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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

WPROWADZENIE

Raport — ,Rynek mieszkaniowy w todzi w 2018 r.” - prezentuje wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi i stanowi podsumowanie raportéw kwartalnych z 2018 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 prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z bazy Ewidendga Gruntéw, Budynkow i Lokali prowadzonej przez todzki Osrodek
Geodezji oraz uzupetniono danymi pozyskanymi podczas analizy tresci aktéw notarialnych.
Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byly od siebie niezaleine
i nie dziataly w sytuacji 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 dugu.

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 omodwiono
odnotowany sposdb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtémym oraz sporzadzono
profil nabywcy nieruchomosd. Wszystkie analizy wykonywane przez Dziat Monitoringu Rynku
Nieruchomosd dotyczg cen netto - nie uwzgledniano zadnych dodatkowych optat, w szczegdlnosci
podatku VAT.

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

pod warunkiem wskazania jego zrdédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

TLO SPOLECZNO - GOSPODARCZE

LICZBA LUDNOSCI Na koniec grudnia 2018 r. w Polsce mieszkato 38 411 148 0s6b i w stosunku
do ostatniego miesigca poprzedniego roku liczba ta zmniejszyta sie o 0,058%. Wsréd miast
wojewddzkich, tdédz zajmuje trzede miejsce, z liczbg mieszkancédw wynoszgcg 685 285 o0sdb,

ktdra zmniejszyta sie 0 0,74% w stosunku do grudnia 2017 r.

— 2000
£ 1300 1778
% 1600
'S 1400
~
$ 1200
E 1000
< 685 771
N
8 800 641
600 536
200 295 297 340 350 402 467
200 124 128 140 172 192 196 202
O .
NN 2 I N S R I R S R AP TP N R S N S
SN P FLFTETF L FT LTS
K O 2 & ¥ O 90 NV & & Q© & 4
5 & < ¢ & N S N
\é@' ’\>Q> )
<{9$ == Zzwiekszenie liczby mieszkaricéw w stosunku do 2017 r.
& B Zmniejszenie liczby mieszkanicow w stosunku do 2017 r.

INFLACJA, STOPA REFERENCYJNA NBP, PRZECIETNE WYNAGRODZENIE Polska,

na koniec 2018 r., miata do czynienia z inflacjg, ktéra liczona rok do roku wyniosta 1,1%
(w grudniu poprzedniego roku wynosita 2,1%). Stopa referencyjna NBP nie zmienita sie od marca
2015 r. irdwna sie 1,5%. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce w sektorze
przedsiebiorstw w 2018 r. (dane GUS) wynosito 4 852 zt, za$ w todzi byto nizsze i réwnato sie 4 604 zt.
Wsréd 18 miast wojewddzkich tédz zajmowata 11 miejsce. Réznica w przecietnych miesiecznych
wynagrodzeniach miedzy todzig a Biatymstokiem, gdzie wynagrodzenia byty najnizsze,
wynosita 672 zf, natomiast miedzy todzig a Warszawg — gdzie w badanym okresie wynagrodzenia
byty najwyzsze —rdznice w przecietnych zarobkach réwnaty sie 1 551 zt.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

Rysunek 2. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w miastach wojewddzkich w 2018 r.
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MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKOWANIA W 2018 r. w Polsce oddano do uzytku

185 063 mieszkan (dane GUS) i w poréwnaniu z rokiem poprzednim liczba ta zwiekszyta sie 0 6 721
(178 342 w 2017 r.). Bioragc pod uwage 18 miast wojewddzkich, tédz zajmuje 7 miejsce z liczbg 2 800
lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania wtym okresie (2 520 mieszkan w 2017 r.),

co stanowito 1,51% puli wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania w 2018 .

Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewddzkich w 2018 r.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

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

osiggata maksymalne wartosd w styczniu i w lutym (6,8%), natomiast najnizsze w miesigcach
wrzesien - listopad (5,7%). Rok zakonczyt sie z wartoscig 5,8%. W wojewddztwie tédzkim na koniec
grudnia stopa bezrobocia wyniosta 6,1%, a w todzi 5,5% i byta 0 0,8% nizsza w stosunku do poziomu
sprzed roku. Na koniec grudnia 2018 r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych
byto 19,3 tys. bezrobotnych mieszkancéw todzi i jest to wynik o 11,9% nizszy od uzyskanego
w analogicznym okresie poprzedniego roku (21,9 tys.). Liczba podmiotow gospodarki narodowej
w todzi, w poréwnaniu do grudnia 2017 r. (93 448), zmalata 0 0,97% i wynosita 92 537.

SREDNIE CENY 1 M? LOKALU MIESZKALNEGO W WYBRANYCH MIASTACH®

Srednie ceny uzyskiwane za 1m’ lokalu mieszkalnego wtodzi w 2018 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 2015 - 2018 r.
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Dane uzyskane z Raportéw AMRON — SARFIN —,0gdInopolski raport o kredytach mieszkanio wych i cenach transakcyjnych nieruchomosci” — 4 /2015, 4/2016,
4/2017,4/2018.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

KOSZT ODTWORZENIA Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?® powierzchni

uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujgcy od 01.10.2018 r. do 31.03.2019 r. wynosit dla todzi
39407zt (dla Il'i 1l kwartatu 2018 r. — 3 880 zt, natomiast dla IV kwartatu 2017 r. i | kwartatu 2018 r.
—-38101zt).

Tabela 1. Wykaz wybranych wskaznikow dla todzi w latach 2015 —2018.

99,5 100,8 I 102,1 I 101,1 1
Liczba
; ° 700 982 696 503 l 690 422 1 685 285
mieszkancow v
92 202 92 711 I 93 448 I 92 537
Bezrobotni
zarejestrowani
_ 32,4 tys. 26,9 tys. l 21,9 tys. 1 19,3 tys. l
w todzi

(stan na 31.12.)
9,5% 7,9% l 6,3% l 5,5% l

Mieszkania
oddane 2252 2 066 l 2520 I 2 800 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 drednia cena 1 m?” lokalu rosnie z roku na rok — zaobserwowany wzrost wynosi 15%
- 23630 zt do 4 191 zt. Cenaw 2018 r. (4191 zt/m*) w odniesieniu do poprzedniego roku
wzrosta o 279 zt/m’. W przypadku statystycznego lokalu najwyzsza przecietna cena
zarejestrowana zostata w 2018 r. (206509 zt), najnizsza zas w 2016 r. (185 704 zt)
i byt tojedyny rok, w ktérym nie zostat przekroczony putap 190 000 zt.

e przez cztery lata $rednia cena 1 m” na rynku pierwotnym wzrosta 0 5% - z 4 286 zt do 4 496 zt.
Mozna zaobserwowaé, ze cena nowego lokalu malata do 2016 r. (246898 zi),
natomiast swojg najwyzszg wartos¢ osiggneta w 2018 r. (258 895 zt).

e w latach 2015 - 2018 na rynku wtérnym mozna zaobserwowac wzrost o ponad 20%,
zaréwno éredniej ceny 1 m” (z 3282 zt do 4081 z4), jak i statystycznego lokalu (z 155 444 zt
do 187 585 zt).

e w 2016r.i 2017 r. maksymalna cena 1 m* wyniosta 13 000 zt i zostata uzyskana ze sprzedazy
na rynku wtdrnym 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 2018 r. (805 000 zt) na rynku wtérnym ze sprzedazy lokalu znajdujgcego
sie na Batutach.

e najwiekszg srednig powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego zaobserwowano w 2015 r.
(51,62 m?), natomiast najmniejszg w 2017 r. (49,57 m?). Sprzedaz najwiekszego lokalu
mieszkalnego (227,90 m?) nastapita w Il kwartale 2017 r. na rynku pierwotnym w dzielnicy

Srédmiescie (deweloper Maxbud IV —inwestycja przy ul. Sienkiewicza).
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

Tabela 2. Wykaz najwaznie jszych parametréw uzyskiwanych w 2018 r. oraz w latach 2015 - 2017
(dla RP i RW)

2015r. 2016r. 2017 r. 2018 r.
36302t 3666zt | 3912z | 4191z |
srednia cena
statystyczny l T T
lokal
) . 4286 7t 4339 7t T 4412 7 T 4 496 7t T
srednia cena
rynek pierwotny | statystyczny 1 T T
lokal
o 3282 2t 3367zt | 3669z | 4081z |
srednia cena
rynek wtérny statystyczny T T 1
lokal
7619zt 13000z | 13000z« 90582z |

maksymalna

cend statystyczny
lokal T l l

érednia powierzchnia 51,62m>  50,04m’ | 4957m? | 4965m? |

owierzchnia najwiekszej
P JIIRKSZE] 226,48 m* 224,71 m? | 227,90 m? T 225,26 m? |

sprzedanej nieruchomosci
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

CENY NA RYNKU MIESZKANIOWYM

WYSOKOSC CEN 1 M? Srednia cena zakupu 1 m’ lokalu mieszkalnego w todzi w 2018 r.

wyniosta 4 191 zt

Rysunek 5. Srednie ceny dla dzielnic w 2018 r. . . . .
i w poréwnaniu z poprzednim

(tacznie RP i RW)

rokiem wzrosta o 279 1z,

4400zt przy czym Srednie ceny

4334 7 w poszczegdlnych kwartatach

wynosity: 3 957 zt
426674 w | kwartale, 4 140 zt
4191 # w Il kwartale, 4 210 zt
4152 7 w Il kwartale i 4 437 zt
4107zt w IV kwartale. Najwyzsze ceny

4300zt
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z w 2018 r.  uzyskiwano

ﬂ na Widzewie, gdzie S$rednio
4000zt -~

ptacono 4 334 zt/m”’, najnizsze

dnia cena 1 m2 (facznie RP i RW)

Sre

za$ na Srodmieddu i Batutach
— odpowiednio 4 107 zt/m’
i 4074 zt/m>.

Rysunek 6. Srednie ceny w dzielnicach w poszczegéinych kwartatach 2015 —2018 r.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

MINIMALNA | MAKSYMALNA CENA 1 M’ cena maksymalna, jaka uzyskano

w analizowanym okresie czasu za 1 m’ lokalu wynosita 9 058 zt (lokal o powierzchni 13,8 m?,
obejmujacy jeden pokdj z aneksem kuchennym, sprzedany w IV kwartale na rynku wtérnym
- Polesie), natomiast cena minimalna - 787 zt (lokal do generalnego remontu o powierzchni 60,96 m?,

obejmujacy trzy pokoje i kuchnie, sprzedany w Il kwartale na rynku wtérnym —Gérna).

Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach®: P-33 - $rednio 5 721zt/m’, G-27 — 5091 z/m?,
P-18 — 4906 zt/m’, W-14 - 4831 zt/m’?, S-04 - 4814 zt/m’, S-03 - 4759 zt/m?, P-29 - 4739 zt/m’,
W-28 - 4697 zt/m?, P-17 - 4660 zt/m?, P-15 - 4656 zt/m?®, B-09 - 4615 zt/m’, W-26 - 4596 zt/m’,
$-09- 4 590 zt/m”’, B-08 - 4 570 zt/m?, P-36 - 4 558 zt/m’ oraz w obrebie W-25 - 4 553 zt/m”.

Rysunek 7. Srednie ceny w poszczegéinych obrebach w 2018 r. (facznie RP i RW)

Srednia cena 1m? [zi]
u brak transakcji
[ |=3000

[ 3001 - 3500
I 3501 - 4500
- +50

2,
Srednia dla obrebu zostata obliczona wytgcznie w tych obrebach, w kté rych zarejestrowano przynajmniej 10 transakgji.
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2018 RYNEK MIESZKANIOWY W tODzI

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

$rednich cen tdédzkich lokali mieszkalnych konieczne staje sie przedstawienie ich poziomu

w  odniesieniu  do  rynku
pierwotnego oraz  wtdérnego. Rysunek 8. Srednie ceny dla dzielnic w 2018 r. (RP)

Na pierwszym z nich srednia cena

1 m® lokalu mieszkalnego wynosita

) _ 49002zt
4 496 zt, za$ mediana 4 467 zt. 4777 # 4
4800zt

zt

Najwyzszg cene $rednig 1 m’

zarejestrowano na  Srédmiesciu

— 4 844 zt, zas najnizszg na Batutach

4700zt
4600 zt
2 4500zt 44734 44967
— 4 291 zt. Najdrozszy 1 m } 22264
i i 4400 zt
mieszkania zostat odnotowany 42914
na Batutach — 6 544 zt (zbyte 43002zt j
T T T T .
Q 4 5 2 N

dnia cena 1 m?2lokalu

Sre

Z

w 11l kwartale), natomiast najtariszy 42007zt -
na Polesiu — 2 693 zt (sprzedane N & &

w Il kwartale).

Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb G-27, z ceng $rednig 5 235 zt/m’.

Rysunek 9. Srednie ceny w poszczegdlnych obrebach w 2018 r. (RP)

$rednia cena 1m? [zi]
|| brak transakeji

|| 54000
I <001 - 4500
I 4501 - 5000
N 5001

3
Na mapach cen $rednich przedstawione zostaty ré wniez te obreby, w ktdrych odnotowano zaledwie jedna transakcje.
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WYSOKOSC CEN 1 M> NA RYNKU WTORNYM Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego

z wtérnego obrotu wynosita 4 081 zt, natomiast wartos¢ srodkowa (mediana) —4 017 zt. Na Widzewie

zarejestrowano najwyzszg cene
Rysunek 10. Srednie ceny dla dzielnic w 2018 r. (RW) $rednig 1 m2 — 4 222 zt, zas

Srédmiescie stato sie obszarem,

gdzie jej poziom byt najnizszy
- 3 982 zt. W zwigzku
4222z z maksymalng ceng 1 m’

4200zt a1rza to zostata ona  osiggnieta
w IV  kwartale na Polesiu
41001zt 40812 - 9 058 zt/m’ natomiast
403612 20184 minimalna w Il kwartale
4000zt :ﬂ 39821t
39001zt -
6@ ‘._)\Q, c,\"’ ' &Q’ {,0&' do remontu sprzedawano

{ ¢ & . . .
Q"b @ Q° i ™ za cene nizszg, ktéra wynosita

43001zt

dnia cena 1 m2lokalu

na Gornej -  787zt/m’.

Sre

Oczywistym faktem jest,

ze mieszkania kwalifikujgce sie

przecietnie 3470 zt/m”.

Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym zarejestrowano w obrebie P-33 -5 778 zt/m”.

Rysunek 11. Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2018 r. (RW)

Srednia cena 1m? [2]
brak transakcji

4\ s 3000
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ROZKLAD CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2015 - 2018

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

oraz réznice pomiedzy nimi w 2018 r., jak i okresach go poprzedzajgcych. Najwyzszg cene srednig
1 m” na rynku nowych nieruchomosci, jak i tych ,z drugiej reki” zarejestrowano w 2018 r. i wynosita
odpowiednio 4 496 zt oraz 4 081 zt.

Rysunek 12. Srednie ceny na rynku pierwotnym i wtérnym w latach 2015 - 2018
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ROZNICE CENOWE Najwieksze réznice cenowe pomiedzy rynkiem pierwotnym a wtdrnym

”

wystagpity w 2015 r. — 1 004 zt. W 2018 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 450 zt. Przyczyng tak wysokich cen na rynku wtérnym moze by¢ przede
wszystkim sprzedaz mieszkan dopiero wyremontowanych i w petni wyposazonych, a takze wtémy
obrét nowymi mieszkaniami wprowadzonymi na rynek w ciggu ostatnich pieciu lat. Coraz bardziej
popularng praktyka staje sie zakup tanich lokali mieszkalnych w ztym stanie technicznym, szybki
remont, a potem sprzedaz z jak najwiekszym zyskiem. Konsekwencjg jest powstanie rynku

guasi-pierwotnego na rynku wtérnym.

Rysunek 13. Réznice cenowe pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym

w latach 2015 - 2018
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI 0d poczatku

stycznia do korica grudnia 2018 r. $rednia cena transakcyjna zal m’ lokalu (RP i RW) wynosita
4191 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 892 zt, a co z tego wynika, typowy obszar zmiennosd
— czyli standardowa warto$¢ jaka ptacono za 1m’ lokalu - zawierata sie w przedzale
3299zt — 5084zt. Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego to zawierat
sie on w przedziale 4022 zt — 4969zt, zasna rynku wtérnym miesdct sie w granicach
3103 zt- 5060 zt.

10000 zt

9000 zt + *

8000 zt

7000 zt

6000 zt

5000zt

4000 zt

Cena 1m?lokalu

3000 zt

2000zt

1000zt

0zt

# Rynekwtérny % Rynek pierwotny

TREND CEN SREDNICH W LATACH 2015 — 2018 W okresie od stycznia 2015 r. do grudnia

2018 r. ceny $rednie 1 m” lokalu mieszkalnego znacznie wzrosty, trend w skali czterech lat wynidst
23,06%, natomiast miesiecznie 0,48%. Cena $rednia 1m* mieszkania w 2018 r. (4 191 zt) byta wyzsza
o niecate 300 zt w porédwnaniu ze $rednig w 2017 r. (3 912 zt), natomiast w zestawieniu z latami
2015-2016 0 ponad 500 zt (2016 r. — 3 666 zt, 2015 r. — 3 630 zt). Ceny érednie 1 m* w poszczegdlnych
miesigcach w latach 2015-2018 ksztattowaty sie w przedziale od 3501zt (pazdziernik 2015 r.)
do 4501 zt (listopad 2018r. ).
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Rysunek 15. Srednie ceny w poszczegélnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu

w latach 2015 —2018.
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TREND CEN SREDNICH W badanym okresie trend cen érednich byt wyraznie rosnacy i wynidst
15,98% dla 2018 r. Rowniez w relacji miesigc do miesigca, w ciggu badanych 12 miesiecy, mozna
zauwazy¢ tendencje rosnaca - 1,33%. Listopad 2018 r. okazat sie miesigeem, w ktérym za 1m’
ptacono Srednio 4 501 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 zaobserwowaé, ze kontrastowymi do poprzedniego okresu byt luty oraz styczen 2018 r.,

w ktérych $rednie ceny 1 m? byty najnizsze i wynosity odpowiednio 3 928 zt i 3 875 zt.

Rysunek 16. Trend cen srednich w 2018 r. (tacznie RP i RW)
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CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA Analizujagc cene sprzedazy mieszkania,

jako jednostki poréwnawczej, mozna stwierdzi¢, ze $rednia arytmetyczna w badanym okresie
wyniosta 206 509 zt, odchylenie standardowe 88 922 1z, a typowy obszar zmiennosd
zawierat sie w przedziale 117 587 — 295 430 zt. Z przeprowadzonego badania wynika,
ze 25% mieszkan kupiono za cene do 147 914 zt (pierwszy kwartyl — 147 914 zt),
natomiast 25% mieszkan kupiono za cene 250000 zt lub wyzszg (trzeci kwartyl - 250 000 zt).
Mediana za ten okres wyniosta 190 402 zt, za$ przedzial dominanty miescit sie w granicach
175 — 200 tys., i byt o dwa poziomy wyzszy w poréwnaniu z trzema ostatnimi okresami. Srednia cena
mieszkania byta zawyzona w stosunku do ceny, jaka faktycznie zwykle ptacono na rynku
nieruchomosci. Sprzedaz lokali w preferowanym przedziale 175 — 200 tys. w 2018 r. stanowita
14% wszystkich transakcji, natomiast lokale do 175 tys. zt stanowity 41% obrotu. Wartosciowg
informacjg jest takze wysokos¢ S$redniej ceny mieszkania przeznaczonego doremontu,

ktdra stanowita 155 986 zt, podczas gdy mediana wynosita 150 000 zt.
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Tabela 3. Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zaleznosci od rynku w 2018 r.

srednia cena

I kwartyl

odchylenie

standardowe

1 m?

caty lokal

1m?

caty lokal

1m?

caly lokal

lokale

4 081 zt

187 585 zt

4017

175 000 zt

3489 zt

136 000 zt

4627 zt

222 125z

979 zt

81 815 zt

3103 -5 060 zt

105 771 —269 400 zt

wszystkie

lokale do

kapitalnego

remontu

3470 zt

155 986 zt

35751z

150 000 zt

3101zt

120 000 zt

3917 z

185 000 zt

769 zt

60 433 zt

2701-42391z

95 552 -216 419 zt

lokale

niewymagajace

remontu

4 301 zt

198 973 zt

4224 7

183 000 zt

3 686 zt

145 000 zt

4 836 zt

238 000 zt

952 zt

85 449 7

3349-5254 1z

113523 -284 422 #

4 496 7t

258 895 zt

4 467

251 364 zt

4174

199 462 z

4777 z

300 323 zt

473 7t

86 805 zt

4022-4969 z

172 090 —345 699 7
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PRZECIETNA POWIERZCHNIA, KONDYGNACIA

| STRUKTURA MIESZKAN

SREDNIA POWIERZCHNIA W 2018 r. érednia powierzchnia lokalu bedacego przedmiotem

obrotu w todzi w pordwnaniu z poprzednim okresem byta wyzsza o 0,08 m’ i wynosita

2 . . .
49,65 m". Analogicznie jak Rysunek 18. Srednia powierzchnia mieszkar

w  trzech  wczesniejszych

w poszczegdlnych dzielnicach w 2018 r.

latach najwieksze mieszkania

sprzedawane byty —_
. , . %‘ 61
na SrédmiesSciu — Srednio E 59,18
. . 2 2
o powierzchni 59,18 m % 57
oraz na Widzewie — sSrednio E,
c
51,21 m®. Lokale mieszkalne, € 53 191
. . .. . E, ’
o powierzchni  mniejszej s . 4829 4873 49,65
niz $rednia dla todzi, zbywano ; 47,04 u n
. _ Z . . :
na PoI:esm pr eaetme: 3 . j | | | | |
48,73 m*, Gornej — 48,29 m v Q > @ ] o &
) O é\ > 59 < (o)
i Batutach —47,04 m”. & «° Qo\e’ ('0\6"’ S\& W
O
.‘—}0

SREDNIA POWIERZCHNIA W LATACH 2015 — 2018 Najwicksze mieszkania sprzedawane

byty na Srédmiesciu w | kwartale 2018 r. — $rednio 64,62 m?, podczas gdy najmniejsze na Gornej

w Il kwartale 2016 r.
—érednio 41.89 m? Rysunek 19. Srednia powierzchnia mieszkan

w dzielnicach w poszczegdlnvch kwartatach 2015 —2018 r.
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Cena 1mZlokalu

RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

SREDNIA POWIERZCHNIA MIESZKANIA NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

Na rynku pierwotnym sprzedawano wieksze lokale niz na rynku wtérnym, Srednia powierzchnia

lokalu na pierwszym z nich byta wieksza o prawie 11 m’. Potowa mieszkari na rynku nowych

nieruchomosci, wyznaczona rozstepem kwartylnym, zawierata sie w przedziale 44 — 69 m’,

natomiast na rynku wtérnym 36— 53 m’.

Tabela 4. Najwazniejsze parametry dotyczace powierzchni lokali

na rynku pierwotnym i wtérnym w 2018 r.

Rynek

Parametry [m’] pierwotny

1 kwartyl

3 kwartyl

typowy obszar zmiennosci

Rynek wtérny  Rédznica

SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M? Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosd,

10000 zt

8000 zt

6000 zt

4000 zt

2000 zt

0zt

Rysunek 20. Rozkfad transakcji zawartych w 2018 r.

w stosunku do ceny i powierzchnilokalu

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240

Powierzchnia lokalu [m?2]
#* Rynekwtérny ¥ Rynek pierwotny

ktorymi niewatpliwie kieruje
sie  wiekszos¢  kupujgcych  sa:
powierzchnia, cena oraz aranzaga
mieszkania. Wsréd tédzkich
nabywcéw najwiekszym

zainteresowaniem cieszyty sie lokale

o powierzchni 37 - 59 m’
(wyznaczone pierwszym i trzecim
kwartylem). Natomiast cena

jednostkowa, za ktdrg najczesciej byly
nabywane mieszkania miescita
sie w przedziale 3299zt — 5084 zt

(typowy obszar zmiennosci).
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LICZBA POKOI Rozpatrujac zawarte transakcje pod wzgledem struktury lokali, wyraznie wida¢

dominacje zakupu lokali o dwdch pokojach, ktére stanowity ponad 46% wszystkich transakc;ji.
Oprécz takich mieszkan, najczesciej nabywano lokale trzypokojowe oraz lokale jednopokojowe,
czyli tak zwane ,kawalerki”. W odniesieniu do poprzedniego roku odnotowano taki sam odsetek
transakcji lokalami trzypokojowymi (prawie 27%) oraz jednopokojowymi (prawie 22%),
podczas gdy udziat procentowy mieszkarn czteropokojowych zwiekszyt sie z 4,7% do 5,1%.
Mieszkania o pieciu i wiekszej liczbie pokoi bardzo rzadko byty przedmiotem obrotu, podczas catego
2018 r. zarejestrowano 0,3% takich transakcji (w 2017 r. —0,4%). Na rynku pierwotnym odnotowuje
sie duzo wiecej mieszkarh o dwéch i trzech pokojach niz kawalerek. Dodatkowo mozna zauwazy¢,
ze na rynku nowych nieruchomosci wytgcznie lokale czteropokojowe cieszg sie wiekszym
zainteresowaniem (11,8%) niz tacznie lokale o co najmniej czterech pokojach na rynku wtérnym (3%).
Analizujgc sytuacje na rynku wtédmym nie sposdb nie zaobserwowadé, ze najwiekszg popularnoscig

cieszg sie mieszkania o dwdch pokojach, ktére stanowig prawie 50%.

Rysunek 21. Obroét lokalami mieszkalnymi w zalezno$ci od liczby pokoi w 2018 r.

facznie oraz w podziale na rynek pierwotny i wtérny
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LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA 0Odnoszac 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 poszczegoblnych dzielnicach z uwzglednieniem liczby pokoi w 2018 r. o
wsréd sprzedanych

kawalerek (na Widzewie

takie = mieszkania  mialy

przedetnie 28 m?,

natomiast na Srédmiesciu
34 m’). Najwieksze

dysproporcje w powierzchni

(o]
o

D
o

nieruchomosci  lokalowych

wystepowaty dla mieszkan

N
o

o czterech  pokojach?,

gdzie réznice miedzy
20
srednimi powierzchniami

lokali sprzedawanych
1 pok;j 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje na Batutach i Srédmiesciu

) ; 2
M Batuty M G6rna M Polesie ™ Srédmiescie ™ Widzew wynosity 33 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

Rysunek 23. Srednia powierzchnia mieszkan w zale znosci od rynku na rynku nowych

z uwzglednieniem liczby pokoi w 2018 r.

nieruchomosci mniejsza

o 11,7 m*> w poréwnaniu

T 140 131,6
= 122,0 z mieszkaniami z ,drugiej
2 120 )

reki”. Najmniejsze
S 100 96,2 e jmniej
2 g0 84,5 rozbieznosci w powierzchni
g 60 622 626 w zaleznosd od  rynku
@ 46,1 45,6 .
3 325 305 zauwazane sg dla kawalerek
H 40
= 20 u - 1,9 m® oraz dla lokali
: s .
T 0+ . . : - . o dwdch pokojach — 0,5 m®.
g 1 2 3 4 5

Nalezy jednak pamietac,
Liczba pokoi . .

ze na rynku pierwotnym

4 Rynek pierwotny M Rynek wtdérny W programie uzytkowym

* 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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mieszkan mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie otwarte — 85% lokali sprzedanych w tym segmencie
rynku w 2018 r. miato aneksy kuchenne potaczone z przestronnym salonem — w analizie liczone
jako jeden pokdj, podczas gdy na rynku wtémym 87% mieszkan posiada osobno wydzielong kuchnie

—nie jest uwzgledniana w analizie pokoi.

ZMIANY POWIERZCHNI LOKALI O DWOCH | TRZECH POKOJACH NA RYNKU
PIERWOTNYM W LATACH 2016 — 2018 Lokale mieszkalne budowane przez deweloperéw

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

nie przekroczyty 50 m?,

Rysunek 24. Srednia powierzchnia lokalu dwupokojowego oraz trzypokojowego

natomiast  trzypokojowe

20 na rynku pierwotnym w poszczegolnych kwartatach 2016 — 2018 r.
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LICZBA POKOI A CENA 1 M? Analizujac $rednie ceny 1 m’ na rynku nowych nieruchomosdi,

uzyskiwane w zaleznosci od struktury lokalu dla mieszkan do trzech pokoi, mozna zaobserwowacd

prawidtowos¢, ze im wieksza

Rysunek 25. Struktura a cena transakcyjna sprzedanych mieszkan

byta liczba pokoi
na rynku pierwotnym i wtérnym w 2018 r.

w sprzedawanym mieszkaniu,

tym nizsza byta cena s$rednia

4700zt

1m®  jaka za lokale 2 4 %9_5 ZL 4 535 zt 4525 7t
= -
otrzymywano. Za najdroisze S 4500z =~ _a4dzed 9
~ - -
mieszkania ~ jednopokojowe E '
_ , _ © 43004t 4227z -® 43327
uzyskiwano  $rednio  cene g 4208zt 4138 7t - -
-—y -
4 605 zt/m?  natomiast 2 - _ =% - 4084 zt
iy T A100d TG S m e = = % = o :
za najtansze lokale & > =# 40202
4029 zt
trzypokojowe érednia cena 3900z ' ' ' !
1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje

wynosita 4 426 zt/m”. Na rynku
. L . === Rynekpierwotny  ==#= Rynekwtdrny === t4d7
wtérnym réwniez najdrozsze

byty kawalerki ($rednio 4 157 zt/m?), natomiast najtarisze lokale czteropokojowe (4 020 zt/m?).
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ROZKtAD CENOWY TRANSAKCJI W ODNIESIENIU DO STRUKTURY LOKALU
Kawalerki, mieszkania dwupokojowe, a takze czteropokojowe byty sprzedawane po najdrozszej cenie
w listopadzie, odpowiednio 4 559 zt/m’, 4471 zt/m’ oraz 4 812 zt/m”. Najwyzszg $rednig cene 1 m’
lokalu trzypokojowego odnotowano w grudniu — 4 532 zt. Odnoszac sie do najnizszej ceny kawalerek
to zostata zarejestrowana w sierpniu — 3770 zt/m’. Mieszkania od dwdch do czterech pokoi

byty najtarisze odpowiedniow styczniu (3 747 zt/m?), lutym (3 883 zt/m?) i kwietniu (4 037 zt/m?).

Tabela 5. $rednia cena 1 m” lokalu w poszczegblnych miesigcach w odniesieniu do struktury mieszkaniaw 2018 r.

1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie

styczen

marzec

4 053 zt

4322zt

4 236 zt

3770zt 4110zt

wrzesien

4408zt 4353zt 4399zt 45751z 4402 zt

listopad
4305zt 4348zt 453224 4389z 4420 zt

érednia cena 1 m? dla 2018 r.
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Tabela 6. Trend cen w 2018 r. w odniesieniu do struktury mieszkania

1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje Wszystkie

11,21% 18,71% 14,89% 10,10% 15,98%

trend miesieczny

Rysunek 26. Rozktad cenowy transakcji i trend w odniesieniu do struktury mieszkaniaw 2018 r.
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KONDYGNACJA Podczas analizy zbadano réwniez popularno$é mieszkan w  zaleznosd

od kondygnadji, na ktdrej sg potozone, a takze relacje $redniej ceny 1m?” i poziomu usytuowania lokalu.
Najwiecej sprzedanych mieszkarh umiejscowionych byto na trzeciej, drugiej oraz czwartej kondygnacji
- odpowiednio 21%, 20% oraz 19%. Zarazem duzy obrét byt zauwazalny wsrdd lokali znajdujgcych
sie na pierwszej (17%) oraz pigtej kondygnacji (13%). Biorgc pod uwage lokale usytuowane na szostej

badz wyzszej kondygnacji to stanowity one 11%.

KONDYGNACJA A CENA 1 M? Najtansza okazata sie jedenasta kondygnacja z ceng $rednia

4017 zt, a najdroisze lokale, za ktdre uzyskiwano cene S$rednig 4449zt, byly usytuowane
na kondygnadi siddmej. Zarejestrowano sprzedaz jednego lokalu znajdujgcego sie na 13 kondygnacji
(6 814 zt/m?), trzech lokali na 14 kondygnadi (5 586 zt/m?), a takze jednego lokalu na kondygnagji
15 (4 254 zt/m®)’. Sposréd pieciu najnizszych i najbardziej popularnych kondygnacji, najtarisza
byta kondygnacja pierwsza — z ceng $rednig 4138zt/m’, najdroisza za$ kondygnacja druga,

za ktéra otrzymywano érednio 4 208 zt/m’.

Rysunek 27. Popularnosc¢ kondygnaciji, na ktorej potozony jest lokal mieszkalny

w odniesieniu do ceny transakcyjnej w 2018 r.
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Na wykresie nie uwzgledniono transakcji odnotowan ych na kondygnacjach 13-15.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

SPOSOB FINANSOWANIA ZAKUPU MIESZKANIA

SRODKI WEASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE Analiza sposobu finansowania

nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych na rynku wtérnym.
Utrwala sie tendenga finansowania zakupu mieszkan ze srodkéw wtasnych. Za 65% lokali zaptacono
wytgcznie gotéwka, natomiast 35% mieszkan byto sfinansowane w sposéb mieszany — czes¢ ceny
stanowity srodki wtasne - gotéwka, podczas gdy pozostata czes¢ pochodzita ze zrédet zewnetrznych

- kredytu bankowego.

65% 14 Srodki wtasne

W Kredyti srodki wtasne

MIESZKANIA DO REMONTU A FINANSOWANIE Wéréd mieszkan kwalifikujgcych

sie do kapitalnego remontu, zakup wiekszosc lokali - 78% - sfinansowano wytgcznie ze Srodkéw

wtasnych, tymczasem zakup 22% takich lokali sfinansowano w sposéb mieszany.

ROZNICE CEN W ZALEZNOSCI OD FINANSOWANIA W zaleznoici od sposobu

finansowania zakupu lokali, widoczne sg réznice w cenach $Srednich — drozsze byty mieszkania,
ktérych zakup sfinansowano w sposdb mieszany, $rednia cena 1 m” wyniosta 4 208 zt i 218 130 zt
za caty lokal, podczas gdy srednia cena lokalu finansowanego wytgcznie za gotdéwke wynosita
4013 zt/m*i 171 171 zt 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 sSredniej wieku
45 lat, podczas gdy osoby korzystajgce ze Srodkéw witasnych i finansowania zewnetrznego

—kredytu miaty przecietnie 36 lat.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

PROFIL NABYWCY NIERUCHOMOSCI

CHARAKTERYSTYKA OSOB KUPUJACYCH Osoby kupujace sg bardzo waznym ogniwem

rynku nieruchomosci, gdyz to wtasnie od ich decyzji uzalezniona jest liczba oraz rodzaj transakgji.

Z tego powodu niezbedna stata sie proba przedstawienia profilu tych oséb. W badanym okresie czasu

mieszkania na rynku nieruchomosd najczesciej
Rysunek 29. Kupujacy w 2018 r. . . . .
nabywaty pary - kobieta i mezczyzna — zakupili

oni 41% lokali mieszkalnych. Taki stan rzeczy

4% ™\ [ 5% A firma byt réwniez zauwazalny w trzech poprzednich
latach. W odwotaniu do par - kobieta

4 kobieta i mezczyzna, ktére wspdlnie dokonywaly

M kobieta i zakupu lokalu, Srednia wieku kobiety wynosita

mezczyzna 41 lat, mediana 39 lat, a potowa kobiet,

B mezczyzna . . .
miedzy pierwszym a trzecim kwartylem,

M inne byta w wieku 31 — 49 lat. W przypadku

mezczyzn, srednia wieku wynosita 45 lat,
mediana 41 lat, a potowa mezczyzn miedzy
pierwszym a trzecim kwartylem byta w wieku 33 — 51 lat. Kobiety, ktére nabywaly lokal samodzielnie
stanowity 27% wszystkich kupujacych, a Sredniaich wieku wyniosta 41 lat. Natomiast udziat mezczyzn
kupujagcych mieszkanie ,w pojedynke” réwnat sie 23%, podczas gdy ich przecietny wiek

byt na poziomie 37 lat.

PRZEDZIALY WIEKOWE KUPUJACYCH Najwiecej oséb kupujacych (36%) byto w przedziale

Rysunek 30. Przedziaty wiekowe kupujacych w 2018 r. wiekowym 26 — 35 lat. Duza
grupe stanowity tez osoby

w wieku 36-45, lecz byt to wynik

40% 2600 0 9% nizszy. Na uwage zastuguje

fakt, Zze najstarsza kobieta

30% 27% . . . .
b nabywajgca mieszkanie miata

91 lat, najmiodsza 15 lat

& 20%
1% (w imieniu matoletniej corki

kupujacych

10% 10% dziatali jej rodzice), podczas gdy

5% 9 . . .
|_i | |5A’I wiek najstarszego meziczyzny
0% . . wynosit 86 lat, a najmtodszego
<25 26-35 36-45 46-55 56-65 >65 18 lat
Wiek nabywcy

Udziat poszczegdlnych grup
wiekowych we wszystkich
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI

tODZCY DEWELOPERZY

GtOWNI DEWELOPERZY W 2018 r. w todz byto 11 liczacych sie deweloperow®,

ktdrzy sprzedali przynajmniej 40 lokali. Ponadto pozostali deweloperzy, ktdrych byto 53, sprzedali

31% mieszkan z rynku pierwotnego.

6
Za dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, ktd 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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