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RYNEK MIESZKANIOWY W LODZI
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Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdlnosci:

Zespot Monitoringu Rynku Nieruchomosci:

X wspdtdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw
i Budynkéw w zakresie tworzenia rejestru

cen nieruchomosci;

X prowadzenie ewidencji wartosci nieruchomosci w oparciu o wyciagi
operatédw 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

Nasze poprzednie raporty:

Raport
Obrét niezagospodarowanymi
dziabami gruntu w Lodzi
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DZIAL MONITORINGU RYNKU NIERUCHOMOSCI



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 | kwartale 2021 r.

Badanie przeprowadzono na probie 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 niezalezne
i nie dziataty w sytuacji przymusowej. Natomiast uwzglednione nie zostaty: sprzedaze lokalu na rzecz
najemcy, sprzedaze z bonifikatg, zamiany lokalu na inny, darowizny oraz przeniesienia prawa wtasnosci

do lokalu w zamian za zwolnienie z dtugu.

W czesdci gtdwnej Raportu przedstawiono uzyskiwane Srednie ceny transakcyjne w odniesieniu
do 1 m? powierzchni lokalu zaréwno dla rynku pierwotnego (RP), jak i wtdérnego (RW).
W analizie podano réwniez Srednig 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 oméwiono odnotowany
sposéb finansowania zakupu lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym oraz sporzadzono profil zbywcy
oraz nabywcy nieruchomosci. W analizach cen $rednich lokali nie uwzgledniano zadnych dodatkowych

optat, w szczegdlnosci podatku VAT.

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

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




Tio spoleczno-gospodarcze

INFLACJA, PRZECIETNE WYNAGRODZENIE, PMI

Na koniec marca 2021 r. Polska miata do czynienia z inflacja, ktéra liczona rok do roku wyniosta
3,2% (w marcu poprzedniego roku wynosita 3,3%). Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw w czerwcu 2020 r. wynosito 5 929,05 zt brutto i wzrosto w stosunku
do analogicznego okresu roku poprzedniego o 7,41% (5489,21 zt), natomiast odnoszac sie
do poprzedniego miesigca wzrosto o 6,07% (5 568,82 zt). Odnosnie todzi, przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw na koniec |kwartatu 2021 r. wyniosto

5413,39 zt i wzrosto w stosunku do marca poprzedniego roku 0 9,35% (4 627,88 zt).

Indeks PMI dla przemystu w Polsce w styczniu 2021 r.

wyniést 51,9. W kwietniu oraz w maju 2021 r. 3’2% =g
byt bardzo niski — odpowiednio 53,4 oraz 54,3. przecietne miesieczne
5 929705 Zi wynagrodzenie brutto

Marcowy odczyt wskaznika jest jednoczesnie drugim
¥ ¥ Jest] g w Polsce

najwyzszym wynikiem od stycznia 2018 r. Gwattowny

spadek produkcji oraz ostabienie popytu, a co za tym 5 413’39 zl’ \?vr;s:;tondezg:izsfrﬁt:g
idzie bardzo niski indeks aktywnosci gospodarczej w todzi

w sektorze  wytwérczym  jest  spowodowany PMI

obostrzeniami wprowadzonymi w Polsce i na catym 5413

e . " i 0 bezrobocie w Polsce
Swiecie w celu zwalczania pandemii COVID-19. 6’46

6,5 % bezrobocie w todzi

BEZROBOCIE

W Polsce na koniec marca 2021 r. bezrobocie wynosito 6,4% (o 0,5% wyzsze niz przed rokiem),
identyczny wynik zostat odnotowany w wojewddztwie téddzkim, a w todzi réwnato sie 6,5%
i byto 0 0,6% wyzsze w stosunku do poziomu sprzed roku. Na koniec marca 2021 r. w ewidencji
Wojewddzkiego Urzedu Pracy zarejestrowanych byto 22 218 bezrobotnych mieszkancéw todzi

i jest to wynik 0 31,55% wyzszy od uzyskanego w analogicznym okresie poprzedniego roku (16 889).

DZIAL MONITORINGU RYNKU NIERUCHOMOSCI



Tio spoleczno-gospodarcze

WYSOKOSC CEN 1 M2

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
(IV kwartat 2020 r. oraz | kwartat 2021 r.) wynosi odpowiednio 5012 zt/m?, 4 944 zt/m?. Najwyzsze
ceny uzyskiwano na Srédmiesciu, gdzie $rednio ptacono 5692 zt/m?, przy cenie maksymalnej
9 615 zt/m? i minimalnej 1 111 zt/m2 (cena zostata uzyskana na rynku wtérnym podczas sprzedazy
mieszkania o powierzchni 151,19 m?, posiadajgcego cztery pokoje z aneksem kuchennym. Nizsze ceny
$rednie uzyskiwano na Widzewie — $rednio 5 636 zt/m?, przy maksymalnej 8 632 zt/m?i minimalnej
2 906 zt/m? oraz na Gérnej — $rednio 5225 zt/m?, przy maksymalnej 10 210 zt/m? (cena zostata
uzyskana na rynku wtérnym podczas sprzedazy mieszkania o powierzchni 15,78 m?, posiadajgcego
jeden pokdj z aneksem kuchennym) i minimalnej 1 969 zt/m?. Najnizsze ceny $rednie uzyskiwano
na Batutach, gdzie $rednia cena wynosita 5 209 z{/m?, przy maksymalnej 9 445 zt/m? i minimalnej

1 344 zt/m? oraz na Polesiu - srednio 5 433 z{/m?, maksymalnie 9 247 zt/m? i minimalnie 1 928 zt/m?.

Srednie ceny dla dzielnic w | kwartale 2021 r. (lgcznie RP i RW)
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Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach®: B-27 — $rednio 7 462 zt/m?, P-17 - 7 388 zt/m?,
P-23 - 7108 zt/m?, S-04 — 6 861 zt/m?, W-11 — 6 753 zt/m?, P-04 — 6 320 zt/m?, P-36 — 6 245 zt/m?,
W-34 — 6 189 zt/m?, P-18 — 6 081 zt/m?, P-33 — 6 056 z{/m? oraz W-14 - 6 016 zt/m>.

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



Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w | kwartale 2021 r. (tacznie RP i RW)

Srednia cena 1m? [zi]
brak transakcji
= 3500
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WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU PIERWOTNYM 2

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 mediana wynosita 5 616 zt. Nalezy zaznaczy¢, ze jest to cena netto, do ktorej trzeba dodac

podatek w wysokosci 8%. Najdrozszy 1 m? byt zlokalizowany na Gérneji kosztowat 10 210 zt, natomiast

najtanszy na Srédmiesciu — 2 763 zt.

Srednie ceny dla dzielnic w | kwartale 2020 r. (RP)
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Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb G-12, z ceng $rednia 8 660 zt/ m2.

2 Na mapach cen érednich przedstawione zostaty réwniez te obreby, w ktérych odnotowano zaledwie jedna transakcje.



Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w | kwartale 2021 r. (RP)
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WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU WTORNYM

Wartos$¢ srodkowa (mediana) ceny za 1 m? lokalu mieszkalnego z wtérnego obrotu wynosita 4 989 zt.
Na Srédmiesciu odnotowano maksymalna oraz minimalng cene 1 m? wynosita ona odpowiednio —
9615 zt/m?, 1 111 zt/m?. Oczywistym faktem jest, ze mieszkania kwalifikujgce sie do remontu

sprzedawano za cene nizszg, ktéra wynosita przecietnie 3 844 zt/m?.

Srednie ceny dla dzielnic w | kwartale 2021 r. (RW)
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Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym zarejestrowano w obrebie B-27 — 7 462 zt/m?2.



Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w IV kwartale 2020 r. (RW)

Srednia cena 1m? [zi]
| brak transakcji
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ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR
ZMIENNOSCI

Od poczatku stycznia do korica marca 2021 r. $rednia cena transakcyjna za 1 m? lokalu (RP i RW)
wynosita 5 432 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 1 003 zt, a co z tego wynika, typowy obszar
zmiennoéci — czyli standardowa wartos$é jakg ptacono za 1 m? lokalu - zawierata sie w przedziale
4430 zt + 6435 zt. Odnoszac typowy obszar zmiennosci do rynku pierwotnego to zawierat sie

on w przedziale 4 945 zt + 6 394 zt, zas na rynku wtérnym miescit sie w granicach 3 885 zt + 6 323 zt.




TREND CEN SREDNICH

W badanym okresie trend cen $rednich byt rosngcy i wynidst 1,92% dla roku. Z kolei nawigzujac
do relacji miesigc do miesigca w ciggu badanych 12 miesiecy mozna zauwazy¢ tendencje
rosnaca - 0,16%. Marzec 2021 r. okazat sie miesigcem, w ktérym za 1 m? ptacono $rednio 5 477 zt.
Warto zaznaczyé, ze jest to drugi tak wysoki wynik od | kwartatu 2012 r. (czerwiec 2020 r. — 5 623 z1).
Mozna zaobserwowac, ze kontrastowym do poprzedniego okresu byt styczen 2020 r., w ktédrym srednia

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

Trend cen $rednich w ostatnich 12 miesigcach.
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CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA

Analizujgc cene sprzedazy mieszkania, jako jednostki pordwnawczej, mozna stwierdzic,
ze srednia arytmetyczna w | kwartale 2021 r. w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu jest
wyzsza 0 9%. Z przeprowadzonego badania wynika, ze 24,93% mieszkan kupiono za cene
do 200 000 zt (pierwszy kwartyl - 198 148 zt), natomiast 41,91% mieszkann kupiono za cene
300 000 zt lub wyzszg (trzeci kwartyl - 314 866 zt). Mediana za ten okres wzrosta o 11,25%

w porownaniu z ostatnim kwartatem 2020 r.



Udziat transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych w catosci transakcji w | kwartale 2021 r.
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Udziat poszczegélnych przedziatow
cenowych we wszystkich transakcjach

Cena lokalu mieszkalnego [zt]

Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zaleznosci od rynku w | kwartale 2021 r.

rynek wtorny

lokale
niewymagajgce
remontu
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rynek pierwotny

: wszystkie lokale lokale
miara Statystyczna oremont

odchylenie 1003 zt 1003 zt 1003 zt 1 000 zt
standardowe
98 970 zt 99 061 zt 98 995 zt 98 356 zt
4 430 -6 435zt 4 430 — 6436 zt 4 430-6 436 zt 4430 -6 430 zt

typowy obszar

Zmiennosci
166 079 — 364 019 zt 165 813 —363 935 7t 166 128 — 364 118 zt 166 767 — 363 479 zt




Przecietna powierzchnia,

struk<ura mieszkan i
kondygnacja

SREDNIA POWIERZCHNIA

W | kwartale 2021 r. $rednia powierzchnia lokalu bedacego przedmiotem obrotu w todzi wynosita
49,20 m?, przy czym na rynku pierwotnym $rednia powierzchnia lokalu liczyta 50,67 m?, natomiast
na wtérnym 49,59 m?. Najwieksze mieszkania bez uwzgledniania rynku, o powierzchni wiekszej
niz $rednia, sprzedawane byty na Widzewie — przecietnie miaty 53,86 m? - najwiekszy sprzedany lokal
miat powierzchnie 123,42 m?, najmniejszy za$ 15,21 m? oraz na Polesiu - $rednio 49,71 m?, najwiekszy
155,1 m? (lokal przy al. A.Mickiewicza z rynku pierwotnego, obejmujacy dwa pokoje z aneksem
kuchennym, dwie fazienki, garderobe i spizarnie), a najmniejszy 14,18 m? (lokal przy ul. Legionéw
z rynku wtdrnego, sktadajacy sie z jednego pokoju z aneksem kuchennym). Mieszkania o powierzchni
mniejszej niz $rednia zbywano na Srédmiesciu — érednio 49,18 m? — najwiekszy 151,19 m?, natomiast
najmniejszy 15,48 m? oraz na Gérnej — $rednio 47,12 m?, najwiekszy 105,04 m?, najmniejszy 15,31 m?

oraz na Batutach — $rednio miaty 46,25 m?, najwiekszy 132,28 m?, najmniejszy 18,47 m?2.
Srednia powierzchnia mieszkan w poszczegélnych dzielnicach w | kwartale 2021 r.
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SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M?

Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosci, ktdrymi niewatpliwie kieruje sie wiekszos¢ kupujgcych sa:
powierzchnia, cena oraz aranzacja mieszkania. Ws$rdd tdédzkich nabywcédw najwiekszym
zainteresowaniem cieszyty sie lokale o powierzchni 38 — 58 m? (wyznaczone pierwszym i trzecim
kwartylem). Natomiast cena jednostkowa, za ktdrg najczesciej byty nabywane mieszkania miescita sie
w przedziale 4 430 zt — 6 435 zt (typowy obszar zmiennosci). Niezmiennie w lokalach mieszkalnych
na rynku pierwotnym w programie uzytkowym mieszkan mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie
otwarte — 61% lokali sprzedanych w tym segmencie rynku w badanym okresie czasu ma aneksy
kuchenne potaczone z przestronnym salonem, podczas gdy na rynku wtédrnym 82% mieszkan posiada

osobno wydzielong kuchnie.

Rozktad transakcji zawartych w | kwartale 2021 r. w stosunku do ceny i powierzchni lokalu
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STRUKTURA MIESZKAN

Obroét lokalami mieszkalnymi w zaleznosci od liczby pokoi w | kwartale 2021 r.

a)RW 0,7% bJRPW ¢ hoc  0,7% c)RP  5,7%
3,2% ’

32,4%
25,6%

31,1%

44,2% 41,9% v

14 1 pokoj M 2 pokoje M 3 pokoje M 4 pokoje 145 pokoi i wiecej




Wybdr kondygnacji [%]
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LICZBA POKOI A CENA 1 M?

W pordédwnaniu ceny 1 m? lokali jednopokojowych z IV kwartatem 2020 r. $rednia cena 1 m?
kawalerki zwiekszyta sie o prawie 2,5% z5 486 zt do 5 623 zt. Najnizszg ceng charakteryzowaty
sie mieszkania pieciopokojowe, ktdérych $rednia cena 1 m? w pordwnaniu z poprzednim

kwartatem zwiekszyta sie o ponad 2,8% z 4 893 zt do 5 035 zi.

Struktura a cena transakcyjna sprzedanych mieszkan w | kwartale 2021 r.
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KONDYGNACJA

Podczas analizy zbadano réwniez popularnos¢ mieszkan w zaleznosci od kondygnacji, na ktérej
sg potozone, a takze relacje $redniej ceny 1 m? i poziomu usytuowania lokalu. Najwiecej
sprzedanych mieszkan umiejscowionych byto na trzeciej, drugiej, czwartej oraz pierwszej
kondygnacji (odpowiednio 20%, 19%, 17% i 13%). Zarazem duzy obrot byt zauwazalny wsréd
lokali znajdujgcych sie na pigtej kondygnacji — 12%. Biorgc pod uwage lokale usytuowane

na széstej badz wyzszej kondygnacji to stanowity one 19%.

Popularnosé kondygnacji, na ktorej potozony jest lokal mieszkalny w odniesieniu do ceny
transakcyjnej w | kwartale 2021 r.
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SPOSOB FINANSOWANIA

ZAKUPU MIESZKANIA

SRODKI WEASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE

W dalszym ciggu widoczna jest tendencja finansowania zakupu mieszkan ze srodkow
wtasnych. Wsréd mieszkan kwalifikujgcych sie do kapitalnego remontu, zakup wiekszosci
lokali 72,7% sfinansowano wytgcznie ze srodkdéw wtasnych, tymczasem zakup 27,3% takich

lokali sfinansowano w sposdb mieszany.

Sposadb sfinansowania kupna mieszkania w | kwartale 2021 r.
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KUPUJACYCH A RODZAJ FINANSOWANIA

Widoczna jest rowniez réznica wieku oséb, ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotdwke
decydowaty sie osoby o sredniej wieku 37 lata, podczas gdy osoby korzystajgce ze Srodkdéw

wtasnych i finansowania zewnetrznego — kredytu miaty przecietnie 39 lat.




Profil zbywey nieruchomoseci

CHARAKTERYSTYKA OSOB SPRZEDAJACYCH

W badanym okresie czasu mieszkania na rynku nieruchomosci najczesciej zbywaty firmy —
sprzedaty one 47% lokali mieszkalnych. Kobiety, ktére samodzielnie zbywaty lokal stanowity
18% wszystkich sprzedajacych, a $rednia ich wieku wyniosta 49 lat. Udziat par — kobieta
i mezczyzna réwnat sie 16%, a srednia ich wieku wynosita po 49 lat. Mezczyzni sprzedajacy
mieszkanie ,w pojedynke” stanowili 14%, a przecietny wiek mezczyzny sprzedajgcego

mieszkanie samodzielnie byt na poziomie 46 lat.
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Najstarsza kobieta zbywajaca mieszkanie miata 94 lata, natomiast mezczyzna 89 lata. Wiek

najmtodszych sprzedajacych to odpowiednio 20 lat dla kobiety oraz 25 lata dla mezczyzny.

OBCOKRAJOWCY ZBYWAJACY

Na uwage zastuguje fakt, ze 12 transakcji dokonali obcokrajowcy w tym 4 transakcje zostaty

zrealizowane w parze z obywatelem Polski, co stanowi 1% wszystkich transakgji.




Profil nabywey nieruchomoseci

CHARAKTERYSTYKA OSOB KUPUJACYCH

Osoby kupujace sg bardzo wazinym ogniwem rynku nieruchomosci, gdyz to wiasnie
od ich decyzji uzalezniona jest liczba oraz rodzaj transakcji. W odwotaniu do par - kobieta
i mezczyzna, ktére wspdlnie dokonywaty zakupu lokalu, $rednia wieku kobiety wynosita
44 lata, natomiast mezczyzny 42 lata. Srednia wieku meiczyzn, ktérzy nabywali lokal
samodzielnie wyniosta 43 lat. Natomiast wiek kobiet kupujacych mieszkanie ,w pojedynke”

wynosit $rednio 45 lat.

Najstarsza kobieta nabywajgca mieszkanie miata 81 lat, najmtodsza 15 lat (w imieniu
matoletniej corki dziatata jej matka), podczas gdy wiek najstarszego mezczyzny wynosit

80 lat, a najmtodszego 12 lat (w imieniu matoletniego syna dziatali rodzice).

OBCOKRAJOWCY NABYWAJACY

Wsréd wszystkich transakcji 28 zrealizowanych zostato przez obcokrajowcéw w tym 3

transakcje dokonane w parze z obywatelem Polski, co stanowi 2% wszystkich transakcji.

DZIAt MONITORINGU RYNKU NIERUCHOMOSCI



W | kwartale 2021 r. w todzi byto 13 liczagcych sie deweloperédw?, ktérzy sprzedali przynajmniej
15 lokali. Najwiecej mieszkan (24%) zbyfa firma Murapol — inwestycja Nowa Przedzalnia
przy ul. Wréblewskiego (Polesie). Mniejszym udziatem charakteryzuje sie Profbud £édz (18%)
- inwestycja Primo t6dz przy ul. Tramwajowej (Srédmiescie), TDG 13 (8%) przy ul. Gdanska
(Polesie) oraz Archicom (7%) Osiedle Rabienska przy ul. Rgbienskiej (Polesie). Firma ATAL
sprzedata (7%) mieszkan przy ul. Drewnowskiej, ul. Sgsiedzkiej (Gérna) oraz ul. Telefonicznej

(Widzew). Ponadto pozostali deweloperzy, ktérych byto 120, sprzedali 11% mieszkan.

Sposrdod dominujgcych deweloperéw najdrozsze lokale sprzedawata spétka Varitex
(6 150 zt/m?). Najtansze lokale zbywato przedsiebiorstwo GT Factory 5 — $rednio za cene
4 648 zt/m?.

Srednie ceny lokali sprzedawanych przez dominujacych
tédzkich deweloperéw w | kwartale 2021 r.

todzcy deweloperzy w | kwartale 2021 r.
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37a dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, ktdra rozpoczeta proces rozwojowy polegajgcy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejacego wraz z doprowadzeniem lokali mieszkalnych do ,stanu deweloperskiego” i prowadzi ich sprzedaz.
4 $rednia cena zostata obliczona wytacznie u tych deweloperéw, u ktérych zarejestrowano przynajmniej 15 sprzedanych lokali mieszkalnych.



