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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

WPROWADZENIE

Raport — ,Rynek mieszkaniowy w todzi w 2017 r.” - prezentuje wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi i stanowi podsumowanie raportéw kwartalnych z 2017 r.
Celem niniejszego opracowania jest ukazanie informagi na temat aktualnej sytuacji na rynku lokali
mieszkalnych w todz, jak rédwniez lokalnych uwarunkowan wraz z biezgcymi danymi na temat
transakcji wolnorynkowych zawartych w badanym okresie czasu. Ze wzgledu na zmiennos$¢ zachowan
na tédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono takze gtéwne parametry na przestrzeni ostatnich

trzech lat.

Badanie przeprowadzono na préobie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z bazy Ewidencja Gruntdéw, Budynkéw 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 sytuadi przymusowej. Natomiast uwzglednione nie zostaty: sprzedaze lokalu na rzecz
najemcy, sprzedaze z bonifikatg, zamiany lokalu na inny, darowizny oraz przeniesienia prawa

wtasnosci do lokalu w zamian za zwolnienie z dtugu.

W czesci gtdwnej Raportu przedstawiono uzyskiwane $rednie ceny transakcyjne w odniesieniu
do 1 m’ powierzchni lokalu zaréwno dla rynku pierwotnego (RP), jak i wtdrnego (RW).
W analizie podano réwniez srednig cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z odchyleniem
standardowym, mediane i przedziat dominanty. Pokazano korelage pomiedzy érednig ceng 1 m?
a strukturg lokalu mieszkalnego, a takze jego potozeniem w budynku. Ponadto omdéwiono
odnotowany sposdb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtémym. Wszystkie analizy
wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci dotyczg cen netto - nie uwzgledniano

zadnych dodatkowych optat, w szczegdlnosd podatku VAT.

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

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg praw a autorskie.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

TLO SPOLECZNO - GOSPODARCZE

LICZBA LUDNOSCI Na koniec grudnia 2017 r. w Polsce mieszkato 38 433 558 0s6b i w stosunku
do ostatniego miesigca poprzedniego roku liczba ta zwiekszyta sie o 0,001%. WS$réd miast
wojewddzkich, tddz zajmuje trzecie miejsce, z liczbg mieszkanicéw wynoszacg 690 422 osoby,

ktdra zmniejszyta sie 0 0,87% w stosunku do grudnia 2016 r.
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INFLACJA, STOPA REFERENCYJNA NBP, PRZECIETNE WYNAGRODZENIE Polska,

na koniec 2017 r., miata do czynienia z inflacjg, ktéra liczona rok do roku wyniosta 2,1%
(w grudniu poprzedniego roku wynosita 0,8%), podczas gdy liczagc miesigc do miesigca inflacja
réwnata sie 0,2%. Stopa referencyjna NBP nie zmienita sie od marca 2015 r. iréwna sie 1,5%.
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce w sektorze przedsiebiorstw w 2017 r.
(dane GUS) wynosito 4 530 zt, zas w todzi byto nizsze i rownato sie 4 255,62 zt. Wsrdod 18 miast
wojewddzkich £tddZ zajmowata 12 miejsce. Réznica w przecietnych miesiecznych wynagrodzeniach
miedzy todziag a Bialymstokiem, gdzie wynagrodzenia byly najnizsze, wynosita ponad 520 zi,
natomiast miedzy todzig a Warszawg — gdzie w badanym okresie wynagrodzenia byty najwyzsze

—rdznice w przedetnych zarobkach réwnaty sie prawie 1 520 zi.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODzI 2017

Rysunek 2. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w miastach wojewdédzkich w 2017 r.
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MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKOWANIA W 2017 r. w Polsce oddano do uzytku

178 342 mieszkan (dane GUS) i w poréwnaniu z rokiem poprzednim liczba ta zwiekszyta sie o 15 017
(163 325 w 2016 r.). Biorgc pod uwage 18 miast wojewddzkich, tédz zajmuje 10 miejsce z liczba
2520 lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania w tym okresie (2 067 mieszkania w 2016 r.),

co stanowito 1,41% puli wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania w 2017 .

Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewédzkich w 2017 r.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

BEZROBOCIE, PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWE)J stopa bezrobocia (dane GUS)

osiggata maksymalne wartosci w styczniu (8,5%), natomiast najnizsze w listopadzie (6,5%).
Rok zakonczyt sie z wartoscig 6,6%. W wojewddztwie tédzkim na koniec grudnia stopa bezrobocia
wyniosta 6,8%, a w todzi 6,4% i byta 0 1,5% nizsza w stosunku do poziomu sprzed roku. Na koniec
grudnia 2017 r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych byto 21,9 tys.
bezrobotnych mieszkancéw todz i jest to wynik o 18,6% nizszy od uzyskanego w analogicznym
okresie poprzedniego roku (26,9 tys.). Liczba podmiotdéw gospodarki narodowej w todzi,
w pordéwnaniu do grudnia 2016r. (92 711), zmalata 0 0,28% i wynosita 92 451.

SREDNIE CENY 1 M? LOKALU MIESZKALNEGO W WYBRANYCH MIASTACH®

Srednie ceny uzyskiwane za 1m’ lokalu mieszkalnego wtodzi w 2017 r. byly 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 2014 - 2017 r.
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Dane uzyskane z Raportéw AMRON — SARFIN —,0gdInopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci” —4/2014,4/2015,
4/2016,4/2017.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

KOSZT ODTWORZENIA Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujgcy od 01.10.2017 r. do 31.03.2018 r. wynosit dla todzi
38107zt (dla Il'i Il kwartatu 2017 r. — 3 777 zt, natomiast dla IV kwartatu 2016 r. i | kwartatu 2017 r.
—38191z).

Tabela 1. Wykaz wybranych wskaznikow dla todzi w latach 2014 —2017.

99,0 99,5 T 100,8 I 102,1 I
Liczba
; ° 707 504 700 982 696 503 690 422
mieszkancow v v v
91 488 92202 | 92711 | 92 451
Bezrobotni
zarejestrowani
_ 36,5 tys. 32,4 tys. l 26,9 tys. l 21,9 tys. l
w todzi
(stan na 31.12.)
10,8% 9,5% 1 7,9% l 6,4% 1
Mieszkania
oddane 1742 2252 I 2 066 l 2 520 I

do uzytkowania
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

NAWIAZANIE DO WCZESNIEJSZYCH LAT

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA W celu zobrazowania jak ksztattowat sie rynek

mieszkalnych nieruchomosci lokalowych w trzech minionych latach warto przedstawié najwazniejsze

parametry, ktére go modelowaty. Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

e S$rednia cena 1 m® lokalu zwieksza sie od poczatku 2015 r. Cenaw 2017 r. (3912 zt/m?)
w odniesieniu do poprzedniego roku wzrosta o 246 zt/m’. Biorac pod uwage cene za 1m’
lokalu, przyjety jako jednostka do poréwnan, zaobserwowano wzrost przecietnej ceny o 8%
z 3 620 zt do 3 912 zt. W przypadku statystycznego lokalu najwyisza przecietna cena
zarejestrowana zostata w 2017 r. (194 271 zt), najnizsza za$ w 2016 r. (185 704 zt).

e na rynku pierwotnym S$rednia cena 1 m’ byta najwyzsza w 2017 r. (4412 zt),
natomiast najnizsza w 2014 r. (4230 zt). Mozna zaobserwowaé, ze cena nowego lokalu
malata do 2016 r. (246 898 zt), natomiast w 2017 r. wyniosta 250 706 zt.

e na rynku wtérnym najwyzszg cene $rednig 1 m’ odnotowano w 2017 r. (3669 zt),
zas najnizszg dwa lata wczesniej (3 282 zt). Za statystyczny lokal ,z drugiej reki” najwiecej
ptacono w 2017 r. (166 943 zt), podczas gdy najmniej w 2015 r. (155 444 zt).

e od poczatku 2014 r. do korica 2015 r. maksymalne ceny 1 m’ nie przekroczyty granicy
10 000 z+. W 2016 r. i 2017 r. uzyskano najwyzszy wynik (13 000 zt/m?) ze sprzedazy na rynku
wtérnym lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku Solaris na Srédmiesciu.
Najwyzszg cene catego lokalu uzyskano przy sprzedazy ww. mieszkania w 2016 r.
— 1706 250 zt. Nawigzujac do najnizszej maksymalnej ceny catego lokalu to zostata
odnotowana w 2017 r. (928 824 zt) na rynku pierwotnym ze sprzedazy lokalu znajdujgcego
sie na Batutach (deweloper J&K Apartamenty —inwestycja Apartamenty Julianéw).

e najwiekszg srednig powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego zaobserwowano w 2014 r.
(51,92 m?), natomiast najmniejszg w 2017 r. (49,57 m?) i byt to jedyny rok, w ktérym
nie zostat przekroczony putap 50 m?. Sprzedaz najwiekszego lokalu mieszkalnego (227,90 m?)
nastgpita wll kwartale 2017 r. na rynku pierwotnym w dzielnicy Srédmiesde
(deweloper Maxbud IV —inwestycja przy ul. Sienkiewicza).

e w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym w 2017 r. kupowano lokale za wyiszg cene

jednostkowy, lecz o mniejszej powierzchni.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

Tabela 2. Wykaz najw aznie jszych parametrow uzyskiwanych w 2017 r. oraz w latach 2014 - 2016

(dla RP i RW)

2014r. 2015r. 2016r. 2017 r.
3620 zt 36302t | 366624 | 39127 |
srednia cena
statystyczny 1 1 T
lokal
- 4230 7t 428674 | 43304 | 44124 |
srednia cena
rynek pierwotny [ statystyczny l l T
lokal
o 3304 2t 32824 | 3374 | 3669z |
srednia cena
rynek wtérny statystyczny 1 T T
lokal
8996 zt 7619 zt l 13 000 zt T 13 000 zt~—
maksymalna
cena —
statystyczny
lokal l T l
srednia powierzchnia 51,92 m? 51,62 m? 1 50,04 m? 1 49,57 m? l

powierzchnia najwiekszej

22634 m>  22648m> | 22471m’ | 227,90m? |

sprzedanej nieruchomosci
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

2017

CENY NA RYNKU MIESZKANIOWYM

WYSOKOSC CEN 1 M? $rednia cena zakupu 1m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2017 r.

: wyniosta 3912 zt
Rysunek 5. Srednie ceny dla dzielnic w 2017 r. . , . .
i w poréwnaniu z poprzednim

(facznie RP i RW)

rokiem wzrosta o 246 1z,

przy czym S$rednie ceny
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Rysunek 6. Srednie ceny w dzielnicach w poszczegélnych kwartatach 2014 —2017 r.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

MINIMALNA | MAKSYMALNA CENA 1 M’ cena maksymalna, jaka uzyskano
w analizowanym okresie czasu za 1m?” lokalu wynosita 13 000zt (lokal sprzedany w | kwartale
na rynku wtémym znajdujgcy sie w budynku Solaris Park przy ul. Tuwima - Srédmiescie),

natomiast cena minimalna - 990 zt (lokal sprzedany w IV kwartale na rynku wtérnym — Widzew).

Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach’: S-04 - érednio 4 639zt/m? P-17 — 4604 zt/m’,
$-09-4 591 zt/m” oraz w obrebie P-30 - 4 559 zt/m®.

Rysunek 7. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2017 r. (facznie RP i RW)

Srednia cena 1m? [z1]
\ | brak transakcji

[ ] =3000
[ 3001 - 3500
I 3501 - 4500
I - +s501

2,
Srednia dla obrebu zostata obliczona wytgcznie w tych obrebach, w kté rych zarejestrowano przynajmniej 10 transakgji.
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2017 RYNEK MIESZKANIOWY W tODzZI

WYSOKOSC CEN 1 M? NA RYNKU PIERWOTNYM ® W celu lepszego poznania wysokoéci

Srednich cen tddzkich lokali mieszkalnych konieczne staje sie przedstawienie ich poziomu

w  odniesieniu do rynku
pierwotnego  oraz  wtérnego. Rysunek 8. Srednie ceny dla dzielnic w 2017 r. (RP)

Na pierwszym z nich $rednia cena

1 m’ lokalu mieszkalnego wynosita

4412 zt, za$ mediana 4352 zi. F 4900z R
Najwyisza cene érednig 1 m’ %48002{
zarejestrowano na  Srédmiesciu NE 4700zt
- 4 781 1z, za$ najnizszg na gjzzg: 24694
Widzewie - 4 272 zt. Zaréwno 2 24104 FVTPE
najdrozszy, jak i najtaiszy 1m?>  ® 4400z 1 43414 -
mieszkania zostat odnotowany na ¥ 4300zt - l I = E
42002t - , , . . |
2 . . 0&/

Batutach — odpowiednio 8342 zt
\\3‘6 &

(zbyte w 11l kwartale) oraz 2 769 zt P & & & & %
(sprzedane w | kwartale). f°

Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb B-09, z cena $rednig 4 975 zt/m”.

Rysunek 9. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2017 r. (RP)

Srednia cena 1m? [z1]
| brak transakcji

[ | 54000

[ 4001 - 4500
I 4501 - 5000
S

3
Na mapach cen $rednich przedstawione zostaty ré wniez te obreby, w ktdrych odnotowano zaledwie jedng transakcje.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODzI 2017

WYSOKOSC CEN 1 M> NA RYNKU WTORNYM Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego

z wtédmego obrotu wynosita 3 669 zt, natomiast wartos$¢ srodkowa (mediana) - 3576 zt. Na Widzewie
zarejestrowano najwyzszg cene
Rysunek 10. Srednie ceny dla dzielnic w 2017 r. (RW) érednig 1 m> - 3 829 1z,

za$ Batuty staty sie obszarem,

gdzie jej poziom byt najnizszy

39007 - 3 590 zt. W zwiazku
i 38294 z maksymalng ceng 1 m’
5 3800z to zostata ona osiggnieta
E 3746zt N .
- w | kwartale na Srédmiesciu
©

c 2 .
§ 3700zt 36784 36694 — 13 000 zt/m°, natomiast
< 3633zt minimalna  w IV kwartale
& 360044 132204 na Widzewie ~ — 990 zt/m>.
Oczywistym faktem jest,
35003t ze  mieszkania  kwalifikujgce

VA i T T T T T
\o‘c\ ‘o*& Q;.o\q, ‘%bq, «37‘\ ‘o& sie do remontu sprzedawano
° © Q°\ ‘&{\\?’ s\b v za cene nizszg, ktdra wynosita
(&)
2 przedetnie 3 274 zt/m”.

Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtdrnym zarejestrowano w obrebie S-09—4 551 zt/m?.

Rysunek 11. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2017 r. (RW)

Srednia cena 1m? [z1]
E brak transakcji
[ =3000

[ 3001 - 3500

I 3501 - 4500
I - 2501
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2017 RYNEK MIESZKANIOWY W tODzZI

ROZKELAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2014 - 2017

Godny uwagi jest rozktad cen érednich 1 m? lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym i wtérnym

oraz réznice pomiedzy nimi w 2017 r., jak i okresach go poprzedzajacych. Najwyzszg cene srednig
1 m” na rynku nowych nieruchomosci, jak i tych ,z drugiej reki” zarejestrowano w 2017 r. i wynosita
odpowiednio 4 412 zt oraz 3 669 zt.

Rysunek 12. Srednie ceny na rynku pierwotnym i wtérnym w latach 2014 - 2017

4600 zt
4339zt 4412 7t
3 44004 a0 42861t EE LI
£ e
[«]
.2 4200zt *»
= 4000zt |
§ 3800zt 3669 zt ~#=rynek pierwotny
Z
E | ~Hl= rynek wtérny
S 3600z e
= z
5 32827t /
‘v 3400zt 3304 zt Z
3200z , . . |
2014r. 20157, 20167. 2017r.

ROZNICE CENOWE Najwieksze réinice cenowe pomiedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym

”

wystagpity w 2015 r. — 1 004 zt. W 2017 r. ceny nowych lokali mieszkalnych oraz lokali ,,z drugiej reki
byty najbardziej do siebie zblizone. Rynek docenit jako$¢ nowego budownictwa w pordwnaniu
do rynku wtdrnego na niecate 750 zt.

Rysunek 13. R6znice cenowe pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym

w latach 2014 - 2017
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI 0d poczatku

stycznia do korica grudnia 2017 r. $rednia cena transakcyjna za 1 m’ lokalu (RP i RW) wynosita
3912 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 840 zt, a co z tego wynika, typowy obszar zmiennosd
— czyli standardowa warto$¢ jaka ptacono za 1m’ lokalu - zawierata sie w przedzale
3071zt — 4752zt. Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego to zawierat
sie on w przedziale 3934 zt — 4891z, zasna rynku wtérnym miesct sie w granicach
2799zt - 4 539 zt.

14 000 zt
13000 zt
12000 zt
11000 zt
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9000 zt
8000 zt
7000 zt
6000 zt
5000 zt
4000 zt
3000 zt
2000zt
1000 zt

L 3

Cena 1m?lokalu

o
N
=

© Rynek pierwotny ¢ Rynek wtérny

TREND CEN SREDNICH W LATACH 2014 — 2017 W okresie od stycznia 2014 r. do grudnia
2017 r. ceny $rednie 1 m’ lokalu mieszkalnego znacznie wzrosty, trend w skali czterech lat wynidst
(10,47%), natomiast miesiecznie (0,22%). Cena $rednia 1m”> mieszkania w 2017 r. (3912z})
byta wyzsza o niecate 300 zt w poréwnaniu ze $rednig w trzech ostatnich latach (2016 r. — 3666 zt,
2015r. — 3630 zt, 2014 r. — 3620 zt). Ceny $rednie w poszczegdlnych miesigcach 2017 r. ksztattowaty
sie w przedziale od 3 695 zt (luty) do 4 094 zt (czerwiec).

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci



2017

Rysunek 15. Srednie ceny w poszczegélnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu

RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

w latach 2014 -2017.
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TREND CEN SREDNICH w badanym okresie trend cen $rednich byt wyraznie rosnacy i wynidst

6,99% dla 2017 r. Réwniez w relacji miesigc do miesigca, w ciggu badanych 12 miesiecy,

mozna zauwazy¢ tendencje rosngcg - 0,58%. Czerwiec 2017 r. okazat sie miesigcem, w ktérym

za 1m’ pta

cono srednio 4 094 zt. Warto zaznaczyé, ze tak wysoki wynik nie zostat uzyskany w zadnym

poprzednim okresie (przedmiotem badan jest okres od | kwartatu 2012 r.). Na ponizszym rysunku

mozna zaobserwowad, ze kontrastowymi do poprzedniego okresu byty: marzec oraz luty 2017 r.,

w ktdrych
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$rednie ceny 1 m” byty najnizsze i wynosity odpowiednio 3 714 zti 3 695 zt.

Rysunek 16. Trend cen srednich w 2017 r. (tacznie RP i RW)
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CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA Analizujagc cene sprzedazy mieszkania,

jako jednostki poréwnawczej, mozna stwierdzi¢, ze $rednia arytmetyczna w badanym okresie

wyniosta 194 271zt, odchylenie standardowe 87 118 zf, a typowy obszar zmiennosd zawierat

sie w przedziale 107 153 - 281 390 zt. Z przeprowadzonego badania wynika, ze 25% mieszkan

kupiono za cene do 135000 zt (pierwszy kwartyl - 135000 zt), natomiast 25% mieszkan kupiono

za cene 240000 zt lub wyzszg (trzed kwartyl - 240 000 zt). Mediana za ten okres wyniosta 178 000 zt,

zas przedziat dominanty miescit sie w granicach 125 — 150 tys., podobnie jak w trzech ostatnich

okresach. Srednia cena mieszkania byta zawyzona w stosunku do ceny, jaka faktycznie zwykle

ptacono na rynku nieruchomosc. Analogicznie jak w poprzednim roku, sprzedaz lokali

w preferowanym przedziale 125 — 150 tys. w 2017 r. stanowita 15% wszystkich transakcji, natomiast

lokale do 125 tys. zt stanowity 20% obrotu. Wartosciowg informacjg jest takze wysokos$¢ sredniej

ceny mieszkania przeznaczonego do remontu, ktdra stanowita 135 870 zt, podczas gdy mediana

wynosita 130 000 zt.

Udziat poszczegolnych przedziatéw cenowych

we wszystkich transakcjach

16%

15,1%

14%

12%

10% -

8% -

6% -

4% -

2% -
12% 0,9% 1.2% ., 0,8%

0%

Przedziaty cenowe [zi]
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2017

Tabela 3. Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zaleznosci od rynku w 2017 r.

lokale do lokale
kapitalnego niewymagajace
remontu remontu

1m? 3669 zt 3274 # 38301z 4412 zt

wszystkie

lokale

srednia cena

. 166943z 1358702 179 608 zt 250 706 2t

3576 2t 3333 7t 3719 7 4352 7t
1520002z 130 000 zt 165 000 zt 242 137 7t

3182 7t 2 950 7t 3301 zt 4163 zt

| kwartyl

120000zt 100 000 2t 130 000 2t 191 500 2t

4100 2t 3 698 7t 4267 2 4630 zt
199000zt 161500 zt 212 000 z4 291 904 7t

odchylenie 870 zt 674 zt 890 zt 478 zt

standardowe ooy okal EEEERLRY 56 149 7t 78 368 zt 82 668 zt

2799-4539zt 2600-3947 z 2941-4720z 3934-4891 1z

91 655-242 231 z 79721-192 020 zt 101 240-257 976 zt 168 038 —333 374 z
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODzI 2017

PRZECIETNA POWIERZCHNIA, KONDYGNACIA
| STRUKTURA MIESZKAN

SREDNIA POWIERZCHNIA W 2017 r. érednia powierzchnia lokalu bedacego przedmiotem

obrotu w todzi w poréwnaniu z poprzednim okresem byta nizsza o 0,47 m” i wynosita 49,57 m”’.

Analogicznie  jak w trzech Rysunek 18. Srednia powierzchnia mieszkan

wezedniejszych latach w poszczegdlnych dzielnicach w 2017 r.
najwieksze mieszkania
sprzedawane byty
re 7 . Yol _ 7 . 66
na Srédmiescu srednio - 6368
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5 62
oraz na Widzewie — sSrednio ]
o
54,94 m”. Lokale mieszkalne, o 8
c
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niz srednia dla todzi, zbywano °§" o 48,68
o
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49,55 m*, Batutach— 47,36 m g 43,77 .
i Gérnej —45,84 m”. v, . . . .
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SREDNIA POWIERZCHNIA W LATACH 2014 — 2017 Najwieksze mieszkania sprzedawane

byty na Srédmieéciu w IV kwartale 2017 r. — $rednio 63,68 m*, podczas gdy najmniejsze na Gornej

w Il kwartale 2016 r. Rysunek 19. Srednia powierzchnia mieszkar
—érednio 41,89 m’.

w dzielnicach w poszczegdlnych kwartatach 2014 — 2017 r.
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SREDNIA POWIERZCHNIA MIESZKANIA NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

Na rynku pierwotnym sprzedawano wieksze lokale niz na rynku wtérnym, $rednia powierzchnia
lokalu na pierwszym z nich byta wieksza o ponad 11 m’. Potowa mieszkarh na rynku nowych
nieruchomoséci, wyznaczona rozstepem kwartylnym, zawierata sie w przedziale 43 — 68 m’,

natomiast na rynku wtérnym 36 — 53 m’.

Tabela 4. Najwazniejsze parametry dotyczace powierzchni lokali

na rynku pierwotnym i wtérnym w 2017 r.

Rynek pierwotny Rynek wtorny

Parametry [m’]

1 kwartyl

3 kwartyl

typowy obszar zmiennosci

SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M? Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosdi,

. ktorymi niewatpliwie kieruje
Rysunek 20. Rozkiad transakcji zawartych w 2017 r.
sie  wiekszos¢  kupujacych  sa:

w stosunku do ceny i powierzchnilokalu

powierzchnia, cena oraz aranzaga

mieszkania. Wsréd tédzkich
14000 zt
® nabywcow najwiekszym
12000zt Y JWIGKSZY
2 zainteresowaniem cies sie lokale
% 10000 zt yly sie ,
- * . . _
L 80002 - ’ :“ ok o | o powierzchni 37 59 m
= | 3% AN (wyznaczone pierwszym i trzecim
© 60002 e 3
R .
3 40004 1 £ S . kwartylem). Natomiast cena
20002 - . 2 ° jednostkowa, za ktdrg najczesciej byty
0zt | r r | nabywane mieszkania miescita
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 sie w przedziale 3071zt — 4752zt
Powierzchnia lokalu [m?] (typowy obszar zmiennosci).

© Rynek pierwotny @ Rynekwtdrny
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LICZBA POKOI Rozpatrujac zawarte transakcje pod wzgledem struktury lokali, wyraznie wida¢

dominacje zakupu lokali o dwdch pokojach, ktére stanowity prawie 47% wszystkich transakcji.
Oprocz takich mieszkan, najczesciej nabywano lokale trzypokojowe oraz lokale jednopokojowe,
czyli tak zwane ,kawalerki”. W odniesieniu do poprzedniego roku odnotowano wiecej transakcji
lokalami  trzypokojowymi (21% - 2016 r.) oraz czteropokojowymi (3,1% - 2016 r.),
natomiast zmniejszyta sie liczba sprzedanych lokali jednopokojowych (29% - 2016 r.). Mieszkania
0 pieciu i wiekszej liczbie pokoi bardzo rzadko byty przedmiotem obrotu, podczas catego 2017 r.
zarejestrowano 0,4% takich transakgi (w 2016 r. — 0,3%). Na rynku pierwotnym odnotowuje sie duzo
wiecej mieszkan o dwdch i trzech pokojach niz kawalerek. Dodatkowo mozna zauwazy¢, ze na rynku
nowych nieruchomosd lokale czteropokojowe cieszg sie wiekszym zainteresowaniem (9,1%)
niz lokale cztero i pieciopokojowe na rynku wtérnym (2,9%). Analizujac sytuage na rynku wtdrnym
nie sposdb nie zaobserwowaé, ze najwiekszg popularnoscig cieszg sie mieszkania o dwdch pokojach,

ktdre stanowig prawie 48%.

Rysunek 21. Obroét lokalami mieszkalnymi w zaleznosci od liczby pokoi w 2017 r.

facznie oraz w podziale na rynek pierwotny i wtérny
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dnia powierzchnia [m?]

Sre

RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA 0dnoszac sie do $redniej powierzchni lokali mieszkalnych

w poszczegdlnych dzielnicach z uwzglednieniem liczby pokoi mozna zaobserwowaé, ze najmniejsze

réznice w Sredniej

Rysunek 22. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego

powierzchni  wystepowaty
w poszczegolnych dzielnicach z uwzglednieniem liczby pokoi w 2017 r. ) ) )
dla lokali posiadajgcych

jeden pokdj (na Gornej
120

oraz Polesiu takie
100 mieszkania miaty
przedetnie 30m?,
80 natomiast na Srédmiesciu
35 m?). Najwieksze
60 dysproporcje w powierzchni
20 nieruchomosci  lokalowych
wystepowaty dla mieszkan
o  czterech  pokojach®,

20 35

3230302231 . (e .

gdzie réznice miedzy
0 Srednimi powierzchniami
1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje lokali sprzedawanych
EBatuty MG6rna MPolesie MSrédmieécie M Widzew na Gornej i Srédmiesciu

wynosity 42 m’.

LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM Srednia

powierzchnia mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym byta wieksza od tych, ktére zostaty zbyte
na rynku wtérnym, jednakze wyjatkiem okazaty sie mieszkania czteropokojowe ($rednia powierzchnia
na rynku nowych

Rysunek 23. Srednia powierzchnia mieszkan w zale znosci od rynku nieruchomoéci mniejsza

z uwzglednieniem liczby pokoi w 2017 r.

0 26 m> w poréwnaniu

z mieszkaniami z ,drugiej

140

3 1245 1279 reki”) oraz pieciopokoj
g 120 ) e oraz pieciopokojowe
© (réznica wyniosta 3,5 m?).
S 100 88,6 912
S Najwieksze rozbieznosd
Mo 80
-‘é’ E w powierzchni w zaleznosd
2 45,7 455 .
2 40 +— s~ od rynku zauwazane
% 20 +— r s dla kawalerek — 8 m’
g 0 oraz lokalach o trzech
pokojach - 4 m’
Llczba pokoi i ) ) ;
Rynek pierwotny B Rynek wtérny Nalezy jednak pamigtac,

* W analizie nie u wzgledniono lokali o 5 lub wiekszej liczbie pokoi z uwagi na fakt, ze takie lokale sporadycznie byty przedmiotem obrotu.
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ze na rynku pierwotnym w programie uzytkowym mieszkan mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie
otwarte — 76% lokali sprzedanych w tym segmencie rynku w 2017 r. miato aneksy kuchenne
potaczone z przestronnym salonem — w analizie liczone jako jeden pokdj, podczas gdy na rynku

wtérnym 85% mieszkan posiada osobno wydzielong kuchnie —nie jest uwzgledniana w analizie pokoi.

ZMIANY POWIERZCHNI LOKALI O DWOCH | TRZECH POKOJACH NA RYNKU
PIERWOTNYM W LATACH 2016 — 2017 Lokale mieszkalne budowane przez deweloperéw

charakteryzujg sie coraz mniejszg powierzchnig — od IV kwartatu 2016 r. lokale dwupokojowe

nie przekroczyly 50 m?,

Rysunek 24. Srednia powierzchnia lokalu dwupokojowego

natomiast trzypokojowe

5 oraz trzypokojowego na rynku pierwotnym w poszczegolnych kwartatach
70m*.

2016 -2017r.

80
T g | 7215 7488 w7689
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2 . = W 6332 6502 g 6587
8 o 57,44 % 6276 ]
g o5 | 5485 . * 2 pokoje
s +—e
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Kwartaty

LICZBA POKOI A CENA 1 M? Analizujac $rednie ceny 1 m” na rynku nowych nieruchomosdi,

uzyskiwane w zaleznosd od struktury lokalu dla mieszkan do czterech pokoi, mozna zaobserwowac

prawidtowosé, ze im wieksza

Rysunek 25. Struktura a cena transakcyjna sprzedanych mieszkan

byta liczba pokoi
na rynku pierwotnym i wtérnym w 2017 r.

w sprzedawanym mieszkaniu,

tym nizsza byta cena S$rednia

2 4600t 44547t
1m jaka za lokale 5 4499zf~ — . 27T 4384zt
S 44002 _—— 22903
otrzymywano. Za najdrozsze ° 420040 I z
~ A
mieszkania  jednopokojowe E 40832t = = e
. B . o 4000zt 386821 = =
uzyskiwano  $rednio  cene § 2 5004 38.1§z’r_ o6 37342t 37262t
4499 zt/m’, natomiast .8 ~ o 36072t o = = — =g
c 372812t - 2 -
s T 3600z =
za najtansze lokale o
. A 34004 ; ; . .
czteropokojowe s$rednia cena .
1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje

wynosita 4 290 zt/m*. Na rynku
, o ==<{== Rynek pierwotny  ==®== Rynekwtdrny =®= t4d;
wtérnym  najdrozsze  byty

lokale trzypokojowe ($rednio 3 734 zt/m?), natomiast najtarisze lokale dwupokojowe (3 607 zt/m?).
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ROZKLAD CENOWY TRANSAKCJI W ODNIESIENIU DO STRUKTURY LOKALU

Kawalerki oraz mieszkania o dwdéch pokojach byty sprzedawane po najdrozszej cenie w czerwcu,
odpowiednio 4185 zt/m’ oraz 4046 zt/m’. Najwyzszg $rednig cene 1 m’ lokalu trzypokojowego
odnotowano we wrzesniu — 4 279 zt, natomiast czteropokojowego w lipcu — 4 886 zt. Odnoszac
sie do najnizszej ceny kawalerek to zostata zarejestrowana w styczniu — 3 499 zt/m’. Mieszkania
od dwéch do czterech pokoi byly najtarisze odpowiednio w lutym (3 528 zt/m?), pazdziemiku
(3859 zt/m?) i marcu (2 658 zt/m?).

Tabela 5. $rednia cena 1 m” lokalu w poszczegdInych miesigcach w odniesieniu do struktury mieszkania w 2017 r.

1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie

styczen

3641 z

3528 z 3929zt 37531z 3695 zt

marzec

3753zt 3819z 3963zt 4058z 3867z

4185zt 4046 4160zt 39491z 4 094 zt

3823zt 3948zt 4059z 39851zt 3948
wrzesien
3764zt 3886zt 3859zt 4003zt 3 849
listopad

3975zt 39461z 4015zt 39441z 3965 z

érednia cena 1 m?dla2017r.
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Tabela 6. Trend cen w 2017 r. w odniesieniu do struktury mieszkania

1 pokdj 2 pokoje

3 pokoje

4 pokoje Wszystkie

10,16% 10,02%

trend miesieczny

3,41%

13,14% 6,99%

Rysunek 26. Rozktad cenowy transakcji i trend w odniesieniu do struktury mieszkaniaw 2017 r.
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§ 3400 zt
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KONDYGNACIJA Podczas analizy zbadano réwniez popularno$é mieszkan w  zaleznosd

od kondygnadji, na ktérej sg potozone, a takze relage éredniej ceny Im’ i poziomu usytuowania lokalu.

Najwiecej sprzedanych mieszkarn umiejscowionych byto na trzeciej, drugiej oraz czwartej kondygnaciji
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- odpowiednio 20%, 19% oraz 18%. Zarazem duzy obroét byt zauwazalny wsrdd lokali znajdujgcych

RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

sie na pierwszej kondygnacji — 15%. Biorgc pod uwage lokale usytuowane na pigtej oraz szostej

badz wyzszej kondygnacji to stanowity one po 14%.

KONDYGNACJA A CENA 1 M? Najtafisza okazata sie pierwsza kondygnacja z cenga $rednia

3785 zt, a najdrozsze lokale, za ktére uzyskiwano cene Srednig 49341z, byly usytuowane

na kondygnacji 13. Zarejestrowano sprzedaz jednego lokalu znajdujgcego sie na 20 kondygnacji,

a cena 1 m”> wyniosta 3 968 zt. Sposréd pieciu najnizszych i najbardziej popularnych kondygnaciji,

najtansza byta kondygnacja pierwsza — z ceng srednig 3 785 zt, najdrozsza za$ kondygnacja trzedia,

za ktérg otrzymywano $rednio 3 901 zt (okolicznos$¢ zwigzana z wysokg ceng lokali na drugim pietrze

zaistniata réwniez w 2014 r. oraz w 2016 r.)°.

Rysunek 27. Popularnosc¢ kondygnacji, na ktérej potozony jest lokal mieszkalny

w odniesieniu do ceny transakcyjnej w 2017 r.
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5
Na wykresie nie uwzgledniono jednej transakcji odnoto wan ej na kondygnacji 20.
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SPOSOB FINANSOWANIA ZAKUPU MIESZKANIA

SRODKI WIASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE Analiza sposobu finansowania
nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych na rynku wtérnym.
Utrwala sie tendengda finansowania zakupu mieszkan ze srodkéw wtasnych. Za 63% lokali zaptacono
wytgcznie gotdéwka, natomiast 37% mieszkan byto sfinansowane w sposéb mieszany — czes¢ ceny
stanowity srodki wtasne - gotéwka, podczas gdy pozostata czes¢ pochodzita ze zrédet zewnetrznych

- kredytu bankowego.

Srodkiwtasne

B Kredyti srodki wtasne

MIESZKANIA DO REMONTU A FINANSOWANIE Wéréd mieszkan kwalifikujgcych

sie do kapitalnego remontu, zakup wiekszosd lokali - 76% - sfinansowano wytgcznie ze Srodkow

wtasnych, tymczasem zakup 24% takich lokali sfinansowano w sposéb mieszany.

ROZNICE CEN W ZALEZNOSCI OD FINANSOWANIA W zaleinoici od sposobu

finansowania zakupu lokali, widoczne sg réznice w cenach $Srednich — drozsze byty mieszkania,
ktérych zakup sfinansowano w sposdb mieszany, érednia cena 1 m® wyniosta 3772zt i 193 478 zt
za caly lokal, podczas gdy srednia cena lokalu finansowanego wytgcznie za gotéwke wynosita
3609 zt/m? i 151 414 z4 za caty lokal.

WIEK KUPUJACYCH A RODZAJ FINANSOWANIA widoczna jest réwniez réznica wieku

0so6b, ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotéwke decydowaty sie osoby o sredniej wieku
45 lat, podczas gdy osoby korzystajgce ze srodkéw witasnych i finansowania zewnetrznego

—kredytu miaty przedetnie 35 lat.
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tODZCY DEWELOPERZY

GtOWNI DEWELOPERZY W 2017 r. w todz byto 10 liczacych sie deweloperéw®,

ktorzy sprzedali przynajmniej 40 lokali. Ponadto pozostali deweloperzy, ktdrych byto 46, sprzedali

31% mieszkan z rynku pierwotnego.

6
Za dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, kté ra rozpoczeta proces rozwojo wy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkaln ego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejgcego wraz z doprowadzeniem lo kali mieszkalnych do ,,stanu d eweloperskiego” i prowadzi ich sprzed az.
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