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Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdélnosci:

Zespot Monitoringu Rynku Nieruchomosci:

X wspotdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw

i Budynkow w zakresie tworzenia rejestru

cen nieruchomosci;

przyjmowanie wyciagow z operatow
szacunkowych;

prowadzenie ewidencji warto$ci nieruchomosci
W oparciu o wyciagi operatéw szacunkowych;
budowa i prowadzenie mapy cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
uczestnictwo w przygotowywaniu wymagan
do specyfikacji zamdwien publicznych

oraz uméw w zakresie prowadzonych
inwestycji;

X X X X

Zespdtanaliz:

X sporzadzanie okresowych analizi raportéw

Nasze poprzednie raporty:

Obrét niezabudowany mi
dziatkami gruntu w todzi

Rok 2017

Rynek mieszkaniowy w todzi

Rok 2017

Pozycja tédzkiego rynku
nieruchomosci na tle innych
regiondéw kraju

Rok 2017
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Podaz i ceny ofertowe na rynku pierwotnym

SPIS TRESCI

WPROWADZENIE

NAWIAZANIE DO WCZESNIEJSZYCH OPRACOWAN

£tODZ A INNE MIASTA

LICZBA DEWELOPEROW, PRZEDSIEWZIEC
ORAZ WOLNYCH LOKALI MIESZKALNYCH

DOSTEPNOSC LOKALI MIESZKALNYCH Z UWZGLEDNIENIEM PRZEDZIALOW
POWIERZCHNIOWYCH, LICZBY POKOI ORAZ KONDYGNACII

CENY OFERTOWE

CENY OFERTOWE LOKALI MIESZKALNYCH Z UWZGLEDNIENIEM
PRZEDZIAtOW POWIERZCHNIOWYCH, LICZBY POKOI ORAZ KONDYGNACII
CENY OFERTOWE LOKALI W ZESTAWIENIU Z PtACA
MINIMALNA ORAZ SREDNIM WYNAGRODZENIEM
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Wprowadzenie

Raport ,Rynek mieszkaniowy w todzi — podaz i ceny ofertowe na rynku pierwotnym”
jest wszechstronnym, a zarazem wyczerpujgcym materiatem, ktdéry zawiera informacje o liczbie
wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym oraz ich ceny ofertowe, na koniec sierpnia 2018 r.
W celu petniejszego zobrazowania zachowan na fédzkim rynku pierwotnym przedstawiono

takze gtdéwne parametry wystepujgce w marcu i wrzesniu 2016 r. oraz na koniec sierpnia 2017 .

Badanie uwzglednia wolne lokale mieszkalne oferowane przez deweloperéw dziatajgcych na terenie
todzi, o ktérych informacje zaczerpnieto ze zrddet internetowych oraz rozméw z poszczegdlnymi
deweloperami. Skorzystano rowniez z przychylnosci deweloperdw, ktdrzy udostepnili wtasne bazy
danych, w celu dokonania analizy. Jedenastu deweloperéw nie zdecydowato sie na udostepnienie
danych, odnoszacych sie do cen lokali we wfasnych przedsiewziedach deweloperskich,
stad tez analiza cenowa lokali uszczuplona zostata o ich inwestyge. Nie uwzgledniono
takze projektow, w ktorych liczba wolnych lokali byta mniejsza niz 10, gdyz ich ceny
mogg by¢ niemiarodajne. Analiza cenowa obejmuje zatem 37 przedsiewzie¢ realizowanych
przez 28 deweloperéw. Natomiast analiza ilosSdowa lokali uwzglednia wszystkie zebrane dane,
ktore dotyczg 86 przedsiewzied realizowanych przez 56 deweloperéw. Zaréwno w analizie cenowej,
jak i ilociowej, zostaty zawarte lokale mieszkalne o powierzchni wiekszej niz 100 m?, czego przyczyna

jestich coraz wiekszy udziat w podazy.

W czesci gtéwnej Raportu przedstawiono liczbe deweloperédw, realizowane przez nich
przedsiewziecia oraz liczbe wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym. Te ostatnie zostaty
przedstawione takze z innego punktu widzenia, a mianowicie jako kryterium uzyto przedzatéw
powierzchniowych lokali, podziatu na liczbe pokoi oraz kondygnacgie. W analizie podano réwniez
$rednig cene wolnych lokali mieszkalnych, a ponadto ukazano korelacje miedzy $rednig ceng 1 m’
a powierzchnig, strukturg mieszkania oraz jego potozeniem w budynku. Dodatkowo zaprezentowano
iloé¢ m> mozliwych do nabycia w zaleznosci od rodzaju zarobkdw oraz iloéé pensji potrzebnych
do zakupu catego mieszkania. Analiza zostata wykonana na podstawie cen ofertowych brutto

(zawierajg podatek VAT —8%), ktore jak pokazuje zycie réinig sie od cen transakcyjnych.

Dla potrzeb analizy przyjeto definicje poje¢ ,Deweloper” i ,Przedsiewziecie deweloperskie”
W ponizszym brzmieniu. Deweloperem jest firma lub osoba fizyczna, ktéra rozpoczeta proces
rozwojowy polegajgcy na wybudowaniu budynku mieszkalnego sktadajgcego sie z lokali mieszkalnych
,W stanie deweloperskim” i prowadzi ich sprzedaz. Przedsiewzieciem deweloperskim jest budowa
obiektu lub obiektéw budowlanych, ktére powstajg przy potaczeniu lokalizacji, pomystu
oraz kapitatu. Niektére przedsiewziecia o takiej samej nazwie lub takim samym adresie dzielone

sg na etapy. W analizie traktowane sg jako jedno przedsiewziecie.

Tre$¢ niniejszego raportu i/lub jego fragmenty mogg by¢é powielane i rozpowszechniane

pod warunkiem wskazania jego Zrédta oraz podmiotu, ktédremu przystuguja prawa autorskie.
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NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA W celu zobrazowania jak ksztattowat sie mieszkaniowy

rynek pierwotny w todzi w minionych okresach warto przedstawi¢ najwazniejsze parametry,

ktore go modelowaty. Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

= liczba wolnych lokali mieszkalnych oferowanych przez deweloperéw w poréwnaniu
do Il kwartatu 2017 r. zmniejszyta sie o 19. Najmniejszg podaz lokali z rynku pierwotnego
odnotowanow Il kwartale 2016 r. (2 478).

= niezmiennie jak we wczesniejszych okresach Polesie charakteryzuje sie najwiekszg podaza
- odnotowano tu 1081 wolnych lokali mieszkalnych. Jest to spowodowane realizacjg kilku
duzych inwestygi deweloperskich (m.in. Nowa Przedzalnia - Murapol, Osiedle Nowe Ztotno
i Gdanska 141 - Profit Development, Osiedle tgkowa - Archicom, Nova Lipova - Esembla
Group, Apartamenty Zdrowie - Apartamenty Zdrowie oraz Central Park Apartments - Tree
Development Group).

= liczba przedsiewzie¢ deweloperskich wcigz ro$nie. Aktualnie w todzi odnotowano
86 inwestycji, czyli 0 29 wiecej niz w | kwartale 2016 r.

= liczba deweloperéw nieznacznie wzrosta w poréwnaniu z wczesniejszym okresem (2 wiecej).
Jedynym okresem, w ktérym nie zostat przekroczony putap 50 deweloperéw byt | kwartat
2016r.

= najwiekszg $rednig powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego zaobserwowano
w 11l kwartale 2016 r. (59,46 m®), natomiast najmniejszg w |1l kwartale 2018 r. (56,76 m®).
Najwiekszy lokal mieszkalny (171,35 m®) pojawit sie w ofercie wlll kwartale 2017 r.
oraz w Il kwartale 2018 r. w dzielnicy Polesie (deweloper Apartamenty Zdrowie — inwestyga
Apartamenty Zdrowie), podczas gdy najmniejszy w Ill kwartale 2016 r. (22,29) — réwniez
na Polesiu (deweloper Pawet Giernat —inwestycja Dom na Polesiu).

= $rednia cena 1 m’ lokalu zwieksza sie z okresu na okres. Cena w Ill kwartale 2018 r.
(5 585 zt/m?) w odniesieniu do identycznego okresu poprzedniego roku wzrosta o 298 zt/m>
Biorac pod uwage wszystkie okresy minimalna cena (3 500 zt/m’) zostata zarejestrowana
w Il kwartale 2016 r. na Widzewie (Mermaid Properties — inwestycja Osiedle Tatrzariska),
natomiast maksymalna (8900 zt/m?®) w IIl kwartale 2017 r. na Batutach (Apartamenty
Julianéw —inwestycja Julianéw Park).

= w przypadku statystycznego lokalu najwyisza przedietna cena zarejestrowana zostata
w Il kwartale 2018 r. (322 422 zt), najnizsza za$ na poczatku 2016 r. (280 507 zt). Minimalng
cene zaoferowat deweloper Pawet Giernat — przedsiewziecie Dom na Polesiu (105 878 zt)
na koniec wrzesnia 2016 r., natomiast maksymalng Real Development Group — inwestyca
Awangarda tagiewniki Park (1 101 433 zt) w Il kwartale 2017 r.

= ptaca minimalna (netto) w Polsce ro$nie z okresu na okres, natomiast w todzi najwyzsze
przecietne wynagrodzenie (netto) odnotowano na koniec Il kwartatu 2018 r. (3 166,82 zt).
Aby naby¢ statystyczny lokal (322 422 zt) w Il kwartale 2018 r. gospodarstwo jednoosobowe

musi przeznaczy¢ 211 ptac minimalnych lub 102 przecietne wynagrodzenia. Za minimalna
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Nawigzanie do wcze$niejszych opracowan

ptace 1 osoba jest w stanie naby¢ 0,27 m” lokalu w stanie deweloperskim,

natomiast za przedietne wynagrodzenie 0,57 m®.

Tabela 1. Zestawienie wybranych parametrow zarejestrowanych w Ill kwartale 2018 r.,

w poréw naniu do I i lll kwartatu 2016 r. oraz Ill kwartatu 2017 r.

Liczba wolnych lokali mieszkalnych

Dzielnica, w ktérej odnotowano najwieksza
podaz

Liczba przedsiewzie¢ deweloperskich
Liczba deweloperow

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego
Najmniejszy lokal mieszkalny

Najwiekszy lokal mieszkalny

$rednia cena 1 m”lokalu mieszkalnego
Minimalna cena 1 m’ lokalu mieszkalnego

2 q
Maksymalna cena 1 m” lokalu mieszkalnego

Srednia cena statystycznego lokalu
mieszkalnego

Minimalna cena lokalu mieszkalnego
Maksymalna cena lokalu mieszkalnego
Ptaca minimalna (netto) w Polsce

Przecietne wynagrodzenie (netto) w todzi

Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(ptaca minimalna -1 osoba)

Liczba pens;ji niezbednych do zakupu lokalu
(ptaca minimalna — 2 osoby)

Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(przecietne wynagrodzenie — 1 osoba)
Liczba pens;ji niezbednych do zakupu lokalu
(przecietne wynagrodzenie — 2 osoby)

llo$é m* mozliwych do nabycia za pensje
(ptaca minimalna -1 osoba)

lloé¢ m’ mozliwych do nabycia za pensje
(ptaca minimalna —2 osoby)

llo§é m? mozliwych do nabycia za pensje
(przecietne wynagrodzenie — 1 osoba)

lloé¢ m’ mozliwych do nabycia za pensje
(przecietne wynagrodzenie — 2 osoby)

Zrédto: opracowanie tOG
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Wszystkie przedsiewziecia deweloperskie wystepujgce w Il kwartale 2017 r. oraz Il kwartale 2018 r.

przedstawiono na ponizszych mapach poglgdowych.

Rysunek 1. Lokalizacja inwestycji deweloperskich na terenie miasta todzi a) lll kwartat 2017 r. b) Ill kwartat 2018 r.

Legenda
® Przedsigwzigcie deweloperskie  jjice

[ pzielnice
a)

Legenda

F 3 perskie, w ktérych liczba wolnych lokali wynosi:
O 1-50

O s1-98

@ 100-200

® =201

[ P

s Ulice

b)

Zrédto: opracowanie tOG
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to6dz a inne miasta

RANKING DEWELOPEROW Liczba firm deweloperskich w Polsce siega kilkuset, dlatego warto

przedstawic te, ktére uznawane sg za najlepsze. W pierwszej trojce znalazty sie: Murapol — budujacy
w 13 polskich miastach, Dom Development — najwiekszy warszawski deweloper oraz jeden
z najdiuzej dzatajacych, a takze Robyg — gtéwnym terenem dziatania jest Warszawa oraz Gdansk’.
Biorgc pod uwage aktywnos¢ najlepszych polskich deweloperéw na rynku tédzkim, zarejestrowano
dziatalnosc czterech z dziesieciu firm, mianowidie takich przedsiebiorstw jak: Murapol, Atal, Archicom
oraz Echo Investment.

Rysunek 2. Deweloperzy w Polsce oraz w todzi

a) ranking najlepszych deweloperéw w Polsce b) najlepsi polscy deweloperzy budujacy w todzi

MURAPOL
DOM DEVELOPMENT
ROBYG
ATAL

LCCORP

J.W. CONSTRUCTION

ARCHICOM MURAPOL

ECHO INVESTMENT

LOKUM DEWELOPER ARCHICOM

BUDIMEX NIERUCHOMOSCI
ECHO INVESTMENT

a) b)

Zrédto: opracowanie tOG na podstawie https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/sprzedaz-deweloperow-

mieszkaniowych-w-i-polroczu-z-symptomami-przesilenia/10109/

LICZBA WOLNYCH LOKALI 0dnoszac sie do liczby wolnych lokali w wybranych miastach Polski

mozna zaobserwowaé, ze tddZz zajmuje czwarte miejsce, dysponujgc zasobem w wysokosd
3766 mieszkan. Prym wiedzie Warszawa, gdzie liczba dostepnych mieszkan przekracza 15 000.
Fakt ten nie powinien budzi¢ zdziwienia, biorgc po uwage, iz stolica Polski charakteryzuje
sie najwiekszg powierzchnig oraz liczbg ludnosd w porédwnaniu z resztg miast. O 8 853 mniej lokali
mieszkalnych w poréwnaniu do stolicy posiada Wroctaw, oferujgcy 6 481 mieszkan.

1

https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe /s prze daz-de we loperow-mies zka niowych -w-i-pol roczu-z-s ymptoma mi-
przesilenia/10109/ [dostep 06.09.2018 r.]
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Na uwage zastuguje réwniez Krakow, Rysunek 3. Liczba wolnych lokali w wybranych miastach Polski
w ktorym deweloperzy pragng sprzedad

5539 lokali. Duzo mniejszg podazg cechujg

sie Poznan oraz Trdjmiasto, dla ktorych liczba » ™ how ~?
dostepnych lokali mieszkalnych wynosi . 25 @G —C
odpowiednio 3 545 2 445, ?L‘{ ;’ | ﬂtro'm"a.m” i'-] S

ﬂ 153;4'_ -. j

CENY W WYBRANYCH MIASTACH

e

Analizujac $rednie ceny 1 m®> w wybranych ,,:,,;in T .\-Narszawa [
miastach Polski bez watpienia zauwazalne ' todz g ! 7
jest, ze  najdrozszy m’  wystepuje 6481 @ ﬂ”“

w Warszawie (8 106 1), Krakowie (7352 zt) N\ Wrodaw \
oraz w Gdansku (7 123 zt). W dwéch z szeSciu \2\, ; ﬂ 5539 : 'J
miast cena utrzymuje sie na podobnym \\‘ h, K:kéw

poziomie, przekraczajac 6000 z*. todz jest "V"\LJN\J""\\ \

nadal jednym 2z najtanszych miast pod ] 1 o, / N?A
wzgledem wysokosci cen mieszkan na rynku Zrédto: opracowanie tOG na podstawie https;//rynekpierwotny.pl

pierwotnym. W poréwnaniu ze stanem na lll kwartat 2017 r. zwiekszyt sie dystans dzielacy tddz
od miasta znajdujgcego sie na pigtym miejscu o 569 zt. W sierpniu 2018 r. réznica cen pomiedzy

Poznaniem a todzigwyniosta 1 287 zt, natomiast rok wczesniej przegrywata z Gdanskiem o 718 zt.

Rysunek 4. $rednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w wybranych miastach Polski

8500 zt
8106zt

8000 zt
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7500 zt
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z
7000zt 6915 zt
6500 zt
6000 zt
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5500zt
5000 zt T T

Gdansk Krakow todz Poznan Warszawa Wroctaw

dnia cena 1 m2lokalu mieszkalnego

Sre

z

Zrédto: opracowanie tOG na podstawie https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-mieszkan-sierpien-2018-Raport-
Bankier-pl-7610841.htm|

2 https://rynekpierwotny.pl [dostep 06.09.2018 r.]
® https://www.bankier.pl /wiadomosc/Ceny-ofertowe-mieszka n-sierpien-2018-Raport-Bankier-pl-7610841.html [dostep 06.09.2018 r.]
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Liczba deweloperdw, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych

tODZKIE PRZEDSIEWZIECIA W todz, na koniec sierpnia 2018 r. odnotowano aktywnosc

56 deweloperéw, ktérzy zajmuja sie realizaga 86 przedsiewzie¢. Obejmujg one 3 766 wolnych lokali
mieszkalnych.
Wiekszo$¢ z nich nalezy do firmy Atal (650) — ogdlnopolskiego dewelopera budujgcego w siedmiu
polskich miastach, miedzy innymi w todzi, gdzie posiada trzy przedsiewziecia zlokalizowane
na Batutach (Apartamenty Drewnowska), Gémej (Chojny Park) oraz na Widzewie (Pomorska Park).
Duzg role odgrywa takze
Rysunek 5. Liczba deweloperéw oraz przedsiewziec przedsiebiorstwo Mu rapol
w poszczegdlnych dzielnicach posiadajgce 373 wolne lokale

w dwoch przedsiewzieciach,

100 ktore sq umiejscowione
90
80 na Polesiu (Nowa Przedzalnia)
ég i na Widzewie (Murapol
50 Widzew). Do $cistej czotéwki
40 24 24 ] P .. ,
38 _ T IS 53 s nalezy rowniez spotka
10 - I I e I 87 I 12 Mota - Engl Real Estate
0 - . ' — ' Management oferujaca
2 < & 3\ . P
\od $ & & be \,;ob 256 wolnych lokali w dwdch
P © Q© {Q\@ &
.c}'ob przedsiewzieciach, znajdujacych
sie  na Gornej (Recanto)
M Liczba przedsiewziec Liczba deweloperow

i Srédmiesciu (llumino).
Zrddio: opracowanie t0G Bardzo istotnymi deweloperami
na tédzkim rynku pierwotnym sg ponadto: Polnord (226 mieszkan w dwodch przedsiewzieciach
— Senatorska 29 na GoOrnej oraz City Park w dzelnicy Polesie), Getmar Firma Budowlana
(214 mieszkan w dwéch przedsiewziedach — Mokra 10 na Batutach oraz Osiedle Kmicica
na Widzewie), a takze Tree Development Group (211 mieszkan w czterech przedsiewzieciach
— Atrium Radogoszcz oraz Apartamenty Arte na Batutach, Central Park Apartments na Polesiu,

jak réwniez Narutowicza Residence na Srédmiesciu).

Rysunek 6. Budowa inwestycji Atrium Radogoszcz przez dewelopera Tree Development Group

Zrédto: tOG
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Liczba wolnych lokali mieszkalnych

Rysunek 7. Liczba wolnych lokali mieszkalnych na t6dzkim rynku pierwotnym u poszczegolnych deweloperéw

Liczba deweloperdw, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych
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Zrédto: opracowanie tOG

POLESIE Drzielnica Polesie charakteryzuje sie najwieksza liczbg wolnych lokali mieszkalnych,

ktora wynosi 1 081 i stanowi 29% wszystkich oferowanych mieszkan. Jest ona zarazem miejscem,
gdzie sg realizowane 24 inwestycje nalezgce do 23 deweloperdw. Prawie 80% wolnych lokali
mieszkalnych skumulowanych jest w przedsiewzieciach: Nowa Przedzalnia (Murapol), Osiedle Nowe
Ztotno i Gdanska 141 (Profit Development), Osiedle tgkowa (Archicom), Nova Lipova
(Esembla Group), Apartamenty Zdrowie (Apartamenty Zdrowie) oraz Central Park Apartments
(Tree Development Group). Czynnikiem wzbudzajgcym zainteresowanie tym rejonem
moze by¢ najwieksza atrakcyjnos$é lokalizacyjna w miesde oraz najtatwiejszy dostep do terendw
uzbrojonych. Niewatpliwg przyczyng tak duzej liczby wolnych lokali jest takze rozbudowa
przez deweloperow powstatych juz osiedli mieszkalnych np. Il i lll etap osiedla Nowa Przedzalnia,

Il etap inwestyqji Central Park Apartments, Il etap osiedla Gdanska 141, jak réwniez IV etap osiedla

Nowe Ztotno.

Zrédto: opracowanie tOG
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Liczba deweloperdw, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych

BALUTY Druga dzielnica wyrézniajaca sie na tle pozostatych sa Batuty z 855 wolnymi lokalami
mieszkalnymi na rynku pierwotnym tj. 23% wszystkich lokali (w sierpniu 2017 r. zarejestrowano tutaj
najmniej nowych lokali mieszkalnych - 452, co stanowito 12% catej podazy). Podobnie jak na Polesiu
zlokalizowano tutaj 24 przedsiewziecia, ktore nalezg do 21 deweloperéw. Ponad 70% wszystkich
wolnych mieszkan skupione jest w takich inwestycjach jak: Apartamenty Drewnowska (Atal),
Osiedle Jarzebinowe (Echo Investment) oraz w trzech nowych projektach: Apartamenty Arte

(Tree Development Group), Mokra 10 (Getmar Firma Budowlana) i tupkowa Park (tupkowa Park).

WIDZEW Na Widzewie zarejestrowano 815 wolnych lokali mieszkalnych, co stanowi

22% wszystkich lokali, zlokalizowane sg one w 15 przedsiewzieciach deweloperskich nalezgcych
do 12 deweloperdw. Prawie 80% wolnych lokali w dzielnicy Widzew skupiajg takie inwestygje jak:
Pomorska Park (Atal), Osiedle Kmicica (Getmar Firma Budowlana) oraz Diasfera tddzka
(Duda Development). Czynnikiem decydujgcym o duzej liczbie wolnych lokali moze by¢ rozbudowa

przez deweloperéw powstatych juz osiedli mieszkaniowych np. |l etap osiedla Pomorska Park.

GORNA Niematym zainteresowaniem deweloperéw cieszy sie dzielnica Gérna — 561 wolnych lokali

mieszkalnych na rynku pierwotnym
tj. 15% wszystkich lokali.

Na jej obszarze zlokalizowanych jest

Rysunek 8. Podaz wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

w poszczegolnych dzielnicach

15 przedsiewziec nalezacych
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Liczba deweloperdw, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych
2018

SRODMIESCIE Na $rédmieéciu odnotowano najmniej nowych lokali mieszkalnych - 454,

co stanowi 12% wszystkich mieszkan. Dzielnica ta charakteryzuje sie najmniejszg liczb g realizowanych
przedsiewzie¢ (8) nalezacych do 7 deweloperéw, co moze by¢ uzasadnione matg dostepnoscig
terenéw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej. Do inwestydi, ktére skupiajg ponad
50% wolnych lokali nalezg Osiedle Primo (Profbud) oraz Ilumino (Mota-Engil Real Estate
Management). Na ulicy Narutowicza powstaje inwestycja N23, ktéra dedykowana jest przede
wszystkim osobom traktujgcym zakup mieszkania jako zrédto dochodu (zysk z wynajmu - program
Neo Invest). Lokalizacja ta z roku na rok staje sie coraz bardziej atrakcyjna, czego powodem
jest przede wszystkim powstanie dworca kolejowego tdédz-Fabryczna oraz budowa Nowego Centrum

miasta todzi.

STAN REALIZACII — W BUDOWIE Analiza mieszkaniowego rynku pierwotnego w todzi

obejmuje inwestycje w budowie, jak réwniez juz zrealizowane. Mieszkania, ktére nie zostaty jeszcze

oddane do uzytku dominuja,

Rysunek 9. Liczba wolnych lokali mieszkalnych ze wzgledu na stan realizacji

a ich liczba wynosi 3 402,

(90%  wszystkich  oferowanych

. 4000 364
lokali). 3 3500 |
Na Srédmieéciu jest 454 wolnych 2 5 3000

. . . . S Z 2500
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s3 w budowie. Nieco mniejszy 2 0 1383 63 260 15
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udziat  (98%) nieukoriczonych | s00 - . 0
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jeszcze lokali mieszkalnych w catej
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podazy wystepujgcej w dzielnicy & & Qo?' ({\\e" S\& w0
cechuje Widzew (815 wszystkich qbb
mieszkan, z czego 800 w budowie). F'w budowie oddane do uzytkowania
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Rysunek 10. Relacja lokali mieszkalnych w budowie oraz oddanych

STAN REALIZACII

do uzytkowania do liczby wszystkich wolnych mieszkan
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Liczba deweloperdw, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych

W BUDOWIE, ODDANE Najwiecej mieszkan posiadajacych status ,w budowie” znajduje
sie na Polesiu — 821 z 3 402 nieukoniczonych jeszcze lokali mieszkalnych, co stanowi 24%
oraz na Widzewie (800 z 3402 nieukonczonych mieszkan — réwniez 24%).
Odwotujac sie do sfinalizowanych inwestygi mozina zauwazyé, ze niezaprzeczalnie najwiekszym
udziatem charakteryzuje sie Polesie (71% - 260 z 364 mieszkan oddanych do uzytkowania).

Rysunek 11. Liczba wolnych lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach

a) w budowie b) oddane do uzytkowania

W Batuty B Bafuty
H Gorna H Goérna
H Polesie M Polesie
B $rédmiescie B Widzew

B Widzew

Zrédto: opracowanie tOG

PODSUMOWANIE Reasumujagc moina stwierdzi¢, ze najwieksza podai nowych mieszkan

na tdédzkim rynku pierwotnym wystepuje w dzielnicach Polesie, Batuty oraz Widzew.
Biorgc pod uwage ilos¢ deweloperéw oraz realizowanych przez nich przedsiewzie¢ zasadniczo

na pierwszy plan wysuwajg sie Polesie oraz Batuty.

Rysunek 12. Inwestycja Sokotéwka realizowana przez dewelopera SGI

Zrédto: tOG
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Dostepnosc lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatow

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnaciji

PRZEDZIALY POWIERZCHNIOWE Na koniec sierpnia 2018 r. najwiecej dostepnych mieszkar
na rynku pierwotnym charakteryzowato sie powierzchnig z przedziatu 41-70 m’ (64% - 2 428 z 3 766

wolnych lokali). Godne uwagi sgréwniez mieszkania z przedziatu 31-40 m* oraz 71-80 m’
ktérych udziat WYnNoSi
odpowiednio 13% i 10%. Mniej

znaczacy liczbe  na  rynku

Rysunek 13. Podaz wolnych lokali mieszkalnych w analizowanych

przedziatach powierzchniowych

pierwotnym, a wiec i najmniej

-E>'~ 1000 908 877 popularng  stanowig  lokale
%u 800 mieszkalne z przedziatu
2 600 powierzchniowego 81-90 m’
'§ 400 w liczbie 176tj. 5% wszystkich
I‘; 200 lokali oraz lokale z przedzatu
g o 91-100 m* i 20-30 m’ w liczbie
,\9?’0 %\;@ b:\;oQ (9\/,@0 6‘;\0 /\\,,%0 %\/90 q\;,\/& mé\,\,@ od p.owiednio 122 | i 121.,

og\ czyli po 3% wszystkich lokali.

Przedzialy powierzchniowe [m?] N charakteryzuje sie powierzchnig

Zrédto: opracowanie tOG powyzej 100 m* (50 lokali - 1%).

Najwiecej dostepnych lokali mieszkalnych ,w stanie deweloperskim” charakteryzuje sie powierzchnig
43,99 — 68,08 m’ (wyznaczone pierwszym i trzedm kwartylem). Najmniejszy lokal mieszkalny
znajduje  sie na Widzewie - posiada 25 m’ (inwestyga Diasfera  tddzka
— Duda Development), natomiast najwiekszy na Polesiu — 171,35 m* (inwestycja Apartamenty
Zdrowie —APARTAMENTY ZDROWIE).

LICZBA POKOI 0Odnoszac sie do dostepnosd mieszkarh pod wzgledem liczby pokoi mozna

zaobserwowac, e podaz Rysunek 14. Podaz wolnych lokali mieszkalnych z podziatem
mieszkan trzypokojowych na liczbe pokoi

(1 663 tj. 44% wszystkich lokali)

oraz mieszkan dwupokojowych

_ _ _ 2000
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. s
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Dostepnosc lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatow

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnaciji

379, co stanowi po 10% wszystkich lokali. Najmniej popularne s3 mieszkania pieciopokojowe,

ktorych udziat wynosi zaledwie 1% (20 wolnych mieszkan w takiej strukturze).

Rysunek 15. Zakresy powierzchniowe lokalu mieszkalnego w zaleznosci od liczby pokoi,

Najwigksza powierzchnig ze wskazaniem powierzchni minimalnej, maksymalnej oraz powierzchni sredniej
posiada lokal mieszkalny
z  piecioma  pokojami
(106,61 m?), natomiast & 50 16361 | 17135
o . 2 160 ' '
najmniejszg z jednym =
. 2 w5 140
pokojem (35,09 m?). .E 120 126,51 128,71
Mieszkania trzypokojowe 5 11 106,61
.y, . . . ® 100
maja $rednig powierzchnie < 94,00 N 82,08 | 8623
< 80 .
64,17 m’, co oznacza, g o 64.17
ze metraz poszczegdlnych N 45,70 T 54,64
2 40 35,09 T -
pokoi jest bardzo maty 3 20 25,00 32,07 33,87
a.
(przyktadowo mieszkanie 0
o powierzchni 67,18 m’, 2 3 4 5
w ktérym dwa z trzech Liczba pokoi

pokoi majg tylko po okoto

Zrédto: opracowanie tOG

11 m?). Tendencja budowania mieszkar z duzg liczba pokoi, leczo matej powierzchni moze wynikaé
z zainteresowania nabywcow takg wtasnie strukturg, ktérych sytuacja materialna nie pozwala

na kupno lokalu mieszkalnego o wiekszym metrazu.

KONDYGNACIA Biorac pod uwage kondygnacje, na ktérych znajduja sie wolne lokale mieszkalne,
przodujg lokale usytuowane na kondygnacjach z przedziatu 2-4 (2 049 tj. 54% wszystkich lokali).

Rysunek 16. Podaz wolnych lokali mieszkalnych z podziatem na kondygnacje
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Dostepnosc lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatow

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnaciji

Mieszkania znajdujgce sie na najwyzszych kondygnacjach oferowane sg przez deweloperdw:
Budomal (kondygnacja 12 - Apartamenty na Wspdlnej), Polnord (kondygnacja 12 i 13 — IV etap
inwestycji City Park) oraz Mota-Engil Real Estate Management (kondygnacje 12-16 - |l etap inwestycji

[lumino).

Rysunek 17. Wizualizacje inwestycji a) Apartamenty na Wspdlnej b) IV etap City Park c) Il etap llumino
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Zrédto: https;//www.polnord.pl/oferta/lodz/dty-park/lokaliza cja/ Zrédfto: https;//mota-engil-re eu/ilumino/galeria/

PODSUMOWANIE Podsumowujac, najwiekszg podaz na rynku pierwotnym zarejestrowano
dla lokali 2 lub 3-pokojowych mieszczacych sie w przedziale powierzchniowym 43,99 — 68,08 m?,

potozonych na 2, 3 oraz 4 kondygnacji.
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http://www.apartamentynawspolnej.pl/s,78,Wizualizacje.html
https://www.polnord.pl/oferta/lodz/city-park/lokalizacja/

Srednia cena 1 m2lokalu

Ceny ofertowe

CHARAKTERYSTYKA ANALIZY CENOWEJ Analiza cenowa lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym, oferowanych na terenie miasta todz, uwzglednia 2 163 lokale zlokalizowane
w 37 przedsiewziedach (28 deweloperdéw). Zostata ona pomniejszona o 1 603 mieszkania,
w odniesieniu do ilosdowej, czego powodami byty: brak danych dotyczacych cen za poszczegdine
lokale mieszkalne oraz nieuwzglednianie przedsiewzieé, w ktérych liczba wolnych lokali byta mniejsza
niz 10.

WYSOKOSC CEN 1 M? Srednia cena ofertowa 1 m? lokalu mieszkalnego (w stanie

deweloperskim) na terenie miasta todzi wyniosta 5585 zt. Najwyzsze ceny uzyskiwano
na Srédmieéciu, gdzie érednio 1 m” mieszkania kosztuje 6199 zt, przy maksymalnej 7 400 zt
i minimalnej 5 000 zt. Jest to uzasadnione, gdyz najwazniejszym czynnikiem decydujgcym
o tak wysokiej cenie jest lokalizacja. O okoto 500 zt nizszg kwote nalezy zaptaci¢ za 1 m? lokalu
mieszkalnego zlokalizowanego na Batutach, gdzie $rednia cena 1 m® wynosi 5 694 zi,
przy maksymalnej 6 600 zt i minimalnej 4487 zt oraz na Widzewie, gdzie Srednio trzeba zaptacic¢
5 636 zt, maksymalnie 7700 zt, a minimalnie 4 550 zt. Jedng z najtanszych dzielnic jest Polesie,

gdzie 1 m” lokalu mieszkalnego

Rysunek 18. Srednie ceny ofertowe 1 m? lokalu mieszkalnego

na rynku pierwotnym w poszczegolnych dzielnicach todzi kosztuje srednio 5 373 2,

przy  maksymalnej 6700 zt

i minimalnej 4 500 zt. Najmniejszy

6400 zt
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) 6000zt cena 1 m®> w tej dzelnicy wynosi
£ 5800z .
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" .
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54007t A 528021 Z przeprowadzonego  badania
52001zt - wynika, ze 25% mieszkan mozna
50002z - naby¢ za cene do 5265 zt/m’
Q)%\o 00«(\ Q\Q;—,\ ({\\é‘, $\ \,vo (pierwszy kwartyl - 5265 zt),
‘5{06 natomiast 25% mieszkan mozna

Zrédto: opracowanie tOG

naby¢ za cene 5900 zt/m’
lub wyzszg (trzed kwartyl — 5900 zt). Mediana wyniosta 5 400 zt. Najtariszy m” lokalu mieszkalnego
zarejestrowano na Goérnej (inwestycja Lawendowe Osiedle — SGI) i wynidst 4400 zt, natomiast

najdrozszy na Widzewie (Diasfera tddzka — Duda Development), gdzie cena Im” réwna sie 7 700 zt.

CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA Analizujac cene statystycznego mieszkania mozna

stwierdzi¢, ze na koniec sierpnia 2018 r. srednia arytmetyczna dlatodzi wyniosta 322422 zt.

Najwiekszy $redni koszt za lokal mieszkalny nalezy ponie$¢ na Srédmieéciu (373 658 z).
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2018 Ceny ofertowe

O ponad 50 000 zt tarisze mieszkania znajdujg sie na Gérnej, gdzie srednia cena mieszkania wyniosta

321423 zt, Batutach Rysunek 19. Srednie ceny ofertowe za lokal mieszkalny
—  $rednio 321193 7t w poszczegoélnych dzielnicach

oraz na Polesiu — $rednio
320575 zt. Widzew znalazt

o
& 380000z
sie duzo ponizej S$redniej 2 3736582t
©
N 7 . <
dlatodzi, a S$redni koszt 5 360000 zt
mieszkania w tej dzelnicy E
>
to 306 397 zt. E 340000zt 321423 74
[=]
© 321193z 320575zt 3224227
o cwartd o § 3200007 -
ierwsz ar nids
256 500 zt, czyli 25% S 3000002 - . . . .
mieszkan  mozna  kupié A Q > @ & & &
za cene do 256500 .zt Q S D
9
'(,}

Natomiast trzed réwnat Zrddfo: opracowanie tOG
sie 370 046 zt, z czego wynika, ze jest mozliwos¢ nabycia 25% lokali mieszkalnych za cene 370 046 zt
lub wyzsza. Biorgc pod uwage mediane to wyniosta ona 321 710 zt. Najtaniszy lokal mozna naby¢
na Widzewie za kwote 148554 zt (Pomorska Park — Atal), natomiast najdrozszy na Srédmiesdu

za 868 657 zt (Perta Srédmiescia —Samson-Dom).

Rysunek 20. Liczba wolnych lokali mieszkalnych w przedziatach cenowych na rynku pierwotnym w todzi
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dnia cena 1 m?2lokalu

Sre

PRZEDZIALY POWIERZCHNIOWE Srednia cena ofertowa 1 m’ lokalu mieszkalnego

(w stanie deweloperskim) na terenie miasta todzi wyniosta 5585 zt. Pie¢ z dziewieciu przedziatéw
powierzchniowych znajduje sie powyzej $redniej dla miasta. Najdrozszym 1 m” lokalu mieszkalnego
charakteryzuje sie przedziat

2030 m’

m,
ktéry mozna kupi¢ za 6263 zt.

Rysunek 21. Srednie ceny ofertowe 1 m? lokalu mieszkalnego

pOWierZChniowy w poszczegolnych przedziatach powierzchniowych
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5745 zt, 5604 zt oraz 5 601 zt. casoy  Sdesd
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. ; . (o)
mieszkalnego, w poréwnaniu Przedzialy powierzchniowe [m?] Q

ze $rednig dlatodz, lecz jeden Zrédo: opracowanie t0G
z nich jest prawie z nig rowny - 91-100 m* (5 554 zt). Za 1 m* mieszkania, ktérego powierzchnia mieéd
sie w granicach 81-90 m’ nalezy wydac 5 468 zt. Najmniejsze ceny zarejestrowano dla przedziatéw
61-70 m” oraz 71-80 m* i wynoszg odpowiednio 5 449 zt oraz 5 419 zi.

Najwieksza podazg ciesza sie lokale mieszkalne o powierzchni 46,56 — 68,70 m?, ktdrych cena
ofertowa miesci sie w przedziale 5265 — 5900 zt (wyznaczone pierwszym i trzecim kwartylem).

Mediana dla powierzchni wynosi 57,76 m?®, natomiast dla ceny za 1 m®> — 5 400 zi.

Rysunek 22. Oferta lokali mieszkalnych w stosunku do ceny i powierzchni lokalu
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Zrédto: opracowanie tOG
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LICZBA POKOI Analizujac $rednie ceny 1m’ uzyskiwane w zaleznoéd od struktury lokalu
mozna zaobserwowad, 7e najwyzsza cena $rednia 1 m?, jaka deweloperzy oczekuja za mieszkanie,

wystepuje w lokalach jednopokojowych

Rysunek 23. Struktura a cena ofertowa 1 m’
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Zrédto: opracowanie tOG

KONDYGNACIJA Porédwnujac érednie ceny ofertowe 1 m’ lokalu mieszkalnego z podziatem

na kondygnacje do s$redniej ceny naterenie todzi mozna zaobserwowaé, ze kondygnacje

1-4 53 ponizej Sredniej dla miasta.

Rysunek 24. Srednie ceny ofertowe 1 m? lokalu mieszkalnego z podziatem na kondygnacje
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Zrédto: opracowanie tOG
Mozna zauwazy¢ prawidtowos¢, ze im wyzsza kondygnaca, na ktdrej potozone jest mieszkanie,
tym wyzsza cena za 1 m’ (wyjatkiem okazata sie jedynie kondygnadga 9). Najtanisze sa kondygnacje
1 oraz 2, dla ktérych cena 1 m”> wyniosta odpowiednio 5 247 zt i 5375 zt, natomiast najdrozsze
to 13 i 14 — odpowiednio 7031 zt i 7037 zt. Od 7 kondygnacji nastepuje znaczny wzrost, gdzie kwoty
za 1 m’ lokalu przekraczajg 6 000 zt. Zarejestrowano réwniez po jednym wolnym lokalu mieszkalnym

na kondygnacji 15 oraz 16 — cena 1 m”> w obu przypadkach wynosi 7 400 zt.
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Ceny ofertowe lokali w zestawieniu

z ptacg minimalng oraz $Srednim wynagrodzeniem

WYSOKOSC WYNAGRODZEN Przydatng informacja dla przyszlych nabywcéw lokalu

mieszkalnego moze byé¢ liczba pensji, ktére trzeba przeznaczyé w catoséci na zakup 1 m? lokalu
mieszkalnego oraz liczba pensji potrzebnych do zakupu catego mieszkania. Uzyskane srednie kwoty

zestawiono z nastepujgcymi wynagrodzeniami:

= obowigzujgca ptaca minimalna (netto) dla gospodarstwa 1-osobowego — 1530 zt;

= obowigzujgca ptaca minimalna (netto) dla gospodarstwa 2-osobowego —3 060 zt;

= przedetne wynagrodzenie (netto) w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku)
dla gospodarstwa 1-osobowego — 3 166,82 zi;

= przedetne wynagrodzenie (netto) w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wy ptatami z zysku)
dla gospodarstwa 2-osobowego —6 333,64 zi.

Obliczen dokonano na podstawie ptacy minimalnej obowigzujacej od 01.01.2018 r. oraz przecietnego
wynagrodzenia w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) wedtug danych GUS
na koniec Il kwartatu 2018 r.

WYSOKOSC ZAROBKOW A 1LOSE M? po dokonaniu analizy cenowej wolnych lokali
na rynku pierwotnym i zestawieniu jej wynikdw z kwotami ptacy minimalnej oraz przecietnego
wynagrodzenia (gospodarstwo 1 i 2-osobowe) stwierdzono, ze zarabiajgc ptace minimalng
w wysokoéci 1530 zt i poswiecajac te kwote w catoéd na zakup, mozna naby¢ 0,27 m® lokalu
mieszkalnego. W przypadku gospodarstwa 2-osobowego zarabiajgcego dwukrotno$é ptacy
minimalnej, mozna naby¢ 0,55 m’ lokalu. Bardziej korzystnie przedstawiajg sie liczby
dla zarabiajgcych przecietng pensje dla miasta todzi — 3166,82 zt. Przeznaczajgc jg w catosd
na zakup, mozna naby¢ 0,57 m” lokalu mieszkalnego w przypadku gospodarstwa 1-osobowego
oraz 1,13 m* lokalu w przypadku gospodarstwa 2-osobowego.

sz 2 ops . . s . . -
Tabela 2. llos¢ m” mozliwych do nabycia w zaleznosci od rodzaju zarobkow

Ptaca minimalna — 1 osoba 0,27
Przecietne wynagrodzenie — 1 osoba 0,57

Zrédto: opracowanie tOG
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Ceny ofertowe lokali w zestawieniu

z ptacg minimalnga oraz $rednim wynagrodzeniem

STATYSTYCZNY LOKAL MIESZKALNY A ILOSC PENSJI Aby nabyé¢ statystyczne

mieszkanie w todz nalezy przeznaczyé w catosd 211 pensji przy ptacy minimalnej dla gospodarstwa
1-osobowego lub 105 pensji dla gospodarstwa 2-osobowego. Pozytywniej przedstawiajg sie liczby
dla zarabiajgcych przecietng pensje dla miasta todzi. Osoba prowadzgca gospodarstwo 1-osobowe
musi przeznaczy¢ w catosci 102 pensje, natomiast gospodarstwo 2-osobowe 51 pens;ji.
Z ponizszej tabeli wynika, ze najwiekszg liczbe pensji (407) nalezy poswieci¢ na zakup mieszkania
o powierzchni powyzej 100 m?, natomiast najmniejszg (114) na lokal mieszkalny majacy powierzchnie
w granicach 20-30 m’.

Tabela 3. Liczba przeznaczonych w catosci pensji niezbednych do nabycia lokalu mieszkalnego

20-30 m> 114 57 55 27

41-50m’ 167 84 81 40

61-70m’ 236 118 114 57

81-90 m’ 301 151 146 73

powyzej 100 m? 407 203 196 98
Statystyczne 211 105 102 51
mieszkanie

Zrédto: opracowanie tOG
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