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WPROWADZENIE

Raport — ,Rynek mieszkaniowy w todzi w 2020 r.” - prezentuje wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi i stanowi podsumowanie raportdw kwartalnych z 2020 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. Ze wzgledu na zmiennos$¢ zachowan
na tédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono takze gtdéwne parametry na przestrzeni ostatnich

trzech lat.

Badanie przeprowadzono na prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z bazy Ewidencja Gruntéw, Budynkéw i Lokali prowadzonej przez tédzki Osrodek
Geodezji oraz uzupetniono danymi pozyskanymi podczas analizy tresci aktéw notarialnych.
Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktorych strony umowy byly od siebie niezaleine
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 wtasnosci

do lokalu w zamian za zwolnienie z dtugu.

W czesci gtdwnej Raportu przedstawiono uzyskiwane srednie ceny transakcyjne w odniesieniu
do 1 m? powierzchni lokalu zaréwno dla rynku pierwotnego (RP), jak i wtdrnego (RW).
W analizie podano réwniez s$rednig cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z odchyleniem
standardowym, mediane i przedziat dominanty. Pokazano korelacje pomiedzy $rednig ceng 1 m?
a strukturg lokalu mieszkalnego, a takze jego potozeniem w budynku. Ponadto omdéwiono odnotowany
sposdb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym oraz sporzadzono profil zbywcy

i nabywcy nieruchomosci.

W analizach cen srednich lokali nie uwzgledniano zadnych dodatkowych optat, w szczegdlnosci
podatku VAT (8%).

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

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.
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SYTUACJA SPOLECZNO

GOSPODARCZA

LICZBA LUDNOSCI

Na koniec grudnia 2020 r. w Polsce mieszkato 38 265 013 oséb i w stosunku do ostatniego miesigca
poprzedniego roku liczba ta zmniejszyta sie 0 0,306%. Wsrdd miast wojewddzkich, tddz zajmuje trzecie
miejsce, z liczbg mieszkaricdw wynoszacg 672 185 osdb, ktdra zmniejszyta sie o 1,14% w stosunku
do grudnia 2019 .
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INFLACJA, STOPA REFERENCYJNA NBP, PRZECIETNE WYNAGRODZENIE

Polska, na koniec 2020 r., miata do czynienia z inflacjg, ktdéra liczona rok do roku wyniosta 2,4%
(w grudniu poprzedniego roku wynosita 3,4%). Stopa referencyjna NBP réwnata sie 0,1% (stopa
obowigzujgca od maja 2020 r.). Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce w sektorze
przedsiebiorstw w 2020 r. (dane GUS) wynosito 5 411 zt, zas w todzi byto nizsze i réwnato sie 5 146 zt.
Wsrdd 18 miast wojewddzkich £édZ zajmowata 11 miejsce. Rdznica w przecietnych miesiecznych
wynagrodzeniach miedzy todzig a Gorzowem Wielkopolskim, gdzie wynagrodzenia byty najnizsze,
wynosita 742 zt, natomiast miedzy todziag a Warszawg — gdzie w badanym okresie wynagrodzenia

byty najwyzsze — réznice w przecietnych zarobkach réwnaty sie 1 573 zt.
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Przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto w miastach

wojewoédzkich w 2020 r.

MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKOWANIA

W 2020 r. w Polsce oddano do uzytku 221 978 mieszkan (dane GUS) i w poréwnaniu z rokiem
poprzednim liczba ta zwiekszyta sie o 14 553 (207 425 w 2019 r.). Biorgc pod uwage 18 miast
wojewddzkich, £tddz zajmuje 5 miejsce z liczbg 5 768 lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania
w tym okresie (4 214 mieszkan w 2019 r.), co stanowito 2,6% puli wszystkich mieszkarn oddanych

do uzytkowania w 2020 r.

Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewédzkich
w 2020 r.
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BEZROBOCIE, PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWEJ

Stopa bezrobocia (dane GUS) osiggneta maksymalng wartos¢ w grudniu (6,2%), natomiast najnizszg
wartosc¢ zarejestrowano w marcu (5,4%). W wojewddztwie téddzkim na koniec grudnia stopa bezrobocia
wyniosta 6,2%, a w todzi 5,9% i byta 0 1,2% wyzsza w stosunku do poziomu sprzed roku. Na koniec
grudnia 2020 r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych byto 20,9 tys.
bezrobotnych mieszkancéw todzi i jest to wynik o 23,7% wyzszy od uzyskanego w analogicznym
okresie poprzedniego roku (16,9 tys.). Liczba podmiotéw gospodarki narodowej w todzi,

w poréwnaniu do grudnia 2019 r. (94 115), zwiekszyta 0 2,14% i wynosita 96 130.

SREDNIE CENY 1 M2 LOKALU MIESZKALNEGO W WYBRANYCH MIASTACH:

Srednie ceny uzyskiwane za 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2020 r. byty nizsze od cen osiggnietych
w duzych miastach w Polsce — wyjatkiem aglomeracja katowicka. Jednakze poréwnujac ceny z konca
2020 r. z cenami uzyskanymi w IV kwartale 2019 r. mozna zaobserwowaé, ze w todzi wzrosty
one w ciggu roku o 12,2% (614 zt). Wyzszy wzrost odnotowano jedynie w aglomeracji katowickiej
(15,5%).

Srednie ceny 1 m?2 lokalu mieszkalnego w todzi oraz wybranych

miastach Polski w poszczegdélnych kwartatach 2017-2020 r.

1 Dane uzyskane z Raportu AMRON — SARFiN — ,,0gélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci” — 4/2020.
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KOSZT ODTWORZENIA

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych

obowigzujgcy dla IV kwartatu 2020 r. oraz | kwartatu 2021 r. wynosit dla todzi 4452 zt

(dla I1i Il kwartatu 2020 r. — 4 236 zt, natomiast dla IV kwartatu 2019 r. i | kwartatu 2020 r. — 4 201 zt).

Inflacja CPI
(stan na 31.12., 102,1

gdzie analogiczny miesigc
poprzedniego roku = 100)

Liczba
mieszkancow 690 422

Podmioty

gospodarki 93 448

narodowej

Bezrobotni

zarejestrowani 21,9
w UP (tys., stan na 31.12)

Stopa

bezrobocia
(stan na 31.12.)

Mieszkania
oddane 2520
do uzytkowania

6,3%

\WSKAZNIK | 2017r. | 2018r. | 2019r. | 2020r. |

011 | 103,4 T 1024 |
685285 | 679941 | 672185 |
02537 | oa115 | 96130 |

193 | 169 209 1
55% | 47% | 59% |

2 800 T 4214 T 5768 T
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NAWIAZANIE

DO POPRZEDNICH LAT

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA

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

Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

v" érednia cena 1 m? lokalu roénie z roku na rok — zaobserwowany wzrost wynosi
34% -123 912 zt do 5 243 zt. Cena w 2020 r. (5 243 zt/m?) w odniesieniu do poprzedniego roku
wzrosta o 547 zt/m2. W przypadku statystycznego lokalu cena wzrosta o 24% z 194 271 zt
do 240 123 zt.

v' przez cztery lata $rednia cena 1 m? na rynku pierwotnym wzrosta o 18% - z 4412 z
do 5217 zt. Mozna zaobserwowa¢, ze najnizsza cena nowego lokalu zostata odnotowana
w 2017 r. (250 706 zt), natomiast swojg najwyzszg wartos¢ osiggneta w 2018 r. (258 895 zt).

v w latach 2017 - 2020 na rynku wtérnym mozna zaobserwowa¢ wzrost $redniej ceny 1 m?
0 43% (z 3669 zt do 5259 zt), natomiast statystycznego lokalu o 38% (z 166 943 zt
do 231 004 zt).

v/ w 2017 r. maksymalna cena 1 m? wyniosta 13 000 zt i zostata uzyskana ze sprzedazy na rynku
wtérnym lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku Solaris na Srédmiesciu.
Najwyzszg cene catego lokalu uzyskano podczas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym
(Widzew) w 2020 r. — 1 400 000 zt. Nawigzujac do najnizszej maksymalnej ceny catego lokalu
to zostata odnotowana w 2018 r. (805000 zt) na rynku wtérnym ze sprzedazy lokalu
znajdujacego sie na Batutach.

v" najwieksza $rednig powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego zaobserwowano w 2018 r.
(49,65 m?), natomiast najmniejszag w 2020 r. (46,37 m?). Sprzedaz najwiekszego lokalu
mieszkalnego (227,90 m?) nastgpita w Il kwartale 2017 r. na rynku pierwotnym w dzielnicy

Srédmieécie (deweloper Maxbud IV — inwestycja przy ul. Sienkiewicza).
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Wykaz najwazniejszych parametréw uzyskiwanych w latach
2017 — 2020 (dla RP i RW) w todzi

PARAMETRY 2017r. | 2018r. 2019 . m
B s st eent suent

srednia cena
statystyczny
il )
R 5 i

srednia cena

rynek pierwotny | statystyczny
5

TR ) I
srednia cena
rynek wtérny statystyczny

IR I [
maksymalna

cena statystyczny
lokal

powierzchnia najwiekszej

sprzedanej nieruchomosci
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CENY NA RYNKU

MIESZKANIOWYM

WYSOKOSC CEN 1 M?

Srednia cena zakupu 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2020 r. wyniosta 5 243 zt i w poréwnaniu

z poprzednim rokiem wzrosta o 547 zt.

| kwartat 2020 r. Il kwartat 2020 r. Il kwartat 2020 r. IV kwartat 2020 r.

Srednie ceny w tédzkich dzielnicach w poszczegdlnych
kwartatach 2017 — 2020 r.
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Najwyzsze ceny w 2020 r. uzyskiwano na Srédmiesciu, gdzie $rednio ptacono 5 612 zt/m?, najnizsze
za$ na Batutach - 5 068 zt/m?.

5700 zt
5612 zt

t § 5500 zt
o= 5363 zt
g &
; .:1_:’ S 5228 7t 5243 zt
S N
3 5088 zt

4900 zt | T T

Batuty Goérna Polesie Srodmiescie  Widzew todz

MINIMALNA | MAKSYMALNA CENA 1 M?

Cena maksymalna, jakg uzyskano w analizowanym okresie czasu za 1 m? lokalu wynosita 11 417 zt
(lokal o powierzchni 14,89 m?, obejmujacy jeden pokdj z aneksem kuchennym, sprzedany w Il kwartale
na rynku wtérnym - Gdrna), natomiast cena minimalna - 853 zt (lokal do generalnego remontu
o powierzchni 117,23 m?, obejmujacy trzy pokoje i kuchnie, sprzedany w Il kwartale na rynku wtérnym

— Srédmiescie).

MAKSYMALNA CENA 1 M? W 2020 R.

(o

(o

Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach? B-54 - $rednio 7 339 zt/m?, P-33 — 6831 zt/m?,
S-09 — 6 657 zt/m?, G-30 - 6 568 zt/m?, G-03 - 6 445 zt/m?, S-08 - 6 248 zt/m?, W-25 - 5925 zt/m?,
P-23 - 5893 zt/m?, P-18 - 5784 zt/m?, P-05 - 5779 zt/m?, W-35 - 5770 zt/m?, S-06 - 5769 zt/m?,
G-01-5 676 zt/m?, S-01 - 5 646 zt/m? oraz P-25 - 5 535 zi/m?.

2 $rednia dla obrebu zostata obliczona wytgcznie w tych obrebach, w ktérych zarejestrowano przynajmniej 10 transakcji.
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Srednia cena 1m? [zi]
| brak transakcji
<3500

3501 - 4500
I 4501 - 5500
Il 5501 - 6500
I - 5501

WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU PIERWOTNYM:

W celu lepszego poznania wysokosci srednich cen tddzkich lokali mieszkalnych konieczne staje sie
przedstawienie ich poziomu w odniesieniu do rynku pierwotnego oraz wtérnego. Na pierwszym
z nich $rednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego wynosita 5 217 zt, za$ mediana 5 117 zt. Nalezy zaznaczyé,
Ze jest to cena netto, do ktorej trzeba doda¢ podatek w wysokosci 8%, a takie poswieci¢ czas
oraz pienigdze na wykonczenie lokalu — ze stanu deweloperskiego do stanu zamieszkania. Najwyzszg

cene $rednig 1 m? zarejestrowano na Srédmiesciu — 5 840 zt, za$ najnizsza na Batutach — 4 838 zt.

2 898 zt 10 086 zt

BALUTY SRODMIESCIE

najnizsza cena 1 m? najwyzsza cena 1 m?
na rynku pierwotnym na rynku pierwotnym

3 Na mapach cen érednich przedstawione zostaty réwniez te obreby, w ktérych odnotowano zaledwie jedna transakcje.
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WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU WTORNYM

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego z wtérnego obrotu wynosita 5 259 zt, natomiast warto$¢
$rodkowa (mediana) — 5 174 zt. Na Widzewie zarejestrowano najwyzszg cene $rednig 1 m?—5 336 z,

za$ Batuty staty sie obszarem, gdzie jej poziom byt najnizszy — 5 137 zt.

893 zt 11 417 zt

SRODMIESCIE GORNA

najnizsza cena 1 m? najwyzsza cena 1 m?
na rynku wtornym na rynku wtérnym

Srednie ceny dla t6dzkich dzielnic w 2020 r. (RW)

SREDNIA CENA 1 M2 LOKALU MIESZKALNEGO DO REMONTU A
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Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtdrnym zarejestrowano w obrebie B-54 — 7 339 zt/m?.

Srednia cena 1m? [z1]
| brak transakcji
<3500

[ 3501-4500
I 4501 - 5500
Il 5501 - 6500
I : 6501

ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR ZMIENNOSCI

0d poczatku stycznia do korica grudnia 2020 r. $rednia cena transakcyjna za 1 m? lokalu (RP i RW)
wynosita 5 243 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 1 080 z, a co z tego wynika, typowy obszar
zmiennosci — czyli standardowa warto$¢ jaka ptacono za 1 m? lokalu - zawierata sie w przedziale
4163zt — 6323 zt. Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego to zawierat
sie on w przedziale 4420 zt - 6014z, zasna rynku wtédrnym miescit sie w granicach
4030zt - 6489 zt.
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TREND CEN SREDNICH W LATACH 2017 - 2020

W okresie od stycznia 2017 r. do grudnia 2020 r. ceny $rednie 1 m? lokalu mieszkalnego znacznie
wzrosty, trend w skali czterech lat wynidst 51,52%, natomiast miesiecznie 1,07%. Cena $rednia 1 m?
mieszkania w 2020 r. (5 243 zi) byta wyzsza o prawie 550 zt w poréwnaniu ze $rednig w 2019 r.
(4 696 zt), natomiast w zestawieniu z 2017 r. o ponad 1 300 zt (3 912 zt). Ceny $rednie 1 m?
w poszczegdlnych miesigcach w latach 2017-2020 ksztattowaty sie w przedziale od 3 695 zt
(luty 2017 r.) do 5 623 zt (czerwiec 2020 r. ).

6 000 zt

y = 38,388x + 3575,6

5 600 zt

5200 zt

4 800 zt

dnia cena 1 m?

4 400 zt

Sre
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TREND CEN SREDNICH

W badanym okresie trend cen $rednich byt rosnacy i wyniést 4,98% dla 2020 r., rdwniez w relacji
miesigc do miesigca, w ciggu badanych 12 miesiecy, mozna zauwazy¢ tendencje rosnacy (0,41%).
Czerwiec 2020 r. okazat sie miesigcem, w ktérym za 1 m? ptacono $rednio 5 623 zt. Warto zaznaczy¢,
ze tak wysoki wynik nie zostat uzyskany w zadnym poprzednim okresie (przedmiotem badan jest okres
od | kwartatu 2012 r.). Kontrastowym do poprzedniego okresu byt styczer 2020 r., w ktdérych $rednia

cena 1 m? byta najnizsza i wynosita 4 948 zt.

Trend cen $rednich w 2020 r. (tacznie RP i RW) w todzi

CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA

137 049 zt
343 197 zt

175 001 zt
178 000 zt 200 000 zt
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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 2020 r. stanowita

ponad 14% wszystkich transakcji, natomiast lokale do 175 tys. zt stanowity 24% obrotu.

SREDNIA CENA LOKALU MIESZKALNEGO DO REMONTU

183 036 2zt N

MEDIANA

180 000 zt

Udziat transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych
w catosci transakcji w 2020 r. (RP i RW) w todzi
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rynek wtérny

lokale lokale
wszystkie lokale do kapitalnego niewymagajace
remontu remontu

rynek pierwotny

miara statystyczna

5259 zt 4372zt 5553 zt 5217 zt

srednia cena

231 004 zt 183 036 zt 246 857 zt 254 170 zt
5174 zt 4516 zt 5475 zt 5117 zt
mediana
220 000 zt 180 000 zt 233 000 zt 231 063 zt
4 552 7t 3830zt 4 848 zt 4 585 zt
| kwartyl
170 000 zt 140 000 zt 183 000 zt 185 495 zt
5932zt 4992 7zt 6183 zt 5688 zt
11 kwartyl
274 236 zt 228 000 zt 290 000 zt 297 926 zt
odchylenie 1229 zt 919 zt 1177 zt 797 zt
standardowe
100 630 zt 70204 zt 104 091 zt 105 218 zt
typowy obszar 4030- 6489 zt 3453 -5291 zt 4376-6729 zt 4420-6014 zt
zZmiennosci
130373 -331634 zt 112 831 — 253 240 zt 142 766 — 350 948 zt 148 952 — 359 388 zt

Uwaga! Na rynku pierwotnym podano cene netto, do ktdrej trzeba doda¢ podatek w wysokosci 8%, a takze poswieci¢ czas
oraz pienigdze na wykorczenie lokalu — ze stanu deweloperskiego do stanu zamieszkania.
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PRZECIETNA
POWIERZCHNIA,

KONDYGNACJA
I STRUKTURA MIESZKAN

SREDNIA POWIERZCHNIA

W 2020 r. S$rednia powierzchnia lokalu
bedacego przedmiotem obrotu w todzi
w porownaniu z poprzednim okresem

byta nizsza o 1,5 m? i wynosita 46,37 m2.

50 Najwieksze mieszkania sprzedawane byly
(©
:E na Polesiu — $rednio o powierzchni 49,38 m2.
o
5"’2 47 Nieco mniejsze lokale mieszkalne zbywano
2 s na Srédmieéciu — $rednio 48,71 m2
=2 44 . : Lo
22 Lokale mieszkalne, o powierzchni mniejszej
T
& a1 niz $rednia dla todzi, zbywano na Batutach
@ @ X NG — érednio 46,06 m?, Widzewie — przecietnie
Q;S“ié e‘o‘o o\??\ .\e'f’o .\5\3’ x,°b ’ P ¢
TSN 44,72 m? i Gérnej — 42,01 m2.

SREDNIA POWIERZCHNIA W LATACH 2017 - 2020

najmniejsza srednia najwieksza srednia
powierzchnia w latach powierzchnia w latach
2017-2020 2017-2020
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Srednia powierzchnia mieszkan w todzi oraz jej trend

w poszczegblnych kwartatach 2017 — 2020 r.

SREDNIA POWIERZCHNIA MIESZKANIA NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM

Na rynku pierwotnym sprzedawano o 4 m? wieksze lokale niz na rynku wtérnym. Pofowa mieszkan
na rynku nowych nieruchomosci, wyznaczona rozstepem kwartylnym, zawierata sie w przedziale

38 — 57 m?, natomiast na rynku wtérnym 35 — 53 m2.

Najwazniejsze parametry dotyczace powierzchni lokali na rynku
pierwotnym i wtéornym w todziw 2020 r.

rynek rynek wtérny
PARAMETRY [M?] pierwotny

[rednia powienchia [N T
T s B4 2
[mediana [ N I
T 555 52842
[odchylenie standardowe _[IRRET- IR R
ETEOTnel| sl4-661 | 263-633 || 51-28
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SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M2

Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosci, ktdrymi niewatpliwie kieruje sie wiekszos¢ kupujgcych sa:
powierzchnia, cena oraz aranzacja mieszkania. Ws$réd tédzkich nabywcédw najwiekszym
zainteresowaniem cieszyty sie lokale o powierzchni 36 — 54 m? (wyznaczone pierwszym i trzecim
kwartylem). Natomiast cena jednostkowa, za ktdrg najczesciej byty nabywane mieszkania miescita sie

w przedziale 4 163 zt — 6 323 zt (typowy obszar zmiennosci).

12 000 zt
+

10 000 zt > .
3
S 8000zt >
S : s
6000zt o% 2 o
E . %%, NN *
< 4000 zt ; " Tﬂ. P *
o VA > 5 Y >
() s : . ? a..: .0 L 4 L d

2000 zt -
>
0zt T 1
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Powierzchnia lokalu [m?]
# Rynek wtérny ¢ Rynek pierwotny

Rozpatrujgc zawarte transakcje pod wzgledem struktury lokali, wyraznie wida¢ dominacje zakupu
lokali o dwéch pokojach, ktdre stanowity ponad 45% wszystkich transakcji. Oprdcz takich mieszkan,
najczesciej nabywano lokale jednopokojowe (,kawalerki”) oraz trzypokojowe. W odniesieniu
do poprzedniego roku odnotowano wzrost transakcji lokalami jednopokojowymi (z 24,1% do 25,7%).
Mieszkania o pieciu i wiekszej liczbie pokoi bardzo rzadko byty przedmiotem obrotu, podczas catego
2020 r. zarejestrowano 0,3% takich transakcji (w 2019 r. — 0,4%). Na rynku pierwotnym odnotowuje
sie duzo wiecej mieszkan o dwdch i trzech pokojach niz kawalerek. Dodatkowo mozna zauwazyg,
ze na rynku nowych nieruchomosci same lokale czteropokojowe cieszg sie wiekszym
zainteresowaniem (5,4%) niz tgcznie lokale o co najmniej czterech pokojach na rynku wtérnym (2,7%).
Analizujgc sytuacje na rynku wtérnym nie sposdb nie zaobserwowac, ze najwiekszg popularnoscia

cieszg sie mieszkania o dwdch pokojach, ktére stanowig ponad 47%.
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Obrot lokalami mieszkalnymi w zaleznodci od liczby pokoi
w 2020 r. w todzi
a) tacznie

b) na rynku pierwotnym
c) na rynku wtérnym

LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA

Odnoszac sie do S$redniej powierzchni lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach
z uwzglednieniem liczby pokoi mozna zaobserwowaé, ze najmniejsze réznice w sredniej powierzchni
wystepowaty wsrdd sprzedanych mieszkan dwupokojowych (na Gornej takie mieszkania miaty
przecietnie 43 m?, natomiast na Srédmiesciu 47 m?). Najwieksze dysproporcje w powierzchni
nieruchomosci lokalowych wystepowaty dla mieszkan o czterech pokojach?, gdzie réznice miedzy

$rednimi powierzchniami lokali sprzedawanych na Batutach i Srédmiesciu wynosity 25 m?.

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego w poszczegdlnych
t6dzkich dzielnicach z uwzglednieniem liczby pokoi w 2020 r.

105
80 85 81 83

60 56 61 69 5g
29 26 32 32 29 44 43 44 47 45

4 W analizie nie uwzglidniono lokali o 5 lub wiiksze' liczbie ﬁokoi z uwaﬁi na fakt, ze takie lokale sgoradxcznie bx’fx Erzedmiotem obrotu.



LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

W przypadku mieszkan jednopokojowych oraz pieciopokojowych ich $rednia powierzchnia na rynku
pierwotnym byta wieksza od tych, ktdre zostaty zbyte na rynku wtérnym. Najmniejsze rozbieznosci
w powierzchni w zaleznosci od rynku zauwazalne sg w przypadku mieszkar trzypokojowych — 0,6 m?
oraz dla lokali o dwdch pokojach — 1,3 m2 Nalezy jednak pamietaé, ze na rynku pierwotnym
w programie uzytkowym mieszkan mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie otwarte — 93% lokali
sprzedanych w tym segmencie rynku w 2020 r. miato aneksy kuchenne potaczone z przestronnym
salonem — w analizie liczone jako jeden pokdj, podczas gdy na rynku wtérnym 81% mieszkan posiada

osobno wydzielong kuchnie — nie jest uwzgledniana w analizie pokoi.

(1]

€ 160

"E:, 134,8 128,3

8 120

2 £ 82,9 88>

g5 & 60,4 61,0

&5 30,8 29,1 43,6 44,9

2 40 ,

e

[J]

g, | |

1 2 3 4 5

Liczba pokoi

4Rynek pierwotny  ® Rynek wtérny

ZMIANY POWIERZCHNI LOKALI O DWOCH | TRZECH POKOJACH
NA RYNKU PIERWOTNYM W LATACH 2017 - 2020

Lokale mieszkalne budowane przez deweloperéw charakteryzujg sie coraz mniejszg powierzchnia
— widac to szczegdlnie przy lokalach trzypokojowych, ktérych srednia powierzchnia w ostatnim roku

nie przekroczyta 62 m?,

© 80

c
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LICZBA POKOI A CENA 1 M?

Analizujgc $rednie ceny 1 m? na rynku nowych nieruchomosci mozna zaobserwowag, ze za najdrozsze
mieszkania jednopokojowe uzyskiwano $rednio cene 5 710 zt/m?, natomiast za najtafisze lokale
dwupokojowe $rednia cena wynosita 5 062 zt/m% Na rynku wtérnym réwniez najdroisze

byty kawalerki ($rednio 5 430 zt/m?2), natomiast najtarisze lokale czteropokojowe (5 011 zt/m?).

Struktura a cena transakcyjna sprzedanych mieszkan na rynku

pierwotnym i wtérnym w todziw 2020 r.

ROZKEAD CENOWY TRANSAKCJI W ODNIESIENIU DO STRUKTURY
LOKALU

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
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KONDYGNACJA

Podczas analizy zbadano réwniez popularnosé¢ mieszkan w zaleznosci od kondygnacji, na ktdrej
sg potozone, a takze relacje $redniej ceny 1m? i poziomu usytuowania lokalu. Najwiecej sprzedanych
mieszkan umiejscowionych byto na trzeciej, drugiej oraz czwartej kondygnacji - odpowiednio po 19%
oraz 18%. Zarazem duzy obrét byt zauwazalny wsrdéd lokali znajdujgcych sie na pierwszej
oraz piagtej kondygnacji (po 14%). Biorgc pod uwage lokale usytuowane na szostej badz wyzszej

kondygnacji to stanowity one 16%.

KONDYGNACJA A CENA 1 M?

Najtansza okazata sie pierwsza kondygnacja z ceng srednig 5029 zt, a najdrozsze lokale, za ktére
uzyskiwano cene $rednig 5792 zt, byty usytuowane na dwunastej kondygnacji. Zarejestrowano
rowniez sprzedaz lokali znajdujacych sie na pierwszej kondygnacji podziemnej oraz kondygnacjach
13-17, jednak liczba transakcji na kazdej z tych kondygnacji nie przekroczyta putapu 10 uméw?. Sposréd
pieciu najnizszych i najbardziej popularnych kondygnacji, najtansza byta pierwsza kondygnacja —z ceng

$rednig 5 029 zt/m?, najdrozsza za$ trzecia kondygnacja, za ktdrg otrzymywano érednio 5 298 zt/m?.

Popularnos¢ kondygnacji, na ktérej potozony jest lokal

mieszkalny w odniesieniu do ceny transakcyjnejw 2020 r.

w todzi

5

Na wykresie nie uwzgledniono transakcji odnotowanxch na Eierwsze' kondxﬁnac'i ﬁodziemne' oraz kondxﬁnac'ach 13-17.



SPOSOB FINANSOWANIA

ZARKUPU MIESZKANIA

SRODKI WEASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE

Analiza sposobu finansowania nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych
na rynku wtérnym. Utrwala sie tendencja finansowania zakupu mieszkan ze srodkéw wtasnych.
Za 63% lokali zaptacono wytgcznie gotéwka, natomiast 37% mieszkan byto sfinansowane w sposéb
mieszany — cze$¢ ceny stanowity Srodki wtasne - gotéwka, podczas gdy pozostata cze$¢ pochodzita
ze zrodet zewnetrznych - kredytu bankowego. Wsrdd mieszkan kwalifikujgcych sie do kapitalnego
remontu, zakup wiekszosci lokali - 77% - sfinansowano wyfacznie ze srodkéw wihasnych, tymczasem

zakup 23% takich lokali sfinansowano w sposdb mieszany.

Sposéb sfinansowania kupna mieszkania na tédzkim rynku
wtornym w 2020 r.

ROZNICE CEN W ZALEZNOSCI 0D FINANSOWANIA

W zaleznosci od sposobu finansowania zakupu lokali, widoczne sg réznice w cenach $rednich — drozsze
byty mieszkania, ktérych zakup sfinansowano w sposéb mieszany, $rednia cena 1 m? wyniosta 5 423 zt
i 263 363 zt za caty lokal, podczas gdy $rednia cena lokalu finansowanego wyfacznie za gotéwke
wynosita 5 163 zt/m? i 211 839 zt za caty lokal.

WIEK KUPUJACYCH A RODZAJ FINANSOWANIA

Widoczna jest réwniez réznica wieku oséb, ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotéwke
decydowaty sie osoby o Sredniej wieku 44 lata, podczas gdy osoby korzystajgce ze srodkéw wtasnych

i finansowania zewnetrznego — kredytu miaty przecietnie 36 lat.
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PROFYIL ZBYWCY

NIERUCHOMOSCI

CHARAKTERYSTYKA 0SOB SPRZEDAJACYCH

W badanym okresie czasu mieszkania na rynku nieruchomosci najczesciej zbywaty firmy — sprzedaty
one 48% lokali mieszkalnych. Kobiety, ktére samodzielnie zbywaty lokal stanowity 18% wszystkich
sprzedajacych, a srednia ich wieku wyniosta 50 lat. Mniejszy odsetek lokali mieszkalnych (po 15%)
zbyli meiczyini sprzedajacy mieszkanie ,w pojedynke”, ich przecietny wiek byt na poziomie
45 lat oraz pary — kobieta i mezczyzna - $srednia wieku kobiety wyniosta 49 lat, natomiast mezczyzny
50 lat.

PRZEDZIAtY WIEKOWE SPRZEDAJACYCH

Najwiecej oséb sprzedajgcych (30%) byto w przedziale wiekowym 36 — 45 lat. Mozna zauwazyg,
ze wsréd sprzedajacych, w poréwnaniu z kupujacymi, jest dwa razy wiecej oséb starszych,
ktore przekroczyty 56 rok zycia. Na uwage zastuguje fakt, ze najstarsza kobieta zbywajgca mieszkanie
miata 98 lat, najmtodsza 12 lat (w imieniu matoletniej cérki dziatali jej rodzice), podczas gdy wiek
najstarszego mezczyzny wynosit 97 lat, a najmtodszego 6 lat (w imieniu matoletniego syna dziatali

jego rodzice).

Sprzedajacy w todzi Przedziaty wiekowe

w 2020 r. sprzedajacych w 2020 r.
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PROFIL NABYWCY

NIERUCHOMOSCI

CHARAKTERYSTYKA 0SOB KUPUJACYCH

Osoby kupujgce sg bardzo waznym ogniwem rynku nieruchomosci, gdyz to wtasnie od ich decyzji
uzalezniona jest liczba oraz rodzaj transakcji. Z tego powodu niezbedna stata sie prdoba przedstawienia
profilu tych oséb. W badanym okresie czasu mieszkania na rynku nieruchomosci najczesciej nabywaty
pary - kobieta i meiczyzna — zakupili oni 42% lokali mieszkalnych. Taki stan rzeczy byt réwniez
zauwazalny w trzech poprzednich latach. W odwotaniu do par — kobiety i mezczyzny, ktérzy wspdlnie
dokonywali zakupu lokalu, srednia wieku kobiety wynosita 43 lata, natomiast mezczyzny 44 lata.
Kobiety, ktore nabywaty lokal samodzielnie stanowity 26% wszystkich kupujgcych, a $rednia ich wieku
wyniosta 41 lat. Natomiast udziat mezczyzn kupujgcych mieszkanie ,w pojedynke” rownat sie 24%,

podczas gdy ich przecietny wiek byt na poziomie 38 lat.

PRZEDZIALY WIEKOWE KUPUJACYCH

Najwiecej oséb kupujgcych (31%) byto w przedziale wiekowym 26 — 35 lat. Duzg grupe stanowity
tez osoby w wieku 36-45, lecz byt to wynik 0 2% nizszy. Na uwage zastuguje fakt, ze najstarsza kobieta
nabywajgca mieszkanie miata 89 lat, najmtodsza 10 lat (w imieniu matoletniej cérki dziatata jej matka),

podczas gdy wiek najstarszego mezczyzny wynosit 89 lat, a najmtodszego 19 lat.
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LODZCY DEWELOPERZY

GLOWNI DEWELOPERZY

W 2020 r. w todzi byto 12 liczacych sie deweloperédw?®, ktérzy sprzedali przynajmniej 40 lokali.
Najwiecej mieszkan (19%) - zbyta spotka Murapol - osiedle Murapol Widzew przy ulicy Sobolowej
(Widzew) oraz Nowa Przedzalnia przy ulicy Wréblewskiego (Polesie) oraz firma Mota-Engil Real Estate
Management (18%) (w jej sktad wchodzg m.in. spétki Kilinskiego Property Investment oraz Senatorska
Project Development) — inwestycja llumino przy ul. Kilinskiego (Srédmieécie) oraz Recanto

przy ul. Senatorskiej (GArna). Ponadto pozostali deweloperzy, ktorych byto 43, sprzedali 17% mieszkan.

SREDNIA CENA 1 M2 MIESZKANIA SPRZEDANEGO PRZEZ DEWELOPERA’

Najdrozsze lokale, sposréd dominujgcych deweloperéw, sprzedawata spotka Kamienica,
ktora uplasowata sie na széstej pozycji ze wzgledu na ilos¢ sprzedanych lokali mieszkalnych.
Srednia cena netto 1m? mieszkan sprzedanych przez tego dewelopera wynosita 6032 zt.

Najtanisze lokale sprzedawat deweloper GT Factory — $rednio za cene 4 546 zt/m?,
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14 POZOSTALI DEWELOPERZY

67a dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, ktéra rozpoczeta proces rozwojowy polegajgcy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejgcego wraz z doprowadzeniem lokali mieszkalnych do ,,stanu deweloperskiego” i prowadzi ich sprzedaz.
7 $rednia cena zostata obliczona wytacznie u tych deweloperéw, u ktérych zarejestrowano przynajmniej 40 sprzedanych lokali mieszkalnych.
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