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Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdlnosci:

Zespdt Monitoringu Rynku Nieruchomosci:

X wspotdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw
i Budynkéw w zakresie tworzenia rejestru
cen nieruchomosci;
X prowadzenie ewidencji wartosci nieruchomosci
W oparciu o wyciggi operatow szacunkowych;
X budowa i prowadzenie mapy cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
X uczestnictwo w przygotowywaniu wymagan
do specyfikacji zamowien publicznych
oraz umow w zakresie prowadzonych
inwestycji.

Zespdt analiz:

X sporzadzanie okresowych analiz i raportéw
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Wprowadzenie

Raport — Rynek mieszkaniowy w todzi - jest kompleksowym i wyczerpujgcym materiatem na temat
transakcji lokalami mieszkalnymi z obszaru todzi, w ktérym zaprezentowano wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi w 11l kwartale 2020 r. W celu petniejszego zobrazowania zachowan
natédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono takie gtéwne parametry na przestrzeni ostatnich

czterech kwartatow.

Badanie przeprowadzono na probie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z bazy Ewidencja Gruntéw, Budynkdéw 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 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 przedzial dominanty. Pokazano korelacje pomiedzy $rednig ceng 1 m?
a strukturg lokalu mieszkalnego, a takze jego potozeniem w budynku. Ponadto oméwiono odnotowany
sposdb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym oraz sporzadzono profil zbywcy
oraz nabywcy nieruchomosci. W analizach cen s$rednich lokali nie uwzgledniano zadnych

dodatkowych optat, w szczegélnosci podatku VAT (8%).

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

pod warunkiem wskazania jego Zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.
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INFLACJA, PRZECIETNE WYNAGRODZENIE, PMI

Na koniec wrzesnia 2020 r. Polska miata do czynienia z inflacjg, ktdra liczona rok do roku wyniosta
3,2% (we wrzesniu poprzedniego roku wynosita 2,6%). Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw we wrzesniu 2020 r. wynosito 5371,56 zt brutto i wzrosto w stosunku
do analogicznego okresu roku poprzedniego o 5,6% (5 084,56 zf), natomiast odnoszac sie

do poprzedniego miesigca wzrosto 0 0,6% (5 337,65 zt).

Odnosnie  todzi, przeciethe miesieczne

3,2% inflacja wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw na koniec Il kwartatu 2020 r.

5 37] ,56 Zi przecietne miesieczne wyniosto 5161,90zt i wzrosto w stosunku
wynagrodzenie brutto w Polsce do wrzesnia poprzedniego roku o 6,8%

(4 831,84 zt).

5 ]6] ,90 Zi przecietne miesieczne

wynagrodzenie brutto w todzi Indeks PMI dla przemystu w Polsce we wrzesniu

2020 r. wynidst 50,8. Mozna zauwazyc¢ lekkie
50,8 PMI ozywienie po gwaftownym spadku produkcji
oraz osfabieniu popytu, a co za tym idzie bardzo
611 % bezrobocie w Polsce niskim indeksie aktywnosci gospodarczej
w  sektorze wytwdrczym (w  kwietniu

o . .
519 /0 bezrobocie w todzi oraz w maju 2020 r. — odpowiednio 31,9

oraz 40,6) spowodowanym obostrzeniami

20,8 lI'ys. liczba oséb zarejestrowanych w UP

wprowadzonymi w Polsce i na catym Swiecie

w celu zwalczania pandemii koronawirusa.

BEZROBOCIE

W Polsce na koniec wrzesnia 2020 r. bezrobocie wynosito 6,1% (o 1% wyisze niz przed rokiem),
w wojewddztwie tédzkim — 6,2%, a w todzi réwnato sie 5,9% i byto 0 1% wyzsze w stosunku do poziomu
sprzed roku. Na koniec wrzesnia 2020 r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych
byto 20,8 tys. bezrobotnych mieszkaincéw todzi i jest to wynik o 17,5% wyzszy od uzyskanego

w analogicznym okresie poprzedniego roku (17,7 tys.).
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NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA

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

ta pozwala na nastepujace spostrzezenia:

e S$rednie ceny 1 m? lokalu rosng - cena w Il kwartale 2020 r. (5318 zt/m?) w odniesieniu
do poprzednich trzech miesiecy zwiekszyta sie o0 21 zt/m?.

Najnizsza cena 1 m? zostata odnotowana w |l kwartale 2019 r. — 4 799 zt. Biorgc pod uwage
$rednia cene 1 m? zaobserwowano jej wzrost 0 11% z 4 799 zt do 5 318 zt.

e w przypadku statystycznego lokalu mozna zauwazyé, ze najwyzsza cena zostata odnotowana
w Il kwartale 2020 r. (252 821 zt), natomiast najnizsza w IIl kwartale 2019 r. (223 314 zt).

e najwiekszg Srednig powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego zaobserwowano
w Il kwartale 2020 r. (48,19 m?), natomiast najmniejsza w Il kwartale 2020 r. — 44,61 m>.
Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu na przestrzeni ostatnich kwartatéw znajdowata sie
W przedziale od 44,61 do 48,19 m?.

Wykaz najwazniejszych parametrow uzyskanych w llI-1V kwartale 2019 r.
oraz w I-lll kwartale 2020 r.

Il kwartat IV kwartat | kwartat Il kwartat Il kwartat
parametry 2019 . 2019r. 2020r. 2020r. 2020r.
srednia cena

statystyczny
lokal
s




€eny

na rynku
mieszkaniowym

WYSOKOSC CEN 1 M?

Srednia cena zakupu 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi (tacznie RP i RW) w Il kwartale 2020 r. wyniosta
5318 zt. Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla miasta todzi (Il oraz Ill kwartat 2020 r.) wynosit 4 326 zt/m?. Najwyisze ceny
uzyskiwano na Widzewie, gdzie $rednio ptacono 5 675 zt/m?, przy cenie maksymalnej 8 681 zt/m?
i minimalnej 3 117 zt/m?. Nizsze ceny $rednie uzyskiwano na Srédmieéciu — $rednio 5 498 zt/m?,
przy maksymalnej 9 347 zt/m? i minimalnej 853 zt/m? (cena zostata uzyskana na rynku wtérnym
podczas sprzedazy mieszkania o powierzchni 117,23 m?, posiadajacego trzy pokoje i kuchnie
oraz kwalifikujgcego sie do generalnego remontu) oraz na Gérnej — Srednio 5436 zt/m?,
przy maksymalnej 9 432 zt/m? i minimalnej 2 796 zt/m?. Najnizsze ceny $rednie uzyskiwano
na Batutach, gdzie $rednia cena wynosita 5 130 z{/m?, przy maksymalnej 10 007 zt/m? (cena zostata
uzyskana na rynku wtérnym podczas sprzedazy mieszkania o powierzchni 14,99 m?, posiadajacego
jeden pokdj z aneksem kuchennym) i minimalnej 1 000 zt/m? oraz na Polesiu - $rednio 5 091 zt/m?,

maksymalnie 9 606 zt/m? i minimalnie 2 326 zt/m?.

5900 zt éredni
redanie cen

(—?: ' 5675 zt . . Y

< 5700z dla dzielnic

e 5436 zt 5498zt

£ 5500z w lIl kwartale 2020 r.
: 5318 zt . .

S 53002t (facznie RP i RW)
E 5130 zt 5091 zt
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Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew tédz

Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach!: B-54 — érednio 7 692 zt/m?, P-33 - 6 377 zt/m?,
W-35 - 6 141 zt/m?, G-04 — 6 131 z#/m?, S-01 — 6 042 zt/m?, P-18 — 6 036 zt/m?, G-12 — 5992 zt/m?,
P-27 — 5973 zt/m?, W-25 — 5 942 zt/m?, P-25 — 5909 z{/m?, G-05 - 5 878 zt/m?, B-08 - 5 808 zt/m?,
G-52 - 5767 zt/m?, P-22 - 5 742 zt/m?, G-03 - 5 668 zt/m?, G-01 - 5 649 zt/m? oraz G-11 - 5 513 zt/m?.

1 $rednia dla obrebu zostata obliczona wytacznie w tych obrebach, w ktérych zarejestrowano przynajmniej 5 transakcji.




Srednie ceny

w poszczegdlnych
obrebach

w Ill kwartale 2020 r.
(tacznie RP i RW)

Srednia cena 1m? [z}
| | brak transakeji

[ ] =a3s00
3501 - 4500
I ¢s0 - 5500
Il 5501 - 6500
| Hdl

W celu lepszego poznania wysokosci Srednich cen tdédzkich lokali mieszkalnych konieczne staje sie
przedstawienie ich poziomu w odniesieniu do rynku pierwotnego oraz wtérnego. Na pierwszym z nich
$rednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego wynosita 5 249 zt, natomiast mediana 5 161 zi.
Nalezy zaznaczy¢, ze jest to cena netto, do ktorej trzeba dodac¢ podatek w wysokosci 8%, a takze
po$wieci¢ czas oraz pienigdze na wykoniczenie mieszkania. Najwyiszg cene $rednig 1 m?
zarejestrowano na Widzewie — 5 778 zt, za$ najnizsza na Batutach — 4 765 zt. Najdrozszy 1 m?

byt zlokalizowany na Srédmiesciu i kosztowat 8 497 zt, natomiast najtaiiszy na Gérnej - 3 700 zt.

Z q 6 000 zt
Srednie ceny 5o
dla dzielnic S 5 649 7t
w IIl kwartale 2020 r. %
RP = 5500 zt
(RP) E 5249 7t
@©
[ =
[J]
(8]
2 5000zt
£ 4867zt 4902zt
(] 4765 zt
7))
4 500 Zf *AD T T T T T

Batuty Goérna Polesie Srédmiescie Widzew tédz




Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb S-01, z ceng $rednig 7 069 zt/m?2.

Srednie ceny

w poszczegdlinych
obrebach

w Ill kwartale 2020 r.
(RP)

Srednia cena 1m? [zi]
| brak ransakeji
[ <3500

[ 2501 - 4500
I <501 - 5500
I 5501 - 6500
I o001

WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU WTORNYM

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego z wtdérnego obrotu wynosita 5365 zt, natomiast wartos¢
$rodkowa (mediana) - 5268 zt. Na Gdrnej zarejestrowano najwyzsza cene $rednig 1 m? — 5 572 zi,
za$ Batuty staty sie obszarem, gdzie jej poziom byt najnizszy — 5 220 zt. W zwigzku z maksymalng ceng
1 m? to zostata ona osiggnieta na Batutach — 10 007 zt/m?, natomiast minimalna na Srédmiesciu
— 853 zt/m?. Oczywistym faktem jest, ze mieszkania kwalifikujgce sie do remontu sprzedawano

za cene nizsza, ktdra wynosita przecietnie 4 423 zt/m?.

5 5700z Srednie ceny
S 5572 z . .
S 5544 zt dla dzielnic
E 55002 w Il kwartale 2020 r.
©
§ 5365 zt (RW)
© 5290 zt
c 5300z
T 5220zt 5226zt
M -
5 100 Z{ 1 T T T T T
Batuty Gorna Polesie Srodmiescie Widzew tédz
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Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym zarejestrowano w obrebie B-54 — 7 692 zt/m?.

Srednie ceny

w poszczegdlnych
obrebach

w Ill kwartale 2020 r.
(RW)

Srednia cena 1m? [z4]
|| brak transakeji
[ | s3s00

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

ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR
ZMIENNOSCI

0Od poczatku lipca do korica wrzesénia 2020 r. érednia cena transakcyjna za 1 m? lokalu (RP i RW)
wynosita 5 318 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 1 101 zt, a co z tego wynika, typowy obszar
zmiennosci — czyli standardowa warto$c¢ jaka ptacono za 1 m?lokalu - zawierata sie w przedziale 4 218 zt
— 6419 zt. Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego to zawierat sie on w przedziale

4 408 zt — 6 090 zt, zas na rynku wtérnym miescit sie w granicach 4 122 zt - 6 607 zt.

TREND CEN SREDNICH

W badanym okresie trend cen s$rednich byt wyraznie rosngcy i wynidst 11,79% dla roku. Z kolei
nawigzujgc do relacji miesigc do miesigca w ciggu badanych 12 miesiecy mozna zauwazy¢ tendencje
rosnacy - 0,98%. Czerwiec 2020 r. okazat sie miesigcem, w ktérym za 1 m? ptacono $rednio 5 623 zt.
Warto zaznaczyé, ze tak wysoki wynik nie zostat uzyskany w zadnym poprzednim okresie (przedmiotem
badan jest okres od | kwartatu 2012 r.). Mozna zaobserwowa¢, ze kontrastowym do poprzedniego

okresu byt pazdziernik 2019 r., w ktérym $rednia cena 1 m? byta najnizsza i wynosita 4 907 zt.
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Trend cen srednich w ostatnich 12 miesigcach
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Analizujac cene sprzedazy mieszkania, jako jednostki poréwnawczej, mozna stwierdzi¢, ze $rednia
arytmetyczna w Il kwartale 2020 r. wyniosta 231 372 zt, odchylenie standardowe 95 986 zt, a typowy
obszar zmiennosci zawierat sie w przedziale 135386 — 327 358 zi. Z przeprowadzonego badania
wynika, ze 25% mieszkan kupiono za cene do 1703701zt (pierwszy kwartyl - 170 370 zi),
natomiast 25% mieszkan kupiono za cene 276 672 zt lub wyzszg (trzeci kwartyl - 276 672 zi).
Mediana za ten okres wyniosta 220000 zt, zas przedziat dominanty miescit sie w granicach
175 — 200 tys. Srednia cena mieszkania byfa zawyzona w stosunku do ceny jaka faktycznie zwykle

ptacono na rynku nieruchomosci.

Udziat transakgji

w poszczegdlnych
przedziatach cenowych
w catosci transakgji

w Il kwartale 2020 r.

Udziat poszczegélnych przedziatéw
cenowych we wszystkich transakcjach

Cena lokalu mieszkalnego [z1]




Wartosciowq informacjg jest takze wysokos¢ $redniej ceny mieszkania przeznaczonego do remontu,

ktdra stanowita 180 705 zt, podczas gdy mediana wynosita 180 000 zf.

Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zaleznosci od rynku

w Il kwartale 2020 r.

miara statystyczna

srednia cena

I kwartyl

Il kwartyl

odchylenie

standardowe

typowy obszar

zZmiennosci

wszystkie lokale

5365 zt

229 267 zt

5268 zt

220000 zt

4676 zt

164 000 zt

6074 zt

275 000 zt

1242 zt

103 585 zt

4122 -6 607 zt

125681 -332 852 zt

lokale
do kapitalnego
remontu

4423 7t

180 705 zt

4500 zt

180 000 zt

3952zt

133 000 zt

5050 zt

225 000 zt

877 zt

69 009 zt

3546 -5 300 zt

111697 -249 714 zt

rynek wtérny

lokale
niewymagajace
remontu

5 665 zt

244 751 zt

5573 zt

235000 zt

4992 zt

182 000 zt

6341 zt

290 000 zt

1191 zt

107 933 zt

4474 - 6 856 zt

136 818 —352 684 zt

rynek pierwotny

5249 zt

234 538 zt

5161 zt

216 433 zt

4631 zt

174 318 zt

5671zt

284 931 zt

841 zt

83 252 zt

4408 - 6 090 zt

151286317 790 zt




Przecietna
powierzchnia,

kondygnac¢ja
i strukdcura
mieszkan

SREDNIA POWIERZCHNIA

W 1l kwartale 2020 r. srednia powierzchnia lokalu bedgcego przedmiotem obrotu w todzi wynosifa

44,61 m?, przy czym na rynku pierwotnym $rednia powierzchnia lokalu liczyta 45,67 m?, natomiast

na wtérnym 43,9 m?. Najwieksze mieszkania bez uwzgledniania rynku, o powierzchni wiekszej

niz $rednia, sprzedawane byty na Polesiu — przecietnie miaty 50,15 m? - najwiekszy sprzedany lokal

miat powierzchnie 226,48 m? (lokal przy ul. Kopernika z rynku wtérnego, obejmujacy jeden pokdj

Srednia powierzchnia mieszkan
w poszczegdlnych dzielnicach
w Il kwartale 2020 r.

52

50,15

Srednia powierzchnia lokalu [m2]

z aneksem kuchennym), najmniejszy
za$ 10,76 m? (lokal przy ul. Mielczarskiego
z rynku wtérnego, obejmujgcy jeden pokdj
z  aneksem kuchennym). Mniejsze
mieszkania sprzedawano na Batutach
- $rednio 44,99 m?, najwiekszy 131,07 m?,
a najmniejszy 14,14 m? oraz na Srédmiesciu
— érednio 44,87 m? — najwiekszy 192,61 m?,
natomiast najmniejszy 17,47 m2. Mieszkania
o powierzchni mniejszej niz Srednia zbywano
na GoOrnej — srednio miaty 42,07 m?
najwiekszy 124,34 m?, najmniejszy 10,87 m?
oraz na Widzewie — érednio 37,55 m?.
Na podstawie analiz mozna stwierdzi¢,
ze najwiekszy sprzedany w tej dzielnicy lokal
miat powierzchnie 95,51 m?, najmniejszy

za$ 13,5 m?.




Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosci, ktérymi niewatpliwie kieruje sie wiekszos¢ kupujacych sa:
powierzchnia, cena oraz aranzacja mieszkania. Ws$réd tédzkich nabywcéw najwiekszym
zainteresowaniem cieszyty sie lokale o powierzchni 32 — 53 m? (wyznaczone pierwszym i trzecim
kwartylem). Natomiast cena jednostkowa, za ktérg najczesciej byty nabywane mieszkania miescita sie
w przedziale 4 218 zt — 6 419 zt (typowy obszar zmiennosci). Niezmiennie w lokalach mieszkalnych
na rynku pierwotnym w programie uzytkowym mieszkan mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie
otwarte — 94% lokali sprzedanych w tym segmencie rynku w badanym okresie czasu ma aneksy
kuchenne potgczone z przestronnym salonem, podczas gdy na rynku wtédrnym 78% mieszkan posiada

osobno wydzielong kuchnie.

Rozktad transakcji 12000 24
zawartych
10000 zt
w Il kwartale 2020r. § ~
w stosunku do ceny & M
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i powierzchni lokalu ¢
=}
‘® 6000 zt
X .
2 o
£ *
‘; 4000 zt > *
c *
5 o8
o
3
2000 zt A 4N *
.<9 . +
*o *
0zt ¥ -
0 20 40 180 180 200 220 * 240*
*
. Bév?zetmm Iokalu,[mzl’ * ’, ¢

3 Ry‘el@plervptny + Rk wtérny

Rozpatrujgc zawarte transakcje pod wzgledem struktury lokali, wyraznie wida¢ dominacje zakupu
lokali o dwdch pokojach, ktére stanowity prawie 43% wszystkich transakcji. Oprocz takich mieszkan,
najczesciej nabywano lokale jednopokojowe, czyli tak zwane ,kawalerki” (w poréwnaniu z Il kwartatem
2020 r. wzrost z 22,3% do 32,1%) oraz lokale trzypokojowe. Najmniejszym powodzeniem cieszyty sie
mieszkania z czterema oraz piecioma i wiecej pokojami, ktérych liczba wynosita 3,5% wszystkich
transakcji. Na rynku pierwotnym najbardziej popularne sg mieszkania o dwodch pokojach
oraz kawalerki. Analizujgc sytuacje na rynku wtérnym nie sposdb nie zaobserwowac, ze najwiekszg

popularnoscig ciesza sie mieszkania dwupokojowe, ktére stanowig 47%.
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Obrét lokalami mieszkalnymi
w zaleznosci od liczby pokoi
w lIl kwartale 2020 r.

a) tacznie

b) na rynku pierwotnym

¢) na rynku wtérnym

3,2% 0,3%
22,0% .32,1%

5,3% 0,2%

1,7% 0,3%
25,1%.

33,4%

19,9% 31,1%

42,6%
141 pokdj 14 2 pokoje
M 3 pokoje M 4 pokoje

M 5 pokoi i wiecej

b) 36,0% c) 7,0%

Analizujgc $rednie ceny 1m? uzyskiwane w zaleznoéci od struktury lokalu mozna zauwazy¢,
ze za najdrozsze lokale jednopokojowe
Struktura a cena transakcyjna sprzedanych  ¢rednio ptacono 5752 zi/m2. Najnizsza

mieszkan w Il kwartale 2020 r. ceng charakteryzowaty sie mieszkania
czteropokojowe - 4787  zt/m?
5900 zt , .
é \5 752 2t W poréwnaniu z Il kwartatem 2020 r.
2 56002 $rednia cena 1 m? mieszkania
£ . - .
- 300 4 \ 5284 zt czteropokojowego  zmniejszyta sie
m© z
c o ponad 13% z 5514 zt do 4787 zt.
g 51622{\0\‘\51042{/ p a o
g 5000 zt Mozna zauwazy¢ zaleznos$¢, ze im
E \/4787 zt wieksza byta liczba pokoi (od 1 do 4
v 4 700 zt T T T T 1 i . )
1 2 3 4 5 pokoi), tym nizsza byta cena 1 m* lokalu
Liczba pokoi mieszkalnego.

Podczas analizy zbadano réwniez popularnos¢ mieszkan w zaleznosci od kondygnacji, na ktorej
sg potozone, a takze relacje sredniej ceny 1 m? i poziomu usytuowania lokalu. Najwiecej sprzedanych
mieszkar umiejscowionych byto na drugiej, trzeciej oraz czwartej kondygnacji (odpowiednio 21%, 19%
i18%). Zarazem duzy obrot byt zauwazalny wsrdd lokali znajdujgcych sie na pigtej i pierwszej kondygnaciji
— po 14%. Biorac pod uwage lokale usytuowane na szostej badz wyzszej kondygnacji to stanowity

one 13%.
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KONDYGNACJA A CENA 1 M?

Najtansza okazata sie pierwsza kondygnacja z ceng sredniag 5025 zt, a najdroisze lokale,
za ktére uzyskiwano cene $rednig 5 853 zt, byty usytuowane na széstej kondygnacji. Zarejestrowano
réwniez sprzedaz jednego lokalu znajdujgcego sie na 17 kondygnacji, a cena 1 m? wynosita 6 803 zt.
Sposrdd pieciu najnizszych i najbardziej popularnych kondygnacji, najtaiisza byta pierwsza kondygnacja

—z ceng srednig 5 025 zt, najdrozsza zas trzecia kondygnacja, za ktdrg otrzymywano srednio 5 371 zt.

Popularno$é kondygnacji, na ktorej potozony jest lokal mieszkalny w odniesieniu
do ceny transakcyjnej w Il kwartale 2020 r.

25% 6 000 zt
5853 zt
. n
20% e Tt 5800 zt
/ \‘x ,' ‘\
= / - [ 5 658 zt s
) ’ . \ 5 609 zt S
= ! AN / \ " =
S 15% CWi Y 7y {5600zt 2
® = \ 1 V54922 -7 / £
> W - 4 RN ' -
2 A T samm 54052 | g
] 5371z z
2 10% 23672 - . ! 540071 9
S oW 5328 Ag ) ] 2
'g / N . \ \ ll T
[} N L2 \ \ 1 [7]
= / W52447t \ ! S
0, P Y
5% ’I' *\ ‘\‘ l, 5200 zt
o |
J ) /50492t
u 50252t -k
0% T T T T T T T T T T T = 5000 zt

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Kondygnacja

~~# —- Wybor kondygnacji [%]  --M-- Srednia cena 1 m?




Sposéb

finansowania —

LN

SRODKI WEASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE

Sposdb sfinansowania kupna
mieszkania na rynku wtérnym
w Il kwartale 2020 r.

33,14%

66,86%

4 Gotowka

M Kredyt i gotowka

WIEK KUPUJACYCH A

Widoczna jest rowniez réznica wieku oséb,
decydowaty sie osoby o sredniej wieku 45 lat,

i finansowania zewnetrznego — kredytu miaty p
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Analiza sposobu finansowania nabycia mieszkania
zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych
na rynku wtérnym. W dalszym ciggu widoczna
jest tendencja finansowania zakupu mieszkan
ze $rodkéw wiasnych (67%), jednak w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem jest to wynik o prawie
13% wyzszy. Sposéb finansowania drugiej czesci
mieszkan — ponad 33% byt mieszany — cze$¢ ceny
stanowity $rodki wtasne - gotdwka, natomiast
pozostata czes¢ pochodzita ze Zrédet zewnetrznych
(kredytu bankowego). Wsréd mieszkan kwalifikujgcych
sie do kapitalnego remontu, zakup wiekszosci lokali
(80%) sfinansowano wytgcznie ze srodkéw wtasnych,
tymczasem zakup 20% takich lokali sfinansowano

w sposdb mieszany.

RODZAJ FINANSOWANIA

ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotéwke
podczas gdy osoby korzystajgce ze srodkéow wiasnych

rzecietnie 36 lat.




W badanym okresie czasu mieszkania na rynku
nieruchomosci najczesciej zbywaty firmy — sprzedaty
one 49%

ktére

lokali mieszkalnych. Kobiety,

samodzielnie zbywaty lokal stanowity
17% wszystkich sprzedajacych, a srednia ich wieku
wyniosta 49 lat. Zaréwno udziat par — kobieta
i mezczyzna, jak i mezczyzn sprzedajgcych mieszkanie
,W pojedynke” rownat sie 15%. W odwotaniu do par
- kobiety i mezczyzny, ktérzy wspdlnie dokonywali
sprzedazy lokalu, srednia wieku kobiety i mezczyzny,
wynosita odpowiednio 48 i 49 lat, podczas gdy
przecietny wiek mezczyzny sprzedajgcego mieszkanie

samodzielnie byt na poziomie 44 lat.

Przedziaty wiekowe sprzedajacych

w IIl kwartale 2020 r.
40%
31%
30%
19% 17% 19%

20%

10%

Udziat poszczegdlnych
grup wiekowych we

0%

wszystkich sprzedajacych

<25 26-35 36-45 46-55 56-65 >65
Wiek zbywcy

Profil zbywey
nieruchomosci

Sprzedajacy w Ill kwartale 2020 r.

4%

49%

14 kobieta

i firma
M kobieta i mezczyzna M mezczyzna

Hinne

Najwiecej o0sob sprzedajacych (31%)
byto w przedziale wiekowym 36 — 45 lat.
Mozna zauwazy¢, ze wsrod sprzedajgcych,
w poréwnaniu z kupujacymi, jest prawie
dwa razy wiecej o0séb starszych,
ktére przekroczyty 56 rok zycia. Najstarsza
kobieta
95 lat,
Wiek

to odpowiednio 12

zbywajgca mieszkanie miata
natomiast mezczyzna 88 lat.
sprzedajacych

lat dla kobiety

najmtodszych

oraz 6 lat dla mezczyzny (w ich imieniu

dziatali rodzice).
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Profil nabywey
nieruchomosci

Kupujacy w Il kwartale 2020 r.

5% 3%

41%

14 kobieta

14 firma

M kobieta i mezczyzna M mezczyzna

Minne
Najwiecej o0sdb  kupujgcych  (32%)
byto w przedziale wiekowym
36 — 45 lat. Duzg grupe stanowity

tez osoby w wieku 26-35, lecz byt to wynik
0 3% nizszy. Na uwage zastuguje fakt,
ze najstarsza  kobieta nabywajgca
mieszkanie miata 82 lata, najmtodsza
19 lat,

najstarszego mezczyzny wynosit 83 lata,

podczas gdy wiek

a najmfodszego 19 lat.
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Osoby kupujgce sg bardzo waznym ogniwem rynku
nieruchomosci, gdyz to witasnie od ich decyzji

uzalezniona jest liczba oraz rodzaj transakcji.
W badanym okresie czasu mieszkania na rynku
nieruchomosci najczesciej nabywaty pary — kobieta
i mezczyzna — zakupili oni 41% lokali mieszkalnych.
W odwotaniu do par - kobieta i meziczyzna,
ktére wspdlnie dokonywaty zakupu lokalu, $rednia
wieku kobiety wynosita 43 lata, natomiast mezczyzny
45 lat. Kobiety, ktére nabywaty lokal samodzielnie
stanowity 28% wszystkich kupujgcych, a s$rednia
ich wieku wyniosta 41 lat. Natomiast udziat mezczyzn
kupujgcych mieszkanie ,,w pojedynke” réwnat sie 23%,

podczas gdy ich przecietny wiek byt na poziomie 37 lat.

Przedziaty wiekowe kupujacych
w Il kwartale 2020 r.

40%

32%

30%

Udziat poszczegdlinych
grup wiekowych we
wszystkich kupujgcych

<25 26-35 36-45 46-55 56-65 > 65
Wiek nabywcy




Lédzecy
0 0 deweloperzy

W 1l kwartale 2020 r. w todzi byto 13 liczacych sie deweloperéw?, ktérzy sprzedali przynajmniej
10 lokali. Najwiecej mieszkan — 18% - zbyta firma GT Factory — inwestycja Apartamenty Zagajnikowa
przy ul. Zagajnikowe] (Batuty) oraz Maestria Park przy ul. Rgbienskiej (Polesie). Niewiele mniejszym
udziatem charakteryzuje sie przedsiebiorstwo Kamienica (16%) — projekt przy ul. Kilinskiego 142
(Widzew). Okoto 13% mieszkan sprzedata firma Tree Development Group - inwestycja Central Park
Apartments przy ul. Zwirki (Polesie). Ponadto pozostali deweloperzy, ktérych byto 18, sprzedali

8% mieszkan z rynku pierwotnego.

Najdrozsze lokale (7069 zt/m?), sposréd dominujacych deweloperdéw, sprzedawata spétka
Piotrkowska 44 Fram. Najtanisze lokale zbywaty przedsiebiorstwa Neksus oraz Walko Development

—$rednio za cene 4 310 zt/m>.

p
toédzcy deweloperzy w Il kwartale 2020 r. 5  soooz
© O 7 069 zt
WGT FACTORY £ % 70004
(=]
M KAMIENICA b < 6001 zt 5853 zt )
3 & G 24687 53502t
W TREE DEVELOPMENT GROUP
3% 18% - N 5133z 5005zt
6 VM o & 5000zt 5 o
3% c = I z 4310zt
3% M REAL DEVELOPMENT GROUP 3 £ 4000z -
3% 4 ®MOTA-ENGIL REAL ESTATE FFTSS S eSS FTodsad
MANAGEMENT & & & FE&E T ESTFT L YL
4% #SOMMO S« €& T8 K
F8g &9 C
5% 4 NEKSUS g N & K3 &
( S NS © S
= DYNAMIX S X © & >
16% § S 9 S
0, o & KOS ]
A 4 MURAPOL & &

M PIOTRKOWSKA 44 FRAM

AL Srednie ceny lokali sprzedawanych
LR L przez dominujacych tédzkich
M POZOSTALI DEWELOPERZY ,

deweloperow w lll kwartale 2020 r.

3 Za dewelopera uznano firme lub osobe fizyczna, ktéra rozpoczeta proces rozwojowy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejgcego wraz z doprowadzeniem lokali mieszkalnych do ,stanu deweloperskiego” i prowadzi ich sprzedaz.
4 $rednia cena zostata obliczona wytacznie u tych deweloperdw, u ktérych zarejestrowano przynajmniej 10 sprzedanych lokali mieszkalnych.
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