sg w transakcjach
zawieranych ~w  przestrzeni osiedli mieszkaniowych doméw  jednorodzinnych,
zlokalizowanych w relatywnie bliskim sgsiedztwie centrum miasta (Radiostacja, Juliandw),
atrakcyjnym pod wzgledem przestrzennym, ekonomicznym, komunikacyjnym, o historycznie
uksztattowanej pozycji w analizowanym segmencie rynku.

Statystyki zestawione w tabeli 2.6. dowodza, ze w naszym przyktadzie zardwno dla roku
2021-go jak tez dla roku 2022-go mamy do czynienia z asymetrig prawostronng (sko$nos¢
dodatnia). Wystepuje ona wtedy, gdy wigkszo$¢ wynikow jest ponizej Sredniej.
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Rys. 2.23. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2021r.
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Rys. 2.24. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w 2022r.

Histogram dla ceny jednostkowej 1m2 (netto) [zt] w roku 2022
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Widoczne jest stabilne maksimum czesto$ci obrotu na poziomie 150 - 200 z/m?> w roku
2022 oraz 100-200 zt/m? w roku 2021. Jednoczes$nie graficzny rozktad transakcji potwierdza
dane z tabeli 2.6. §wiadczace o wyraznej prawostronnej asymetrii zbiorowosci w latach 2021 -
2022.

W ujeciu dynamicznym $rednie jednostkowe ceny w obszarze miasta t.odzi zachowuja
trend rosnacy w ostatnich latach (rys 2.25), z zauwazalnym przyspieszeniem dynamiki cen w
roku 2021 i w roku 2022 w stosunku do lat 2018-2020. Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od
wielkosci powierzchni sprzedawanego gruntu obrazuje rysunek 2.26. 1 2.27.
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Srednia cena jednostkowa [pIn/m?]

Cena jednostkowa [pln/m?]

Rys. 2.25. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2013-2022
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Rys. 2.26. Zwiazek cenno$ci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2021
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Rys. 2.27. Zwiazek cennoSci transakcyjnej z powierzchnia sprzedawanego gruntu dla roku 2022
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Powyzsze obrazy rynku dla zaleznosci cennosci jednostkowej od powierzchni
sprzedawanej dziatki gruntu i warto$ci wynikowe analizy regresji dowodza o niedopasowaniu
prostej regresji do danych. Model ttumaczy niewystarczajaca cze$¢ danych, co potwierdza
warto$§¢ wspotczynnika determinacji, ktora ksztaltuje si¢ na poziomie ponizej 0,1 gdy
modelowe warto$ci ponizej 0,5 s3 opisywane jako niedopasowane.W przedmiotowym
przypadku lepsze wyniki daje zastosowanie krzywej logarytmiczne;.

WNIOSKI KONCOWE

1. Najwickszy obrot gruntami (pod wzgledem zaangazowanego kapitalu) wystepuje w
segmencie nieruchomosci nabywanych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
pomimo jednostkowo niskich cen $rednich ptaconych za te nieruchomosci w poréwnaniu
z gruntami komercyjnymi.

2. Ostatni rok dokonywanych analiz jest regularnie obarczony pewna niekompletnoscia, co
skutkuje niskim stopniem zaufania do otrzymanych wynikdéw za ten rok (2022). Ten
oczywisty defekt zrodtowy jest rekompensowany kazdorazowo poprawka w nastgpnej
chronologicznie analizie.

3. Wszystkie analizowane rynki charakteryzuja si¢ wyrazng prawostronng asymetrig
rozktadu cen.

4. Mozliwosci analizy rynku komercyjnych gruntéw niezabudowanych sa ograniczone
przez niewielka liczbg transakcji tego rodzaju nieruchomos$ciami.

5. Wzrost warto$ci uzytkowej wykonywanych analiz (wykorzystania modeli w praktyce
wyceny) moze nastapi¢ dopiero po ujednoliceniu sposobu ich wykonywania.
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I11. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.1. Podstawowe informacje

Przedmiotem analizy w tej czgsci opracowania byta aktywno$¢ transakcyjna oraz
dynamika cen nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
polozonymi na terenie Miasta £0dz, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach
2021-22. Analogicznie do pozostatych segmentow rynku nieruchomosci, glownym zrédlem
informacji wykorzystanym na potrzeby badania byta Baza Danych o Rynku Nieruchomosci
WALOR.

Podzial transakcji na rynek pierwotny oraz wtorny przeprowadzono na podstawie
charakterystyki podmiotu sprzedajacego. W przypadku rynku pierwotnego sprzedajacym byt
deweloper/inwestor instytucjonalny badz indywidualny. Do rynku wtornego z kolei
zaklasyfikowano transakcje nieruchomos$ciami funkcjonujacymi juz na rynku, sprzedawanymi
przez osoby fizyczne oraz osoby prawne (nie bedace deweloperami). Nieruchomosci poddane
badaniu charakteryzowatly si¢: w obszarze rynku pierwotnego réznym stanem zaawansowania
prac budowlanych (w budowie, stan surowy otwarty, stan surowy zamknigty, do
wykonczenia), typem zabudowy (budynki w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej,
szeregowej), a w przypadku rynku wtornego takze wiekiem budynku mieszkalnego.

Na potrzeby analizy $redniego poziomu oraz dynamiki cen baza danych oczyszczona
zostala z transakcji, ktorych celem bylo pozyskanie gruntu inwestycyjnego (wskazane jako
obiekty do rozbidrki) oraz z transakcji nieruchomosciami z dominujaca funkcja zabudowy
inng niz mieszkaniowa. Pominigto roéwniez przypadki w ktorych istnialo uzasadnione
podejrzenie o niespelnieniu warunkow transakcji rynkowej. Ceng poréwnawczg w analizie
byly zaro6wno ceny catkowite jak i ceny jednostkowe (w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego), wyrazone w kwocie netto bez podatku VAT.

3.2. Rynek pierwotny

3.2.1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

W 2021r. przedmiotem obrotu rynkowego byly nieruchomos$ci gruntowe zabudowane
domami jednorodzinnymi o tacznej wartosci 94,8 mln zt. Rok kolejny przynidst 38% spadek
wolumenu transakcyjnego (ponizej 60 mln z1). Stabsze wyniki sprzedazowe w 2022r. wigzaty
si¢ gtownie z wyhamowaniem popytu. Sytuacja ekonomiczna sktonita wielu potencjalnych
nabywcéw do zrewidowania oraz odlozenia w czasie decyzji o zakupie domu
jednorodzinnego.
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Rys. 3.1. Laczna warto$¢ nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
sprzedanych na rynku pierwotnym
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3.2.2. Liczba i struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.2.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku pierwotnym

Po historycznie najwigkszej liczbie transakcji sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi w 2021 r. (170 transakcji), nastgpito przetamanie
dlugookresowego trendu wzrostowego. W 2022 r. nabywce znalazto o 44,7% mniej
nieruchomos$ci niz w roku poprzednim (rys. 3.2). Ozywienie na rynku domow
jednorodzinnych wywotane zmiang preferencji mieszkaniowych gospodarstw w latach
pandemicznych (2020-21) wytracito swoj impet. Coraz czesciej kupujacy poza
niezaprzeczalnymi zaletami tego rodzaju nieruchomos$ci mieszkaniowych (dostepna
przestrzen, wyzszy komfort 1 prywatno$¢) w swoich decyzjach zakupowych kierujg sig¢
rachunkiem ekonomicznym, na ktory istotnie wplywaja rosnace koszty zakupu domu
jednorodzinnego a takze koszty jego utrzymania.

Rys. 3.2. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi
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3.2.2.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

Rozktad przestrzenny zbywanych domoéw jednorodzinnych od wielu lat nie ulega
wigkszym zmianom. S3 to przede wszystkim nieruchomosci potozone w 3 dzielnicach:
Polesiu, Widzewie 1 Batutach (93% wszystkich transakcji zrealizowanych w 2021 r. oraz 97%
transakcji w 2022 r.). W potudniowej czesci Miasta skala obrotu nieruchomo$ciami
zabudowanymi domami jednorodzinnymi byta mocno ograniczona. W Srédmiesciu natomiast
podobnie jak w latach poprzednich takich transakcji nie odnotowano.

Rys. 3.3. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
podzialem na dzielnice
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Rys. 3.4. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2021 r.
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Rys. 3.5. Struktura przestrzenna transakeji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2022 r.

[ | ® transakce domami jednorodzinnymi z rynku pierwotnego

Co charakterystyczne dla rynku pierwotnego, wybor kupujacych w zakresie lokalizacji
nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi ograniczony jest w
gléwnej mierze przez decyzje inwestycyjne deweloperow. Ci z kolei buduja w tych czesciach
Miasta, w ktorych dostgpne s3 dziatki pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng o
pozadanych cechach, obejmujacych m.in. blisko$¢ terenéw zielonych i infrastruktury
komunikacyjnej czy bezpieczne i estetyczne sasiedztwo. W przypadku todzi popularnymi
lokalizacjami dla inwestycji deweloperskich tego rodzaju byly w badanych latach os. Ziotno,
Lagiewniki, Andrzejow oraz Olechow (por. rys. 3.4 oraz 3.5).

Odnotowane na rynku pierwotnym transakcje dotyczyly nieruchomos$ci w ré6znym stanie
zaawansowania prac budowlanych (por. rys. 3.6, tab. 3.1). Zasadniczo przedmiotem
sprzedazy byly nieruchomosci w stanie do wykonczenia. Stanowity one 82% tacznego obrotu
na rynku w 2021 r. oraz 72% w 2022 r. Udziat doméw w stanie surowym zamknigtym spadt z
16% do 11% w rozpatrywanym okresie. Symptomem pogarszajacej si¢ koniunktury na rynku
pierwotnym byt skokowy wzrost odsetka domoéw jednorodzinnych zbywanych jeszcze w fazie
budowy. W 2022 r. wynidst on 16,7%.
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Rys. 3.6. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych*
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* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano stan zaawansowania prac

Tab. 3.1. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem stopnia zaawansowania prac budowlanych

Stan Ogétem Ogodtem
Zaawansowania 2021 2022 (20211 2022) 2021 2022 (2021 i 2022)
w budowie 0 6 6 0,0% 16,7% 5,1%
surowy otwarty 2 0 2 2,4% 0,0% 1,7%
surowy zamkniety 13 4 17 15,9% 11,1% 14,4%

do wykonczenia 67 26 93 81,7% 72,2% 78,8%
b.d. 51 37 88 - - -

Deweloperzy podejmujacy si¢ budowy domow jednorodzinnych najczesciej realizuja je w
formie zabudowy szeregowej i blizniaczej. Ma to glgbowie uzasadnienie ekonomiczne.
Wskazane rozwigzania pozwalaja przede wszystkim na intensywniejsza zabudowe dziatki
budowlanej, sg rowniez efektywniejsze kosztowo. Dodatkowo sa chetnie nabywane przez
rodziny poszukujace czego$ wiecej niz mieszkanie w bloku ale nadal przy nizszej niz w
przypadku domu wolnostojacego cenie. Potwierdzaja to dane rynkowe. Transakcje domami w
zabudowie szeregowej 1 blizniaczej stanowity w 2021 r. 88%, za§ w 2022 r. 90,4% obrotu na
rynku pierwotnym. Udziat doméw wolnostojacych byt niewielki wahajacy si¢ miedzy 10%-
12% wszystkich odnotowanych transakcji (por. rys. 3.7, tab. 3.2).
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Rys. 3.7. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy*

Rok 2021 Rok 2022
m blizniacza ® szeregowa ™ wolnostojaca W blizniacza W szeregowa ® wolnostojgca

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktorych wskazano typ zabudowy

Tab. 3.2. Struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy

Liczba transakcji Udziat (%)
Typ zabudowy Ogodtem Ogoétem
2021 202
(2021 i 2022) 2 (2021 i 2022)
blizniacza 57 48 105 42,9% 65,8% 51,0%
szeregowa 60 18 78 45,1% 24,7% 37,9%
wolnostojaca 16 7 23 12,0% 9,6% 11,2%

b.d. 37 21 58 = = -

W badanym okresie zaobserwowa¢ mozna pewne zmiany preferencji w zakresie
powierzchni uzytkowej nabywanych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi.
W 2021 r. najpopularniejsze wsrdd kupujacych byly domy o powierzchni uzytkowej 80-140
m?. Wiekszg liczbe transakcji odnotowano takze w przypadku budynkow o powierzchni z
przedzialu 160-180 m?. Z kolei w 2022 r. wigkszym zainteresowaniem cieszyly si¢
nieruchomosci 0 mniejszym metrazu z przedziatu 80-100 m?. Obrét domami o powierzchni
przekraczajacej 140 m? mial charakter incydentalny. Rozklad transakcji przedmiotowymi
nieruchomos$ciami z uwzglednieniem kryterium powierzchni uzytkowej przedstawia rys. 3.8.
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Rys. 3.8. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego*

Rok 2021 Rok 2022
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* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano powierzchnie uzytkowg budynku mieszkalnego

3.2.3. Poziom i dynamika cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.2.3.1. Podstawowa charakterystyka cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym

Przedmiotem analizy byly zar6wno ceny catkowite jak 1 jednostkowe (w przeliczeniu na 1
m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego) uzyskane w transakcjach sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w latach 2021-22. W
kazdym z przypadkow bytly to ceny netto, nie uwzgledniajace podatku VAT. Podstawowe
statystyki opisowe dotyczace catkowitych cen transakcyjnych nieruchomos$ci prezentuje
tabela 3.3.

Tab. 3.3. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z rynku pierwotnego

2021-2022 2021 2022
584 204 557 416 632 650
554 630 537 963 583 333
516 667 469 697 541071
162 602 162 602 276 423
2 700 000 1190 000 2 700 000
191 892 139 432 255 186
32,8% 25,0% 40,3%
57 1,27 6,00
56,19 5551 46,8
264 170 94
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Srednia cena calkowita nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku
pierwotnym w Lodzi wyniosta w 2022 r. 633 tys. zl i wzrosta wzglgdem roku poprzedniego o
13,5%. Mediana ceny calkowitej szacowana w 2022 r. na poziomie 583 tys. zI odnotowala
nizsza dynamike wzrostu (wzrost o 8,4% w ujeciu rocznym). Ze wzgledu na szeroki katalog
cech roznigcych poszczegdlne domy jednorodzinne bedace przedmiotem obrotu na rynku
pierwotnym poréwnywalnos$¢ ich cen mozliwa jest jedynie w ograniczonym zakresie.
Potwierdzaja to kolejne statystyki opisowe, w tym ponadprzeci¢tne poziomy wspotczynnikdéw
zmienno$ci 1 sko$nos$ci oraz kurtoza.

3.2.3.2. Rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym

Ponad % sprzedanych w 2021 r. nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domem
jednorodzinnym uzyskato cen¢ z przedziatu 400 000 — 650 000 zt. Nieruchomosci tanszych
niz 350 000 zt niemal nie odnotowano. Przedzialem z najwigksza liczba transakcji byt
natomiast przedzial 450 000 - 500 000 zt (38 transakcji). Rok 2022 charakteryzowat sie¢
silniejsza asymetrig rozkladu cen. Gros transakcji (77,7% obrotu ogodtem) zrealizowano przy
cenie catkowitej z zakresu 500 000 — 700 000 zt, zas§ dominowat przedziat cenowy 500 000 —
550 000 zt (26 transakcji). W poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosta rowniez liczba
nieruchomosci z ceng powyzej 850 000 zt (rys. 3.9 oraz 3.10).

Rys. 3.9. Empiryczny rozklad cen nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2021 r.
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Rys. 3.10. Empiryczny rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2022 r.
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Analiza cen catkowitych nie daje dostatecznych podstaw do formutowania wniosku o
wystepowaniu trwatej zalezno$ci miedzy ich poziomem na czynnikiem lokalizacyjnym. Na
przestrzeni badanych lat ceny nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
notowane w poszczegolnych dzielnicach wykazywatly duzg zmiennos¢. W 2021 r. najwyzsza
ceng $rednig uzyskano przy sprzedazy nieruchomosci potozonych w dzielnicy Gérna (684 000
z), najnizsza zas na Widzewie (508 000 zt). Ceny transakcyjne domoéw jednorodzinnych we
wschodniej czg¢sci Miasta wyrdzniata ponadto najwigksza rozpietos$¢ przekraczajaca poziom 1
min zt.

W 2022 r. relacje cen nieruchomosci ulegly zasadniczej zmianie. Srednio, najdrozsze
domy jednorodzinne potozone byty na Batutach (z przecietng ceng 874 000 zl) najtansze z
kolei w dzielnicy Gorna (z przecietng ceng 528 000 zt). Poréwnujac poziom cen $rednich w
latach 2021-2022, we wszystkich dzielnicach za wyjatkiem Gornej nastapit ich wzrost.
Najsilniejszy, bo o ponad 45% dotyczyl nieruchomosci zlokalizowanych na Batutach. W
przypadku Widzewa wyniost on 23%, a dla Polesia 14%. Informacj¢ w zakresie cen
catkowitych nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w
poszczegolnych dzielnicach Lodzi uwzgledniono na rys. 3.11 i rys. 3.12 oraz w tab. 3.4.
Ponadto na rys. 3.13 oraz 3.14 przedstawiono szczegdlowa lokalizacje sprzedanych
nieruchomosci oraz ich ceny transakcyjne.
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Cena catkowita

Cena catkowita

Rys. 3.11. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2021 r.)
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Rys. 3.12. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2022 r.)
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Tab. 3.4. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami

Charakterystyka ____ Batuty ______ Gérma ________ Polesie ______ Widzew |

Rok 2021
Cena minimalna 435 185 596 296 388 889 162 602
Cena maksymalna 1139000 813 889 862 037 1190 000
Cena $rednia 601 482 684 059 548 801 507 919
Mediana 575 926 643 518 526 852 477 315
Odchylenie 136 895 84159 119 239 141934
standardowe

Rok 2022
Cena minimalna 666 204 400 000 400 000 276 423
Cena maksymalna 1180 000 601 852 1018519 2 700 000
Cena s$rednia 874 051 528 395 625 348 625 060
Mediana 825 000 583 333 633333 554 630
Odchylenie 215 996 91103 105747 294 298
standardowe

jednorodzinnymi z podzialem na dzielnice

Rys. 3.13. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2021 r.

Cena catkowita netto

® 162602 - 449074
> 449074 - 495000
© 495000 - 565741
0 2,5 5 km © 565741 - 639629
| I ® 639629 - 1190000
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Rys. 3.14. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym w 2022 r.

v L
w‘&{é;ik'.
L -‘n:%'.%"-"l'{‘

Cena catkowita netto
® 276423 - 522593
© 522593 - 554630
@ 554630 - 615926
0 2,5 5 km © 615926 - 665741
® 665741 - 2700000

Jak potwierdzaja dane rynkowe znaczacy wplyw na poziom cen transakcyjnych
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi miat stan zaawansowania budowy w
chwili ich sprzedazy oraz typ zabudowy. Z uwzglednieniem przedmiotowych cech
wyznaczone zostaly rozstepy cen catkowitych jak rowniez ceny $rednie w poszczeg6dlnych
latach analizy.

Rozpatrujac pierwszy z atrybutow nalezy, co do zasady, spodziewaé si¢ wyzszego
poziomu cen nieruchomosci w przypadku zakonczenia lub finalnego etapu prac budowlanych.
Regula ta w pelni zostala odzwierciedlona w 2021 r. Srednia cena przy sprzedazy
nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym w stanie do wykonczenia wyniosta w tym roku 570
000 zt 1 byla ona wyzsza o ok. 83 000 zt od cen transakcyjnych nieruchomos$ci w stanie
surowym zamknigtym oraz o ok. 180 000 zt od cen transakcyjnych nieruchomosci w stanie
surowym otwartym. W 2022 r. zalezno$¢ cen transakcyjnych od stopnia zaawansowania
inwestycji mieszkaniowych tylko cze$ciowo zostata spetniona. Sredni poziom cen w tym
okresie dla nieruchomos$ci w stanie do wykonczenia byt co prawda o 108 000 zt wyzszy od
cen domdéw w stanie surowym zamknietym jednak ponizej przecigtnej ceny nieruchomosci w
budowie. (por. rys. 3.15, rys. 3.16 oraz tab. 3.5).
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Cena catkowita netto

Cena catkowita netto

Rys. 3.15. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych (2021 r.)
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Rys. 3.16. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych (2022 r.)
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Tab. 3.5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych

Charakterystyka m Surowy zamkniety Do wykoniczenia

Rok 2021

Cena minimalna -
Cena maksymalna -
Cena $rednia -

Mediana -
Odchylenie -
standardowe

Cena minimalna 619 444
Cena maksymalna 1180 000
Cena srednia 732932
Mediana 647 222
Odchylenie 200 263
standardowe

162 602
615 741
389 171
389171
226 570

Rok 2022

369 444 388 889
805 556 1190 000
487 108 569 929
435 185 555 556
142 771 121 002
276 423 508 333
675 000 898 148
514 505 622 781
553 298 598 000
149 579 113792

O cenie transakcyjnej nieruchomosci zbywanych na rynku pierwotnym w istotnym stopniu

decydowat rowniez rodzaj zabudowy jednorodzinnej. Najwyzsze ceny $rednie uzyskiwaty w
obu badanych latach nieruchomos$ci gruntowe z domami jednorodzinnymi wolnostojacymi,

najnizsze natomiast nieruchomosci z zabudowa szeregowa. Rodznica cenowa pomigdzy

wyszczegblnionymi rozwigzaniami wynosita od 160 000 do 170 000 zt (por. rys. 3.17, rys.

3.18 oraz tab. 3.6).

Pomiedzy 2021 a 2022 r. najsilniej wzrosly ceny domoéw w zabudowie blizniaczej (o
13,6%). W pozostatych dwoéch typach zabudowy tempo zmian cen nieruchomosci byto

podobne (wzrost 0 9,7%).

Rys. 3.17. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi

z uwzglednieniem typu zabudowy (2021 r.)
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Rys. 3.18. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2022 r.)
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Tab. 3.6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem typu zabudowy

Charakterystyka Wolnostojacy

Rok 2021
Cena minimalna 162 602 388 889 555 556
Cena maksymalna 805 557 814 815 813 889
Cena srednia 505 713 531 187 662 338
Mediana 467 912 536 111 634 259
Odchylenie 111 874 91 766 84 820
standardowe

Rok 2022
Cena minimalna 276 423 445 583 400 000
Cena maksymalna 773 148 898 148 1180 000
Cena srednia 554 889 603 269 726 247
Mediana 558 796 557 190 590 741
Odchylenie 105 643 104 893 271 085
standardowe

3.2.3.3. Dynamika cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym

Analize dynamiki cen nieruchomo$ci gruntowych  zabudowanych  domami
jednorodzinnymi przeprowadzono wylacznie w zakresie ich cen jednostkowych (w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego). Wynika to w znacznym
stopniu z ograniczonej poréwnywalnosci cen catkowitych dla tego rodzaju nieruchomosci.
Mimo, iz ceny jednostkowe nie rozwigzuja w peini tego problemu, pozwalaja jednak
uwzgledni¢ jeden z kluczowych atrybutéw przedmiotowych nieruchomos$ci jakim jest
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego.

W badaniu dynamiki cen wykorzystano te transakcje z bazy WALOR, dla ktérych mozliwe
bylo ustalenie ceny jednostkowej oraz gléwnych atrybutow nieruchomosci. W efekcie dla
2021 r. byly to 163 transakcje, a dla 2022 r. 75 transakcji. Niewielka liczba obserwacji
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wplynela takze na wybor jednostki czasu, na podstawie ktorej weryfikowano zmiany cen
nieruchomosci. Analiz¢ przeprowadzono dla interwatow poétrocznych.

W badaniu dynamiki cen zastosowano dwie grupy metod: indeksy cenowe oraz funkcje
trendu. W przypadku pierwszego rozwigzania indeksy cenowe wyznaczono na podstawie
metody Sredniej arytmetycznej oraz $Sredniej wazonej (kryterium klasyfikacji nieruchomosci 1
kalkulacji wag byto potozenie sprzedanych nieruchomosci w konkretnej dzielnicy Lodzi).

Funkcje trendu oszacowano dla danych poétrocznych obejmujacych $rednie arytmetyczne
oraz $rednie wazone ceny nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi.

Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi

Zmiany cen jednostkowych nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi w
latach 2021-2022, wyrazone indeksem jednopodstawowym, prezentuje rys. 3.19 oraz tab. 3.7.
Uzyskane wyniki wskazuja na stabilizacj¢ cen przedmiotowych nieruchomosci w 2021 r. oraz
faz¢ ich dynamicznego wzrostu w kolejnym roku. Pomiedzy poszczegdlnymi metodami
wystepuja nieznaczne roznice (dotyczy do glownie 2 potrocza 2022 r.). Zgodnie z
wyznaczonymi indeksami $rednie ceny jednostkowe w 2 potowie 2022 r. byly wyzsze od cen
z 1 poirocza 2021 r. 0 17,9%-23,5%.

Rys. 3.19. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym (1pol. 2021=100)
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Tab. 3.7. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym (1pol. 2021=100)*

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych

domem jednorodzinnym
Srednia arytmetyczna

Srednia wazona

100,0 100,0
99,4 97,7
113,2 112,9
123,5 117,9

* indeks prezentuje procentowg zmiang cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wzgledem
okresu referencyjnego (1 potowy 2021r.)
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Funkcje trendu cen jednostkowych nieruchomos$ci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Na podstawie poétrocznych szeregdw cen nieruchomos$ci oszacowano liniowe funkcje
trendu. W analizie uwzgledniono zaré6wno $rednie arytmetyczne jak i srednie wazone ceny
jednostkowe. Wyniki oszacowan prezentujg rys. 3.20 oraz rys. 3.21. Zgodnie z trendem
wyznaczonym dla $rednich arytmetycznych, w latach 2021-2022 ceny jednostkowe
przedmiotowych nieruchomosci na rynku pierwotnym rosty w ujeciu pétrocznym o 389,4
z/m?. Dezagregujac trend do ujecia miesiecznego, wzrost cen w badanym horyzoncie
czasowym wyniost 64,9 zi/m?. Zmiany cen mierzone trendem liniowym dla $rednich
wazonych byly nieco wolniejsze. Wskazuja one, iz w latach 2021-2022 ceny jednostkowe
rosty w ujeciu potrocznym o 321,9 zt/m?. W skali miesiecznej, wzrost cen w badanym okresie
wyniost 53,7 zt/m?.

Rys. 3.20. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 3.21. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku pierwotnym (Srednia wazona)
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3.3. Rynek wtorny

3.3.1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Spadek aktywno$ci rynku todzkiego obserwowany byt réwniez na rynku wtéornym
nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi. taczna warto$¢é
sprzedazy na przedmiotowym rynku siggneta w 2022 r. poziomu 159,3 miln zt (rys. 3.22).
Wynik ten w relacji do roku poprzedniego byt gorszy o 38%. Odnotowany spadek wiazat si¢
gldwnie z mniejszg liczbg zawartych transakcji, co mimo wyzszych cen nieruchomosci nie
pozwolito osiagnaé¢ wolumenu sprzedazy obserwowanego w latach wcze$niejszych.

Rys. 3.22. L.aczna warto$¢ nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi sprzedanych
na rynku wtérnym
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3.3.2. Liczba i struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.3.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku wtéornym

Po trudnym 2020 r. na rynku 16dzkim wystapit zauwazalny wzrost zainteresowania
nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi. Skala sprzedazy
siegneta w 2021 r. historycznego maksimum niemal 380 nieruchomos$ci. Kolejny rok
przyniost jednak znaczaca korekte, ktora wigza¢ nalezy przede wszystkim ze spadkiem
dostgpnosci kredytow hipotecznych dla polskich gospodarstw. W 2022 r. odnotowano o
47,5% mniej transakcji domami jednorodzinnymi®. Dlugoterminowe zmiany aktywnosci
rynku wtoérnego przedstawia rys. 3.23.

5 Informacje w zakresie liczby transakcji w 2022 r. pozyskane z bazy WALOR prezentowane sg wg stanu na 30
kwietnia 2023 r.
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Rys. 3.23. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi
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3.3.2.2. Struktura transakcji na rynku wtérnym

Struktura  przestrzenna  transakcji  nieruchomo$ciami  zabudowanymi  domami
jednorodzinnymi od dluznego czasu nie wykazuje wigkszych zmian (rys. 3.24). Przedmiotem
sprzedazy byty gltownie nieruchomosci potozone w granicach Batut, Widzewa oraz w
mniejszym stopniu takze dzielnicy Gorna. Liczna transakcji odnotowanych na Polesiu byta
zauwazalnie nizsza, za§ w centralnej czgsci Miasta nowego nabywce znalazty pojedyncze
nieruchomosci. Najsilniejszy spadek obrotu przedmiotowymi nieruchomosciami w latach
2021-2022 nastgpit na Widzewie (-63,6%), w pozostatych czgsciach Lodzi (poza
Srédmiesciem) wyniost on $rednio -40%.

Rys. 3. 24. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z

podzialem na dzielnice
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Rys. 3.25. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym w 2021 r.

[ | ® transakcje domami jednorodzinnymi z rynku wtérnego

Rys. 3.26. Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym w 2022 r.

[ aa— ® transakcje domami jednorodzinnymi z rynku wtdrnego
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Zbywane nieruchomos$ci potozone byly, co do zasady, poza strefg Srodmiejska, gldownie w
poludniowej oraz podinocno-zachodniej czeSci todzi (por. rys. 3.25 oraz rys. 3.26).
Szczegolnie popularne wsrdd kupujacych byly osiedla: Marysin, Julianow, Rogi oraz
Radogoszcz, w zachodniej czgsci Miasta: Zlotno oraz Smulsko, na potudniu: Rokicie, Ruda,
Chojny, a takze obszar Andrzejowa przy wschodniej granicy Lodzi. Tego rodzaju
nieruchomos$ci charakteryzuja si¢ czesciej peryferyjng lokalizacja, sasiedztwem terendw
zielonych, spokojniejsza okolica, a wigc atrybutami szczeg6lnie cenionymi przez rodziny z
dzie¢mi.

W badanych latach zaszly nieznaczne zmiany w zakresie typu zabudowy mieszkaniowe;.
O 5 punktéw procentowych wzrdst udziat nieruchomosci z zabudowa wolnostojaca. Domy
jednorodzinne w zabudowie szeregowej stanowily $rednio 35%-36% ogodlnej puli
sprzedanych nieruchomos$ci. Najmniejszym zainteresowaniem cieszyly si¢ domy w
zabudowie blizniaczej, dodatkowo ich udzial spadt w latach 2021-22 o 7 punktow
procentowych (rys. 3.27 oraz tab. 3.8).

Rys. 3.27. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy*

Rok 2021 Rok 2022

@

W blizniacza W szeregowa M wolnostojaca m blizniacza ® szeregowa ® wolnostojaca

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktoérych wskazano typ zabudowy

Tab. 3.8. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem typu zabudowy

Typ zabudowy Ogoétem Ogoétem
(202?1 i 2022) 2020 2021 (202%) i2021)
blizniacza 28 9 37 17% 10% 14%
szeregowa 59 33 92 35% 36% 35%
wolnostojaca 82 50 132 49% 54% 51%

b.d. 210 107 317 o . -
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Zwigkszona w ostatnich latach aktywnos$¢ deweloperow mieszkaniowych korzystnie
wplyneta na strukture wiekowa lokalnego zasobu doméw jednorodzinnych. Proces ten z kolei
prowadzi do ewolucyjnych zmian na rynku wtornym. Sukcesywnie rosnie w liczbie
zrealizowanych transakcji odsetek doméw jednorodzinnych wybudowanych po 2000 r. W
2021 r. udzial tego typu nieruchomosci si¢gat 36%, natomiast rok pozniej juz 46% (rys. 3.28
oraz tab. 3.9). Znaczenie starszych budynkéw mieszkalnych w obrocie rynkowym maleje.

Rys. 3.28. Struktura transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi
domami jednorodzinnymi z uwzglednieniem roku budowy*

Rok 2021 Rok 2022
10% 7%

28%
B przedwojenne M 40-tei50-te M 60-tei70-te B przedwojenne ® 40-tei50-te  ® 60-te i 70-te
80-tei90-te  ®™ 2000-2019 m 2020-2029 80-tei90-te  m 2000-2019 = 2020-2029

* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktérych wskazano rok budowy

Tab. 3.9. Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z
uwzglednieniem roku budowy

Rok budowy Ogétem Ogoétem
2021 2022 (2021 i 2022) 2021 2022 (2021 i 2022)

przedwojenne 20 8 28 10% 7% 9%
40-te i 50-te 22 8 30 11% 7% 10%
60-te i 70-te 29 15 44 14% 14% 14%
80-te i 90-te 57 27 84 28% 25% 27%
2000-2019 47 35 82 23% 32% 26%
2020-2029 27 15 42 13% 14% 14%

b.d. 177 91 268 - - -

Empiryczny rozktad sprzedanych na rynku wtérnym doméw jednorodzinnych z
uwzglednieniem ich powierzchni uzytkowej potwierdza jedynie wystgpujace pomig¢dzy nimi
duze réznice (rys. 3.29). Najwigcej transakcji w 2021 r. zarejestrowano w przypadku domow
o pow. powyzej 200 m?, popularne byty rowniez domy o pow. 100-120 m? oraz o pow. do 80
m?2 W 2022 r. nabywcy preferowali przede wszystkim domy duze o pow. powyzej 200 m?.
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Rys. 3.29. Rozklad transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej*
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* W analizie uwzgledniono wytacznie transakcje, w ktorych wskazano powierzchnie uzytkowg budynku mieszkalnego

3.3.3. Poziom i dynamika cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.3.3.1. Podstawowa charakterystyka cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym

Analogicznie do rynku pierwotnego przedmiotem analizy byly ceny calkowite oraz ceny
jednostkowe (w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego) z
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Wskazane ceny byly wyrazone w kwocie netto.

W celu zwigkszenia stopnia porownywalnosci nieruchomosci, i w efekcie takze ich cen,
baze¢ transakcji poddano procedurze filtracyjnej. Z bazy wyeliminowano transakcje z ceng
catkowitg ponizej 175 000 zt (18 transakcji), z ceng jednostkowa ponizej 3000 zt/m? (11
transakcji), nieruchomos$ci z budynkiem mieszkalnym przeznaczonym do rozbidrki (11
transakcji), nieruchomos$ci z zabudowaniami w stanie surowym otwartym (3 transakcje), w
stanie surowym zamknietym (15 transakcji), nieruchomosci z budynkiem do wykonczenia (10
transakcji), nieruchomosci z budynkiem o konstrukcji drewnianej (10 transakcji). Dodatkowo
usuni¢to takze transakcje nieruchomosciami o powierzchni dziatki powyzej 2 500 m? (26
transakcji). Po filtracji danych, baza nieruchomos$ci obejmowata 307 transakcji w 2021 r. oraz
157 transakcji w 2022 r.

Podstawowe statystyki opisowe dotyczace catkowitych cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi z rynku wtornego przedstawiono w
tabeli 3.10.
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Tab. 3.10. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z rynku wtérnego

Charakterystyka
2021-2022 2021 2022
Srednia arytmetyczna [w zi] 734 972 694 046 814 999
Mediana [w z] 677 500 650 000 790 000
Dominanta [w zt] - - -
C min [w zf] 175 000 175 000 180 000
C max [w zt] 2 820 000 1950 000 2 820 000
Odchylenie standardowe [w zt] 374 608 345 312 415 763
Wspotczynnik zmiennosci [w %] 50,9% 49,8% 51,0%
Wspotczynnik skosnosci 1,48 1,13 1,78
Kurtoza 3,98 1,35 5,61
Liczba transakgji 464 307 157

Srednia cena catkowita dla nieruchomosci zabudowanych domem jednorodzinnym
bedacych przedmiotem obrotu na rynku wtérnym wyniosta w 2021 r. 815 tys. zl 1 byta wyzsza
wzgledem roku poprzedniego o 17,4%. Warte podkreslenia jest nie tylko tempo zmian cen ale
takze ich silne zroznicowanie. Rozpieto$¢ cenowa (stanowigca roznice migdzy ceng
maksymalng 1 minimalng) si¢gajaca w 2022 r. ponad 2,6 mln zt potwierdza jedynie z jak
roznymi aktywami uczestnicy rynku maja stycznos$é. Pozostate statystyki cen wskazuja
ponadto na ich asymetryczny i wyptaszczony rozktad.

3.23.2. Rozklad cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku wtéornym

W rozktadach cen catkowitych nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi trudno doszukiwaé si¢ konkretnego przedzialu dominujacego. Osoby
zainteresowane tego rodzaju nieruchomos$ciami maja bowiem odmienne oczekiwania jak 1
posiadaja rézne finansowe mozliwosci ich realizacji. W 2021 r. relatywnie wigksza liczbe
transakcji odnotowano w przedziatach cenowych 600 000 — 700 000 zt oraz 750 000 —
800 000 zt. Popularne byty rowniez nieruchomosci z ceng przekraczajaca 1,25 min zt. Rok
2022 r. charakteryzowat si¢ bardziej wyplaszczong struktura cen i wigkszym udziatem
drozszych nieruchomosci (por. rys. 3.30 oraz rys. 3.31).
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Rys. 3.30. Rozklad cen calkowitych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2021 r.
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Rys. 3.31. Rozklad cen calkowitych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi w 2022 r.
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Lokalizacja jest istotnym, cho¢ jak wynika z danych rynkowych, nie jedynym czynnikiem
réznicujagcym ceny rynkowe nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi (rys.
3.32 oraz 3.33). Najwyzszy poziom cen S$rednich w latach 2021-2022 odnotowano dla
nieruchomosci potozonych w Srédmiesciu (1,2 mln zt w 2021 r. oraz 935 tys. zt w 2022 r.).
Najnizsze ceny S$rednie uzyskaty z kolei domy z dzielnicy Gorna (ok. 650 tys. zi). Nalezy
ponadto zwroci¢ uwage na duza rozpigtos¢ cenowag zbywanych nieruchomosci, w
szczegolnosei tych potozonych we wschodniej i pétnocnej czesci Miasta (réznica pomiedzy
najwyzsza i najnizsza ceng catkowitg przekroczyta w 2022 r. kwote 2,5 mln zt). Potwierdza to
jednoznacznie jak niejednolity pod wzgledem przedmiotu obrotu jest rynek wtorny.
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Szczegotowa charakterystyke lokalizacji oraz cen transakcyjnych dla nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi z rynku wtoérnego przedstawia rys. 3.34 oraz rys.
3.35.

Rys. 3.32. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2021 r.)
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Rys. 3.33. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z podzialem na dzielnice (2022 r.)
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Tab. 3.11. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z podzialem na dzielnice

Cena minimalna
Cena maksymalna
Cena $rednia
Mediana
Odchylenie
standardowe

Cena minimalna
Cena maksymalna
Cena $rednia
Mediana
Odchylenie
standardowe

175 000
1550 000
710 644
655 000
319 350

260 000
2 820 000
936 145
850 000
450 696

Rok 2021
200 000
1789 000
631 047
600 000
362 805

Rok 2022
180 000
1900 000
653 078
542 500
390 856

220 000
1610 000
732 375
693 500
269 033

300 000
1 300 000
781685
817 500
239 204

225 000

1950 000

701 298
600 000
379 446

235000

2 700 000

Rys. 3.34. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym w 2021 r.

822794
790 000
447 376

Cena catkowita netto

® 175000 -
@ 406000 -
© 592200 -
@ 700000 -
® 879000 -

406000
592200
700000
879000
1950000
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Rys. 3.35. Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym w 2022 r.

Cena catkowita netto

® 180000 - 501520

©® 501520 - 684000
684000 - 855000

o 855000 - 1028000
® 1028000 - 2820000

Rozpatrujac typ zabudowy jednorodzinnej, nalezy stwierdzi¢, iz na rynku lokalnym wyzej
wyceniane s3 najczesciej nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym wolnostojacym. Srednia
ich cena w 2021 r. wyniosta 761 000 zi. Nizszy o 10% oraz 23% poziom cen przeci¢tnych
uzyskaty odpowiednio nieruchomosci z zabudowg szeregowa i blizniaczg. W 2022 r. $rednie
ceny transakcyjne w wyodrebnionych segmentach doméw jednorodzinnych si¢ wyrdwnaly,
siegajac poziomu 840 000 — 880 000 zt (rys. 3.36, rys. 3.37 oraz tab. 3.12).

Rys. 3.36. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2021 r.)
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Rys. 3.37. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem typu zabudowy (2022 r.)
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Tab. 3.12. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem typu zabudowy

Rok 2021

Cena minimalna 223 000
Cena maksymalna 1100 000
Cena $rednia 693 795
Mediana 692 500
Odchylenie 162 744
standardowe

Cena minimalna 235 000
Cena maksymalna 1468 000
Cena $rednia 833 000
Mediana 855 000
Odchylenie 272 608
standardowe

Rok 2022

200 000
1 550 000
588 661
450 615
342 520

690 000
1255 000
883 750
857 500
175 210

Wolnostojacy

225 000
1789 000
761 388
680 000
369 231

180 000
1 850 000
871810
744 500
401 696

Kolejnym czynnikiem w istotnym stopniu roznicujacym ceny transakcyjne domow
wiek budynku.
wieloaspektowo rzutuje na walory uzytkowe nieruchomosci oraz ich atrakcyjno$¢ dla
kupujacych. Dane rynkowe potwierdzaja ujemna korelacje miedzy poziomem ceny
transakcyjnej a wiekiem zabudowy jednorodzinnej (rys. 3.38, rys. 3.39 oraz tab. 3.13).

jednorodzinnych na rynku wtornym jest

Atrybut ten zazwyczaj

str. 81



Cena catkowita netto

Cena catkowita netto

Rys. 3.38. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem roku budowy (2021r.)
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Rys. 3.39. Struktura cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
z uwzglednieniem roku budowy (2022r.)
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Tab. 3.13. Statystyki opisowe cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem roku budowy

Charakterystyka 40-tei50-te | 60-tei70-te | 80-tei90-te 2000-19 Pow. 2020

Rok 2021
Cena minimalna 175 000 200 000 250 000 223 000 500 000 401 000
Cena 1789 000 1 610 000 1500 000 1680 000 1950 000 1675 000
maksymalna
Cena srednia 482 208 448 733 614 423 696 085 997 556 783916
Mediana 350 500 360 000 527 500 680 000 890 000 687 500
Odchylenie 421433 345 493 310926 226 603 339930 326 186
standardowe

Rok 2022
Cena minimalna 215000 235000 260 000 318 000 400 000 450 000
Cena 550 000 915 000 1170 000 1560 000 1 600 000 1050 000
maksymalna
Cena $rednia 424200 450 000 638 917 786 385 893 095 792 273
Mediana 507 600 370 000 614 500 855 000 830 000 790 000
Odchylenie 148 936 225 484 279 346 274 817 276 012 215199
standardowe

3.2.3.3. Dynamika cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym

Analiz¢ dynamiki cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku
wtornym przeprowadzono wytacznie na podstawie cen jednostkowych (w przeliczeniu na 1
2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego). Zrdéznicowanie przedmiotowych
nieruchomosci dodatkowo ograniczono poprzez przeprowadzong procedure filtracyjng danych.

m

W badaniu uwzgledniono z bazy WALOR nieruchomosci, dla ktérych mozliwe byto
ustalenie cen jednostkowych oraz podstawowych cech. Dla 2021 r. bylo to 136 transakcji,
natomiast dla 2022r. - 53 transakcje. Ze wzgledu na niewielkg probe badawcza weryfikacje
tempa zmian cen na rynku wtornym przeprowadzono dla okreséw potrocznych.

Dynamike cen jednostkowych nieruchomosci ustalono z wykorzystaniem dwoéch grup
metod: indeksO6w cenowych oraz funkcji trendu. Indeksy cenowe wyznaczono na podstawie
metody Sredniej arytmetycznej oraz Sredniej wazonej (kryterium klasyfikacji nieruchomosci 1
kalkulacji wag bylo potozenie sprzedanych nieruchomosci w danej dzielnicy Lodzi)®.

Funkcje trendu oszacowano dla danych poéirocznych z uwzglednieniem $rednich
arytmetycznych oraz $rednich wazonych cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi.

6 Ograniczona i wybidrcza dostepno$¢ informacji w zakresie podstawowych cech nieruchomosci nie pozwolita
na wykorzystanie w badaniu dynamiki cen regresji hedonicznych.
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Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi

Kierunek i tempo zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w
latach 2021-2022, w postaci indeksu jednopodstawowego (1pot. 2021=100), przedstawia rys.
3.40 oraz tab. 3.14. Druga potowa 2021 r. przyniosta nieznaczng korekte cen domow
jednorodzinnych, na poziomie — 4%. W kolejnych okresach rynek pozostawal w trendzie
wzrostowym. Zgodnie z uzyskanymi wynikami $rednie ceny jednostkowe w 2 potowie 2022 r.
byly wyzsze wzgledem cen z 1 potowy 2021 r. od 15,9% (w przypadku metody $redniej
arytmetycznej) do 19,9% (w przypadku metody $redniej wazonej).

Rys. 3.40. Indeksy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (1pol. 2021=100)
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Tab. 3.14. Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku wtérnym (1pol. 2021=100)*

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych

domem jednorodzinnym

Srednia arytmetyczna Srednia wazona
1 pot. 2020 100,0 100,0
2 pot. 2020 96,0 94,5
1 pot. 2021 103,2 105,7
2 pot. 2021 115,9 119,9

* indeks prezentuje procentowg zmiang cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wzgledem
okresu referencyjnego (1 polowy 2021r.)
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Funkcje trendu cen jednostkowych nieruchomos$ci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Z wykorzystaniem poétrocznych szeregdw cen nieruchomosci oszacowano takze liniowe
funkcje trendu. W analizie uwzgledniono zaréwno $rednie arytmetyczne jak i $rednie wazone
ceny jednostkowe. Graficzng i analityczng postaé funkcji trendu przedstawiono na rys. 3.41
oraz rys. 3.42. Trend liniowy ustalony na podstawie $rednich arytmetycznych wskazuje, iz w
latach 2021-2022 ceny jednostkowe nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi
rosty w ujeciu pétrocznym o 277,9 zt/m?. Dezagregujgc trend do ujecia miesiecznego, wzrost
cen w badanym horyzoncie wyniost 46,3 zt/m?. Dynamika cen okre$lona trendem liniowym
dla $rednich wazonych byla wyzsza. Zgodnie z oszacowaniami w latach 2021-2022 ceny
jednostkowe rosty w ujeciu potrocznym o 362,6 zt/m>. W skali miesiecznej, wzrost cen w
badanym okresie wynidst zatem 60,4 zt/m?.

Rys. 3.41. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (Srednia arytmetyczna)
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Rys. 3.42. Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
na rynku wtérnym (Srednia wazona)
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WNIOSKI KONCOWE

1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w Lodzi wyniést w 2022 r. na rynku pierwotnym 59,5
mln zt, natomiast na rynku wtérnym 159,3 min zt.

2. Najwigcej transakcji przedmiotowymi nieruchomos$ciami odnotowano na rynku
pierwotnym w dzielnicach Polesie oraz Widzew, za$ na rynku wtérnym w dzielnicach
Batuty, Gorna oraz Widzew. Liczba transakcji nieruchomos$ciami polozonymi w
Srédmiesciu byta marginalna.

3. Przedmiotem obrotu byly na rynku pierwotnym gitownie domy jednorodzinne o
powierzchni uzytkowej 80-140 m?. Na rynku wtornym zréznicowanie powierzchni
uzytkowej domoéw bylo wigksze, z istotnym udziatem w strukturze transakcji domow
0 pow. powyzej 200 m>,

4. Srednia cena calkowita na rynku pierwotnym, wynoszaca w 2022 r. 633 tys. zi,
wzrosta o 13,5% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom osiagaly
nieruchomosci potozone w dzielnicy Batuty oraz Gorna.

5. W latach 2021-2022 ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym rosty w ujeciu potrocznym o 389.4
zt/m? (dla $rednich arytmetycznych cen).

6. Srednia cena catkowita na rynku wtornym, wynoszaca w 2022 r. 815 tys. zt, wzrosta o
17,4% wzgledem roku poprzedniego, a najwyzszy jej poziom osiggaly nieruchomosci
potozone w dzielnicy Srédmiescie.

7. W latach 2021-2022 ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku wtérnym rosty w ujeciu potrocznym o 277,9 zt/m?
(dla $rednich arytmetycznych cen).
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