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Wprowadzenie

Raport — ,Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 r.” - prezentuje wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi i stanowi podsumowanie raportow kwartalnych z 2016 r.
Celem niniejszego opracowania jest ukazanie informacji na temat aktualnej sytuacji na rynku lokali
mieszkalnych w todzi, jak rowniez lokalnych uwarunkowan wraz z biezagcymi danymi na temat
transakcji wolnorynkowych zawartych w badanym okresie czasu. Ze wzgledu na zmiennos¢ zachowan
na todzkim rynku nieruchomosci przedstawiono takze gtdéwne parametry na przestrzeni ostatnich

trzech lat.

Badanie przeprowadzono na prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych, o ktérych informacje zaczerpnieto z bazy Ewidencja
Gruntéw, Budynkow i Lokali prowadzonej przez tédzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono danymi
pozyskanymi podczas analizy tresci aktéw notarialnych. Za transakcje wolnorynkowe uznano takie,
w ktérych strony umowy byty od siebie niezalezne i nie dziataty w sytuacji przymusowej.
Natomiast uwzglednione nie zostaty: sprzedaze lokalu na rzecz najemcy, sprzedaze z bonifikatg,
zamiany lokalu na inny, darowizny oraz przeniesienia prawa wfasnosci do lokalu w zamian
za zwolnienie z dtugu. Wszystkie analizy wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci
dotyczg cen netto uzyskanych ztransakcji nieruchomosciami i nie zawieraja dodatkowych optat,

w szczegdlnosci podatku VAT.

W czesci gtdwnej Raportu przedstawiono analize dynamiki obrotu lokalami mieszkalnymi, uzyskiwane
$rednie ceny transakcyjne w odniesieniu do 1 m? powierzchni lokalu zaréwno dla rynku pierwotnego
(RP), jak i wtérnego (RW). W analizie podano réwniez $rednig cene sprzedazy lokalu mieszkalnego
wraz z odchyleniem standardowym, mediane i przedziat dominanty. Pokazano korelacje pomiedzy
$rednig ceng 1 m? a strukturag lokalu mieszkalnego, a takze jego potozeniem w budynku. Ponadto
oméwiono odnotowany sposéb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym

oraz sporzgdzono profil nabywcy nieruchomosci.
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Nawigzanie do wczesniejszych lat

W celu zobrazowania jak ksztattowat sie rynek mieszkalnych nieruchomosci lokalowych w trzech
minionych latach warto przedstawi¢ najwazniejsze parametry, ktére go modelowaty.

Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

e liczba transakcji w poréwnaniu do 2015 r. zwiekszyta sie o 771 i byta najwyzsza od 2013 r.
Najmniejszy obrét nieruchomosciami lokalowymi zostat zarejestrowany w 2014 r. (3 806).

e po raz pierwszy od trzech lat na Polesiu odnotowano najwiecej transakcji lokalami
mieszkalnymi, co bylo spowodowane realizacjg kilku duzych inwestycji deweloperskich
(m.in. Atal — Nowe Polesie, PD S.A. Traktorowa — Nowe Ztotno oraz Real Development Group
- Ewelin ). Natomiast w latach 2013 — 2015 najwiekszg popularnoscia cieszyty sie Batuty.

e taczny wolumen obrotu w 2016 r. wynidst 928 min zt i w poréwnaniu z rokiem poprzednim
byt wiekszy 0 123 mlIn zt. Najmniejszg wartos$¢ obrotu zarejestrowano w 2014 r. — 732 min zt.

« $rednia cena 1 m’ lokalu zwieksza sie od poczatku 2015 r. Cenaw 2016 r. (3666 zt/m?)
w odniesieniu do poprzedniego roku wzrosta o 36 zt/m?, lecz nie dogonita jeszcze poziomu
22013 r., w ktorym zostat przekroczony putap 3 700 zt. W przypadku statystycznego lokalu
najwyzsza przecietna cena (wolumen/liczba transakcji) zarejestrowana zostata w 2013 r.
(201 643 zt), najnizsza zas w 2016 r. (185 704 zt).

* na rynku pierwotnym S$rednia cena 1 m’ byta najwyisza w 2016 r. (4339 zt),
natomiast najnizsza w 2014 r. (4 230 zt). Mozna zaobserwowa¢, ze cena nowego lokalu
maleje od 2013 r. (261 392 zt) —w 2016 r. wyniosta 246 898 zt.

e na rynku wtérnym  najwyiszg cene $rednig 1 m’ odnotowano w 2016 r. (3367 zt),
za$ najnizsza rok wczesniej (3 282 zt). Za statystyczny lokal ,,z drugiej reki” najwiecej ptacono
w 2014 r. (158 880 zt), podczas gdy najmniej w 2015 r. (155 444 z).

» od poczatku 2013 r. do korica 2015 r. maksymalne ceny 1 m’ nie przekroczyty granicy
10 000 zt. W 2016 r. uzyskano najwyzszy wynik (13 000 zt/m?) ze sprzedazy na rynku wtérnym
lokalu mieszkalnego  znajdujgcego sie  w budynku Solaris na  Srédmiesciu
(jednoczesnie  uzyskano  najwyiszg cene catego lokalu - 1706250 @ zi).
Nawigzujgc do najnizszej maksymalnej ceny catego lokalu to zostata odnotowana w 2015 r.
na rynku pierwotnym ze sprzedazy lokalu znajdujgcego sie na Srédmiesciu (deweloper Leader
Mieczystaw Marciniak — inwestycja Leader House).

e najwiekszg $rednig powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego zaobserwowano w 2013 r.
(52,86 m?), natomiast najmniejszg w 2016 r. (50,04 m?) i byt to jedyny rok, w ktdrym

nie zostat przekroczony putap 51 m?. Sprzedaz najwiekszego lokalu mieszkalnego (226,48 m?)
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nastgpita w Il kwartale 2015 r. na rynku pierwotnym w dzielnicy Polesie (deweloper Arche

— inwestycja Tobaco Park).

e w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym w 2016 r. kupowane byto wiecej lokali mieszkalnych

— za wyzszg cene jednostkows, lecz o mniejszej powierzchni.

Powyzsze informacje przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Wykaz najwazniejszych parametrow uzyskiwanych w 2016 r. oraz w latach 2013 - 2015

(dla RP i RW).

2013 r. 2014 r. 2015r. 2016r.

Liczba wszystkich transakgji 4329 3806 4228 1 4999 1
RP | RW 1858 | 2471 | 1298 | 2508 | 1468 | 2760 | 1539 | 3460
Dzielnica, w ktérej odnotowano )
. . Batuty Batuty Batuty Polesie

najwiecej transakcji
taczny wolumen obrotéw (min zt) 873 732 ¢ 805 T 928 T
érednia cena 37302t 3620zt || 3630z % 36662 1
(1 m? oraz statystycznego lokalu)

2016432 | 192308zt)| 190349zt | 1857047t |
Srednia cena - rynek pierwotny 4314 ZI' 4230 Zf ¢ 4286 Zf T 4 339 ZI' T
(1 m® oraz statystycznego lokalu)

261 392 zt 256 899 zt ¢ 255 974 74 ¢ 246 898 zt ¢
srednia cena - rynek wtérny 3290 zt 3304 z T 3282zt ¢ 3367 ZI' T
(1 m? oraz statystycznego lokalu)

1567152t | 158880zt 1| 1554442t | 1584842t 4
RS e TR 9075t 89962t || 7619z || 13000z %
(1 m? oraz statystycznego lokalu)

9651052t | 101851924% 9420832t] | 170625024
Srednia powierzchnia 52,86 m’ 51,92 m? ¢ 51,62 m? ¢ 50,04 m? ¢
Powierzchnia najwiekszej

Ll Ul | 19247m? | 2263am’ 4 22648m*%| 22471m® |

sprzedanej nieruchomosci lokalowej
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Tto spoteczno — gospodarcze

Na koniec grudnia 2016 r. w Polsce mieszkato 38 432 992 oséb i byto to mniej o 0,01% w stosunku
do ostatniego miesigca poprzedniego roku. Wsréd miast wojewddzkich, £édz zajmuje trzecie miejsce,
z liczbg mieszkancéw wynoszacg 696 503 osoby, ktéra zmniejszyta sie o 0,64% w stosunku do grudnia
2015 r. (rysunek 1).

Polska, na koniec 2016 r., miata do czynienia z inflacjg, ktéra liczona rok do roku wyniosta 0,8%
(w grudniu poprzedniego roku zaobserwowano deflacje i wynosita 0,5%), podczas gdy liczac miesigc
do miesiaca inflacja réwnata sie 0,7%. Stopa referencyjna NBP nie zmienita sie od marca 2015 r.
i rowna sie 1,5%.

Stopa bezrobocia (dane GUS) osiggata maksymalne wartosci w styczniu i lutym (10,2%),
natomiast najnizsze w pazdzierniku i listopadzie (8,2%). Rok zakonczyt sie z wartosciag 8,3%.
W wojewddztwie tddzkim na koniec grudnia stopa bezrobocia wyniosta 8,6%, a w todzi 7,9%
i byta 01,6% nizsza w stosunku do poziomu sprzed roku. Na koniec grudnia 2016 r. w ewidencji
Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych byfto 26,9 tys. bezrobotnych mieszkancéw todzi
i jest to wynik o 17% nizszy od uzyskanego w analogicznym okresie poprzedniego roku (32,4 tys.).
Liczba podmiotéw gospodarki narodowej w todzi, w poréwnaniu do grudnia 2015 r. (92 202), wzrosta
0 0,55% i wynosita 92 711.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce w sektorze przedsiebiorstw w 2016 r.
(dane GUS) wynosito 4 277,03 zt, za$ w todzi byto nizsze i réwnato sie 4 053,98 zt. Wsréd 18 miast
wojewddzkich £6dz zajmowata 11 miejsce. Réznica w przecietnych miesiecznych wynagrodzeniach
miedzy todzig a Gorzowem Wielkopolskim, gdzie wynagrodzenia byty najnizsze, wynosita
ponad 560 zf, natomiast miedzy todzia a Warszawg — gdzie w badanym okresie wynagrodzenia
byty najwyzsze — réznice w przecietnych zarobkach réwnaty sie prawie 1 500 zt (rysunek 2).

W 2016 r. w Polsce oddano do uzytku 163 325 mieszkan (dane GUS) i w poréwnaniu z rokiem
poprzednim liczba ta zwiekszyta sie o 15 614 (147 711 w 2015 r.). Bioragc pod uwage 18 miast
wojewoddzkich, £édz zajmuje 9 miejsce z liczbg 2 067 lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania
w tym okresie (2 252 mieszkania w 2015 r.), co stanowito 1,27% puli wszystkich mieszkan oddanych

do uzytkowania w 2016 r. (rysunek 3).
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Rysunek 1. Liczba mieszkancéw miast wojewddzkich na koniec 2016 r.
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Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewddzkich w 2016 r.
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Na podstawie rysunku 4 mozna stwierdzi¢, ze $rednie ceny uzyskiwane za 1 m* lokalu mieszkalnego

w todzi w 2016 r. byty nizsze od cen osiggnietych w duzych miastach w Polsce — wyjatkiem

aglomeracja katowicka.

Rysunek 4. Srednie ceny 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi oraz wybranych miastach Polski,
w poszczegdlnych kwartatach 2013 - 2016 r. !
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Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych

obowigzujacy od 01.10.2016 r. do 31.03.2017 r. wynosit dla todzi 3 790 zt (dla Il i lll kwartatu 2016 r.

— 3 848 zt, natomiast dla IV kwartatu 2015 r. i | kwartatu 2016 r. — 3 887 zf).

Tabela 2. Wykaz wybranych wskaznikéow dla todzi w latach 2013 - 2016.

do uzytkowania

Rok
o 2013r. 2014 r. 2015r. 2016r.
Wskaznik
Inflacja CPI stan
na 31.12,,
gdzie analogiczny 100,7 99,0 l 99,5 T 100,8 T
miesigc poprzedniego
roku = 100
Liczba mieszkarncow 711300 707 504 l 700 982 l 696 503 l
Podmioty gospodarki 90 769 91488 T 92 202 T 92 711 T
narodowej
Bezrobotni
zarejestrowani 422 tvs 324 6.9
w todzi ,Z 1ys. 36,5 tys. l ,4 tys. l ,9 tys. i
(stan na 31.12.)
Stopa bezrobocia o . l . l l
(stan na 31.12.) 12,3% 10,8% 9,5% 7,9%
Mieszkania oddane 1435 1742 T 2252 T 2066 i

! Dane uzyskane z Raportéw AMRON — SARFiN — ,,0gélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci” — 4/2013, 4/2014,

4/2015, 4/2016.
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Dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi

W 2016 r. w todzi odnotowano 4 999 wolnorynkowych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
i w porédwnaniu do poprzedniego roku obrét lokalami mieszkalnymi zwiekszyt sie o 18%
(4 228 transakcji w 2015 r.). Zdecydowana wiekszo$¢ uméw zostata zawarta na rynku wtérnym
i liczyta 3 460, natomiast na rynku nowych nieruchomosci zrealizowano 1 539 transakcji (rysunek 5).
Rynek wtérny charakteryzowat sie pieciokrotnie wiekszym wzrostem liczby zawartych transakcji
(25%) niz rynek pierwotny (5%). Sposréd lokali z rynku wtérnego 25% byto w bardzo ztym stanie

technicznym, wymagajgcym generalnego remontu.

Rysunek 5. Udziat rynku pierwotnego i wtérnego w ogdlnej liczbie transakcji w latach 2013-2016.
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Udziat RP i RW w ogdlnej liczbie transakcji

W ciggu catego 2016 r. najwiece] transakcji zarejestrowano w | kwartale — 1310, za$ najmniej
w Il kwartale — 1 212 zawartych umow. Zaréwno na rynku pierwotnym (420), jak i wtérnym (890)
najwiecej transakcji zarejestrowano w miesigcach stycze — marzec. W odniesieniu do najmniejszej
liczby transakcji na rynku pierwotnym to zostata ona odnotowana w Il kwartale (330),
podczas gdy na rynku wtérnym byty to trzy ostatnie miesigce 2016 r. (836). Biorgc pod uwage
trzy ostatnie lata mozna zauwazyé, ze najmniejszy obrét lokalami mieszkalnymi miat miejsce
na poczatku 2014 r. (styczen — marzec) - 894. Liczba transakcji odnotowana na rynku wtdérnym
w zadnym z kwartatéw 2013 - 2015 r. nie przekroczyta putapu 800 umédw. W | kwartale 2013 r.
zaobserwowano najwiekszg sprzedaz na rynku nowych nieruchomosci (499), zasrok pdiniej

najmniejszg (275) (rysunek 6).
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Rysunek 6. Liczba transakcji na rynku pierwotnym oraz wtérnym w poszczegdlnych kwartatach 2013 - 2016 r.
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Najwiekszg liczbe transakcji po raz pierwszy zarejestrowano na Polesiu (24% wszystkich transakcji),

mniejszg atrakcyjnoscia charakteryzowaty sie Batuty oraz Gérna (odpowiednio 23% i 21% wszystkich

transakcji). Najmniej lokali sprzedano na Srédmiesciu (17%) i Widzewie (15%) (rysunek 7).

Rysunek 7. Liczba transakcji w poszczegdlnych dzielnicach w 2016 r.
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Na rynku pierwotnym najpopularniejszymi dzielnicami byto Polesie oraz Srédmiescie, gdzie doszto
odpowiednio do 36% i 30% wszystkich transakcji. Natomiast najmniej uméw zawarto na Batutach
(9%) (rysunek 8a).

Analogicznie jak w trzech ostatnich latach na najwiekszg uwage na rynku wtérnym zastugujg Batuty
oraz Gorna, gdzie liczba transakcji stanowita odpowiednio 29% oraz 25%. Natomiast najmniejszym
obrotem charakteryzowato sie Srédmiescie - 11%, co znajduje swoje odzwierciedlenie we wszystkich

poprzednich okresach (2013 — 2015 r.) (rysunek 8b).

Rysunek 8. Dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi w poszczegdlnych dzielnicach w 2016 r.
a) rynek pierwotny b) rynek wtérny
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Od poczatku stycznia do konca grudnia 2016 r. zarejestrowano transakcje w 112 obrebach.
Wsrdd wszystkich transakcji najwiekszg ich liczbe zarejestrowano w obrebach S-6 — 225 umodw

i S-9 — 222 umowy, a takie w obrebie G-17 oraz P-9 — odpowiednio 199 i 178 transakcji.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Powyzej 100 transakcji odnotowano rowniez w obrebach P-36, P-1, G-12, W-35, S-4, G-30, B-49, S-2,
B-50 i B-45 (rysunek 9).

Rysunek 9. Transakcje w poszczegélnych obrebach w 2016 r. (t3cznie RP i RW)
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W 55 tdédzkich obrebach zarejestrowano transakcje, ktérych przedmiotem byty nowe lokale
mieszkalne. Najwiekszy obrét — 183 transakcje — odnotowano w obrebie S-9 (95 lokali zostato
sprzedanych przez spétke SGI — inwestycja Barcinski Park, natomiast 87 przez przedsiebiorstwo tédz
Invest - wspdlnikiem znany deweloper J.W. Construction Holding — inwestycja Osiedle Centrum).

Dla poréwnania na wtérnym obszarze rynku transakcje zarejestrowano w 105 obrebach,
jednakze najwiekszg popularnosciag cechowat sie obreb G-17, w ktérym zakupiono 195 mieszkan

oraz obreb P-9 i G-12 — nabytych odpowiednio 176 i 125 lokali (rysunek 10).

Rysunek 10. Transakcje w poszczegdlnych obrebach w 2016 r.

a) rynek pierwotny, b) rynek wtérny
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku
—————————————————

Ceny na rynku mieszkaniowym’

Srednia cena zakupu 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2016 r. wyniosta 3 666 zt i w poréwnaniu
z poprzednim rokiem wzrosta o 36 zt, przy czym srednie ceny w poszczegdlnych kwartatach wynosity:
3603zt w | kwartale, 3638zt wll kwartale, 3672zt w Il kwartale i 3753zt w IV kwartale.
Najwyzsze ceny w 2016 r. uzyskiwano na Srédmiesciu, gdzie $rednio ptacono 4 105 zt/m? najnizsze

za$ na Batutach i Gornej — odpowiednio 3 442 zt/m?” i 3 440 zt/m? (rysunek 11, rysunek 12).

Rysunek 11. Srednie ceny dla dzielnic w 2016 r. (tacznie RP i RW).
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Rysunek 12. Srednie ceny w dzielnicach w poszczegélnych kwartatach 2013 — 2016 r.
4700 zt
4500 zt L
"
4300zt ¢
= N ) B
©
S 4100zt ‘ \\ —o— Bafuty
S u A n /! ’, =[@= Gorna
o 39002 I W WS Nl &
c / = A= Polesie
2 37000 &8 AU l'l,(.in.] NN
2 - * ® \Y -.\ﬁ\'_..—\ A | — ¥ Srodmiescie
o N A / - .
o 3500zt - N - = Widzew
, - s s
3300 zt - B B | 7 @— todz
3 100 ZI’ 1 1 T 1 I 1 1 I I 1 1 I I 1 1
I I I A O T S N e I e I - - N )
DS S S S S S
NRTQTRQT NIRTQIQTNIRTRQRIRQT NIRRT
Kwartaty

% Analiza cen $rednich 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 zaledwie jedna transakcje.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku
Cena maksymalna, jaka uzyskano w analizowanym okresie czasu za 1 m? lokalu wynosita 13 000 zt
(lokal sprzedany w Il kwartale na rynku wtérnym znajdujgcy sie w budynku Solaris Park
przy ul. Tuwima - Srédmieécie), natomiast cena minimalna - 475 zt (lokal sprzedany w IV kwartale
na rynku wtérnym — Batuty). Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach P-17 - $rednio 4 866 zt/m”

oraz w obrebie P-18 - 4 654 zt/m? (rysunek 13).

Rysunek 13. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2016 r. (tacznie RP i RW)
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| ‘ brak transakcji
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W celu lepszego poznania wysokosci s$rednich cen tdédzkich lokali mieszkalnych konieczne
staje sie przedstawienie ich wysokosci w odniesieniu do rynku pierwotnego oraz wtérnego.
Na pierwszym z nich $rednia cena 1 m* lokalu mieszkalnego wynosita 4 339 zt, za$ mediana 4 303 zt.
Najwyzszg cene $rednig 1 m’ zarejestrowano na Srédmiesciu — 4 597 zt, za$ najnizsza na Goérnej
— 4 133 7t (rysunek 14a). Najdrozszy 1 m” kosztowat 6 083zt - mieszkanie byto zlokalizowane
na Srédmiesciu (zbyte w | kwartale), tymczasem najtafszy zostat sprzedany w IV kwartale za 2 605 zt
i znajdowat sie na Polesiu.

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego z wtérnego obrotu wynosita 3 367 zt, natomiast wartos¢
$rodkowa (mediana) - 3 315 z. Na Widzewie zarejestrowano najwyzszg cene $rednig 1 m”> — 3 574 zi,
za$ Polesie stato sie obszarem, gdzie jej poziom byt najnizszy — 3 253 zt. W zwigzku z maksymalng
ceng 1 m? to zostata onaosiggnieta w Il kwartale na Srédmiesciu — 13 000 zt/m?
natomiast minimalna w IV kwartale na Batutach — 475 zt/m? (rysunek 14b). Oczywistym faktem jest,
ze mieszkania kwalifikujgce sie do remontu sprzedawano za cene nizszg, ktéra wynosita przecietnie

2 975 zt/m”.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Rysunek 14. Srednie ceny w poszczegdlnych dzielnicach w 2016 r.
a) rynek pierwotny b) rynek wtérny
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Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb P-17, z ceng srednig 4 862 zt/m?
podczas gdy najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym zarejestrowano w obrebie P-33 — 4 889 zt/m’

(rysunek 15).

Rysunek 15. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2016 r.

a) rynek pierwotny  b) rynek wtérny
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku
Od poczatku stycznia do korica grudnia 2016 r. érednia cena transakcyjna za 1 m” lokalu wynosita
3 666 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 872 zt, a co z tego wynika, typowy obszar zmiennosci
— czyli standardowa wartoé¢ jaka ptacono za 1m’ lokalu - zawierata sie w przedziale
2794zt — 4538zt (rysunek 16). Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego
to zawierat sie on w przedziale 3 861 zt — 4 817 zt, zas na rynku wtérnym miescit sie w granicach

2526 1zt-4207 zt.

Rysunek 16. Rozktad cen transakcyjnych w 2016 r.
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Cena 1m? lokalu

W okresie od stycznia 2013 r. do grudnia 2016 r. ceny $rednie 1 m* lokalu mieszkalnego nieznacznie
malaty, trend w skali czterech lat wynidst (-1,76%), natomiast miesiecznie (-0,05%). Cena $rednia 1m?
mieszkania w 2016 r. (3 666 zt) byta poréwnywalna ze srednig w 2015 r. i 2014 r. — odpowiednio
3630 zt oraz 3620zt Ceny Srednie w poszczegdlnych miesigcach 2016 r. ksztattowaty

sie w przedziale od 3 542 zt (marzec) do 3 976 zt (grudzien) (rysunek 17).

Rysunek 17. Srednie ceny w poszczegélnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu w latach 2013 — 2016.
4000

3900

w
(o]
o
o

dnia cena 1 m?2 [z1]

Sre

Strona 17 z 28




Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

W badanym okresie trend cen S$rednich byt wyraznie rosnacy i wynidst 5,32% dla 2016 r.
Rowniez w relacji miesigc do miesigca, w ciggu badanych 12 miesiecy, mozna zauwazy¢ tendencje
rosnaca - 0,44%. Grudzieri 2016 r. okazat sie miesigcem, w ktérym za 1m? ptacono $rednio 3 976 zt.
Warto zaznaczy¢, ze tak wysoki wynik nie zostat uzyskany w Zzadnym poprzednim okresie.
Na ponizszym rysunku mozna zaobserwowaé, ze kontrastowymi do poprzedniego okresu byty:
marzec 2016 r. oraz maj 2016 r., w ktérych $rednie ceny 1 m” byty najnizsze i wynosity odpowiednio

3542 zti3 550 zt (rysunek 18).

Rysunek 18. Trend cen srednich w 2016 r. (facznie RP i RW).
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Analizujgc cene sprzedazy catego mieszkania mozna stwierdzi¢, ze Srednia arytmetyczna w badanym
okresie wyniosta 185 704 zt, odchylenie standardowe 89 274 zt, a typowy obszar zmiennosci zawierat
sie w przedziale 96 430 — 274 977 zt. Z przeprowadzonego badania wynika, ze 25% mieszkan kupiono
za cene do 125000 zt (pierwszy kwartyl 125 000 zt), natomiast 25% mieszkann kupiono za cene
230512 zt lub wyiszg (trzeci kwartyl 230 512 zi). Mediana za ten okres wyniosta 169 966 zi,
za$ przedziat dominanty miescit sie w granicach 125 — 150 tys., podobnie jak w trzech ostatnich
okresach. Mozna stwierdzi¢, ze Srednia cena mieszkania byta zawyzona w stosunku do ceny,
jaka faktycznie zwykle ptacono na rynku nieruchomosci. Sprzedaz lokali w preferowanym przedziale
125 — 150 tys. w 2016 r. stanowita 15% wszystkich transakcji, analogicznie jak w poprzednim roku.
Identycznie jak w 2014 r. lokale do 125 tys. zt stanowity 26% obrotu (rysunek 19). Wartosciowa
informacjg jest takze wysokos¢ Sredniej ceny mieszkania przeznaczonego do remontu,

ktdra stanowita 125 395 zt, podczas gdy mediana wynosita 122 000 zt.
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Rysunek 19. Liczba transakcji w przedziatach cenowych w 2016 r. (fgcznie RP i RW).

Liczba transakgcji

Cena lokalu mieszkalnego [zt]

Na podstawie rysunku 20 mozna zauwazy¢, ze liczba transakcji lokalami najtafiszymi,
do 50 tys. zt systematycznie rosta z roku na rok, natomiast najdrozszymi, powyzej 500 tys. zt

utrzymata sie na poziomie z 2015 r.

Rysunek 20. Liczba transakcji najtannszymi oraz najdrozszymi lokalami w latach 2013 - 2016.
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Raport roczny

Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Tabela 3. Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zaleznosci od rynku w 2016 r.

rynek wtérny
rodzaj rynku .
J rynek pierwotny
lokale do lokale
: wszystkie lokale i i :
miara statystyczna kapitalnego niewymagajace
remontu remontu
1m’ 3367zt 2975zt 3497 zt 4339 7zt
srednia cena
caty lokal 158 484 zt 125 395 zt 169 480 zt 246 898 zt
1m’ 3314 zt 3016zt 3449 7t 4303 zt
mediana
caty lokal 144 163 zt 122 000 zt 150 000 zt 238 889 zt
1m’ 2 939 zt 2716zt 3034 zt 4009 zt
I kwartyl
caty lokal 111 019 zt 95 000 zt 120 000 zt 197 175 z
1m’ 3743 zt 3304 zt 3879 zt 4623 zt
Il kwartyl
caty lokal 184 000 zt 154 000 zt 195 000 zt 285 675 zt
odchy[enie 1 m2 840 zt 691 zt 846 zt 478 zt
standardowe caty lokal 82 149 zt 49 087 zt 87 782 zt 72 869 zt
typowy obszar 1m’ 2526 - 4207 zt 2285 - 3666 zt 2651 - 4342 7t 3861-4817 zt
zmiennosci caty lokal 76 336 — 240 633 zt 76 308 — 174 482 zt 81699 — 257 262 zt 174 029 - 319 767 zt

Przecietna powierzchnia, kondygnacja i struktura mieszkan

Srednia powierzchnia lokalu bedacego przedmiotem obrotu wtodzi w 2016 r. w poréwnaniu

z poprzednim okresem byta nizsza o 1,58 m’ i wynosita 50,04 m® Analogicznie jak w trzech

wczeéniejszych latach najwieksze mieszkania sprzedawane byly na Srédmieéciu — $rednio

o powierzchni 54,36 m?, Widzewie — érednio 52,53 m? oraz Polesiu — przecietnie 51,07 m?.

Lokale mieszkalne, o powierzchni mniejszej niz $rednia dla todzi, zbywano na Batutach — 48,12 m?

i Gornej — 45,71 m? (rysunek 21).

Rysunek 21. Srednia powierzchnia mieszkar w poszczegélnych dzielnicach w 2016 r.
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Raport roczny

Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Bioragc pod uwage lata 2013 — 2016 mozna zaobserwowac, ze najwieksze mieszkania sprzedawane

byty na Widzewie w | kwartale 2015 r. — érednio 61,93 m? podczas gdy najmniejsze na Gornej

w Il kwartale 2016 r. — $rednio 41,89 m? (rysunek 22).

Rysunek 22. Srednia powierzchnia mieszkar w dzielnicach w poszczegélnych kwartatach 2013 - 2016 r.
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Na rynku pierwotnym sprzedawano wieksze lokale niz na rynku wtérnym, srednia powierzchnia

lokalu na pierwszym z nich byla wieksza o ponad 10 m’. Potowa mieszkari na rynku nowych

nieruchomoéci, wyznaczona rozstepem kwartylnym, zawierata sie w przedziale 46 — 68 m?

natomiast na rynku wtérnym 36 — 54 m? (tabela 4).

Tabela 4. Najwazniejsze parametry dotyczgce powierzchni lokali na rynku pierwotnym i wtérnym w 2016 r.

Parametry [m’] Rynek pierwotny Rynek wtorny Roéznica
Srednia powierzchnia lokalu 57,6 46,7 10,9
1 kwartyl 45,9 36,3 9,6
Mediana 54,0 44,3 9,7
3 kwartyl 68,0 53,7 14,3
Odchylenie standardowe 18,6 18,5 0,1
Typowy obszar zmiennosci 39,0-76,2 28,2 -65,2 10,7-11,0
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Raport roczny Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosci, ktérymi niewatpliwie kieruje sie wiekszo$¢ kupujacych
s3: powierzchnia, cena oraz aranzacja mieszkania. Wsrod tédzkich nabywcéw najwiekszym
zainteresowaniem cieszyly sie lokale o powierzchni 37 — 58 m? (wyznaczone pierwszym i trzecim
kwartylem). Natomiast cena jednostkowa, za ktérg najczesciej byty nabywane mieszkania miescita

sie w przedziale 2 794 zt — 4 538 zt (typowy obszar zmiennosci) (rysunek 23).

Rysunek 23. Transakcje zawarte w 2016 r. w stosunku do ceny i powierzchni lokalu.
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Rozpatrujac zawarte transakcje pod wzgledem struktury lokali, wyraznie wida¢ dominacje zakupu
lokali o dwéch pokojach, ktére stanowity prawie 47% wszystkich transakcji. Oprécz takich mieszkan,
najczesciej nabywano lokale jednopokojowe, czyli tak zwane ,kawalerki” oraz lokale trzypokojowe.
W odniesieniu do poprzedniego roku odnotowano wiecej transakcji lokalami jednopokojowymi
(19,5% - 2015 r.), natomiast zmniejszyta sie liczba sprzedanych lokali trzypokojowych
(27,3% - 2015 r.) oraz czteropokojowych (5,1% - 2015 r.). Mieszkania o pieciu i wiekszej liczbie pokoi
bardzo rzadko byty przedmiotem obrotu, podczas catego 2016 r. zarejestrowano 13 takich transakcji
(w2015 r. - 20).

Na rynku pierwotnym odnotowuje sie wiecej kawalerek i mieszkan o dwdch pokojach niz lokali
trzypokojowych. Dodatkowo mozna zauwazyé, ze na rynku nowych nieruchomosci lokale
czteropokojowe cieszg sie wiekszym zainteresowaniem (4,3%) niz lokale cztero i pieciopokojowe
na rynku wtérnym (2,8%). Analizujgc sytuacje na rynku wtérnym nie sposob nie zaobserwowac,
ze najwieksza popularnosciag cieszg sie mieszkania o dwdéch pokojach, ktére stanowig prawie 49%

(rysunek 24).
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Rynek mieszkaniowy w todzi w 2016 roku

Rysunek 24. Obrot lokalami mieszkalnymi w zaleznosci od liczby pokoi w 2016 r. tacznie oraz w podziale

na rynek pierwotny i wtérny
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Odnoszgc sie do Ssredniej powierzchni lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach

z uwzglednieniem liczby pokoi mozna zaobserwowac, ze najmniejsze réznice w sredniej powierzchni

wystepowaty dla lokali posiadajgcych jeden pokdj (na Gornej takie mieszkania miaty przecietnie

30 m?, natomiast na Srédmiesciu 39 m?) oraz dla mieszkar dwupokojowych (Gérna — $rednio 45 m?,

Srédmiescie — przecietnie 54 m?). Najwieksze dysproporcje w powierzchni nieruchomosci lokalowych

wystepowaty dla mieszkan o czterech pokojach?, gdzie réznice miedzy $rednimi powierzchniami lokali

sprzedawanych na Gérnej i Srédmiesciu wynosity 14 m? (rysunek 25).

Rysunek 25. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego w poszczegélnych dzielnicach z uwzglednieniem liczby pokoi

w 2016 r.
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3 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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Srednia powierzchnia mieszkar sprzedanych na rynku pierwotnym byta wieksza od tych, ktére zostaty
zbyte na rynku wtdrnym, jednakie wyjatkiem okazaty sie mieszkania czteropokojowe
($rednia powierzchnia na rynku nowych nieruchomosci mniejsza o 0,3 m’ w pordwnaniu
z mieszkaniami z ,drugiej reki”) . Najwieksze rdznice w powierzchni w zaleznosci od rynku zauwazane
sg dla lokali o pieciu pokojach — 15 m?, kawalerek — 12 m? oraz dwéch pokojach — 10 m? (rysunek 26).
Nalezy jednak pamietaé, ze na rynku pierwotnym w programie uzytkowym mieszkan mozna
zauwazy¢ trend na przestrzenie otwarte — 77% lokali sprzedanych w tym segmencie rynku w 2016 r.
miato aneksy kuchenne pofaczone z przestronnym salonem — w analizie liczone jako jeden pokdj,
podczas gdy na rynku wtéornym 89% mieszkan posiada osobno wydzielong kuchnie

— nie jest uwzgledniana w analizie pokoi.

Rysunek 26. Srednia powierzchnia mieszkan w zaleznosci od rynku z uwzglednieniem liczby pokoi w 2016 r.
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Analizujac $rednie ceny 1 m? na rynku wtérnym, uzyskiwane w zaleznosci od struktury lokalu
dla mieszkan do czterech pokoi, mozna zaobserwowac¢ prawidtowosé, ze im wieksza byta liczba pokoi
w sprzedawanym mieszkaniu, tym wyzsza byta cena érednia 1 m’ jakg za lokale otrzymywano.
Prawdopodobnie wynika to z faktu, ze na lokale duze zwykle decyduja sie osoby lepiej sytuowane
finansowo, wybierajgce wyzszy standard lokalu, co przekfada sie na jego cene. Za najtanisze
mieszkania jednopokojowe uzyskiwano $rednio cene 3296 zt/m’, natomiast za najdroisze
lokale czteropokojowe $rednia cena wynosita 3 556 zt/m?” Sytuacja na rynku nowych nieruchomosci
przedstawiata sie w sposdb przeciwny — najdrozsze byty kawalerki ($rednio 4429 zt/m?),

natomiast najtansze lokale czteropokojowe (4 185 zt/m?).
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Rysunek 27. Struktura mieszkania a cena transakcyjna na rynku pierwotnym i wtérnym w 2016 r.
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Na podstawie tabeli 5 i rysunku 28 mozna zaobserwowac jak przedstawiat sie rozktad cenowy
transakcji oraz trend miesieczny i roczny w odniesieniu do struktury mieszkania w 2016 r.
Mieszkania o dwdch, trzech i czterech pokojach byty sprzedawane po najdrozszej cenie w grudniu,
odpowiednio 3 842 zt/m? 3973 zt/m® oraz 4 217 zt/m’. Natomiast najwyzsza $rednig cene lokalu
czteropokojowego odnotowano w sierpniu — 4 301 zt. Odnoszac sie do najnizszej ceny kawalerek
to zostata zarejestrowana w pazdzierniku — 3 354 zt/m”. Mieszkania od dwdch do czterech pokoi

byty najtarisze odpowiednio w marcu (3 441 zt/m?), czerwcu (3 440 zt/m?) i wrze$niu (3 249 zt/m?).

Tabela 5. Srednia cena 1 m* lokalu w poszczegdlnych miesigcach w odniesieniu do struktury mieszkania w 2016 r.

Miesiac L BTG 1 pokdj 2 pokoje | 3 pokoje | 4 pokoje Wszystkie
styczen 3550zt 3597 zt 3565 zt 3611zt 3567 zt
luty 3752zt 3659 zt 3712z 3623zt 3703 zt
marzec 3417 z 3441 zt 3849 zt 3966 zt 3542 zt
kwiecien 3729z 3755zt 3775z 3902 zt 3758 zt
maj 3648 zt 3481zt 3580 zt 3822zt 3550 zt
czerwiec 3733zt 3618zt 3440 zt 3625zt 3602 zt
lipiec 3671zt 3527 zt 3597 zt 3898 zt 3602 zt
sierpien 3770zt 3681zt 3616 zt 4301 zt 3703 zt
wrzesien 3826zt 3629 zt 3658 zt 3249zt 3700 zt
pazdziernik 3354zt 3585 zt 3716zt 4024 zt 3595 zt
listopad 3433zt 3623zt 3915zt 4204 zt 3644 zt
grudzien 3842 zt 3973zt 4217 zt 3620 zt 3976 zt
$rednia cena 1 m’ dla 2016 r. 3659 zt 3638zt 3742z 3829zt 3666 zt
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Tabela 6. Trend cen w 2016 r. w odniesieniu do struktury mieszkania

llos¢ pokoi .. . . . .
P 1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie
Trend
trend roczny 0,80% 5,60% 9,17% 4,71% 5,32%
trend miesieczny 0,07% 0,47% 0,76% 0,39% 0,44%

Rysunek 28. Rozktad cenowy transakcji i trend w odniesieniu do struktury mieszkania w 2016 r.
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Podczas analizy zbadano réwniez popularno$¢ mieszkan w zaleznosci od kondygnacji,

na ktérej sg potozone, a takie relacje s$redniej

Wsréd sprzedanych mieszkan 20% umiejscowionych

ceny 1m’> i poziomu usytuowania lokalu.

byto na drugiej kondygnacji, zas mieszkania

na trzeciej kondygnacji stanowity 19%. Zarazem duzy obrét byt zauwazalny wsrdd lokali z pierwszej
oraz czwartej kondygnacji — po 17%. Lokale usytuowane na piatej kondygnacji stanowity 13%,
natomiast na széstej lub wyzszej kondygnacji 14% wszystkich transakcji.

Biorgc pod uwage potozenie lokalu w budynku najtarisza okazata sie dwunasta kondygnacja z ceng
Srednig 3416 zi, a najdrozsze lokale, za ktore uzyskiwano cene $rednig 4 687 zt, byty usytuowane
na kondygnacji 14. Sposrdd pieciu najnizszych i najbardziej popularnych kondygnacji, najtansza
byta kondygnacja pierwsza (parter) — z ceng $rednig 3 561 zt, najdrozsza zas kondygnacja trzecia,

za ktdrg otrzymywano Srednio 3 642 zt (rysunek 29).
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Rysunek 29. Dynamika obrotu lokalami mieszkalnymi, w odniesieniu do kondygnacji i ceny transakcyjnej w 2016 rt
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Sposob finansowania zakupu mieszkania

Analiza sposobu finansowania nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych
na rynku wtérnym, gdzie od poczatku stycznia do konca grudnia 2016 r. odnotowano
3 460 transakcji. Za niemalze 63% lokali zaptacono wytacznie gotéwka, natomiast 37% mieszkan
byto sfinansowane w sposdéb mieszany — cze$¢ ceny stanowity srodki witasne - gotdwka,

podczas gdy pozostata czes¢ pochodzita ze zrédet zewnetrznych - kredytu bankowego (rysunek 30).

Rysunek 30. Sposéb sfinansowania kupna mieszkania na rynku wtérnym w 2016 r.

@ Srodki wtasne

OKredyt i Srodki wtasne

Od poczatku 2013 r. wyraznie wida¢, ze najchetniej zakup lokalu optacano ze srodkédw wtasnych,

wartos$¢ ta w kazdym kwartale az do korica 2016 r. wynosita co najmniej 50%. Nastgpit spadek

*Na wykresie nie uwzgledniono pojedynczych transakcji odnotowanych na kondygnacjach 16, 20 oraz 22.
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w liczbie mieszkan finansowanych w sposdb mieszany (37%) - czesciowo za kredyt, czesciowo

za gotéwke, ktére w 2014 r. i 2015 r. stanowity po 42% nabytych lokali (rysunek 31).

Rysunek 31. Sposdb finansowania kupna mieszkania na rynku wtérnym w poszczegdlnych kwartatach

w latach 2013 - 2016.
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Wsréd mieszkan  kwalifikujgcych sie do kapitalnego remontu, zakup wiekszosci lokali
- 79% - sfinansowano wytgcznie ze Srodkéw wiasnych, tymczasem zakup 21% takich nieruchomosci
sfinansowano w sposéb mieszany. Widoczna jest réwniez réznica w cenie lokali, ktére byty w stanie
do kapitalnego remontu. Srednio ptacono za nie 2 975 zt/m?, jednakze lokale w stanie do kapitalnego
remontu, ktére byty finansowane wytacznie ze $rodkéw wtasnych kosztowaty $rednio 2 932 zt/m?,
podczas gdy za takie same lokale optacone w sposéb mieszany ptacono $rednio 3 139 zt/m>.

W zaleznosci od sposobu finansowania zakupu lokali, widoczne sg réznice w cenach $rednich
— drozsze byly mieszkania, ktorych zakup sfinansowano w sposéb mieszany, $rednia cena 1 m?
wyniosta 3 528 zt i 182 701 zt za caty lokal, podczas gdy srednia cena lokalu finansowanego wytacznie
za gotéwke wynosita 3 272 zt/m’ i 144 207 zt za caty lokal.

Widoczna jest réwniez roznica wieku oséb, ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotdéwke
decydowaty sie osoby o sredniej wieku 45 lat, podczas gdy osoby korzystajgce ze srodkdéw witasnych

i finansowania zewnetrznego — kredytu miaty przecietnie 35 lat.

tédzcy deweloperzy®

W 2016 r. w todzi byto 9 liczacych sie deweloperdw, ktérzy sprzedali przynajmniej 40 lokali,
co w sumie stanowito 1 111 lokali. Ponadto pozostali deweloperzy, ktérych byto 55, sprzedali

w sumie 428 lokali, co stanowito 28% transakcji rynku pierwotnego.

*Za dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, ktéra rozpoczeta proces rozwojowy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejacego wraz z doprowadzeniem lokali mieszkalnych do ,,stanu deweloperskiego” i prowadzi ich sprzedaz.
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