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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Wprowadzenie

Raport — Rynek Mieszkaniowy w todzi - jest kompleksowym i wyczerpujagcym materiatem na temat transakcji
lokalami mieszkalnymi z obszaru todzi w ktérym zaprezentowano wyniki z analizy obrotu nieruchomosciami
lokalowymi w 2015r. Badanie przeprowadzono na probie wolnorynkowych transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych, o ktérych informacje zaczerpnieto z bazy
Ewidencja Gruntéw, Budynkdw i Lokali prowadzonej przez £tédzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono analizujac
tre$¢ aktow notarialnych. W celu ujednolicenia badanej proby transakcji, wszystkie podawane ceny sg cenami

netto i nie zawierajg dodatkowych optat, w szczegdlnosci podatku VAT.

Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byty od siebie niezalezne
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Za takie transakcje nie uznano sprzedazy lokalu na rzecz najemcy,
sprzedazy z bonifikatg, zamiany lokalu na inny, darowizny, przeniesienia prawa wtasnosci do lokalu w zamian

za zwolnienie z dfugu.

W czesci gtéwnej Raportu przedstawiono analize dynamiki obrotu lokalami mieszkalnymi, uzyskiwane $rednie
ceny transakcyjne w odniesieniu do 1 m’ powierzchni lokalu dla rynku pierwotnego i wtérnego. W analizie
podano réwniez srednig cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z odchylaniem standardowym, mediane
i dominante oraz trend cen. Pokazano korelacje pomiedzy $rednig ceng 1 m’ a strukturg lokalu mieszkalnego
i jego potozeniem w budynku. Omdwiono takze odnotowany sposéb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego

na rynku wtérnym.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Tto spoteczno — gospodarcze

W Polsce na koniec grudnia 2015r. mieszkato 38 437 239 osdéb i byto to mniej o 0,1% w stosunku do grudnia
2014r. £6dz pod wzgledem liczby mieszkancéw zajmuje trzecie miejsce wsrdéd miast wojewddzkich, z liczbg

mieszkancéw 700 982 osoby i zmniejszyta sie 0 0,7% w stosunku do grudnia roku poprzedniego

Rys. 1. Liczba mieszkanncéw miast wojewddzkich na koniec 2015r.
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Deflacja CPl w grudniu 2015r., liczona przez NBP w stosunku rok do roku wyniosta 0,5%, natomiast miesigc
do miesigca 0,2%. Stopa referencyjna NBP w 2015r. byta zmniejszana 1 raz 5 marca od poziomu 2,0%,
do poziomu 1,5%.

Stopa bezrobocia wg danych GUS osiggata wartosci od maksymalnej 11,9% w styczniu i lutym, do najnizszej
wartosci 9,6% w pazdzierniku i listopadzie. Rok zakonczyt sie z wartoscig 9,8%. W wojewddztwie tédzkim na
koniec grudnia stopa bezrobocia wyniosta 10,3 %, a w todzi 9,5 % i byta 0 1,3% nizsza w stosunku do poziomu
sprzed roku. Na koniec grudnia 2015r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych byto
32,4 tys. bezrobotnych mieszkancéw todzi (36,5 tys. w grudniu 2014r.).

Na dzien 31 grudnia 2015r. w todzi dziataty 92 202 podmioty gospodarki narodowej wpisane do rejestru
REGON, przy czym w ciggu roku do rejestru wpisano 7 692 nowe podmioty gospodarcze, a wykreslono z niego
6 717 podmiotow.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce w sektorze przedsiebiorstw w 2015r. wg danych GUS,
wynosito 4 121,41 zt, w todzi byto nizsze i wyniosto 3 894,93 zt. W pordwnaniu do 18 miast wojewddzkich tédz
zajmowata 11 miejsce. Réznica w przecietnych miesiecznych wynagrodzeniach miedzy todzig a Gorzowem
Wielkopolskim, gdzie wynagrodzenia byty najnizsze, wynosita nieco ponad 600 zt, natomiast miedzy todzig
a Katowicami — gdzie w badanym okresie wynagrodzenia byty najwyzsze — rdznice w przecietnych zarobkach

wynosity 1 470 zt.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Rys. 2. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2015r. w Polsce oraz w miastach wojewdédzkich
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Wedtug danych GUS w 2015r. w Polsce oddano do uzytku 147 711 mieszkan (143 235 w 2014r.). Biorgc pod
uwage miasta wojewddzkie, na 18 miast £6dz zajmuje 7 miejsce z liczbg 2 252 lokali mieszkalnych oddanych
do uzytkowania w tym okresie (1 752 mieszkania w 2014r.), co stanowito 1,52% z puli wszystkich mieszkan

oddanych do uzytkowania w 2015r.

Rys. 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewaédzkich 2015r.
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Przygladajgc sie cenom uzyskiwanym za 1 m? lokalu mieszkalnego, tatwo jest zauwazy¢, ze srednie ceny w todzi
w 2015r. byty nizsze od cen uzyskiwanych w duzych miastach w Polsce. Dane dla miast: Warszawa, Biatystok,
aglomeracja katowicka, Wroctaw, Gdansk, Krakéw i Poznan, zaczerpnieto z Raportu AMRON — SARFiN 4/2015

o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, z lutego 2016r.
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Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Rys. 4 Srednie ceny uzyskiwane za 1 m? lokalu mieszkalnego w wybranych miastach Polski oraz w todzi,
w poszczeg6lnych kwartatach 2011 - 2015r. wg raportu AMRON-SARFiN 4/2012, 4/2013, 4/2014, 4/2015.
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Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
obowigzujacy od 01.10.2015 do 31.03.2016 wynosit dla todzi 3 887 zt (od 01.10.2014 do 31.03.2015 wynosit
4224 zt, od 01.04.2015 do 30.09.2015 — 3 986 zt).

Tabela 1. Poréwnanie wybranych wskaznikéw w latach 2011 - 2015

Rok
Wskanik 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 2015r.
Inflacja CPI stan na
31 grudnia, gdzie
analogiczny miesiac 104,6 J 102,4 J 100,7 J 99,0 0N 99,5
poprzedniego roku =100
Liczba mieszkaricéw todzi | 725100 | {, | 720700 711300 707504 | 700 982
Podmioty gospodarki
narodowe] w todzi 86805 | 4 | 89431 90 769 91 488 N 92202
Bezrobotni zarejestrowani
w todzi 37,0tys. | 4 | 41,0tys. 42,2 tys. 365tys. | b 32,4 tys.
(stan na 31 grudnia)
Stopa bezrobocia
rejestrowanego w todzi 10,8% | P 12,1% 12,3% 10,8% J 9,5%
(stan na 31 grudnia)
Mieszkania oddane do
uizytkowania w todzi 1525 | P 2595 1435 1742 N 2252
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi

W 2015r. w todzi odnotowano 4 228 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych o charakterze wolnorynkowym,
przy czym 2/3 obrotu - tj. 2 760 transakcji — dotyczyto rynku wtdrnego a 1 468 transakcji rynku pierwotnego.
W stosunku do roku poprzedniego liczba transakcji wzrosta o 11% (3 806 transakcji w 2014r. Na rynku
pierwotnym wazrost liczby zawartych transakcji byt wiekszy niz na rynku wtérnym i wyniost 13%, na rynku
wtérnym - 10%. Na rynku wtérnym 14% mieszkan byto w stanie - opisanym w akcie notarialnym - nadajacym

sie do kapitalnego remontu.

Rys. 5. Liczba transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym w 2015r.
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W ciggu 2015 roku najwiecej transakcji zarejestrowano w czwartym kwartale — 1 231, najmniej w kwartale
trzecim — 975 transakcji. Zarowno na rynku pierwotnym jak wtérnym najwiecej transakcji zarejestrowano
w czwartym kwartale, natomiast najmniej transakcji na rynku pierwotnym zarejestrowano w trzecim kwartale,

natomiast na rynku wtérnym w pierwszym kwartale.

Rys. 6. Liczba transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym w poszczegdlnych kwartatach 2013r. - 2015r.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

W analizowanym okresie najwiecej wszystkich transakcji zawarto na Batutach - 26%, mniej na Polesiu — 23%,

Widzewie — 22%, Gérnej — 18% a najmniej transakcji odnotowano na Srédmiesciu — 11%.

Rys. 7. Liczba transakcji w podziale na dzielnice w 2015r.
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Transakcje lokalami mieszkalnymi zarejestrowano w 108 obrebach. Najwiekszy obrét - 228 transakcji
- odnotowano w obrebie W-35, w obrebie P-33 odnotowano 185 transakcji, w B-50 - 162 transakcje a w G-17

- 155 transakcji. Powyzej 100 transakcji odnotowano réwniez w obrebach S-9, W-21, W-25, S-2, W-11 i P-25.

Rys. 8. Liczba transakcji w poszczegélnych obrebach w 2015r.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Na rynku pierwotnym najpopularniejszymi dzielnicami byt Widzew i Polesie, gdzie zawarto odpowiednio 36%
i 30% wszystkich transakcji, nastepnie Batuty - 18%, Srédmiesécie — 10% a najmniej transakcji odnotowano
na Gornej, gdzie zawarto 6% transakcji z rynku.

Najwiecej transakcji odnotowano w obrebach: P-33, W-35, S-9 oraz W-11.

Na rynku wtérnym dominowaty Batuty z udziatem 30% oraz Gérna — 25%. W pozostatych dzielnicach zawarto
mniej transakcji — na Polesiu 18%, na Widzewie — 15%, na Srédmiesciu 12%. Najwiecej transakcji tak jak w roku

poprzednim zawarto w rejonie Chojny-Dgbrowa - obreb G-17- 154 (réwniez 154 w 2014r.).

Rys. 9. Liczba transakcji w poszczegolnych obrebach w 2015r.

a) rynek pierwotny, b) rynek wtérny

Liczba transakeji
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Najwiekszg popularnoscig w 2015 roku cieszyty sie mieszkania dwupokojowe (47,5%) i byta to zblizona wartos¢
do tej z 2014r. (47,1%). W 2015r. odnotowano mniej transakcji lokalami o 1 pokoju (21,1% w 2014) wiecej jest
za to mieszkan o 3 pokojach (26,7% w 2014r.) oraz 4 pokojach (4,6% w 2014r.).

Mieszkania o pieciu i wiekszej liczbie pokoi bardzo rzadko byty przedmiotem obrotu, w 2015r. zarejestrowano

20 takich transakcji (w 2014r. byto ich 18).

Rys. 10. Obrét lokalami mieszkalnymi w zaleznosci od liczby pokoi w 2015r. tacznie oraz w podziale

na rynek pierwotny i wtérny
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Raport roczny

Srednia powierzchnia mieszkan sprzedawanych na rynku pierwotnym jest wieksza od tych, ktdre sg zbywane na
rynku wtérnym. Najwieksze réznice zauwazane sg dla lokali o jednym, trzech i pieciu pokojach, ktére wynosity
odpowiednio: 9, 8i 19 m’ w zaleznosci od rynku. Nalezy jednak pamietaé, ze na rynku pierwotnym w programie
uzytkowym mieszkan mozna zauwazyé trend na przestrzenie otwarte — 75% lokali sprzedanych w tym
segmencie rynku w 2015 roku miato aneksy kuchenne potgczone z przestronnym salonem — w analizie liczone

jako jeden pokdj, podczas gdy na rynku wtédrnym 88% mieszkan posiada osobno wydzielong kuchnie — nie jest

uwzgledniana w analizie pokoi.

Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Rys. 11. Srednia powierzchnia mieszkan w zaleznosci od rynku zawarte w 2015r.
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Na rynku pierwotnym sprzedawano wieksze lokale niz na rynku wtérnym, srednia powierzchnia lokalu na rynku

pierwotnym byta wieksza o ponad 13 m’. Potowe mieszkarn wyznaczong rozstepem kwartylnym na rynku

pierwotnym zawarto w przedziale 47 — 69 m2, natomiast na rynku wtérnym 37 — 54 m’ (tab. 2).

Tabela 2. Srednia powierzchnia lokalu na rynku pierwotnym i wtérnym w 2015r.

Powierzchnia lokalu [m?] Rynek pierwotny | Rynek wtérny Rdznica
Srednia 60,45 46,93 13,52

1 kwartyl 46,85 36,61 10,24
Mediana 56,40 44,65 11,75

3 kwartyl 69,40 54,12 15,28
Odchylenie standardowe 20,87 17,17 3,70
Typowy obszar zmiennosci 39,58 -81,31 29,76 - 64,10 | 9,82-17,21
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Srednie ceny"

Srednia cena nabycia 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2015r. wyniosta 3 630 zt i byta poréwnywalna do ceny
Sredniej z roku 2014 (3 620 zt), przy czym Srednie ceny w poszczegdlnych kwartatach wynosity: 3 641 zt

w pierwszym kwartale, 3 633 zt w drugim kwartale, 3 565 zt w trzecim kwartale i 3 672 zt w czwartym kwartale.

Rys. 12. Srednie ceny w poszczegélnych dzielnicach w poszczegéinych kwartatach 2012 - 2015r.
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Cena maksymalna jakg uzyskano w analizowanym okresie czasu za 1 m’ lokalu wynosifa 7 619 zt, natomiast
cena minimalna 708 zt i obie zostaty zarejestrowane w dzielnicy Srédmiescie.

Najwyzsze ceny srednie dla catego roku odnotowano w dzielnicy Widzew — 3 825 zi, najtarisze za$ na Gdrnej
— 3302zt Rdéinice w poziomach cen dla poszczegdlnych dzielnic w konkretnych kwartatach wynikaty przede
wszystkim z realizacji inwestycji deweloperskich w tych dzielnicach (rys.12).

Najwyzsze ceny odnotowano w obrebie S-4, z ceng srednig 4 981 zf/m2 oraz S-9-4 824 zf/m2 (rys.13).

Na rynku pierwotnym srednia cena 1 m’ lokalu mieszkalnego wynosita 4 286 zt, maksymalna 6 653 zi,
minimalna 1852 zt. Najwyzsze ceny $rednie uzyskiwano na Srédmiesciu — érednio 4 757 zt, maksymalnie
6 641 zt, minimalnie 3 301 zt. Taisze mieszkania dostepne byty na Batutach — srednio 4 425 zt, maksymalnie
6 653 zt, minimalnie 2500 zt, Polesiu - S$rednio 4276z, maksymalnie 5782 zt, minimalnie 2862 zt
i na Widzewie — Srednio 4 146 zt, maksymalnie 6 616 zt, minimalnie 1852 zt. Najtansze byty mieszkania
na Gornej, gdzie Srednio ptacono 3982 zt, przy maksymalnej zarejestrowanej cenie 6582zt i minimalnej
2 295 zt. Najdrozszymi obrebami na rynku pierwotnym byto S-4 - ze Srednig ceng 5 086 zf/mz, B-50, ze srednig
4823 zt/m’, S-2 = 4 797 zt/m’, S-9 — 4 765 zt/m’, B-27 — 4 721 zt/m” (rys. 14a).

! Analiza cen érednich w obrebie wykonana zostata dla tych obrebdw, w ktérych zarejestrowano co najmniej 10 transakcji, jednakze na mapach cen srednich
przedstawione zostaty rowniez te obreby, w ktérych odnotowano chociaz jedna transakcje.

"1
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Rys. 13. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2015r.
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Na rynku wtérnym srednia cena 1 m’ lokalu mieszkalnego wynosita 3 282 zt, maksymalna 7 619 zt, minimalna
708 zt. Najwyzsze ceny Srednie uzyskiwano na Widzewie — S$rednio 3421 1zt, przy maksymalnej 6 351 zt
i minimalnej 797 zt. Tafsze mieszkania nabywano na Srédmiesciu— $rednio za 3390 zt, przy maksymalnej
7 619 zt i minimalnej 708 zt, na Batutach srednio za 3 263 zt, przy maksymalnej 6 767 zt i minimalnej 888 zt.
Najmniej za mieszkania ptacono na Gérnej — Srednio za 3 219 zt, przy maksymalnej 6 289 zt i minimalnej 820 zt
oraz Polesiu — $rednio 3 213 zt, przy maksymalnej 6 071 zt i minimalnej 865 zt. Na rynku wtérnym najdrozszymi

obrebami byty: $-9 z cena $redniag 5 022 zt/m’, B-8 — 4 291 zt/m” oraz W-35 — 4 097 zt/m”.

Rys. 14. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2015r

a) rynek pierwotny, b) rynek wtérny
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Od poczatku stycznia do konca grudnia 2015r. Srednia cena transakcyjna 1 m’ lokalu wynosifa 3 630 zt,
odchylenie standardowe 864 zt, a co za tym idzie, typowy obszar zmiennosci — czyli typowa wartos¢ jaka
ptacono za 1 m’ lokalu - zawierat sie w przedziale 2 767 zt — 4 494 zt (rys. 15). Mediana ceny $redniej 1 m’
wyniosta 3 587 zt, rozstep kwartylny w ktérym zawarto 50% transakcji, wyznaczony przez pierwszy i trzeci

kwartyl zawierat sie w przedziale 3 046 - 4 252 zi.

Rys. 15. Rozktad cenowy transakcji w 2015r.
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W okresie od stycznia 2012r. do grudnia 2015r. ceny $rednie 1 m’ lokalu mieszkalnego nieznacznie malaty,
trend w skali czterech lat wynidst (-3,72%), natomiast miesiecznie (-0,1%). Cena $rednia 1m” mieszkania dla
2015r. (3 630 zt) byta porownywalna ze srednig dla 2014r. - 3 620 zt i nizsza niz w latach poprzednich - 2013r.
-3730zt aw 2012r. - 3719 zt. Ceny $rednie w poszczegdlnych miesigcach 2015r. ksztattowaty sie w przedziale
od 3 301 zt w pazdzierniku, do 3 809 zt w grudniu.

Rys. 16. Srednie ceny w poszczegélnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu w latach 2012 - 2015r.

4000

3900

(2
<

3 800 A \ /

~ —

E 1 /&J'\\j 1 "

- M ] - _

@3700 -] AN T s /\‘ i

g ey, N Al

: _-_\__7’ _ = ,:J

0 _________________________ 'f_____ [ [ \

%3 600 _\/14 \‘ / — \_’w

3 - '\/ MM

3500 AHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHAHHHHAHHHHHHHH HHHHHH T

3400 AHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHE

3300 B B B o L B e o L B B B o e o
W% N e R G G e T T A T R T TR S TS TR TS SR )
N NN R R N N R R N R R R R I

Strona 13z 19



Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Ceny Srednie w 2015r. poruszaty sie w tendencji zwyzkowej, w efekcie trend cen $rednich byt rosngcy i w skali

roku wynidst 0,88%, a miesiecznie 0,07%.

Rys. 17. Srednie ceny w poszczegélnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu w 2015r.
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Analizujgc catg cene transakcji, przeznaczong na sfinansowanie zakupu mieszkania mozna obliczy¢, ze Srednia
arytmetyczna w badanym okresie wyniosta 190 349 zt, odchylenie standardowe 91 415 zt a typowy obszar
zmiennosci zawierat sie w przedziale 98 934 — 281 764 zt. Potowe mieszkann wyznaczonych pierwszym i trzecim
kwartylem kupiono za ceny w przedziale 126 403 zt - 237 959 zt. Mediana za 2015r. wyniosta 170 000 zi,
natomiast przedziat dominanty — czyli cena ktdrg najczesciej ptacono za lokal - miescit sie w granicach
125 — 150 tys. zt. Mozna wiec stwierdzi¢, ze obliczona $rednia cena arytmetyczna mieszkania byta zawyzona
w stosunku do ceny jaka faktycznie zwykle ptacono na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W preferowanym
przedziale 125 — 150 tys. w 2015 roku zawarto 15% wszystkich transakcji, w latach 2013 oraz 2014 byto to 14%.
Lokale do 125tys. zt stanowity 25% obrotu, podczas gdy w 2013r. byto to 22% a w 2014 26%.

Rys. 18. Liczba transakcji w przedziatach cenowych w 2015r.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Przecietna powierzchnia, kondygnacja i struktura mieszkan

Srednia powierzchnia lokalu sprzedanego w todzi w 2015r. wynosita 51,62 m’. Najwieksze mieszkania
sprzedawane byty na Widzewie — $Srednio o powierzchni 57,22 m” oraz Srédmieséciu — érednio 54,30 m2,

mniejsze na Polesiu — 51,95 m’, a najmniejsze na Batutach — 48,75 m’i Goérnej — 46,78 m’ (rys.18).

Rys. 19. Srednia powierzchnia mieszkan w poszczegélnych dzielnicach w poszczegélnych kwartatach 2013 - 2015r.
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Najmniejsze réznice w Sredniej powierzchni mieszkan z réznych dzielnic wystepowaty dla lokali posiadajgcych
jeden pokdj. Na Gornej takie mieszkania miaty przecietnie 30 m’, natomiast na Srédmiesciu 35 m’. Najwieksze
dysproporcje w powierzchni mieszkan wystepowaty dla lokali o czterech pokojachz, gdzie rdznice miedzy

Srednimi powierzchniami lokali sprzedawanych na Goérnej i Batutach wynosity 16 m’.

Rys. 20. Srednia powierzchnia mieszkania w zaleznosci od liczby pokoi w podziale na dzielnice w 2015r.
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2
W analizie nie uwzgledniono lokali o 5 lub wiekszej liczbie pokoi z uwagi na fakt, ze takie lokale sporadycznie byty przedmiotem obrotu.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie lokale o powierzchni 38,4 — 60,7 m’ (wyznaczone pierwszym

i trzecim kwartylem), ktérych cena jednostkowa miescita sie w przedziale 2 767 zt — 4 494 zt (typowy obszar

zmiennosci).
Rys. 21. Transakcje zawarte w 2015r. w stosunku do ceny i powierzchni lokalu.
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W 2015r. najtansze byty lokale jednopokojowe, dla ktérych $rednia cena 1 m’ dla wszystkich dzielnic wynosita
3 265 zt. Najwyzsze ceny uzyskiwano za mieszkania o czterech pokojach — srednio 4 087 zt. Zauwazalna jest
prawidtowos¢, ze im wieksza liczba pokoi w mieszkaniu, tym wyzsza cena 1 m’ lokalu co moze wynikac z faktu,
ze na lokale duze zwykle decydujg sie osoby lepiej sytuowane finansowo, wybierajace wyzszy standard lokalu,
co przektada sie na jego cene. Zaleznos¢ ta, szczegdlnie widoczna jest na rynku wtérnym. Na rynku pierwotnym
roznice sg niewielkie, gdyz mieszkania o rdznej liczbie pokoi s3 w podobnym standardzie — tzw.
,deweloperskim”.

Rys. 22. Struktura mieszkania a cena transakcyjna 2015r.
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Rozktad cenowy transakcji z wykreslong linig trendu w odniesieniu do struktury mieszkania w 2015r.,

zilustrowany zostat w tabeli 3 i na Rys. 21.
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Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

Tabela 3. Srednia cena 1 m” lokalu w odniesieniu do struktury mieszkania w 2015r.

Miesiac Liczba pokoi 1 pokéj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie
styczen 3220zt 3573zt 3529zt 4225 7t 3509 zt
luty 3260 zt 3 644 zt 3936zt 4481 7t 3684 zt
marzec 3328 7t 3675 zt 3944 7t 4264 7t 3729 zt
kwiecien 3295 2t 3690 zt 3936z7t| 4063zt 3691 zt
maj 3282 7t 3612 7t 3709 zt 3839 7t 3592 7t
czerwiec 3300 zt 3570zt 3868 zt 3553zt 3 608 zt
lipiec 3239 3573z 3576 4766 zt 3521
sierpien 32347t 3603 zt 3808 zt 3345zt 3581z
wrzesien 3284 7t 3579 zt 3871 zt 3679 zt 3592 zt
pazdziernik 3034 zt 3518 2t 3698 zt 4280 zt 3501 zt
listopad 3360 zt 3551 zt 3912zt 4161zt 3647 2t
grudzien 3326zt 3810zt 4046 zt 4062 zt 3809 zt
$rednia cena 1 m’ dla 2015r. 3265 zt 36232t 38282t| 4087zt 3620 2t
Tabela 4. Trend cen w 2015r.w odniesieniu do struktury mieszkania
Trend llos¢ pokoi 1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie
trend roczny -0,32% 0,10% 3,86% -6,73% 0,88%
trend miesigczny -0,03% 0,01% 0,32% -0,56% 0,07%

Rys. 23. Rozktad cenowy transakcji i trend w odniesieniu struktury mieszkania w 2015r.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku
Najczesciej nabywane mieszkania potozone byty na kondygnacjach: drugiej oraz trzeciej — po 21% sprzedanych
lokali. Do$¢ duzym popytem cieszyty sie takze mieszkania usytuowane na kondygnacjach: czwartej — 17%,
pierwszej - 16% i pigtej — 13%. Duzo mniej transakcji zarejestrowano dla lokali zlokalizowanych na szdstej
lub wyzszej kondygnacji, obroét takimi mieszkaniami stanowit 12 % wszystkich transakgcji.

Srednia cena 1 m” lokalu mieszkalnego dla catej todzi wynosita 3 630 zt, a Srednie ceny mieszkan w zaleznosci
od kondygnacji, zawieraty sie w przedziale 3 240 — 4 029 zt (rys 24)3. Najdrozsze lokale usytuowane byty na 6

kondygnacji, natomiast najtansze na 12.

Rys. 24. Dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi, w odniesieniu do kondygnacji i ceny transakcyjnej w 2015r.
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Sposadb finansowania zakupu mieszkania

Analiza sposobu finansowania nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji objetych niniejszym

Raportem, zawartych na rynku wtérnym.

Rys. 25. Sposdb sfinansowania kupna mieszkania na rynku wtérnym w 2015r.

42% OSrodki wtasne

OKredyt

56% OKredyt i srodki wtasne

2%

Istotna czes¢ nabywanych mieszkan - 56 % - zostata sfinansowana ze Srodkéw wtasnych. 42% wszystkich
transakcji zostato dokonanych przez finansowanie kapitatem mieszanym - czesciowo ze srodkéw wtasnych oraz

w pozostatej czesci poprzez finansowanie zewnetrzne - kredyt bankowy. Banki sfinansowaty w catosci 2%

3
Na wykresie nie uwzgledniono pojedynczych transakcji odnotowanych na kondygnacjach 13 oraz 21.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2015 roku

obrotu nieruchomosciami lokalowymi, co byto mozliwe dzieki wprowadzeniu programu rzagdowego Mieszkanie
dla Mtodych, dzieki czemu kredytobiorcy jako wktad wtasny wptacali pienigdze uzyskane z budzetu Panstwa.
Pomimo, ze srodki te s3 bezzwrotne, zostaty zaliczone do pozycji ,kredyt” z uwagi na fakt, ze kredytobiorca nie
pokryt kosztow z wtasnej kieszeni.

Od poczatku 2013r. wyraznie widaé, ze najchetniej zakup lokalu optacano ze srodkéw witasnych, wartos¢ ta
w kazdym kwartale az do kornca 2015r. wynosita co najmniej 50%. Nastgpit wzrost w liczbie mieszkan
kupowanych czesciowo za kredyt czesciowo za gotdwke, ktédre w 2013r. stanowity 38% nabytych lokali, cho¢
w latach wczesniejszych byt to bardzo popularny sposdb zakupu lokalu z rynku wtdrnego. Finansowanie zakupu
lokalu wytacznie z kredytu bankowego w 2015r. zdarzato sie sporadycznie, co wynikato z obostrzen bankowych

wprowadzonych do umoéw kredytéw udzielanych przez banki.

Rys. 26. Sposdb sfinansowania kupna mieszkania na rynku wtérnym w poszczegdélnych kwartatach w latach 2011 - 2015
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Widaé rdéznice w cenie 1m” lokalu kupowanego wytgcznie za srodki wtasne oraz w sposéb mieszany — czyli
gotowke oraz kredyt. Mieszkania, ktérych nabycie finansujg sami kupujacy sa tansze, srednio w 2015r. ptacono
za nie 3159 zt/m” , podczas gdy lokale finansowane w sposdb mieszany kosztowaty srednio 3 445 2t/m’.
Widoczna jest réwniez réznica w cenie lokali, ktére byty w stanie do kapitalnego remontu. Srednio ptacono za
nie 2724 zf/mz, jednakze lokale w stanie do kapitalnego remontu, ktére byty finansowane wytacznie ze
srodkéw wtasnych kosztowaty srednio 2 628 2t/m’, podczas gdy za takie same lokale za ktére zaptacono

czesciowo z kredytu bankowego ptacono srednio 2 964 zt/m’.

tédzcy deweloperzy®

W 2015 roku w todzi odnotowano sprzedaz lokali przez 64 deweloperéw. Sposréd tej grupy, 32 podmioty
sprzedaty 10 lub wiecej lokali, co w sumie stanowito 1356 mieszkan. Deweloperéw, ktérzy sprzedali
co najmniej 40 mieszkan byto 10 a transakcje przez nich zawarte stanowity potowe obrotu na rynku

deweloperskim.

4 . . < . . . .
Za dewelopera uznano firme lub osobe fizyczna, ktdra rozpoczeta proces rozwojowy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejagcego i prowadzi sprzedaz lokali mieszkalnych.
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