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WSTEP

Celem niniejszego opracowania jest identyfikacja oraz charakterystyka zmian
zachodzacych na t6dzkim rynku nieruchomosci w latach 2022-2023. Przedmiotem badania
byty trzy gtowne segmenty rynku lokalnego:

I.  Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych i niemieszkalnych
II.  Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
II.  Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Wyniki prezentowane w raporcie stanowig efekt analizy jakosciowej i iloSciowej transakcji
nieruchomosciami, ktéore mialy miejsce na poszczegdlnych rynkach rodzajowych wyzej
wymienionych. Informacje, wykorzystane w badaniu, pochodza z Bazy Danych o Rynku
Nieruchomosci WALOR administrowanej przez przedstawicieli L.odzkiego Stowarzyszenia
Analitykow Rynku Nieruchomosci (danych wedlug stanu na 30 kwietnia 2024 r.). Analiza
tendencji rynkowych obejmowata przede wszystkim ocene aktywnosci transakcyjnej oraz
poziomu i dynamiki cen na 16dzkim rynku w latach 2022-2023, z uwzglednieniem wybranych
charakterystyk nieruchomosci, w tym m.in. ich lokalizacji oraz powierzchni.



I. Rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych i niemieszkalnych
Podstawowe informacje

Analiza objeto pierwotny oraz wtdrny rynek lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot
prawa wilasnosci z udzialem w prawie wlasnosci gruntu. W opracowaniu nie uwzgledniono
transakcji  sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot spdétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Transakcje lokalami mieszkalnymi z bazy WALOR poddane zostaly analizie formalnej w
zakresie spelnienia przez nie wymogow transakcji rynkowej. Pominigte zostaly te z nich,
ktére jak wynikalo z ich opisu, nie mialy charakteru rynkowego (m.in. ze wzglgedu 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 wtdrny umozliwil szczegoétowy 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;j.

W analizie cen lokali mieszkalnych uwzgledniono ich ceny jednostkowe (za 1 m?2

powierzchni uzytkowej mieszkania) wyrazone w kwocie netto.

Slowniczek pojeé.

Na poczatek zamieszczamy slowniczek poje¢ ekonomicznych, statystycznych,
budowlanych. Zapewne kazdy z nas juz kilka lat temu skonczyt studia i takie przypomnienie
uzytych w analizach poje¢ bedzie przydatne. Definicje i wyjasnienia zostaly zaczerpnigte z
internetu oraz sg naszym wiasnym wktadem w ta dziedzine.

Srednia arytmetyczna — suma liczb podzielona przez ich liczbe.

Dla n liczb aj,ay,...,.. a, jest to wiec wyrazenie: (a; +ap + ... +a, )/n

W jezyku potocznym srednig arytmetyczng okresla sie po prostu jako srednia.
Na przyktad $rednig czterech liczb, -5, -3, 01 12, jest -5+-3+0+12/4 =1

Srednia wazona - rodzaj sredniej, w ktorej kazdy element zbioru danych ma przypisana
wage. Ta waga okresla, jak bardzo dany element wptywa na ogo6lng srednig. Wartosci bardziej
wazne majg wickszy wplyw na wynik niz wartosci mniej wazne. Obliczamy ja jako iloraz
sumy iloczyndéw wartosci i wag przez sume wag.

Lokal mieszkalny — trwale wydzielony fragment nieruchomosci — budynku mieszkalnego,
stuzacy do zaspokojenia potrzeb bytowych co najmniej jednej osoby (najczesciej rodziny).
Sklada si¢ przewaznie z kilku pokojéw, kuchni, tazienki z ubikacja oraz korytarza.



Samodzielny lokal mieszkalny moze stanowi¢ odrebng wiasnos¢, czyli nieruchomos¢
lokalowa. Polozony jest na okreslonej nieruchomosci, stanowigcej nieruchomos$¢ wspdlng
(art. 3 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (uwl)). Do lokalu przypisany
jest udzial w nieruchomosci wspolnej. Wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspoélnej jest prawem,
zwigzanym z prawem wlasnosci nieruchomosci lokalowej i nie moze by¢ zniesiona (art. 3 ust.
1 uwl).

Wedtug Przepiséw techniczno-budowlanych: § 3. Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa
0:[...] mieszkaniu - nalezy przez to rozumie¢ zespdt pomieszczen mieszkalnych i
pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami budowlanymi,
umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego.

Polskie prawo przewiduje nastepujace wymagania dotyczace mieszkan w budynkach
wielorodzinnych:

e mieszkanie, oprocz pomieszczen mieszkalnych, powinno mie¢ kuchni¢ lub aneks
kuchenny, lazienke, ustep wydzielony lub miske ustepowa w tazience, przestrzen
sktadowania, miejsce umozliwiajace zainstalowanie automatycznej pralki domowej
oraz przestrzen komunikacji wewnetrzne

e w budynku mieszkalnym wielorodzinnym w tazienkach powinno by¢é mozliwe
zainstalowanie wanny lub kabiny natryskowej, umywalki, miski ustepowej (jezeli
nie ma ustepu wydzielonego)

e pomieszczenie mieszkalne i kuchenne powinno mie¢ bezposrednie o$wietlenie
Swiatlem dziennym

e mieszkanie powinno mie¢ powierzchni¢ uzytkowa nie mniejsza niz 25 m?

e w mieszkaniu co najmniej jeden pokoéj powinien mie¢ powierzchni¢ nie mniejsza
niz 16 mkw

e pokoje w budynkach mieszkalnych powinny mie¢ przynajmniej 2,5 m wysokosci.



W latach PRL lokale mieszkalne okreslane byly nastepujacymi skrétami (w zaleznosci
od liczby o0sob, ktore miaty je zamieszkiwaé oraz liczby izb):

Kategoria Liczba Uklad Metraz - norma | Metraz - norma
0s6b 21959 roku” | 71974 roku™®
i\;lvlv kawalerka ! lili:?lke(,r)ljnilrilneksem 17-20 25-28
M2 5 1 pokdj i kuchnia lub 24-30 30-35
aneks kuchenny
M3 3 2 pokoje i kuchnia 33-38 44-48
M4 4 3 pokoje i kuchnia 42-48 56-61
M5 5 4 pokoje 1 kuchnia 51-57 65-70
M6 6-7 59-65 75-85
M7 7 67-71 nie normowany




Odchylenie standardowe - Odchylenie standardowe jest pierwiastkiem kwadratowym z
wariancji. Intuicyjnie rzecz ujmujac, odchylenie standardowe informuje o tym, jak szeroko
wartosci danej wielkosci sa rozrzucone wokét jej sredniej. Im mniejsza warto$¢ odchylenia
tym obserwacje sg bardziej skupione wokdt srednie;j.

Jak obliczy¢ odchylenie standardowe: Krok 1: ZnajdZz srednig. Krok 2: Dla kazdego
elementu zbioru, znajdz kwadrat jego odlegtosci od $redniej. Krok 3: Zsumuj wartosci z
kroku 2. Krok 4: Podziel wynik kroku 3 przez liczbe obserwacji.

Wspélezynnik zmiennosci - Wzgledna miara dyspersji zmiennej bedaca ilorazem
odchylenia przecietnego oraz $redniej arytmetycznej tej zmiennej wyrazona w procentach.
Informuje jaki procent wartosci przecigtnej zmiennej - Sredniej arytmetycznej - stanowi jej
zréznicowanie wyznaczone na podstawie odchylenia przecigtnego.

Dla obliczenia wartosci klasycznego wspolczynnika zmiennosci nalezy skorzystaé z
prostego wzoru: Wspotczynnik zmiennosci (V) = (odchylenie standardowe S/ $rednig
arytmetyczng X) *100. Odchylenie standardowe czgsto stosowane jest w statystyce, podobnie
jak $rednia arytmetyczna.

Wariancja — miara zmienno$ci zmiennej losowej bedaca wartoscia oczekiwang kwadratu
roznicy wartosci zmiennej losowej X i jej wartosci oczekiwanej. Jako, ze wariancje wylicza
sie poprzez podniesienie wartosci do kwadratu, jej wynik nie moze by¢ ujemny. W przypadku
zmiennych statych, czyli takich, ktére przyjmuja taka samag wartos¢ dla wszystkich
obserwacji, wariancja wynosi 0.

Rozklad normalny, rozktad Gaussa — jeden =z najwazniejszych rozktadéw
prawdopodobienstwa, odgrywajacy wazna role w statystyce. Wykres funkcji
prawdopodobienstwa tego rozkladu jest krzywa w ksztalcie dzwonu. Przyczyna jego
znaczenia jest czestos¢ wystepowania w naturze

Mediana - wartos¢ srodkowa. Jezeli mamy wyznaczy¢ mediane jakiegos$ zbioru liczb, to
musimy najpierw wypisaé te liczby w kolejnosci niemalejacej, a nastepnie wybraé liczbe
srodkowa (w przypadku gdy mamy nieparzysta liczbe liczb w zbiorze). Jezeli mamy parzysta
liczbe liczb w zbiorze, to mediana jest rowna $redniej arytmetycznej dwoch srodkowych
liczb.

Dominanta - wskazuje, jaka wartos¢ wystepuje najczesciej] w zbiorze wynikow.
Dominante inaczej nazywana tez modg lub modalng mozna wyznaczy¢ i intepretowac juz dla
zmiennych na nominalnym poziomie pomiaru.

Wartosé oczekiwana - pojecie z rachunku prawdopodobienstwa oznaczajace $rednia,
wazong prawdopodobienstwem, warto$¢ zmiennej losowej. Intuicyjnie, jest to spodziewany
sredni wynik doswiadczenia losowego przy jego wielokrotnym powtarzaniu. Wartosé
oczekiwana jest pierwszym momentem zwyktym.

Wskaznik cen (indeks cen) — wskaznik opisujacy dynamike cen w analizowanym okresie
w poréwnaniu do okresu bazowego. Wyrdznia sie czastkowe (indywidualne) i agregatowe
(zespotowe) wskazniki cen. Wskazniki indywidualne pokazuja zmiany cen dla danego dobra
w dwoch okresach.



Indeks hedoniczny - méwi o tym, ze cena danego dobra jest zalezna od wyceny
poszczegdlnych jego cech. Kazda z cech 6w dobra bedzie wplywata na jego ceng catkowita.
W przypadku nieruchomosci atrybutami sa: lokalizacja, pietro, powierzchnia, widok z okna,
otoczenie bloku, nastonecznienie mieszkania.

Wspélezynnik skos$nosci to miara asymetrii rozkladu wartosci cechy statystycznej
wyznaczana najczesciej jako iloraz trzeciego momentu centralnego przez trzecig potege
odchylenia standardowego: gdzie to warto$¢ trzeciego momentu centralnego, zas to wartosé
odchylenia standardowego.

Regresja liniowa — to technika statystyczna uzywana do modelowania i analizy zwigzkéw
miedzy zmienng zalezng (wyjasniang) a jedng lub wigcej zmiennymi niezaleznymi
(objasniajgcymi), czyli testowaniu zwigzkdw miedzy parami zmiennych. Jest bardziej
zaawansowang metodg analizy zwigzkow liniowych, jako rozwinigcie analizy korelacji
Pearsona.



1.1. Rynek pierwotny lokali mieszkalnych
1.1.1. Lgczna warto$é i ilo§¢ transakeji lokalami mieszkalnymi

Sprzedaz lokali na rynku pierwotnym w latach 2022 i 2023r mozna uznaé¢ za
porownywalng. W 2022r sprzedano 2048 szt lokali za 718.639.023,65 zl netto, a w 2023r.
sprzedano 1602 szt lokali za 651.580.699,55 zl netto. W stosuku do roku 2022 jest to spadek o
20% w ilosci 1 10% w wartosci. Tyle liczby, wiedzac jednak jaka jest aktualnosé

udostepniania danych w £LOG, mozna uznaé¢ ze obr6t na rynku pierwotnym w obydwdch
latach byt porownywalny.

Rys. 1.1. Laczna warto$¢ i ilo$¢ lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym
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1.1.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.1.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku pierwotnym

Na poczatek zajmiemy si¢ iloscig lokali sprzedanych z podzialem na roézne obszary:
dzielnice, miesigce, powierzchnie. Od 2013r do 2021r. ilo$¢ sprzedawanych lokali
gwaltownie rosta z roku na rok (oprocz 2017r). Po 2021r. wida¢ wyrazny spadek sprzedazy.
By¢ moze jest to zwigzane z nasyceniem rynku. Powodem spadku moze tez byé trudnosé
uzyskania kredytu przez potencjalnych nabywcow.

Rys. 1.2. Laczna liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2013-2023
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Rys. 1.3. Laczna liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2013-2023
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Liczba transakcji odnotowanych w poszczegolnych miesigcach wykazywata duza
zmienno$¢ (rys. 1.4). W 2022r. kupujacy aktywni byli w szczegodlnosci w marcu (361
transakcji) oraz w lipcu (263 transakcje). W 2023r. popyt byl wyréwnany. W 2022r. i 2023r.
najmniej lokali na rynku pierwotnym sprzedano w maju i w listopadzie.

Rys. 1.4. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesigce
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1.1.2.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

Przedmiotem sprzedazy w badanym okresie byly gléwnie mieszkania w inwestycjach
deweloperskich polozonych w dzielnicach: Polesie i Widzew (rys. 1.5). Stanowily one
odpowiednio 54,0% w 2022 r. oraz 70,7% w 2023r. acznej liczby sprzedanych lokali na
rynku pierwotnym. W 2022r byt duzy udziatl Srédmiescia w rynku pierwotnym, ale w 2023r
ten udzial wyraznie spadt. W 2023r. w kazdej dzielnicy za wyjatkiem Polesia odnotowano
spadek sprzedazy lokali mieszkalnych, najsilniejszy w przypadku Srodmiescia.

Rys. 1.5. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na dzielnice

669
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m2022r = 2023r

Szczegotowa lokalizacja zbywanych lokali mieszkalnych jest naturalnym nastepstwem
rozmieszczenia na mapie t.odzi przedsiewzig¢ deweloperskich (rys. 1.6 oraz 1.7). Wieksza
ich koncentracje zauwazy¢ mozna w $cistym centrum i jego otoczeniu tj w obszarze kolei
obwodowej, ale takze na Ztotnie i Zdrowiu, osiedlach Ruda oraz Chojny, Starym Widzewie i
Olechowie czy na peryferiach: Bedon, Kolonia Bruzyca, Zimna Woda.
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Rys. 1.6. Rozklad przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2022r.
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Najpopularniejszymi wsrod kupujacych lokalami byty lokale o powierzchni 40-60 m?2 , W

obu badanych latach stanowity one ok. 40% obrotu rynkowego (rys. 1.8). Udziat mieszkan
duzych (o pow. powyzej 80 mz) w ogoblnej liczbie zaewidencjonowanych transakcji wynidst
w 2022r. 8,7%, za$ w 2023r. 13,3%. Znaczenie mikromieszkan (o pow. ponizej 20 m2) w
ofercie sprzedazowej deweloperéw nadal jest dos¢ ograniczone i nie przekraczato 1,7% w
2022r. oraz 0,8% w 2023r. Mikromieszkania raczej nie trafiajg na rynek obrotu ale sg
przedmiotem najmu. Deweloperzy, czasem sg to indywidualne osoby fizyczna lub niewielkie
grupy przyjacidt, kupuja kamienice do remontu i zamieniaja na malenkie mieszkanka z jednym
oknem.

Rys. 1.8. Struktura sprzedanych lokali mieszkalnych pod wzgledem powierzchni
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1.1.3. Poziom i dynamika cen jednostkowych lokali mieszkalnych

1.1.3.1. Podstawowa charakterystyka cen jednostkowych lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

W analizie cen jednostkowych lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym w
latach 2022-23 pominigto transakcje, ktore zawieraly oczywiste bledy oraz tzw duble, czyli
powtarzajace sie co do przedmiotu, ceny, daty transakcji. Ich ilos¢ to okoto 20 w kazdym
roku.

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

Charakterystyka Okres analizy

2021 2022 2023
Srednia arytmetyczna [w z/m2] 5977 6654 7332
Mediana [w zt/m?2] 5876 6438 7229
Dominanta [w z/m2] 5779 6111 7685
C min [w z/m2] 3311 3704 4135
C max [w zl/m2] 10562 13603 15758
Odchylenie standardowe [w z}/m2] 895 1186 1225
Wspdtczynnik zmiennosei [w %] 14,97 17,82 16,70
Liczba transakcji 3134 2043 1600

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na pierwotnym rynku w Lodzi wyniosta w

2023r. 7332 zt/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 10,2% (rys. 1.9).
Dominanta cen, bedaca przyblizeniem najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej,

ksztaltowata si¢ w 2023r. na poziomie 7685 21/m2, za$ w 2022r. wyniosta 6111 7h/m?2 (wzrost
o 25,7%). Ceny transakcyjne wykazuja umiarkowane zroznicowanie. Wspdtczynniki
zmienno$ci w kazdym z badanych okresow nie przekroczyly poziomu 19%.
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Rys. 1.9. Dynamika cen transakcyjnych sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w latach 2013-2023
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Lata 2022-23 stanowig kontynuacje trendu wzrostu cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych obserwowanego od 2015r. (rys. 1.9). W ostatnich dwoch latach dynamika
aprecjacji cen byta zauwazalnie wyzsza i w 2023r. wyniosta ona w ujeciu rocznym 10,2%, za$
w 2022 r. wyniosta 11,3%. W okresach poprzednich s$rednie tempo wzrostu cen ksztattowato
sie na podobnym poziomie.

17



1.1.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Na podstawie empirycznych rozkltadow cen lokali mieszkalnych (rys. 1.10, rys. 1.11)
nalezy stwierdzi¢, iz w 2022r. najczesciej sprzedawaty sie mieszkania z przedziatu cenowego
6000-6500 zl/m?, natomiast w 2023r. z przedziatu 7000-7500 zb/m>.

Rys. 1.10. Rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2022r.
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Rys. 1.11. Rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2023r.
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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). Najwiecej za mieszkania deweloperskie musieli zaptaci¢ nabywcey preferujacy Sciste
centrum, najmniej zas klienci wybierajacy inwestycje z dzielnicy Gérna. W przyjetym
horyzoncie analizy, ceny jednostkowe najsilniej wzrosly w przypadku lokali mieszkalnych
polozonych na terenie Gornej (wzrost o 15% r/r.) oraz Polesia (wzrost o 13% r/r.).

Szczegotowy rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych na mapie Miasta prezentuje rys.
1.12 oraz 1.13.
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Tab. 1.2. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w poszczegélnych dzielnicach

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Baluty | Goma | Polesie |Srodmiescie| Widzew
Dane roczne
Rok 2022 6 559,02 5918,10 6 458,12 7 780,02 6 725,08
Rok 2023 7302,75 6 821,29 7318,48 7 595,75 7 592,03
Dane kwartalne
1 kwartat 2022 6 282,30 5 785,97 6 113,55 7 835,57 6 662,82
2 kwartat 2022 6 638,30 5 898,69 637241 8 130,29 7 159,21
3 kwartat 2022 7 343,26 594910 6431,26 7 230,61 6 304,46
4 kwartat 2022 7 897,29 6 000,35 6 661,34 7 625,08 6 891,65
1 kwartat 2023 7 429,86 5953.,87 7277,78 7 567,15 6 967,47
2 kwartat 2023 6 819,95 6 105,67 7273,05 7 545,70 7 007,77
3 kwartat 2023 7 495,54 6 979,47 711811 7 671,44 8 126,22
4 kwartat 2023 7273.,89 7 165,08 7 810,85 7 768,98 7 747,72

Rys. 1.12. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2022r.
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Rys. 1.13. Rozklad przestrzenny cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2023r.
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Drugim atrybutem istotnie wplywajacym na poziom cen na rynku pierwotnym byla
wielko$¢ zbywanego mieszkania. Co do zasady, najwyzsze ceny jednostkowe odnotowano
w segmencie lokali malych o powierzchni do 40 m2 (tab. 1.3), najnizsze natomiast
w przypadku lokali o powierzchni powyzej 80 m2. W ujeciu kwartalnym wystepowaty jednak
drobne i krétkookresowe odstepstwa od tej reguly.

Kierunek i1 tempo zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegdlnych segmentach
powierzchniowych jak rowniez w kolejnych kwartatach znaczaco si¢ réznity. Najsilniej
wzrosty ceny lokali o pow. 40-60 m2 (o 13,13% r/r.) oraz lokali o powierzchni 60-80 m2
(o 11,01% r/r.). W segmencie lokali matych o pow. do 40 m2 zwyzka cen byla mniej
spektakularna (o 8,89% 1/r.) .

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

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) do40m2 | 40-60m2 | 60-80m2 |powyzej 80 m2
Dane roczne
Rok 2022 7 182,25 6 528,56 6 457,10 6 322,49
Rok 2023 7 820,61 7 385,87 7 167,82 6 543,28
Dane kwartalne
1 kwartat 2022 7 631,80 6 533,72 6 443,07 5 871,65
2 kwartat 2022 7 486,08 6 883,37 6 279,46 6 244,04
3 kwartal 2022 6 632,69 6 228,04 6 284,58 6 033,05
4 kwartat 2022 6 692,39 6 718,88 6 939,73 7239,10
1 kwartat 2023 7 875,83 7 107,61 6 896,20 6 530,81
2 kwartat 2023 7 453,09 6 985,17 7 079,74 6 326,69
3 kwartat 2023 7 962,73 7 725,03 7214,58 6 426,38
4 kwartat 2023 7 990,23 7 766,03 7 443,81 6 915,44
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1.1.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

Analize zmian cen lokali mieszkalnych w przyjetym horyzoncie czasowym 2022r. i 2023,

przeprowadzono z wykorzystaniem dwdch najpopularniejszych grup metod:
indekséw cenowych oraz funkcji trendu.

a/ Indeksy cen wyznaczono na podstawie:

1) $rednich arytmetycznych cen jednostkowych z poszczegdlnych kwartatow,

2) srednich wazonych cen jednostkowych z poszczegélnych kwartaldéw — przyjetym

kryterium klasyfikacji nieruchomosci i kalkulacji wag byta lokalizacja sprzedanych
lokali wyrazona polozeniem w konkretnej dzielnicy t.odzi, czyli wiecej ,,wazy” ta
$rednia, ktora ,,lezy” w dzielnicy, gdzie jest wiecej transakcji

b/ Funkcje trendu oszacowano dla kwartalnych szeregéw srednich arytmetycznych oraz
srednich wazonych cen jednostkowych lokali mieszkalnych. Tendencje zmian cen
zweryfikowano dla calego rynku t6édzkiego, w poszczegolnych 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 2022-2023 przedstawiono na rys. 1.14 oraz w tabeli 1.4. Zgodnie z wyznaczonymi
indeksami ceny jednostkowe réwnomiernie rosty w ciggu dwoéch lat o kilkanascie procent,
najnizsze ceny osiagajac po drugim kwartale roku. Ceny notowane na koniec 2023r. byly
wyzsze 0 12,70% - 17,64% wzgledem ich poziomu z 1 kwartatu 2022r.

Rys. 1.14. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartal 2022=100)
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Tab. 1. 4. Indeksy cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (1 kwartal 2022=100)*

Indeks jednopodstawowy cen lokali mieszkalnych

1 kwartat 2022 |
2 kwartat 2022 \
3 kwartat 2022 \
4 kwartal 2022 |
1 kwartat 2023 |
2 kwartat 2023 |
3 kwartat 2023 |
4 kwartat 2023 |

* indeks prezentuje procentowa zmiane cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu
referencyjnego (1 kwartalu 2022 r.)

Funkcje trendu cen jednostkowych lokali mieszkalnych w latach 2022-2023

Ponizej, na podstawie kwartalnych szeregow cen lokali mieszkalnych, wyznaczony zostat
trend liniowy dla calego rynku todzkiego, przy uwzglednieniu zaréwno S$rednich
arytmetycznych, jak i $rednich wazonych tych cen. Wyniki przedstawiono na rys. 1.15 oraz
1.16. Wykresy pokazujg statystycznie istotny trend wzrostu cen na rynku pierwotnym.
Wspdtezynniki kierunkowe funkcji liniowych zamieszczone na wykresach wykazuja istotne
statystycznie rdznice dla przyjetych wariantéw srednich cen jednostkowych.

Zgodnie z trendem wyznaczonym na podstawie $rednich arytmetycznych, ceny
jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym rosty kwartalnie o 137,65 zi/m>
Przeksztalcajac trend do ujecia miesiecznego, wzrost cen w badanym horyzoncie czasowym
wzrastal o 45,88 zl/m” Zmiany cen w przypadku srednich wazonych, mierzone trendem
liniowym kwartalnie, byly wyzsze i rosty o 151,13 zt/m?. Oznacza to, ze ceny jednostkowe
rosty miesiecznie 0 51,38 zb/m?
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Rys. 1.15.Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
(Srednia arytmetyczna)
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Rys. 1.16. Trend zmian cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
(Srednia wazona)
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Majac na uwadze wplyw lokalizacji na ksztatltowanie sie cen lokali mieszkalnych, trend
zminy cen pokazany zostal rowniez odrebnie dla kazdej dzielnicy todzi, a wyliczony
na podstawie Srednich arytmetycznych tych cen (rys. 1.17). W czterech dzielnicach t.odzi
potwierdzony zostal liniowy trend wzrostu cen jednostkowych lokali, za$§ w jednej
z analizowanych dzielnicy tj. Srédmiescie — wystapil spadek cen lokali mieszkalnych.

Zgodnie z uzyskanymi wynikami dla okresu 2022-2023 w poszczego6lnych dzielnicach,
ceny lokali mieszkalnych zmieniaty si¢ kwartalnie $rednio, w nastepujacy sposob:

e w dzielnicy Baluty kwartalnie ceny rosty o 109,40 zl/mz,

zas$ W ujeciu miesiecznym rosty o 36,47 ZHm?

e w dzielnicy Gorna kwartalnie ceny rosty o 184,30 Z/m? ,

zas$ w ujeciu miesiecznym rosty o 61, 43 ZH/m?

e w dzielnicy Polesie kwartalnie ceny rosty o 223,23 7h/m?2 ,
zas$ w ujeciu miesiecznym rosty o 74,41 ZH/m?

e w dzielnicy Srédmiescie kwartalnie malaty 0 22.29 ZH/m? ,

za$ W ujeciu miesiecznym malaty o 7,43 ZH/m?

e w dzielnicy Widzew kwartalnie ceny rosty o 173,99 2/m? ,

za$ w ujeciu miesiecznym rosty o 58,00 Z/m?

Rys. 1.17. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczego6lnych dzielnicach
(Srednia arytmetyczna)
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Funkcje trendu cen jednostkowych lokali mieszkalnych w latach 2022-2023
dla przyjetych segmentéw powierzchniowych lokali mieszkalnych

Ponizej, przedstawione =zostaly funkcje trendu dla przyjetych segmentéw
powierzchniowych lokali mieszkalnych, oszacowane w sosob przedstawiony na rys. 1.18.
Potwierdzono liniowy trend wzrostu cen, najsilniejszy w grupie lokali duzych o powierzchni
w przedziale pomiedzy 40-60 m2.

Zgodnie z uzyskanymi wynikami dla okresu 2022-2023 po uwzglednieniu powierzchni
lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach, ceny lokali mieszkalnych zmienialy
kwartalnie $rednio, w nastepujacy sposob:

e w segmencie mieszkah o pow. do 40 m® kwartalnie ceny rosty o 101,63 zk/m?

zas$ w ujeciu miesiecznym rosty o 33,88 ZH/m?

2

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m’ kwartalnie ceny rosty o 184,46 zi/m’

zas$ w ujeciu miesiecznym rosty o 61,49 ZHm?

2 kwartalnie ceny rosty o 166,94 zi/m’,

2

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m

za$ w ujeciu miesiecznym rosty o 55,65 zl/m

e w segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m’ kwartalnie ceny rosty o 99,89 zl/m?,

za$ w ujeciu miesiecznym rosty o 33,30 7b/m?2

Rys. 1.18. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszegolnych segmentach
powierzchniowych
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1.2. Rynek wtorny lokali mieszkalnych

1.2.1. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi

Laczna wartos$¢ lokali mieszkalnych sprzedanych w 2023r. na rynku wtornym w todzi
wyniosta ok 652 mln zl i byla nizsza o 10,3% wzgledem wolumenu transakcyjnego w 2022r,
ktéry byt na poziomie ok 719 mln zt (rys. 1.19).

Rys. 1.19. Laczna warto$¢ sprzedanych na rynku wtéornym lokali mieszkalnych
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1.2.2. Liczba i struktura transakcji lokalami mieszkalnymi
1.2.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnos$ci transakcyjnej na rynku wtéornym

W 2023r. na rynku wtdrnym w Lodzi zrealizowano 3921 transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych (por. rys. 1.20)°, czyli o niemal 15% wiecej w stosunku do roku poprzedniego
(3411 transakcji w 2022r.). Rynek wtorny lokali wyréwnal z tendencja wzrostowa.

Analiza danych miesiecznych pokazuje, ze w miesigcu marcu 2022r nastapit znaczny
wzrost ilosci sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, co nie powtorzylo sie juz w
zadnym miesigcu do konca roku. Z koliei, analizujac wyniki miesieczne w 2023r odnotowano
w kwietniu znaczacy wzrost ilosci sprzedazy lokali mieszkalnych, a nastepnie w miesigcu
wrzesniu, pazdzierniku oraz listopadzie tego roku (rys. 1.21).

3 Liczba transakcji wprowadzonych do Bazy Danych o Rynku Nieruchomosci WALOR na dzien 30.04.2024
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Rys. 1.20. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w Y.odzi w latach 2013-2023
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Rys. 1.21. Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi z podzialem na miesigce
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1.2.2.2. Struktura transakcji na rynku wtérnym

Pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami Miasta wystepowaly dos¢ istotne roznice w ilosci
sprzedazy lokali mieszkalnych. Najwieksza liczbe transakcji w kazdym z rozpatrywanych lat
odnotowano w dzielnicach Batuty, Gorna oraz Polesie. Natomiast, w dzielnicy Srédmiescie i
Widzew obrét lokalami byt po raz kolejny znaczaco nizszy niz w pozostatych dzielnicach
(rys. 1.22). Niezaleznie od powyzszego, obserwuje si¢ polepszenie koniunktury rynkowej w
2023r. za wyjatkiem dzielnicy Batuty, gdzie wystapil nieznaczny spadek sprzedazy lokali
wzgledem roku 2022, za$ pozostale dzielnice zarejestrowaty w 2023r wzrost ilosci sprzedazy
lokali mieszkalnych na rynku wtérnym wzgledem roku 2022. Najwigkszy wzrost odnotowano
w dzielnicy Gorna o ok 30% .

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 czesciach Miasta (rys. 1.23 oraz 1.24). W praktyce gros transakcji dotyczyto
lokali potozonych na terenie dzielnicy Batuty i Goérna. W szczegdlnosci aktywnymi
transakcyjnie w badanych latach byly lokalizacje:

e w dzielnicy Batuty osiedla: Teofiléw, Zubardz, Radogoszcz, Lagiewniki;

e w dzielnicy Gérna osiedla: Rokicie, Kurak, Chojny Zatorze, Dagbrowa;

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

e w dzielnicy Srédmiescie: ul.Pomorska, ul.Ogrodowa, ul. Tuwima

e w dzielnicy Widzew osiedla: Widzew Wschod, Nowosolna, Wigczyn, Zarzew, Olechow.

Natomiast analiza rynku wtérnego z punktu widzenia powierzchni lokali mieszkalnych,
ktére byly przedmiotem obrotu, prowadzi do wniosku, ze zbywalne byly gldwnie lokale
o powierzchni 20-40 m2 oraz 40-60 m2 (rys. 1.25). Stanowity one ok 77 % obrotu w 2022r.
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i analogicznie 77% kolejnym 2023r. Popularnos¢ tego segmentu powierzchni wynika przede
wszystkim z finansowych mozliwosci nabywcdow, jak réwniez z fizycznej dostepnosei lokali
tego typu na rynku wtérnym. Udzial w obrocie lokali mieszkalnych o duzej powierzchni
(powyzej 60 m2) w 2022r. wynidst ok 17% zas w 2023r. wzrost nieznacznie 1 wynosit 18%.
7 kolei odsetek mieszkan o malej powierzchni tzw. mikromieszkan (o pow. do 20 m2)

wynosil 5% w 2022r. i analogicznie ok 4,5% w 2023r.

Rys. 1.23. przestrzenny transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym w 2022r.
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W latach 2022 i 2023 linia trendu cen jednostkowych lokali na rynku wtérnym utrzymywala si¢
na stalym poziomie okolo 6800 zl/m2.
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Rys. 1.25. 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 wtérnym

Na potrzeby niniejszej analizy struktury i dynamiki cen lokali mieszkalnych sprzedanych
na rynku wtéornym w latach 2022-23 posiadane dane zostaly poddane selekcjii, w ten sposob,
ze pod uwage wzieto jedynie transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych przez osoby fizyczne.

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

Charakterystyka Okres analizy

2021 2022 2023
Srednia arytmetyczna [w zt/m2] 5968 6576 6971
Mediana [w zt/m?2] 5799 6365 6726
Dominanta [w z/m2] 5525 6340 3750
C min [w z/m2] 1502 362 1140
C max [w zl/m2] 10485 14663 13903
Odchylenie standardowe [w zl/m2] 1436 1654 1840
Liczba transakcji 4492 3411 3921

Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku wtérnym w 2022r.
wynosila 6576 zl, zas w 2023r. wynosita 6971 zt. Zatem, $rednia cena jednostkowa wzrosta
ok 6% w tym okresie. Dominanta cen w 2022r. wynosila 6340 zl i jest pordwnywalna ze
$rednig arytmetyczna w wysokosci 6576 zt, natomiast dominanta w 2023r. wynosita 3750 zt i
ksztattowala si¢ znacznie ponizej Sredniej arytmetycznej w wysokosci 6971 zl, co oznacza, ze
znaczaco wigcej tanszych lokali mieszkalnych bralo udzial w obrocie na rynku wtornym w
2023r., niz w 2022r.
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Ostatni rok 2023r stanowi zwrot koniunktury, poniewaz zachowany jest trend wzrostowy
srednich cen jednostkowych na 16dzkim rynku wtornym. Tempo tego wzrostu cen ksztaltuje
sie na poziomie 6% na przestrzeni 2022 - 2023r. Natomiast w latach ubieglych na przestrzeni
2021 —2022r. $rednia cena jednostkowa wzrosta o 22%. (por. rys. 1.26).

Rys. 1.26. Dynamika cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w latach 2013-2023
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1.2.3.2. Rozklad cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym w latach 2022-23

Szczegotowy rozktad cen jednostkowych lokali mieszkalnych sprzedanych w okresie 2022
- 2023 przedstawiono na rys. 1.27, oraz na rys. 1.28. Najpopularniejszym przedziatem
cenowym na rynku wtornym w 2022r. byl przedzial 5500-6000 zl/m?, odnotowano 30,3%
transakcji w tym przedziale. W roku nastepnym 2023r. kupujacy wybierali przede wszystkim
lokale z cena jednostkowa wahajaca sie pomiedzy 5500-6500 zi/m?, co stanowi 37.5%

transakcji w tym przedziale.

Rys. 1.27. Empiryczny rozklad cen jednostkowych lokali mieszkalnych w 2022 r.
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Lokalizacja jest jednym z gltownych cech, ktére maja wplyw na $rednie ceny lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym (tab. 1.6). Analiza danych w okresie 2022 - 2023 wskazuje,
ze S$rednie ceny lokali mieszkalnych w 2022r. byly najwyzsze w dzielnicy Widzew
i Srodmiescie, natomiast w 2023r. ceny te byly najwyzsze w dzielnicy Polesie i Widzew.
Jesli chodzi o najnizsze ceny srednie, to zebrane dane wskazuja, iz w 2022r. odnotowano niski
poziom cen w dzielnicy Baluty oraz Polesie, za§ w 2023r. odnotowano w dzielnicy Goérna i
Batuty.

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

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) Baluty | Goma | Polesie | Srodmiescie | Widzew
Dane roczne
Rok 2022 6498,17 | 662423 6 543,52 6 650,11 6 725,54
Rok 2023 678564 | 665214 7 320,42 7 044,58 7261,24
Dane kwartalne
1 kwartat 2022 635630 | 6411,71 6 539,15 6 609,27 6 678,20
2 kwartat 2022 664534 | 696346 | 667987 6 659,75 6 745,63
3 kwartal 2022 662746 | 659092 | 6475,12 6 815,29 6 806,62
4 kwartat 2022 630742 | 6541,62| 647692 6 478,76 6 692,04
1 kwartat 2023 674536 | 6 388,78 7 037,37 7 200,80 7 059,42
2 kwartat 2023 6441,64 | 645500| 6861,85 7 087,91 7 259,26
3 kwartat 2023 6 923,98 6 693,17 7 503,00 6 971,51 7213,13
4 kwartat 2023 696520 | 6993,66 7 733,02 6 964,62 7479,78
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Kolejng cecha, ktéra ma wpltyw na poziom cen lokali mieszkalnych na rynku wtérym jest
ich powierzchnia. Zgodnie z uzyskanymi wynikami, $rednie ceny jednostkowe sprzedanych
lokali malaty wraz ze wzrostem powierzchni tych lokali (tab. 1.7). Przyktadem sa $rednie
ceny jednostkowe lokali mieszkalnych o metrazu powyzej 80 m?” ktérych cena jest
stosunkowo najnizsza za 1 m? i zawiera sic w przedziale 5 542,27 - 6 753,87 zt za 1m?’.
Natomiast $rednie ceny lokali mieszkalnych o metrazu do 40 m2 wahaja si¢ pomigdzy 6
701,06 - 7 363,67 zt za 1 m>, a wiec generalnie cena za 1 m2 jest najwyzsza wéréd przyjetych
przedziatow powierzchni.

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

Okres Srednia arytmetyczna cen jednostkowych
(rok/kwartat) do 40 m?2 | 40-60m2 |  60-80 m2 | powyzej 80 m2
Dane roczne
Rok 2022 6 733,08 6 466,51 6 665,87 5950,02
Rok 2023 7 194,15 6 783,01 7 154,75 6 333,81
Dane kwartalne
1 kwartat 2022 6 742,53 6 386,54 6 487,70 5542,27
2 kwartat 2022 6 756,23 6 628,89 6 905,71 6 088,22
3 kwartat 2022 6 701,06 6 566,88 6 827,62 6 083,36
4 kwartat 2022 6 734,28 6261,52 6 442,37 6 207,30
1 kwartat 2023 7 050,86 6 523,92 7 144,89 6 275,20
2 kwartat 2023 7 027,15 651641 6 722,94 6 483,02
3 kwartat 2023 7 363,67 6 854,02 7 175,14 5904,92
4 kwartat 2023 7 339,43 711991 7 418,57 6 753,87
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1.2.3.3. Dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym w latach 2022-2023

Analize dynamiki cen lokali mieszkalnych przeprowadzono z wykorzystaniem dwoch
podstawowych grup metod: indekséw cenowych oraz funkcji trendu. Indeksy cen
wyznaczono na podstawie:

1. $rednich arytmetycznych cen jednostkowych lokali z kolejnych kwartalow,

2. $rednich wazonych cen jednostkowych z kolejnych kwartaléw — przyjetym
kryterium klasyfikacji nieruchomosci i kalkulacji wag byto potozenie sprzedanych
lokali w danej dzielnicy Lodzi,

Funkcje trendu oszacowano na podstawie kwartalnych szeregéw srednich arytmetycznych
oraz $rednich wazonych cen jednostkowych lokali mieszkalnych. Liniowy trend zmian cen
wyznaczony zostal dla catlego wtérnego rynku tdédzkiego, dla poszczegdlnych dzielnic oraz
dla wybranych segmentéw powierzchni lokali mieszkalnych.

Indeksy srednich cen lokali mieszkalnych

Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym w latach 2022 - 2023 wyrazone
indeksem jednopodstawowym (1 kwartat 2021=100) prezentuje rys. 1.31 oraz tabela 1.8.
Indeksy uzyskane z wykorzystaniem poszczegdlnych metod nie wykazuja wiekszych roznic.

Srednie ceny jednostkowe do 2 kwartalu 2022 r. pozostawaly w fazie wzrostowej, a
najsilniejsza dynamike zmian pokazuje $rednia wazona. Natomiast w 3 1 4 kwartale 2022r
nastapil znaczacy spadek $rednich cen jednostkowych lokali. Dopiero w 2023r nastgpit
stopniowy wzrost tych cen, za wyjatkiem 1 i 2 kwartatu 2023r, gdy dnotowano wzgledna
stagnacje¢ cen.
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Rys. 1.31. Indeksy $rednich cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
(1 kwartal 2022=100)
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Tab. 1.8. Indeksy srednich cen lokali mieszkalnych na rynku wtornym (1 kwartal 2022=100)*

Indeks jednopodstawowy cen lokali mieszkalnych
Srednia arytmetyczna Srednia wazona
1 kwartat 2022
2 kwartat 2022 102,99 103,93
3 kwartal 2022 102,34 102,35
4 kwartat 2022 99,96 99,82
1 kwartal 2023 104,91 105,22
2 kwartat 2023 104,07 104,00
3 kwartat 2023 108,50 108,52
4 kwartat 2023 111,40 111,24

* indeks prezentuje procentowa zmiane cen lokali mieszkalnych wzgledem okresu
referencyjnego (1 kwartatu 2022r.)
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Funkcje trendu cen lokali mieszkalnych na rynku wtéornym w okresie 2022-2023

Kwartalne szeregi cen lokali mieszkalnych stanowity podstawe estymacji liniowych
funkcji trendu. Dla rynku todzkiego trend cen wyznaczono korzystajac ze sSrednich
arytmetycznych, oraz $rednich wazonych cen jednostkowych (rys. 1.32 oraz 1.33).
Oszacowana regresja liniowa potwierdzita wystepowanie statystycznie istotnego trendu
wzrostu cen na rynku wtdrnym. Wspdlezynniki kierunkowe obu funkcji trendu
(rys. 1.32 oraz 1.33) ksztaltujg si¢ na zblizonym poziomie. Zgodnie z uzyskanymi
wynikami nalezy stwierdzi¢, iz w latach 2022-2023 $rednie ceny jednostkowe lokali
mieszkalnych na tédzkim rynku wtérym rosty kwartalnie o 90,76 zl/m* (szacunek na
podstawie $rednich arytmetycznych cen lokali), a co za tym idzie, miesieczny przyrost
cen w badanym okresie wyniost 30, 25 zt/m” na miesiac

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 (Srednia
wazona)
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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 szeregdw Srednich arytmetycznych cen. Podobnie jak w
przypadku catego rynku todzkiego, takze w przypadku poszczegdlnych dzielnic mozemy
méwi¢ o potwierdzonym trendzie wzrostowym, cho¢ jego sita byla przestrzennie
zrdznicowana (rys. 1.34). W latach 2022-2023 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych
rosty kwartalnie $rednio:

e w dzielnicy Baluty 0 65,9 z/m* (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniést 22,0 zt/m?);

w dzielnicy Gorna o 25,7 zl/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 8,6 zt/m?)

w dzielnicy Polesie o 168,97 zt/m? (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 56,3 zt/m?)

w dzielnicy Srédmiescie o 66,50 zt/m?* (w ujeciu miesiecznym wzrost cen wyniost 22,2 z/m?);

w dzielnicy Widzew o 115,16 zl/m? (w ujeciu miesigcznym wzrost cen wyniost 38,4 zt/m?).

Rys. 1.34. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegolnych dzielnicach (Srednia
arytmetyczna)
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Kierunek oraz tempo zmian cen dla poszczegdlnych przedzialdéw powierzchni lokali
mieszkalnych na t6dzkim rynku wtérnym przedstawiony zostal na rysunku (rys. 1.35).
Zaprezentowane dane wskazujg na wzrost cen mieszkan dla grupy lokali o powierzchni
do 40 m® oraz powyzej 80 m” (rys. 1.35), za$ najslabsza dynamike cen zaobserwowano
w grupie mieszkan o powierzchni 40-60 m”.

Rys. 1.35. Trend zmian cen lokali mieszkalnych w poszczegolnych segmentach
powierzchniowych (Srednia arytmetyczna)
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lokale o pow. 60-80 m2 y = 98,235x+ 6448,6
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W latach 2022-2023 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych rosty kwartalnie $rednio:

e w segmencie mieszkan o pow. do 40 m”> o 101,3 zl/m® (W ujeciu miesiecznym
wzrost cen wyniost 33,8 zt/m?);

e w segmencie mieszkan o pow. 40-60 m?2 o 75.8 z/m® (W ujeciu miesiecznym
wzrost cen wyniost 25,3 zl/mz);

e w segmencie mieszkan o pow. 60-80 m?2 o 98,2 zt/m” (w ujeciu miesiecznym
wzrost cen wyniost 32,7 z/m?)

e w segmencie mieszkan o pow. powyzej 80 m’ o 1051 z¥m® (w ujeciu
miesiecznym wzrost cen wyniost 35,0 zt/m?).
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WNIOSKI KONCOWE

. Wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi w f.odzi wynidst w 2023r. na rynku
pierwotnym 651,5 min zt, natomiast na rynku wtérnym 651,6 mln z, a wiec
niemal identycznie.

. Najwiegcej transakcji w 2023r. lokalami mieszkalnymi w todzi na rynku
pierwotnym odnotowano w dzielnicach Polesie oraz Widzew, za$§ na rynku
wtornym w dzielnicach Gorna, Batuty i Polesie.

. Przedmiotem obrotu byly gléwnie lokale o powierzchni 40-60 m?, zaréwno na

rynku pierwotnym, jak i wtornym.
Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w 2023r.
wynosita 7331,79 zl/m?, a zatem wzrosta o 10,18% wzgledem 2022r., przy czym
najwyzszy jej poziom osiagaty lokale polozone w dzielnicy Srodmiescie oraz
Widzew, natomiast na rynku wtéornym S$rednia cena jednostkowa lokali
mieszkalnych w 2023r. wynosita 6971,06 zl/m?, zatem wzrosta o 6% wzgledem
2022r. a najwyzszy poziom osiaggaly lokale potozone w dzielnicy Polesie oraz
Widzew.

. W latach 2022 - 2023 ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym rosty kwartalnie srednio o 137,65 z/m?”, a na rynku wtérnym rosty
kwartalnie Srednio o 90,75 zt/m?

kkk
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1.3 Rynek lokali niemieszkalnych

Analiza objeto caly rynek lokali niemieszkalnych w f.odzi w okresie od 01.01.2022-
31.12.2023r. przyjmujac, jako podstawowy parametr — rodzaj lokalu: niemieszkalny.
Pod uwage wzigto nastepujace kategorie lokali niemieszkalnych ze wzgledu na sposob
uzytkowania: lokal biurowy, handlowy, magazynowy, ustugowo/uzytkowy, garaze
i miejsca postojowe oraz pomieszczenia gospodarcze o nieokreslonym charakterze,
jak rowniez lokale, ktorych funkcji nie okreslono.

Lokale biurowe

Przedmiotem transakcji byly lokale biurowe o powierzchni w przedziale
10,96 m*— 245,63 m? , gdzie cena jednostkowa wynosila od 2123,85 - 8701,47 zt/ m* .

Lokale handlowe

Przedmiotem transakcji byly lokale handlowe o powierzchni w przedziale
18,00 m?— 600,84 m? , gdzie cena jednostkowa wynosita od 1068,70 — 13705,25 zl/ m? .

Lokale magazynowe
Odnotowano jedna transakcje o powierzchni 83,56 m? za cene jednostkowa 119,67 zt/ m?
Lokale uslugowo/uzytkowe

Przedmiotem transakcji byly lokale ustugowe/uzytkowe o powierzchni w przedziale
12,96 m*— 1461,15 m*, gdzie cena jednostkowa wynosita od 1076,92 — 19819,61 z/ m’.

Garaze i miejsca postojowe w hali garazowej i przed budynkiem

Przdmiotem sprzedazy byly powierzchnie od 6,5 m* — 63.71 m? . Cena jednostkowa
wyniosta 240.68 zt — 5391,30 zl/ m”. Niepelny sposéb zapisu w walorze, nie pozwala na
szczegdlowe rozrdznienie tych kategorii.

Pomieszczenia gospodarcze o nieokreslonym charakterze

Przedmiotem transakcji byly pomieszczenia gospodarcze o powierzchni w przedziale
1,30 m?— 604,30 m? , gdzie cena jednostkowa wynosita od 20,75 — 8695,65 zl/ m? .

Lokale, ktorych funkcji nie okreslono w walorze

Przedmiotem  transakcji  byly  lokale o  powierzchni ~w  przedziale
2,56 m?— 240,18 m? , gdzie cena jednostkowa wynosita od 252,35 — 8591,07 zl/ m? .

*kk
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I1. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

1.1Podstawowe informacje

Celem przedmiotowego badania byla ocena aktywnosci transakcyjnej oraz dynamiki cen
na t6dzkim rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2022-2023. Analizg
objeto rynek nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa wlasnosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu ma charakter recesywny i
marginalny, w 2022 roku odnotowano tylko 4 transakcje tym prawem, natomiast w 2023 roku
bylo 6 takich transakc;ji.

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

2.1. Rynek gruntéw pod zabudowe przemyslowg i przemyslowo-ushugowg

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta L.odzi, ktérych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich
terenie zabudowy przemystowo-ustugowey, tj.:

e grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa i przemystowo-ustugowsa (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 terendw w sasiedztwie oraz ich dynamika).

2.1.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajacym zabudowe przemystowo-
ustugowa, w ostatnich latach utrzymuje si¢ przecietnie w przedziale 35-50 transakcji w roku.
Stabilnemu poziomowi liczby transakcji towarzyszy wzrost wolumenu zaangazowanego
kapitatu i obszaru sprzedawanego gruntu.

Perspektywa ostatnich 9 lat zdominowana jest przez obrét z lat 2017-2019, ktory zostat
uksztattowany gltownie przez zakupy obszarowe dla potrzeb inwestycji w rejonie ulicy
Tomaszowskiej, ktorych pik przypada na rok 2018, w ktorym zawarto 69 transakcji kupna-
sprzedazy, co stanowilo 67% obrotu w tym roku na terenie catego Miasta.

Skala obrotu w Lodzi, w rekordowym roku 2018 (103 transakcje), bez uwzglednienia
zakupdéw obszarowych prowadzonych w rejonie wspomnianej ulicy Tomaszowskiej, jest
typowa i odpowiadata 34 transakcjom.
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W 2022 roku miatly miejsce ponownie zakupy gruntéw pod duze inwestycje magazynowe.
W rejonie pomiedzy ulica Chocianowicka a droga ekspresowa S14 zostato sprzedanych 10
dziatek o tacznej powierzchni  145677m? za laczna sume niemal 34 min zt. Hillwood
zrealizowato inwestycje polegajaca na budowie hali o powierzchni magazynowej 97052m?,
wysokosci 12m, ktéra na chwile sporzadzania niniejszej analizy jest wynajeta w niemal
90% .

Ponadto w rejonie ulicy Langiewicza, w poblizu Konstantynowa t.6dzkiego mialo miejsce
15 transakcji dziatkami o facznej powierzchni 154120m?, za taczng sume niemal 30,3 min
zk. Panattoni w 2023 roku ruszyt tam z budowa pierwszej hali w ramach Panattoni Park 1.6dz
West II, ktora zajmie 70 630 m”. Panattoni w regionie 16dzkim dostarczyto juz ponad 2,2 min
m” — wiecej niz w takich regionach jak Mazowsze czy Dolny Slask. Ok. 1 mln m* deweloper
dostarczyl w granicach administracyjnych t.odzi. Teraz poszerzy wolumen o kolejne 84 370
m? w ramach dwoéch hal’.

Rys. 1. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe przemystowo-
ustugowa w latach 2015-2023
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Tab.1. Wolumen transakcji w latach 2021-2023
Okres Kapital (mln PLN) Obszar (m?%)

2021 79,3 363 979
2022 139.7 743 748
2023 63.9 245 824

W poprzednich latach (do roku 2022) jednoznacznie widoczny byl coroczny przyrost
powierzchni zakupionych gruntéw pod funkcje produkcyjno-ustugowe oraz wzrost kwot
zaangazowanego w te zakupy kapitalu. W ostatnim roku miat miejsce pierwszy od kilku lat
spadek zardwno ilosci zawartych transakcji, wielkos$ci zaangazowanego kapitatu i tagcznego
obszaru dziatek.

! Zrédto: https:/www.hillwood.pl
? Zrédto: https://panattonieurope.com
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2.1.2. Struktura dzielnicowa transakeji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach L.odzi wykazywata zroznicowanie. Obrdt przedmiotowymi gruntami nie wystapit
w Srédmiesciu, z uwagi na zabytkowy charakter tej najmniejszej w miescie dzielnicy i brak
niezagospodarowanych gruntéw przemystowo-ustugowych na jej obszarze. Najwiecej
transakcji w roku 2021 zawartych zostalo w dzielnicach Polesie 1 Widzew, w roku 2022 w
dzielnicach Gdrna i Polesie, w roku 2023 w dzielnicach Gérna i Batuty. Poza ta dominanta
jaka wystapita w roku 2022 w dzielnicach Gorna i Polesie na skutek 2 inwestycji
wspomnianych w rozdziale 2.2.1, réznice miedzy dzielnicami byly marginalne. Dominanta
obrotu nie jest wiec przestrzennie stabilna i przemieszcza sig.

Z uwagi na zwigzek przeznaczenia branzy magazynowej z transportem, istotny wpltyw na
sprzedaz gruntow o tym przeznaczeniu majg inwestycje w drogi ruchu przyspieszonego oraz
lokalizacja zjazdow z tych drog.

Rys. 2. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice w latach 2021-2023
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Rys. 3. Lokalizacja transakcji na mapie miasta w 2022 roku
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Rys. 4. Lokalizacja transakeji na mapie miasta w 2023 roku

Lyre

Aleksandréw AP 7
Lodzki /- & oy

itomiersk - \
Konstantynow

bodzki |

X

:\ /
|

1 ol 7
- | 4 - . A .J/. = f
L _,_"' Pabianice RzGOW $

54



2.1.3. Struktura obszarowa transakeji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
w roku 2021 dominowatly te o powierzchni z przedzialu 0,3 ha - 1 ha (stanowity one okoto
55% obrotu), w roku 2022 dominanta przesunela sie do grupy o najwiekszych powierzchniach
(ponad 0,5 ha) i stanowila 64% obrotu. Wysoki udzial nieruchomosci wielkoobszarowych
ponad hektarowych, zaznaczyl si¢ juz w roku 2021-tym, ktore stanowity wéwczas 1/5 obrotu.
W roku 2023 ilosciowo dominowatly transakcje maltymi dziatkami (do 0,1ha), jednakze trzeba
zauwazy¢ iz pod wzgledem ilosci zawartych transakcji ten rok okazat si¢ znacznie ubozszy.

Rys. 5. Struktura obszarowa analizowanych transakcji w latach 2021-2023
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Tab. 2. [lo$¢ transakcji w zaleznosci od powierzchni gruntu w latach 2021-2023

Liczba Liczba Liczba
Powierzchnia | transakcji| Udzial % | transakcji | Udzial % | transakcji| Udzial %
2021r 2022r 2023r
do 1 000m* S5 11,11% 10 15,63% 10 32,26%
1 000-3 000m’ 13,33% 8 12,50% 4 12,90%
3 000-5 000m’ 13 28,89% 5 7,81% 6 19,35%
5 000-10 000m* 12 26,67% 14| 21,88% 6 19,35%
> 10 000m’ 9 20,00% 27| 42,19% 5 16,13%
Suma 45 100,00% 64| 100,00% 31 100,00%

55




Rys. 6. Zwiazek ceny transakcyjnej z powierzchnig sprzedawanego gruntu dla lat 2022-2023
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Zaleznos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od  wielkosci  powierzchni
sprzedawanego gruntu obrazuje rysunek zamieszczony powyzej. Obrazuje on zalezno$é
cennosci jednostkowej od powierzchni sprzedawanej dziatki gruntu. Brak jest jednoznacznej i
istotnej zaleznosci pomigdzy jednostkowa cena transakcyjng a wielkoscia powierzchni
sprzedawanego gruntu. Linia trendu jest lekko wznoszaca si¢, czyli dziatki o wiekszej
powierzchni osiagnely wyzsze ceny jednostkowe. Warto$¢ wspodtczynnika determinacji (R-
kwadrat = 0,0015), ktora jest miarg jakosci dopasowania modelu, jest bardzo niska, bliska 0, z
czego ptynie wniosek o niedopasowaniu modelu (dopasowanie niezadowalajace) i braku
istotnej zaleznosci pomiedzy zmiennymi. Potwierdza to specyfike badanego rynku
produkcyjno-ustugowego w tym zakresie, dla ktérego wzrost obszaru sprzedawanego gruntu
nie wigze sie ze spadkiem jego cennosci jednostkowej ignorujac prawo Gossena. W badanym
przypadku wlasciwsze jest wnioskowanie na podstawie zaleznosci hiperbolicznej. Dla
realizacji inwestycji o charakterze przemystowo-ustugowym najczesciej jest konieczne
dysponowanie gruntem o duzej powierzchni, co powoduje iz inwestorzy sa sklonni zaptacié
stosunkowo wysoka cen¢ za jedng transakcje. Kupowanie wielu sasiadujacych ze sobg dziatek
wigze sie z koniecznoscia negocjacji cenowych z wieloma wlascicielami gruntow,
podpisywaniem umow przedsprzedazowych zabezpieczajacych inwestycje, ryzykiem ze
ktérys z nich zrezygnuje ze sprzedazy, koniecznoscig kompletowania wigkszej ilosci
dokumentacji, niejednokrotnie réwniez koniecznoscig regulowania stanéw prawnych( jak np.
poszukiwanie spadkobiercow i kompletowanie utamkowych udziatow w nieruchomosci).
Czynnosci te wymagaja poswiecenia czasu 1 zaangazowania, a zakup jednej czy dwodch
duzych dzialek pozwala na ominiecie tych czynnosci co stanowi zalete.
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2.1.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje ponizsza tabela

Tab. 3. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka OKkres analizy

2021-2023 2021 2022 2023
Srednia arytmetyczna cena [w z/m?] 247 220 242 279
Mediana [w zt/m?] 200 188 200 205
Dominanta [w zb/m?] - 295 180 150
C min [w zi/m?] 35 88 99 35
C max [w zb/m?] 937 550 764 937
Sr odchylenie standardowe [w zt/m?] 144 92 123 218
Liczba transakcji 140 45 64 31

Liczba zawartych transakcji na t6dzkim rynku spadla w roku 2023 az o ok. 52% w
stosunku do roku poprzedniego, z 64 do 31 transakcji.

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku w 2023 r. byta wyzsza o ok. 15% niz w
roku 2022. Spadek wartosci mediany, byt znacznie mniejszy i wyniost 2%. W 2022 roku
odnotowano mniejsza rozpietos¢ migdzy cenag minimalng a ceng maksymalng na
analizowanym rynku niz w roku 2023.

Srednia cena jednostkowa niezabudowanych gruntéw przemystowo-ustugowych na rynku
w Lodzi wyniosta w 2021r 247 zt/m? , w 2022 r. 242 zt/m? , w 2023r 279 zt/m? i stopniowo
regularnie wzrastata, podobnie jak mediana. Notowane na rynku lokalnym ceny
charakteryzuja si¢ wyraznym zroéznicowaniem, co potwierdza zaréwno ich szeroka rozpigtosé
jak 1 odchylenia standardowe. Podstawowym czynnikiem roznicujacym jest rozklad
przestrzenny analizowanego zbioru.

Statystyki zestawione w tabeli dowodza, ze mamy do czynienia z asymetrig prawostronng.
Wystepuje ona wtedy, gdy wickszo$¢ wynikdéw jest ponizej $redniej (rysunek ponizej). W
rozkltadzie o prawostronnej asymetrii zachodzi relacja: dominanta < mediana < $rednia. Z taka
wlasnie zaleznoscig mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku.

W roku 2023 przy malej ilosci wszystkich transakcji wystapity jednoczesnie 2 transakcje o
cenach 900 i 937,50 zi/m” ktére sa znacznie wyzsze od najczeéciej wystepujacych cen i
zawyzaja srednig w analizowanym zbiorze. Trzecia najdrozsza transakcja w tym roku
osiagnela cene 680,64 zi/m?, widoczny jest wiec wyrazny przeskok ceny. Transakcje te
wystapity w réznych dzielnicach i nie byty ze sobg powiazane.

Tab. 4. Ilo$¢ transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych

do 150 zt/m?
150-250 3
250-350 1
350-450
450-550
> 550 z/m®

1

NN [W([—|\O |
W[ W|W| W |
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Rys. 7. Empiryczny rozklad cen jednostkowych nieruchomosci w latach 2022 — 2023
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Na rysunkach widoczna jest znaczna przewaga ilosci transakcji w przedziale cenowym
150-250z1/m* w obu latach analizy.

Jednostkowe ceny srednie w obszarze miasta f.odzi przez wiele lat ksztaltowaty si¢ na
poziomie 150-160 zt /m* (patrz rys. ponizej). Okres od 2020 - go roku charakteryzuje sie
wyraznym kierunkiem wzrostowym, ktorego efektem jest wzrost cen w ostatnich latach o
okoto 50% (w stosunku do roku 2018).

Rys. 8. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2014-2023
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2.1.5 Trend czasowy

Zalezno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od uplywu czasu obrazuje ponizszy
rysunek.

Rys. 9. Zalezno$¢ wysokosci cen od uptywu czasu
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y=0,1583x - 6843
Trend zmiany wartosci jednostkowej ceny gruntu mial tendencje wzrostowa.

2.1.6 Liczba transakcji a rodzaj prawa do gruntu

Wiekszos¢ obrotu na rynku gruntow pod zabudowe przemystowo-ustugowa stanowity
nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wlasnosci — odpowiednio 94% w 2022 r. i 81% w
2023 roku.

Rys. 10. Ilos¢ transakcji prawem wihasnosci i prawem uzytkowania wieczystego

2022r 2023r
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WNIOSKI KONCOWE

1. W ciggu ostatnich 8 lat ilo$¢ transakcji gruntami pod budownictwo przemystowo-
ustugowe zwykle zawierato si¢ w przedziale 35-50 transakcji.

2. Najwieksza popularnodcia ciesza sie dzialki o powierzchni w przedziale 800-1300m>.

3. Najczescie] ptacone ceny za dzialki pod budownictwo przemystowo-ustugowe w latach
2014-2020 zawieraly si¢ w przedziale 160-177z/m?, lecz od 2021r regularnie wzrastaja i
w 2023 cena $rednia wyniosta 279z1/m’.

4. Trend zmiany wartosci jednostkowej ceny gruntu miat tendencje wzrostowa.
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3.1. Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna, ustugows i
uslugowo-handlowa

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta t.odzi, ktorych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich
terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowe;j i ushugowo-handlowej, tj.:

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

e grunty ,,przeznaczone” pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, uslugowa i
ustugowo-handlowa na podstawie wydanej decyzji o warunkach zabudowy;

e grunty potozone na terenach, gdzie nie ma obowigzujacego planu, dla ktérych na
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ustugowa i ushlugowo-handlowa wskazuje
potencjal zagospodarowania terenu (m.in. uwarunkowania funkcjonalne terenow w
sasiedztwie oraz ich dynamika).

3.1.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajacym zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, ustugows i ustugowo-handlowa, w ostatnich latach utrzymuje sie na poziomie
przecietnym dla f.odzi, tj. 50-70 transakcji w okresie roku a w latach 2022-2023 wzrdst do
poziomu ok 90 transakcji (patrz: rys. ponizej).

Rys. 11. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, ustugowa i ushugowo-handlowa w latach 2015-2023
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Relatywnie wysoka liczba transakcji zawartych w roku 2023, docelowo moze si¢ okazaé
jeszcze wyzsza, poniewaz jest uwarunkowana stanem jakos$ci monitoringu rynku (jego
niekompletnoscig dla ostatniego roku analizy) wynikajacym z bezwladnosci udostgpniania
danych w £.6dzkim Osrodku Geodezji (co opisano szczegdtowiej w punkcie 2.2.1).
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Tab. 5. Wolumen transakcji w latach 2021-2023

OKkres Kapital (mIln PLN) Obszar (m2)
2021 136 220900
2022 191 492 471
2023 212 274 696

Zobrazowane w tabeli porownanie wolumenow transakcji z roku 2021, 2022 i z roku 2023
ukazuje istotny 50% wzrost obrotow w roku 2022 w stosunku do roku 2021-go oraz
nieznaczny wzrost w roku 2023 w stosunku do roku 2022. Areatl powierzchni sprzedanych
nieruchomosci w roku 2022 byt znacznie wyzszy niz w roku 2021 i 2023.

3.1.2. Struktura dzielnicowa transakeji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zaewidencjonowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywala zréznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrét przedmiotowymi
gruntami wystapil w Srodmiesciu, ktore jest najmniejsza obszarowo i najgesciej zabudowana
dzielnicg. W roku 2021 najwigcej transakcji zawartych zostato w dzielnicy Widzew, w 2022
w dzielnicach Gérna, Widzew i Baluty (rys. ponizej). Dominanta obrotu nie jest przestrzennie
stabilna. W latach poprzednich oraz w roku 2023 role dominanty petnita dzielnica Polesie.

Rys. 12. Liczba transakcji z podziatem na dzielnice

[los¢ transakceji w poszczegdlnych dzielnicach w latach

2021-2023
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Liczba transakcji 2021r Liczba transakcji 2022r m Liczba transakcji 2023r

Tab. 6. Liczba transakcji z podzialem na dzielnice

Liczba Liczba Liczba
Dzielnica transakcji transakcji | transakcji

2021r 2022r 2023r
1L.6dz-Batuty 15 21 14
L6dz- Gorna 9 25 19
L6dz - Polesie 12 13 28
L6dz - Widzew 24 24 19
L6dz - Srodmiescie 7 7 7
Suma 67 90 87
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Rys. 13. Lokalizacja transakcji na mapie miasta w 2022 roku
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Rys. 14. Lokalizacja transakcji na mapie miasta w 2023 roku
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3.1.3. Struktura obszarowa transakeji

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

nieruchomosci.

W latach 2021-2023 ok 74-76% wszystkich transakcji stanowily nieruchomosci o
powierzchni do 3000m>.

Rys. 15. Struktura obszarowa analizowanych transakcji w latach 2022-2023
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Tab. 7. Struktura obszarowa analizowanych transakcji
Liczba Liczba Liczba
Powierzchnia transakeji Udzial % transakcji Udziat % transakeji Udzial %
2021r 2022r 2023r
do 1 000m2 24 35,82% 38 42.22% 32 36,78%
1 000-3 000m2 27 40,30% 29 32,22% 34 39,08%
3 000-5 000m2 5 7,46% 6 6,67% 8 9,20%
5 000-10 000m2 5 7,46% 10 11,11% 8 9,20%
> 10 000m2 6 8,96% 7 7,78% 5 5,75%
Suma 67 100,00% 90 100,00% 87 100,00%
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3.1.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

Podstawowe  statystyki opisowe dotyczace jednostkowych cen transakcyjnych
przedmiotowych nieruchomosci prezentuje tabela:

Tab. 8. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

Charakterystyka Okres analizy

2021-2023 2021 2022 2023
Srednia arytnzletyczna 730 682 715 790
cena [w zt/m”]
Mediana [w zt/m?] 471 401 471 601
C min [w zt/m?] 31 92 31 59
C max [w zt/m’] 5405 3620 3382 5405
Sr odchylenie
standardowe [w zl/m?] 774 746 713 864
Liczba transakcji 244 67 90 87

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2022 r. 715 z/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o okoto 5%, w roku
kolejnym czyli 2023 wyniosta 792 zt/m? i byla o 11% wyzsza niz w roku 2022. Notowane na
rynku lokalnym ceny charakteryzuja si¢ wyraznym zréznicowaniem, co potwierdzaja wysokie
wartosci odchylen standardowych. Podstawowym czynnikiem réznicujacym jest rozktad
przestrzenny analizowanego zbioru, w tym obecnos$¢ transakcji najbardziej intratnych z
obszaru $rédmiejskiego miasta. Na obszarze srodmiejskim $rednia cena to poziom ok 2000
zt/m®, co ma znaczny wplyw na statystyke calego zbioru i jest nie do przecenienia réwniez
pod wzgledem ksztaltowania cen maksymalnych.

Statystyki zestawione w tabeli dowodza, ze w naszym przyktadzie dla obu rozpatrywanych
lat mamy do czynienia z asymetrig prawostronng. Wystepuje ona wtedy, gdy wiekszos¢
wynikow jest ponizej $redniej. W rozkladzie o prawostronnej asymetrii zachodzi
relacja: dominanta < mediana < $rednia. Z takg wlasnie zaleznos$cia mamy do czynienia w
przedmiotowym przypadku.
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W roku 2023 wystapily 4 transakcje o cenach powyzej 2700 zl/m” ktore sa znacznie
wyzsze od najczescie] wystepujacych ceni zawyzaja Srednig w analizowanym zbiorze. Piagta
najdrozsza transakcja w tym roku osiagneta cene 2182 zb/m? widoczny jest wiec wyrazny
przeskok ceny. 9 najdrozszych transakcji ze zbioru bylo umiejscowionych na obszarze
dzielnicy $rédmiescie oraz tuz przy jej granicy.

Tab. 9. llos¢ transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych

Przedzial cenowy Liczba transakcji Licz'l‘)a

2022r transakeji 2023r
0-100 zt/m’ 4 3
100-300 22 19
300-500 24 16
500-700 12 18
700-900 8 10
900-1100 5 6
1100-1300 2 4
1300-2000 7 4
> 2000 zb/m’ 6 7

Rys. 16. Empiryczny rozktad cen jednostkowych nieruchomosci w latach 2022 - 2023
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Na rysunkach widoczna jest znaczna przewaga ilosci transakcji w przedziale cenowym
100-700z1/m* w obu latach analizy.

W danym dziale polaczono do analizy grunty o przeznaczeniu mieszkaniowym
wielorodzinnym, uslugowym oraz handlowym gdyz przeznaczenia te czesto wystepuja
facznie lub sasiaduja ze soba. Nalezy jednakze przyzna¢ iz wiodacym przeznaczeniem
windujacym ceny oraz wplywajacym dodatnio na ilo$¢ transakcji jest przeznaczenie
mieszkaniowe wielorodzinne. Wynika to z zapotrzebowania rynku jakiemu probuja sprostaé
deweloperzy. W ostatnich latach coraz czesciej miejsca pracy staja si¢ zdalne i mobilne, co
prowadzi do mniejszego zapotrzebowania na powierzchnie biurowe, w szczegdlnosci
zjawisko to zostalo spotegowane w czasie epidemii koronawirusa ktory przypadkowo stal sie
okresem proby pokazujacym jak duza czes$¢ pracy zawodowej mozna przenies¢ do domu i jak

65



to wplynie na jakos¢ pracy, koszty i zyski pracodawcow. W sektorze handlowym za$ duza
czg$¢ obrotow przeniosta si¢ do internetu, co zaowocowato niskimi pustostanami oraz
nowymi inwestycjami na rynku magazynowym, kosztem tradycyjnej powierzchni handlowo-
ustugowe;.

Wymienione powyzej czynniki powodujg iz zainteresowanie gruntami pod zabudowe
wielorodzinng jest duze, natomiast grunty uslugowo-handlowe nie sg juz tak czesto
poszukiwane.

3.1.5. Trend czasowy

Zalezno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od uplywu czasu obrazuje ponizszy
rysunek.

Rys. 17. Ceny transakcyjne oraz trend czasowy
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Trend zmiany wartosci jednostkowej ceny gruntu mial niewielka tendencje wzrostowa.
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3.1.6 Liczba transakcji a rodzaj prawa do gruntu

Wiekszos¢ obrotu na rynku gruntow pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i
handlowo-uslugowa stanowily nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wilasnosci —
odpowiednio 92% w 2022 r. 1 89% w 2023 roku.

Rys. 18. Udziat transakcji prawem wlasnosci oraz prawem uzytkowania wieczystego
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4.1. Rynek gruntéow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi z terenu
miasta L.odzi, ktérych potencjal zagospodarowania wskazuje na mozliwos¢ realizacji na ich
terenie zabudowy jednorodzinnej:

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 ktérych na
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wskazuje potencjat zagospodarowania terenu
(m.in. zapisy studium, uwarunkowania funkcjonalne terenéw w sasiedztwie oraz ich
dynamika).

4.1.1. Wolumen transakcji w ujeciu dynamicznym

Liczba transakcji zawartych na 16dzkim rynku nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych, o potencjale zagospodarowania dopuszczajacym zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, w ostatnich latach cechowata sie 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% i $wiadczy o wysokiej dynamice rozwoju tego segmentu
rynku do roku 2021. W latach 222 i 2023 ilo$¢ transakcji wrécita do poziomu
porownywalnego z rokiem 2018 i 2016.
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Rys. 19. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng w latach 2013-2023
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4.1.2. Struktura dzielnicowa transakcji

W wymiarze przestrzennym liczba transakcji zinwentaryzowanych w poszczegdlnych
dzielnicach Lodzi wykazywala wyrazne zréznicowanie. Tradycyjnie najstabszy obrét
przedmiotowymi gruntami wystapil w obszarze $rodmiejskim, co wynika z najmniejszej
powierzchni obszaru $rédmiescia oraz charakteru ustugowo-wielorodzinnego tej dzielnicy.
Najwiecej transakcji zawartych zostalo w dzielnicy Widzew — popularnos¢ tej dzielnicy
widoczna jest we wszystkich 3 latach analizy(patrz: rys. ponizej). Dominanta obrotu w
dzielnicy Widzew jest przestrzennie umiejscowiona na obszarze rejonu Stoki-Nowosolna a
takze obreby na poéinoc od ulicy Brzezinskie;j.

Rys. 20. Liczba transakcji z podziatem na dzielnice
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Rys. 21. Lokalizacja transakcji na mapie miasta w 2022 roku
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Rys. 22. Lokalizacja transakcji na mapie miasta w 2023 roku
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4.1.3. Struktura obszarowa transakeji

Uwzgledniajac kryterium powierzchni gruntu w strukturze sprzedawanych nieruchomosci
zauwazalna jest wyrazna dominacja dzialek o powierzchni 500-1500 m” (ponad 50% obrotu).
Taki stan jest charakterystyczny dla wszystkich 3 lat analizy. Grupa nieruchomosci
najwigkszych obszarowo (ponad 3000 m?), zwykle stanowi przedmiot zainteresowania
deweloperow i zwykle pod zabudowe szeregowa 1 blizniacza.

W przypadku gruntéw poszukiwanych przez osoby prywatne budujace na wlasne potrzeby,
najwieksza popularnoscia ciesza sie dziatki w przedziale powierzchni 800-1300m?, w latach
2022-2023 stanowily one odpowiednio 38 i 45% transakcji.

Nalezy jednakze zauwazy¢ iz w wyniku realizacji zabudowy szeregowej i blizniaczej( w
niewielkim stopniu tez wolnostojacej) przez deweloperéw na duzych dziatkach, na koniec
procesu inwestycyjnego zostaja one dzielone zwykle na dzialki o powierzchni ponizej 500m>.
W konsekwencji wséréd nowopowstatych doméw jednorodzinnych jest znacznie wicksza
liczba doméw na dziatkach ponizej 500m? niz wynika to ze statystyk w niniejszym dziale.

Rys. 23. Struktura obszarowa analizowanych transakcji dla lat 2021-2023
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Tab. 10. Ilo$¢ transakcji w poszczegolnych przedziatach powierzchni dziatki

do 500m> 31 21 18
500 - 1 000m? 147 71 89
1000 - 1 500m? 180 69 7
1500 - 2 000m* 64 27 17
2000 - 2 500m” 37 21 18
2500 - 3 000m? 18 10 9
>3 000m’ 107 45 27
suma 584 264 250
przedziat 800-1300m”> | x 100 112
udziatowo X 0,38 0,45
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4.1.4. Poziom, rozklad i dynamika cen

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

Tab. 11. Statystyki opisowe cen transakcyjnych dla przedmiotowych nieruchomosci

2021 2022 2023
ilo¢ transakcji = 584 264 250
Cq = 189 217 246
mediana = 166 187 206
dominanta = 250 140 164
Odchylenie standardowe = 127 128 158
Cmin = 21 0,21 24
Cmax = 962 946,22 1591

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci przedmiotowych na rynku w Lodzi wyniosta w
2022 r. 217 zt/m? i byla ona wyzsza wzgledem roku poprzedniego o 14%, za$s w 2023r
wyniosla 246zt/m” i byla wyzsza o 13% wzgledem roku 2022. Notowane na rynku lokalnym
ceny charakteryzuja sie wyraznym zrdznicowaniem, co potwierdza zarowno ich szeroka
rozpigtos¢ jak 1 odchylenia standardowe.

Podstawowym czynnikiem roznicujacym ceny jest zmienno$¢é atrakcyjnosci osiedli
mieszkaniowych w przestrzeni Lodzi jak rowniez dostgpnos¢ tych gruntow. Dotychczas
dostepne dziatki czgsto pojawialy si¢ tam gdzie tereny oznaczone w studium jako ,,0- Tereny
aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo” byly dzielone na mniejsze dziatki,
wystepowano o decyzje WZ i przeznaczano grupy powstatych dzialek pod zabudoweg( w ten
sposob powstato wiele dziatek i domow m.in. w okolicy ulicy Strykowskiej, Podchorazych,
Ztotno czy na Wiskitnie). Obecnie na skutek uchwalonych plandw na terenach oznaczonych
w studium jako ,,O- Tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo” tereny te
przestaly mie¢ mozliwos$¢ zabudowy, czego skutki bedziemy mogli zaobserwowaé w
kolejnych latach. Mozna spodziewaé sie przeniesienia tej funkcji poza granice miasta.
Najwyzsze ceny osiggane s3 Ww transakcjach zawieranych w przestrzeni osiedli
mieszkaniowych domow jednorodzinnych, zlokalizowanych w relatywnie bliskim sgsiedztwie
centrum miasta (Radiostacja, Juliandw), atrakcyjnym pod wzgledem przestrzennym,
ekonomicznym, komunikacyjnym, o historycznie uksztalttowanej pozycji w analizowanym
segmencie rynku.
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Rys. 24. llo$¢ transakceji w wybranych przedziatach cenowych w latach 2022-2023
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Widoczne jest stabilne maksimum czestosci obrotu na poziomie 150 - 250 zl/m?2.
Jednoczesnie graficzny rozklad transakcji pokazuje iz zdecydowana wigkszo$¢ transakcji
osiagnela ceny ponizej 250zt/m>( odpowiednio 72% w 2022 i 61% w 2023 roku).

W ujeciu dynamicznym $rednie jednostkowe ceny w obszarze miasta t.odzi zachowuja
trend rosnagcy w ostatnich latach, z zauwazalnym przyspieszeniem dynamiki cen po roku
2020 w stosunku do lat wczesniejszych.
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Rys. 25. Dynamika cen na analizowanym rynku w latach 2013-2023
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Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od wielkosci powierzchni sprzedawanego gruntu obrazuje
ponizszy rysunek.

Rys. 26. Zwiagzek cennosci transakcyjnej z powierzchnig sprzedawanego gruntu w latach
2022-2023
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Trend nakreslony przez zaleznos$¢ ceny jednostkowej od powierzchni dziatki pokazuje iz wraz
ze wzrostem powierzchni maleje cena Im” gruntu.
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4.1.5. Trend czasowy
Zaleznos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci od uptywu czasu obrazuje ponizszy

rysunek.
Rys. 27. Ceny transakcyjne oraz trend czasowy
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Trend zmiany warto$ci jednostkowej ceny gruntu mial niewielka tendencje wzrostowa.
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4.1.6. Liczba transakcji a rodzaj prawa do gruntu

Wigkszo$¢ obrotu na rynku gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
stanowily nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wihasnosci — odpowiednio 99% w 2022
r.199% w 2023 roku.

Rys. 28. Udzial transakcji prawem wlasnosci oraz prawem uzytkowania wieczystego
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1. Najwiekszy obrét gruntami (pod wzgledem ilosci transakcji) wystepuje w dzielnicy
Widzew, najmniejszy w Srodmiesciu, zas w dzielnicach Batuty, Gérna i Polesie obrot jest
na zblizonym poziomie.

2. Najwieksza popularnoscia ciesza sie dziatki o powierzchni w przedziale 800-1300m”.

3. Najczescie] ptacone ceny za dzialki pod budownictwo jednorodzinne nie przekraczaja
250zb/m’,

4. Ceny S$rednie regularnie wzrastajg od roku 2018.
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III. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.1. Podstawowe informacje

Przedmiotem analizy w tej czesci opracowania byla aktywno$¢ transakcyjna oraz
dynamika cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
polozonymi na terenie Miasta 1.60dz, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach
2022-23. 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 wtérnego z kolei
zaklasyfikowano transakcje nieruchomosciami funkcjonujgcymi juz na rynku. Nieruchomosci
poddane badaniu charakteryzowaly sie: roznym stanem zaawansowania prac budowlanych (w
budowie, stan surowy otwarty, stan surowy zamkniety, do wykonczenia, do remontu, do
rozbiorki), typem zabudowy (budynki w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej), a
w przypadku rynku wtérnego takze wiekiem budynku mieszkalnego.

Na potrzeby analizy $redniego poziomu oraz dynamiki cen baza danych oczyszczona
zostala z transakcji, ktorych celem bylo pozyskanie gruntu inwestycyjnego - transakcji
nieruchomosciami na obszarach z dominujaca funkcja zabudowy inng niz mieszkaniowa
jednorodzinna. Ceng porownawcza w analizie byly zarowno 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 transakecji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

W 2022r. przedmiotem obrotu rynkowego byly nieruchomosci gruntowe zabudowane
domami jednorodzinnymi o tgcznej wartosci 70,03 min zi. Rok kolejny przyniost 44% spadek
wolumenu transakcyjnego (39,9 min zt). Stabsze wyniki sprzedazowe w 2023r. wigzaly sie
glownie z wyhamowaniem popytu, trudnosciami z uzyskaniem finansowania, panujacym
wsrod nabywcoéw przekonaniem iz ceny nieruchomosci sg wygorowane i oczekiwaniem
spadkéw cen. Sytuacja ekonomiczna sklonita wielu potencjalnych nabywcéw do
zrewidowania oraz odtozenia w czasie decyzji o zakupie domu jednorodzinnego.

3.2.1.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku pierwotnym
Po historycznie najwigkszej liczbie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi w 2021 r. (170 transakcji), nastapito przetamanie
dhugookresowego trendu wzrostowego. W 2022 r. nabywce znalazto 110 transakcji.
Ozywienie na rynku domow jednorodzinnych wywolane zmiang preferencji mieszkaniowych

3 W przypadku brakujacych danych o powierzchniach, powierzchnie zabudowy okreslono na podstawie geoportalu, natomiast
powierzchnig uzytkowa przy uzyciu wzoru: Pu= Pz*0,8*ilo$¢ kondygnacji, przyczym kondygnacja ze skosami liczona jest jako 0,5
kondygnacji.
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gospodarstw w latach pandemicznych (2020-21) wyhamowato. Rosnace ceny nieruchomosci
w zestawieniu z kosztami ich utrzymania, trudnosciami zwigzanymi z uzyskaniem
kredytowania jak rowniez rosnagcymi kosztami zycia wskutek inflacji, tacznie daty si¢ odczué
spadkami wielkosci sprzedazy na rynku nieruchomosci w Lodzi. W tym miejscu nalezy
jednakze dodaé iz pelny obraz 16dzkiego rynku nieruchomosci jednorodzinnych (zaréwno
gruntéw niezabudowanych jak i doméw) powinien uwzglednia¢ ruch na rynku nieruchomosci
w pierScieniu Lodzi - bedacej miastem wojewddzkim, wplywajacym na otoczenie i
determinujacym kierunki rozwoju sagsiednich terenow. Wiele oséb decyduje si¢ na zakup
nieruchomosci w bliskim sasiedztwie Lodzi i jednoczesnie zyje w tym miescie’ mieszkajac
jednoczesnie poza jego administracyjnymi granicami.

Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Liczba transakeji w latach 2014-2023
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3.2.1.2. Struktura transakcji na rynku pierwotnym

ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM LOKALIZACII

Rozklad przestrzenny zbywanych doméw jednorodzinnych od wielu lat nie ulega
wigkszym zmianom. Sg to przede wszystkim nieruchomosci potozone w 3 dzielnicach:
Polesiu, Widzewie i Batutach (93% wszystkich transakcji zrealizowanych w 2021 r., 91%
transakcji w 2022 r. oraz 60% w 2023r). W potudniowej czesci Miasta skala obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi byla ograniczona. W
Srédmiesciu natomiast podobnie jak w latach poprzednich takich transakcji nie odnotowano.

* Zyje tj. Pracuje, korzysta z placowek handlowych, edukacyjnych, kulturalnych i administracyjnych
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Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z podzialem na
dzielnice

Ilo$¢ transakeji w poszczegolnych dzielnicach w
latach 2021-2023
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Co charakterystyczne dla rynku pierwotnego, wybor kupujacych w zakresie lokalizacji
nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi ograniczony jest w
gldwnej mierze przez decyzje inwestycyjne deweloperow. Ci z kolei buduja w tych czesciach
Miasta, w ktorych dostepne sa dziatki pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng o
pozadanych cechach, obejmujacych m.in. blisko$¢ terendw zielonych i infrastruktury
komunikacyjnej czy bezpieczne i estetyczne sasiedztwo.

Odnotowane na rynku pierwotnym transakcje dotyczyly nieruchomosci w réznym stanie
zaawansowania prac budowlanych. Zasadniczo przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci
w stanie do wykonczenia.

ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM TYPU ZABUDOWY
Deweloperzy podejmujacy si¢ budowy domoéw jednorodzinnych najczesciej realizuja je w
formie zabudowy szeregowej i blizniaczej. Ma to uzasadnienie ekonomiczne. Wskazane
rozwigzania pozwalaja przede wszystkim na intensywniejsza zabudowe dziatki budowlane;,
sa rowniez efektywniejsze kosztowo. Dodatkowo sa chetnie nabywane przez rodziny
poszukujace czegos 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%, w 2022 r. 76% , za$ w 2023 r. 85% obrotu
na rynku pierwotnym. Udzial domdéw wolnostojacych byl niewielki, jednoczesnie domy
budowane w celu dalszej odsprzedazy maja zwykle mniejsze powierzchnie dziatek niz domy
budowane na zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych.
Srednia powierzchnia dziatki na rynku pierwotnym w 2022 roku wynosita 51 1m?, a w2023
wynosila 385m”.
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Struktura transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z uwzgl¢dnieniem
typu zabudowy*

Liczba transakcji w roku 2022 Liczba transakcji w roku 2023
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wolnostojacy = szeregowy wolnostojacy = szeregowy

blizniaczy i pierzejowy blizniaczy i pierzejowy

* W analizie uwzgledniono wytgcznie transakcje, w ktérych wskazano typ zabudowy

Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z uwzgl¢dnieniem
typu zabudowy

Typ Liczba Liczba
zabudowy transakcji Procentowo transakeji Procentowo
2022r 2023r
wolnostojacy 25 24% 8 14%
SZeregowy 21 20% 12 21%
blizniaczy 59 56% 36 64%
pierzejowy 0 0% 0 0%
Suma 105 100% 56 100%

Najwyzsze ceny $rednie uzyskiwaly w obu badanych latach nieruchomosci
domami jednorodzinnymi wolnostojacymi, natomiast nieruchomosci z zabudowa szeregowq 1
blizniacza mialy ceny na zblizonym poziomie. Rdznica cenowa pomiedzy wyszczegdlnionymi
rozwigzaniami wynosita od 140 000 do 540 000 zt.

gruntowe z

Typ Cérw2022r | Cérw 2023r
zabudowy
wolnostojacy 732 857 1193 258
SZeregowy 593 805 657 793
blizniaczy 614 803 606 093
pierzejowy 0 0

W badanym okresie wyraznie widoczne jest, iz w zakresie powierzchni uzytkowej
nabywanych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi preferowane sa
powierzchnie 80 — 120m?, niewiele mniejsza popularnoscia cieszy si¢ zakres powierzchni 120-
140 m*. W 2021 r. takze najpopularniejsze wsréd kupujacych byly domy o powierzchni
uzytkowej 80-140 m?. Obrot domami o powierzchni przekraczajacej 140 m? mial charakter
incydentalny. Rozktad transakcji przedmiotowymi nieruchomos$ciami z uwzglednieniem
kryterium powierzchni uzytkowej przedstawia rysunek.
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ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM POWIERZCHNI UZYTKOWEJ

Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami
jednorodzinnymi z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego*

llos¢ transakcji wzgledem powierzchni uzytkowej
budynku w latach 2022-2023
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Liczba transakcji w 2022 roku = Liczba transakcji w 2023 roku

* W analizie uwzgledniono wyfgcznie transakcje, w ktérych wskazano powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego

ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM POWIERZCHNI DZIALKI
Struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z

uwzglednieniem powierzchni dzialki gruntu

llos¢ transakcji wzgledem powierzchni dziatki w latach

2022-2023
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Zdecydowana wiekszos¢ transakeji dotyczyta nieruchomosci o matych powierzchniach dziatek gruntu
(w 2022 roku bylo to 87% transakcji a w 2023 roku az 98% wszystkich transakcji). Wynika to ze
specyfiki rynku pierwotnego. Inwestorzy budujacy na sprzedaz a nie do wlasnego uzytku, daza do
maksymalizacji zysku i daza do takiego podzialu terenu inwestycji ktory pozwoli na wybudowanie jak
najwiekszej ilosci budynkow na danym terenie, skutkiem czego sa domy z mikrodziatkami. W 2022
roku 50 ze 110 transakcji (tj 45%) dotyczyto dzialek o powierzchni do 400m2, zas w 2023 roku bylo

to 38 z 57 transakcji (67%).
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Powierzchnia LiCsz.‘. LiCZb:.l.
dzialki transakcjiw | Procentowo | transakcji w Procentowo
2022 roku 2023 roku
do 800 m2 96 87 55 98
800-1 200 m2 9 8 1 2
1200-2 000 m2 4 4 0 0
2 000-4 000 m2 1 1 0 0
>4 000m2 0 0 0 0
Suma 110 100 56 100

Biorac pod uwage powierzchnie dziatek, zdecydowanie wieksze sa dziatki na rynku wtérnym na ktory
trafiajg domy od 0so6b prywatnych budowanych wczesniej na zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych.

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

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

Przedmiotem analizy byly zarowno ceny catkowite jak i jednostkowe (w przeliczeniu na 1

pow. uzytkowej budynku mieszkalnego) uzyskane w transakcjach sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w latach 2022-23. W
kazdym z przypadkow byly to ceny netto, nie uwzgledniajace podatku VAT. Podstawowe
statystyki opisowe dotyczace catkowitych cen transakcyjnych nieruchomosci prezentuje
tabela:

m2

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

2022 2023

ilo$¢ transakcji = 110 57
Cq = 636633 700507
mediana = 597148 625926
dominanta = 647222 597222
Odchylenie

standardowe = 146020 287240
Cmin transakcji = 3000 324074
Cmax transakcji = 3350000 1851852
Cmin za 1m2 = 1359 3935
Cmax za Im2 = 15464 9637
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Srednia cena calkowita nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku
pierwotnym w L.odzi wyniosta w 2022 r. 636 tys. zl i wzrosta wzgledem roku poprzedniego o
13,5%. Mediana ceny calkowitej szacowana w 2022 r. na poziomie 597 tys. zt odnotowata
nizsza dynamike wzrostu (wzrost o ok 9% w ujeciu rocznym). Ze wzgledu na szeroki katalog
cech roznigecych poszczegdlne domy jednorodzinne bedace przedmiotem obrotu na rynku
pierwotnym poréwnywalnos¢ ich cen mozliwa jest jedynie w ograniczonym zakresie.
Potwierdzaja to kolejne statystyki.

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

Ponad % sprzedanych w 2021 r. nieruchomosci gruntowych zabudowanych domem
jednorodzinnym uzyskato cene z przedziatu 400 000 — 650 000 zi. Nieruchomosci tanszych
niz 350 000 zt niemal nie odnotowano.

Podobnie wygladala sytuacja w latach 2022-2023. Zdecydowana wiekszo$¢ transakcji
miesci si¢ w przedziale 400 — 800 tys zt( tj. 91 w roku 2022 i 84% w roku 2023).

Empiryczny rozklad cen calkowitych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi
w latach 2021 -2023r.

llos¢ transakcji wzgledem ceny catkowitejj( w zt) w latach

2022-2023

58
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0-200tys 200-400 400-600 600-800 800-1 1000-1 >1200
zt tys zt tys zt tys zt 000 tys zt 200 tys zt tys zt

= Liczba transakcji w 2021 r = Liczba transakcji 2022r = Liczba transakcji 2023r

Analiza cen catkowitych nie daje dostatecznych podstaw do formutowania wniosku o
wystepowaniu trwalej zaleznosci miedzy ich poziomem na czynnikiem lokalizacyjnym. Na
przestrzeni badanych lat ceny nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
notowane w poszczegdlnych dzielnicach wykazywaty duzg zmiennos$¢. W ostatnich latach
mozna jednak obserwowac wieksza sktonno$¢ do placenia wyzszych cen za nieruchomosci w
sasiedztwie zbiornikéw wodnych i terenéw zieleni miejskiej, wezesniej taka lokalizacja byly
okolice Lasu Lagiewnickiego i Julianowa, a obecnie do nich dotaczyly okolice Stawow
Stefanskiego z lasem na Rudzie Willowej, okolice po zachodniej stronie Parku Na Zdrowiu.
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Ceny $rednie w poszczegdlnych dzielnicach w latach 2022-2023 ksztattowaly si¢ nastepujaco:

Dzielnica Cs$r w dzielnicy w 2022 r | CSr w dzielnicy w 2023 r
Lodz-Batuty 976 250 1042 334
Lodz- Gorna 670 565 616 046
L.6dz - Polesie 662 071 712 772
Lodz - Widzew 602 074 581 822
L6dz - Srédmiescie 0 0

Analizujagc ceny S$rednie w poszczegodlnych dzielnicach najdrozsza (nawet o ok 30%) dzielnica
w Lodzi sg Baluty, najtansza za§ Widzew, natomiast dzielnice Gorna 1 Polesie sg porownywalne.

Rozklad cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi w latach 2022 -
2023r.

llos$¢ transakcji wzgledem ceny jednostkowej (zt/m2) w latach

2022-2023
60 >
50
40
30 22 22
20 ;l i
| 9
0" 90 10 321 P I 3 I 00 02 oo
0 p— - = ey v - —_ =7 =
0-2 2000- 3000- 4000- 5000- 6000- 7000- 8000- 9000- >10
000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 000
zt/m2 zt/m2
= Liczba transakcji 2022r ™ Liczba transakcji 2023r
Przedzial Liczba transakcji Procentowo Liczba transakcji Procentowo
cenowy 2022r 2023r
0-2 000 zt/m2 0 0 0 0
2 000- 3 000 1 1 0 0
3 000- 4 000 3 3 1 2
4 000- 5 000 22 22 2 4
5 000- 6 000 55 54 17 32
6 000- 7 000 17 17 22 42
7 000- 8 000 3 3 17
8 000- 9 000 0 0 0
9 000- 10 000 0 0 2 4
> 10 000 zt/m2 0 0 0 0
Suma 101 100 53 100

Zamieszczona tabela wraz z ilustracjg graficzng pokazuje iz zdecydowana wigkszos$¢ zawieranych
transakcji osigga ceny ze Srodkowych przedzialdéw cenowych. Wynika to z jednej strony z dostepnosci
nieruchomosci w poszczegdlnych przedziatach cenowych jak i mozliwosci finansowych nabywcow.
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3.2.2.3. Dynamika cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi na rynku pierwotnym

Analiza dynamiki cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych w zakresie ich cen
jednostkowych (w przeliczeniu na 1 m® powierzchni uzytkowej budynku) pozwala na
uwzglednienie jak réznice w powierzchniach budynkéw wplywaja na catkowita cene
transakcyjng. Poréwnywalnos¢ cen catkowitych nieruchomosci jest ograniczona.

W badaniu dynamiki cen wykorzystano te transakcje z bazy WALOR, dla ktérych mozliwe
byto ustalenie ceny jednostkowej oraz gtownych atrybutéw nieruchomosci. W efekcie dla
2022 r. byly to 102 transakcje, a dla 2023 r. 53 transakcje.

Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi

Zmiany cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w
latach 2022-2023, wyrazone indeksem jednopodstawowym, prezentuje rysunek oraz tabela.
Wyniki wskazuja na wzrost cen przedmiotowych nieruchomos$ci w przedziale czasu 2022 r-
2023r. Po indeksie liczonym z cen jednostkowych widoczne sg regularne i stopniowe wzrosty,
natomiast indeksy liczone z cen calkowitych wykazalty male spadki w 2 $rodkowych
kwartatach i skokowy wzrost w ostatnim kwartale analizy.

Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi na rynku pierwotnym (1pol. 2022=100)

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domem jednorodzinnym
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Indeksy cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi na
rynku pierwotnym (1pol. 2022=100)*

Indeks jednopodstawowy cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych domem

jednorodzinnym
Srednia arytmetyczna | Indeks z ceny Sredpla arytmetyczna Indeks z ceny
Okres liczona z ceny calkowitej | bezwzglednej liczona z ceny jednostkowej
y J gledne) jednostkowej J )
1 pot. 2022 640 301 100,00% 5343,83 100,00%
2 pot. 2022 634 368 99,07% 5463,96 102,25%
1 pot. 2023 621363 97,04% 5927,55 110,92%
2 pot. 2023 740 079 115,58% 6425,60 120,24%
$redni indeks 103,90% 111,14%

* indeks prezentuje zmiang cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wzgledem okresu
referencyjnego (1 potowy 2022r.)

Funkcja trendu cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Na podstawie cen nieruchomosci oszacowano funkcje trendu. W analizie uwzgledniono
ceny jednostkowe. Wynik oszacowania prezentuuje ponizszy rysunek.

Trend zmian cen nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rynku
pierwotnym

Grunty z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng - rozktad cen i trend w
latach 2022-2023 ( rynek pierwotny)
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3.3. Rynek wtorny

3.3.1. Wolumen transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Laczna warto$¢ sprzedazy na rynku wtérnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi siegneta w 2022 r. poziomu 200,7 mln zi. Wynik ten w relacji do
roku 2021 byt gorszy o 22%. W roku 2023 wolumen transakcji siegnal kwoty 102,9mln zt i
stanowil polowe wyniku z roku 2022, na tej podstawie mozna wyciagnaé wniosek iz taczna
suma transakcji na przestrzeni 3 lat 2021-2023 spadala gwaltownie podobnie jak ilos¢
zawartych transakcji co prezentuje rysunek na kolejnej stronie. Wyzsze ceny nieruchomosci
nie pozwolily osiggna¢ wolumenu sprzedazy obserwowanego w latach wczesniejszych.

3.3.2. Liczba i struktura transakcji nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

3.3.2.1. Podstawowa charakterystyka aktywnosci transakcyjnej na rynku wtérnym

Po slabym 2020 r. na rynku 16dzkim wystapil zauwazalny wzrost popularnosci
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi. Skala sprzedazy w 2021 r. siegneta
historycznego maksimum prawie 380 transakcji. Nastgpny rok przynidst jednakze wyrazng
korekte, ktéora w duzym stopniu wynika ze spadku dostepnosci kredytéw hipotecznych przez
co spadta sita nabywcza polskich gospodarstw. W 2022 r. odnotowano o 27% mniej transakcji
domami jednorodzinnymi w stosunku do roku ubiegltego, zas w 2023 r ponownie mniej o
kolejne 44% w stosunku do roku 2022. Dlugoterminowe zmiany aktywnosci rynku wtérnego
przedstawia rysunek.

Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi

Liczba transakcji w latach 2014-2023
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3.3.2.2. Struktura transakcji na rynku wtérnym
ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM LOKALIZACII

Struktura  przestrzenna  transakcji  nieruchomo$ciami  zabudowanymi  domami
jednorodzinnymi od dluznego czasu nie wykazuje wigkszych zmian (rysunek ponizej).
Najwigcej transakcji domami jednorodzinnymi obserwuje si¢ w dzielnicach Batuty i Gorna,
niewiele mniej na Widzewie, na czwartym miejscu jest Polesie. Najmniej tego typu
nieruchomosci wystepuje w Srodmiesciu zdominowanym przez zabudowe wielorodzinna.
Najsilniejszy spadek obrotu przedmiotowymi nieruchomosciami w latach 2021-2022 nastapit
na Widzewie (-42%), zas w latach 2022-2023 na Batutach (-59%).

Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi z podzialem
na dzielnice

Ilos¢ transakceji w poszczegdlnych dzielnicach w
latach 2021-2023
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Liczba transakcji 2021r = Liczba transakcji 2022r = Liczba transakcji 20

Tego rodzaju nieruchomosci charakteryzuja si¢ czesciej peryferyjnag lokalizacja, sasiedztwem
terenow zielonych, spokojniejszg okolica, a wiec atrybutami szczegoélnie cenionymi przez
rodziny z dzieémi.

ILOSC TRANSAKCJI WZGLEDEM TYPU ZABUDOWY
W badanych latach zaszty nieznaczne zmiany w zakresie typu zabudowy mieszkaniowe;j.
Zaledwie o 1 punkt procentowy wzrdst udzial nieruchomosci z zabudowa wolnostojaca( z 58

do 59%). Domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej zyskaly 4 punkty procentowe( z 27
% do 31% ogolnej puli sprzedanych nieruchomosci).
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