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tODZ / INTRODUCTION

“Housing development and upgrading the existing housing
resources in line with the requirements of the 21st century are
among the demands which are most often voiced by residents of
tédz who take care of the heritage and capital of their City,
concerned about its future. For the same reasons, the residents
demand that the condition of public spaces be improved,
aesthetic qualities and functionalities of the most valuable areas
in tédz be changed, and the city centre be thoroughly and
comprehensively revitalised. Therefore, the sector housing
policy becomes the key element of the 2020+ tédz
development strategy, the implementation of which is a
prerequisite for the City's good future.” 1)

tédz is the third largest city in Poland, situated in the very centre
of Poland and Europe, which has undergone significant
transformations in the recent years: from a textile industry city it
became a place dominated by the economy based on
knowledge, technology and modern services. Highly qualified
human resources, successful cooperation of business and
scientific communities as well as competitive office space rental
prices are just some of advantages offered by t6dz, which
attract new investments to the city. What is more, the most
important national and European routes meet near Lodz: A-1
and A-2 motorways intersect in Strykow, offering quick access
to Warsaw, Poznar, Gdarsk and Torun, while the proximity of
S8 and other expressways enables quick connections, among
others, with the Silesian agglomeration. The availability of two
international airports, including one just 15 minutes away from
t6dz city centre, is an additional advantage.

A spectacular project in the area of infrastructure investments,
aimed at boosting the attractiveness of Lodz, is the New Centre
of t6dz programme, which provides for the redevelopment of
100 hectares in the heart of the city. The result of the revitalisation
undertaking will be a district which will help central t4dz to
regain its splendour. The entire area is regulated by a spatial
development plan which allows the construction of, among
others, new residential, office, and commercial buildings in the
area ofthe New Centre of t6dz.

1) Source: The Strategy of Integrated Development of Lodz 2020+

The real property market will be strongly influenced by the
process of broadly understood revitalisation and application for
the organisation of 2022 International EXPO, which has already
be initiated.

Another foundation for the growth of the city is té6dz academic
circles with 20 universities, numerous members of academic
staff, and over 100 thousand students. It is an immense capital
for future which should be used by creating good living and
working conditions. Numerous postindustrial buildings have
already been transformed into modern office buildings. The
trend of creative thinking in economy encourages looking for
other investors from fields based on innovation and modern
technologies.

Thanks to the potential of young, well-educated people, creative
industries may become a strength and a new brand of t46dz.
Creating the image of a city with an attractive cultural,
economic, tourist, and educational offer will bring a new quality
to tédz. The multiculturalism imprinted in the history of the city is
unique, while the postindustrial surroundings, unmistakable
atmosphere of the city, and artistic fraditions provide favourable
conditions for undertaking activities in the field of
cinematography, avant-garde art, and fashion. The unique and
intriguing character of t6dz arises from the clash of austere
industrial architecture and creative processes as well as
industrial heritage and various disciplines of art. As a
consequence, the multidimentional city, a melting pot of four
cultures, combinestradition and modern values and encourages
activity, creativity and seeking new ways of development.

The city authorities encourage investors to invest in té6dz and to
take on new challenges in the city of entrepreneurship,
friendliness, originality, rich traditions, and multicultural roots.

You are welcome to read the report and information about the
residential real property marketin tédz.



,Jednym z najmocniej wyrazanych postulatéw todzian,
pragngcych szybkiego wzrostu jakoéci i poziomu zycia,
dbajgcych o dziedzictwo i kapitat swojego Miasta,
zatroskanych jego przysztoiciq, jest rozwdj budownictwa
mieszkaniowego i przystosowanie jakosci istniejgcego zsobu
do wymogdw XXI wieku. Z tych samych wzgleddw mieszkaricy
domagaijq sie poprawy stanu przestrzeni publicznej, zmiany
estetyki i funkcjonalnoéci najcenniejszych obszaréw todzi,
gtebokiej i wszechstronnej rewitalizacji jej centrum. Dlatego
kluczowym elementem Strategii Zintegrowanego Rozwoju
todzi 2020+ staje sie sektorowa polityka mieszkaniowa.
Jejrealizacjato warunek pomyslnej przysztosci Miasta.” )

tédz to trzecie co do wielkosci miasto w Polsce, zlokalizowane
w samym sercu Polski i Europy, kiére w ostatnich latach ulega
znaczqcym przeobrazeniom - z miasta przemystu
widkienniczego staje sie miejscem, w ktérym dominuje
gospodarka oparta na wiedzy, technologii i nowoczesnych
ustugach. Swietnie wykwalifikowana kadra, dobra wspétpraca
$rodowiska biznesowego i naukowego, ale takze konkurencyj-
ne ceny wynajmu powierzchni biurowych, to tylko niektére
z atutéw todzi, ktére przyciggajg do miasta nowe inwestycje.

Spektakularnym projektem zwigkszajgcym atrakcyjnoéé
miasta, prowadzonym w dziedzinie inwestycji infrastruktu-
ralnych jest program Nowego Centrum todzi, ktéry zaktada
przebudowe obszaru 100 ha w samym sercu miasta. Dzigki
dziataniom rewitalizacyjnym ma powstaé dzielnica, ktéra
przywréci 16dzkiemu $rédmiesciv dawny blask. Caty obszar
objety jest planem zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajgcym wybudowanie na terenie NCt m.in. nowych
powierzchnimieszkaniowych, biurowych, ustugowychitp.

Pod wzgledem administracyjnym, tédZ jest jednolitq gming
miejskq na prawach powiatu. W mieécie nie ma dzielnic.
Po organizacyjnej reformie w 2012 roku, dotychczas
funkcjonujgce delegatury, zostaty wigczone do struktury
organizacyjnej Urzedu Miasta todzi joko Oddziat ds. Obstugi
Mieszkaicéw. Obecnie na obszarze miasta tédz, istnieje 36
osiedli administracyjnych, ktére stanowig pomocnicze jednostki

1 Zrsdto: Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+

t&DZ / WPROWADZENIE

gminy, nie posiadajgce osobowosci prawne;.

W poblizu todzi przecinajq sie najwazniejsze krajowe
i europejskie szlaki komunikacyjne - skrzyzowanie autostrad
A-1 i A-2 w Strykowie zapewnia szybkie pofgczenie
z Warszawq, Poznaniem, Gdariskiem, Toruniem, a blisko$é S8
oraz innych drég ekspresowych daje mozliwoéé szybkiego
pofgczenia m.in. z aglomeracjq $lgskq. Dostepnoéé dwdéch
miedzynarodowych lotnisk, w tym jednego zlokalizowanego
tylko 15 minutod centrumtodzi, stanowig dodatkowe zalety.

t6dz to jedyne w Polsce jeéli nie na $wiecie miasto, ktére moze
poszczyci¢ sig mianem ,miasta czterech kultur”. W XIX w.
dla oséb narodowosci: Niemieckiej, Rosyjskiej, Zydowskiej
i Polskiej stata sie Ziemig Obiecanq. Dzieki wptywom, jakie
wywarly te narodowosci oraz dialogowi migdzy nimi tédz ma
swdj unikatowy charakter i dzigki nim nastgpit jej dynamiczny
rozwdj i przyczynif sie do rozkwitu industrialnego jak réwniez
artystycznego todzi. Dzieki wzajemne| harmonicznej
wspotpracy tych czterech nacji kulturowych powstaty
wspaniate miejsca: fabryki, koscioty, place, skwery do dzig
obecne na planie Miasta. Dzi$ t6dz nie jest dostownie miastem
wielokulturowym, ale nadal hotubi tradycjom i wartosciq
toleranciii otwarto$é w stosunku do postepu.

t6dz to réwniez oérodek kultury i przemystéw kreatywnych,
ktérych rozwdj przycigga rzesze artystéw, designeréw oraz
aktoréw i filmowcéw, jako ze miasto z uwagi na swéj dorobek
historyczny jak i obecny rozpoznawana jest na catym $wiecie
jako centrum sztukii kultury filmowejw Polsce. Oferta kulturalna
todzi to nie tylko festiwale, ale réwniez imprezy masowe
organizowane w Atlas Arenie, koncerty i wydarzenia
artystyczne w tédzkiej Filharmonii, to takze przedstawienia
i warsztaty organizowane w 33 teatrach 71 galeriach na terenie
todzi. Kultura w todzi to mozliwo$é zwiedzania wernisazy
i wystaw w 21 muzeach w todzi oraz ksztalcenia umiejetnosci
twérczychirozwoju osobistegow 13 domach kultury.

Zapraszamy do zapoznania sie z raportem i informacjami
natematrynku nieruchomoscimieszkaniowychw todzi.



PRIMARY HOUSING MARKET 2015 IN £tODZ - ANNUAL REPORT

By the turn of 2015 /2016 there were over 1700 apartments on
the primary housing market in £t6dz, as being part of ca. 50
property investments in the city. In 2015 alone the market was
supplied with over 1200 new apartments, commercialized via
11 new property investments (including the next stages of
ongoing projects). During said period, over 1100 apartments
were sold, meaning that with given market dynamics, it would
take approximately é quarters to market all apartments
available atthe end of 2015. The balance between demand and
supply allowed to set an average price at 1100 EUR/sqm,
which is only confirmed by data provided by National Bank of
Polandfor previous quarters.

Among the most important property investments that began the
sale of new apartments in 2015 are the Il stage of Chojny Park

developed by ATAL (over 200 new apartments), Arche and its
development of Tobaco Park (over 200 new apartments),
PROFIT Development with the Gdanska 141 project (over 100
new apartments), consecutive development stage of City Park
complex by POLNORD (over 100 new apartments) and the
expansion of Echo Investment's Osiedle Jarzebinowe (over 100
new apartments). As far as investments below 100 new
apartments are concerned, it's worth to mention the Il stage of
Nowe Sady project by Getmar, the kick-start of Ill stage of
Narutowicza Residence by Tree Development Group and a new
investment by Budomal — Nowy Olechéw settlement. The map
below presents all primary housing market projects in 2015 in
t6dz, all of them beingincludedin the following report.

INWESTYCJE REALIZOWANE W POSZCZEGOLNYCH DZIELNICACH tODZI W ROKU 2015 /
INVESTMENTS IN DISTRICTS OF tODZ CARRIED OUT IN 2015

BALUTY
10 inwestycji / 10 property investments

WIDZEW

6 inwestyciji / 6 property investments

SRODMIESCIE / THE DOWNTOWN

11 inwestyciji / 11 property investments

POLESIE

13 inwestycji / 13 property investments

GORNA

8 inwestyciji / 8 property investments




RAPORT PIERWOTNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W tODZI

Na przefomie roku 2015/16 na t6dzkim rynku pierwotnym
w sprzedazy znajdowalo sie ponad 1,7 tys. mieszkar
ulokowanych w okoto 50 inwestycjach deweloperskich.
W samym roku 2015 do sprzedazy wprowadzono ponad
1,2 tys. nowych mieszkan, komercjalizujgc tym samym
11 nowych inwestycji (w tym kolejnych etapéw inwestycii
obecnych na rynku w latach wczeséniejszych). W tym czasie
sprzedano ponad 1,1 tys. lokali. Oznacza to, ze przy obecnej
dynamice rynku wyprzedaz cafej oferty obecnej na rynku
tédzkim na koniec roku 2015 zajetaby ok. 6 kwartatéw.
Réwnowaga popytu i podazy wplywa na stabilizacje cen
transakcyjnych na poziomie 4700 zt/m’ co potwierdzajq
réwniez dane podawane od kilku kwartatéw przez Narodowy
Bank Polskidlatodzi.

Do najwiekszych tédzkich inwestycji, jokie w 2015 roku

RN R S |
ART MODERN, Wréblewskiego6 =
e L

pojawily sie w sprzedazy, zaliczyé nalezy Il etap osiedla
Chojny Park (ponad 200 nowych mieszkani) realizowany przez
ATAL, Arche z kolejng fazg budowy Tobacco Park (prawie
200 nowych mieszkar), PROFIT Development z projektem
Gdanska 141 (ponad 100 nowych mieszkar), POLNORD
i kolejny etap kompleksu City Park (ponad 100 nowych
mieszkan) oraz Echo Investment z rozbudowqg Osiedla
Jarzebinowe (ponad 100 nowych mieszkar). Z inwestyciji
wprowadzajgcych mniej niz 100 mieszkan, wspomnieé nalezy
o drugim etapie projektu Nowe Sady realizowanego przez
Getmar, uruchomieniu Ill etapu Narutowicza Residence
nalezqgcego do Tree Development Group, a takze nowej
inwestycji Budomal o nazwie Nowy Olechéw. Ponizsza mapa
przedstawia wszystkie ujgte w raporcie inwestycje realizowane
w poszczegdlnych dzielnicachtodziw roku 2015.




PRIMARY HOUSING MARKET 2015 IN £tODZ - ANNUAL REPORT

Upon further inspection of the primary housing market in t6dz
we can observe an increased number of property investments
located between the national and voivodeship roads that run
through the city. These roads are as follows: from the west —
National road 1, from the south-east — National road 14, from
the north - National road 72.

Itis worth mentioning that all the primary housing market projects
included in this report are located less than 10 km away from the
strict city centre (Piotrkowska/Pitsudskiego crossing).

Moreover, 90% of them are located even closer — in a 5 km
radius. The biggest density can be observed in the Downtown
and the district of Polesie. Because of the land prices and limited
parcel sizes, these investments tend to be rather low-key,
housing up to several dozen apartments per project. Investments
above 100 apartments seem to find suitable space in the
revitalised, post-industrial areas of the city (namely Tobaco Park,
ART MODERN), as well asin the city's outskirts (Nowe Polesie).

Rozpatrujgc rozmieszczenie poszczegdlnych inwestycji
deweloperskich na mapie todzi, widzimy do$é wyrazne
zageszczenie projektéw w obrebie ograniczonym gtéwnymi
drogami krajowymi i wojewddzkimi, ktére na chwile obecng
stanowig wewnetrzne obwodnice miasta. Sq to: od zachodu -
DK1 (aleja Witbkniarzy i Jana Pawta Il), od wschodu i pofudnia
- DK14 (aleja Smigtego Rydza, ul. Kopciriskiego
i ul. Paderewskiego), od pétnocy — DK72 (ul. Julianowskaq,
ul. tagiewnicka).

Warto zaznaczyé, ze wszystkie tédzkie inwestycje ujete
w raporcie znajdujqg sie w odlegtosci nie wiekszej niz 10 km

od $cistego centrum (skrzyzowanie al. Pitsudskiego
i ul. Piotrkowskiej), 90% z nich dzieli za$ od centrum mniej
niz 5 km. Duze zageszczenie inwestycji obserwujemy
szczegdlnie w Srédmiesciv i na Polesiv. Ze wzgledu
na koszty i dostepne wielkosci dziatek sq to z reguly inwestycje
kameralne nieprzekraczajgce wielkosci kilkudziesieciu
mieszkan. Inwestycie powyzej 100 mieszkari doskonale
odnajdujg si¢ na rewitalizowanych przez deweloperéw
terenach pofabrycznych (np. Tobaco Park, ART MODERN)
lub obrzezach miasta, tak jak w przypadku osiedla
Nowe Polesie.
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ROZMIESZCZENIE INWESTYCJI DEWELOPERSKICH NA MAPIE tODZ|

/ DEVELOPMENT INVESTMENTS ON THE MAP OF tODZ

Zrédto / Source: OPG Property Professionals



PRIMARY HOUSING MARKET 2015 IN £tODZ - ANNUAL REPORT

The charts below present the structure of supply on the primary
housing market in t6dz at the end of 2014 and 2015
respectively. As we can see, the most apartments in 2014 were
offered in the district of Polesie (almost half of the market). By the
end of 2015, this number had significantly dropped, giving way
to other districts.

MIESZKANIA W SPRZEDAZY

NA PRZEtOMIE 2014 /2015 ROKU
/ APARTMENTS FOR SALE

BY THE TURN OF 2014/2015

5,95%

10.50%

Powyzsze wykresy ilustrujq strukture podazy nowych mieszkan
w poszczegdlnych dzielnicach todzi, uwzgledniajge stan rynku
na przetomie lat 2014/2015 i 2015/2016. Najwiekszq
aktywno$¢ deweloperéw (prawie pofowa rynku) w roku 2014
odnotowano na Polesiu. Po uptywie 12 miesigcy aktywnosé ta
wyraznie zmalata, ustepujgc nieco miejsca innym dzielnicom.
W roku 2015 aktywnosé deweloperéw w duzym stopniu skupita

BALUTY
GORNA
W POLESIE
Bl SRODMIESCIE
B WIDZEW

In 2015 developers shifted their focus on the district of Gérna,
which became a 2nd power on the local market, increasing its
number of available apartments almost three times. The
Downtown witnessed a slight increase (1,6%), district of Batuty
doubledits number of apartments for sale, while Widzew district
reducedits offer by half.

MIESZKANIA W SPRZEDAZY

NA PRZEtOMIE 2015/2016 ROKU
/ APARTMENTS FOR SALE

BY THE TURN OF 2015/2016

WETDA 11,39%

15,15%

29,96%

Zrédto / Source: OPG Property Professionals

sie wokdt dzielnicy Gérna, ktéra wyrosta na drugg site todzi
pod wzgledem podazy, notujgc przy tym niemalze trzykrotny
wzrost liczby mieszkan dostepnych w ofercie. Nieznacznie
(o 1,6%) wzrosta podaz mieszkari w Srédmiesciu. Prawie
dwukrotny wzrost zanotowaty Batuty, a w podobnym stosunku
zmniejszylasie podaz na Widzewie.



RAPORT PIERWOTNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W tODZI

If we analyse the supply in terms of apartments' structure, we will
conclude thatthe marketin 2015 tried its bestto adjustthe offer to
the current customer needs. By the turn of both 2014 and 2015,
2-room apartments firmly held majority of the market —
especially the sector of 2PD apartments, which constituted for

RODZAJE MIESZKAN

NA PRZEtOMIE 2014,/2015 ROKU
/ APARTMENTS STRUCTURE

BY THE TURN OF 2014,/2015

2,22%

27,81% ‘

7,29%

Studio - Kawalerka / bachelor apartment,

2PM - dwa pokoje do 45 m” / two rooms, below 45sqm,
B 2PD - dwa pokoje powyzej 45 m” / two rooms, above 45 sqm,
B 3PM - trzy pokoje do 60 m” / three rooms, below 60 sqm,

Rozpatrujgc podaz rynku pod kgtem struktury mieszkan
trafiajgcych do sprzedazy, rok 2015 w poréwnaniu do roku
poprzedniego stal pod znakiem dostosowywania sie oferty do
aktualnych potrzeb nabywcéw. Zaréwno pod koniec 2014,
jak i 2015 roku najwiekszq cze$¢ rynku stanowity mieszkania
dwupokojowe. Prym wcigz wiodq mieszkania 2PD, ktére

nearly Y of the whole supply. However, year to year analysis
shows a decline of 2PM apartments, which give way to other
types: 3PM and 4P+. By the turn of 2015,/2016, apartments with
non-standard layouts practically disappeared from the
developers' offer.

RODZAJE MIESZKAN

NA PRZEtOMIE 2015/2016 ROKU
/ APARTMENTS STRUCTURE

BY THE TURN OF 2015/2016

0,06%

9,36%

18,73%
26,88% \

B 3PD - trzy pokoje powyzej 60 m”/ three rooms, above 60 sqm,
B 4P+ - mieszkania od 4 pokoi / 4 or more rooms,
B Other - mieszkania o nietypowych rozktadach /

non-standard layouts.

Zrédfo / Source: OPG Property Professionals

stanowity blisko ' catej podazy. Niemniej, w ujeciu rocznym
zauwazalnie zmalat udziat mieszkai 2PM - ich kosztem
deweloperzy wzbogacili oferte o mieszkania typu 3PM
oraz 4P+. Z oferty deweloperéw praktycznie zniknety
za$ mieszkania o nietypowych rozktadach.



PRIMARY HOUSING MARKET 2015 IN £tODZ - ANNUAL REPORT

The shift in market dynamics between 2014 and 2015 is even
more visible when broken down into specific districts. In Gérna
and Bafuty the general offer of 2-room apartments has been
reduced in favour of 3PD type flats, although in the latter case
we also saw an increased supply of 2PMs. 2PDs dominated

MIESZKANIA W DZIELNICACH

Z PODZIAtEM NA RODZAJ - 2014/2015 ROK
/ APARTMENT TYPES

IN SPECIFIC DISTRICTS - 2014,/2015

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
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® R

30%
20%
10%

0%

BALUTY GORNA POLESIE SRODMIESCIE WIDZEW

Studio - Kawalerka / bachelor apartment,

2PM - dwa pokoje do 45 m” / two rooms, below 45sqm,
B 2PD - dwa pokoje powyzej 45 m” / two rooms, above 45 sqm,
B 3PM - trzy pokoje do 60 m” / three rooms, below 60 sqm,

Analizujqgc rynek pod kagtem réznic w strukturze mieszkan dla
poszczegdlnych dzielnic, zmian nastgpifo nieco wiece;.
W dzielnicach Batuty oraz Gérna przez ostatni rok zmalata
oferta mieszkar do dwéch pokoi, ktéra ustgpita nieco miejsca
mieszkaniom typu 3PD. Szczegdlnie wyraznie widaé to
na przyktadzie Batut, aczkolwiek w tej dzielnicy wzrosta
réwniez liczba mieszkai typu 2PM. Mieszkari typu 2PD

the primary marketin the Downtown, while in Batuty, Gérna and
Polesie the developers mainly offered 3-room apartments,
above 60 sqm. By the turn of 2015,/2016, Widzew proved to

have the mostbalanced offer among all the analysed districts.

MIESZKANIA W DZIELNICACH

Z PODZIAtEM NA RODZAJ - 2015/2016 ROK
/ APARTMENT TYPES

IN SPECIFIC DISTRICTS - 2015/2016

100%
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30%

20%
10%

BAtUTY GORNA POLESIE SRODMIESCIE WIDZEW

B 3PD - trzy pokoje powyzej 60 m”/ three rooms, above 60 sqm,
B 4P+ — mieszkania od 4 pokoi / 4 or more rooms,
B Other - mieszkania o nietypowych rozktadach /

non-standard layouts.

Zrédto / Source: OPG Property Professionals

w szczegdlnosci przybyto na Srédmiesciu, kidre zdominowaty
podaz. Na Batutach, Gérnej i Polesiu w roku 2015 najczesciej
oferowane przez deweloperéw mieszkania to trzy pokoje
powyzej 60 m’. Sposréd wszystkich analizowanych obszaréw,
Widzew stat sie dzielnicq o najbardziej zréwnowazonej ofercie
pod kgtem dostepnejpalety mieszkan.



RAPORT PIERWOTNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W tODZI

After thorough analysis of primary housing market prices in
té6dz, we have come up with price ranges, specific to individual
districts. The lower cap of these ranges show an average price
estimated on lowest prices in all the investment properties of
particular district, the higher cap — an average of the highest
prices in corresponding projects. Wide ranges indicate bigger
price spread, depending on projects' specifics, location, as well
as price diversity in particular apartments, while average ratesin
individual districts reflect their popularity against the rest of the
city. This way we were able to present the costs of buying new

apartmentintédzin a most comprehensive and accurate way.

As shown in the chart below, Widzew and Batuty are districts
with the lowest average price of 1 sqm. At the other end of the
spectrum lies Downtown, which not only has the highest prices,
but the widest price range as well. Most primary market deals in
tédz are made between 1030 EUR/sqm and 1200 EUR/sqm.
Average asking price stands at 1125 EUR/sqm, while the
average transaction price amountsto 1100 EUR /sqm.

CENA M? MIESZKAN Z PODZIAtEM NA DZIELNICE NA KONIEC 2015 ROKU
/ PRICES OF 1 SQM IN INDIVIDUAL DISTRICTS BY THE TURN OF 2015

101574
WIDZEW
SRODMIESCIE
POLESIE
GORNA

BALUTY

4000 zt 4500 zt

Dokonujgc analizy cen mieszkari na rynku pierwotnym w todzi,
przedstawilimy je w przedziatach cenowych, uwzgledniajgc
przy tym podziat na poszczegdlne dzielnice. Dolne przedziaty
cenowe ukazujg $redniq najnizszych cen we wszystkich
analizowanych projektach w danej dzielnicy, natomiast gérna
granica - $rednig najwyzszych cen w analogicznych
projektach. Przedzialy zostaty przygotowane ze wzgledu na
znaczng rozpigto$é cen w zaleznosci od projektu, lokalizacji
oraz zréznicowania cen w poszczegdlnych mieszkaniach -
$rednie stawki w poszczegdlnych dzielnicach odzwierciedlajg
popularno$é poszczegdlnych obszaréw miasta. Ten sposdb
prezentacji cen pozwolit na mozliwie wierne odzwierciedlenie

5000 zt

5500zt 6000 zt 6500 zt

Zrédto / Source: OPG Property Professionals

kosztéw nabycia mieszkania w zaleznoéci od lokalizaciji
wtodzi.

Jak widaé na ponizszym wykresie, najnizsza przecigtna cena
jednego metra kwadratowego zostata osiggnieta na Widzewie
i na Batutach. Najwyzsze ceny, a przy tym najwieksza ich
rozpieto$é, wystepuje na Srédmiesciu. Przedziat cenowy,
w jakim dokonuje sie w todzi najwiecej transakeji, miesci sie
pomiedzy 4400 zt a 5100 zt za m”. Srednia ofertowa cena
mieszkania na rynku pierwotnym w todzi ksztattuje sie
na poziomie 4800 zl/m’, a srednia cena transakcyjna —
na poziomie 4700 zt/ m”.
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The chart above presents average transaction prices reported in
2015 in the seven biggest cities in Poland. Upon looking at
individual quarters, it becomes clear that t6dz stands out with
the lowest rates among the analysed cases. According to
National Bank of Poland's data, the average transaction price in
t6dz last year amounted to 1100 EUR/sqm — comparable only

to Katowice, where cost per 1 sqm stood higher by
approximately 50-80 EUR. As far the other cities are concerned,
differences become more and more evident, with the average
price gaps ranging from 280 EUR/sqm (Gdarsk) to 650
EUR/sqm (Warsaw).

CENY TRANSKACYINE 2015 WG NARODOWEGO BANKU POLSKIEGO
/ AVERAGE TRANSACTION PRICES IN 2015 ACCORDING TO NATIONAL BANK OF POLAND
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Powyzszy wykres prezentuje $rednie ceny transakcyine, jakie
zanotowano w poszczegdlnych kwartatach 2015 r. w siedmiu
najwigkszych miastach Polski. Poréwnujgc poszczegdlne
przedzialy czasowe widzimy, ze w przypadku todzi kwoty te
sq wyraznie najnizsze — dane Narodowego Banku Polskiego
potwierdzajg ich wysoko$¢ na poziomie ok. 4700 zt/m’.

WROCtAW

POZNAN KRAKOW  WARSZAWA

112015 V2015

Zrédto / Source: OPG Property Professionals

Poziom cen w todzi mozna poréwnywaé jedynie z Katowicami,
gdzie w ubiegtym roku jeden 1 m’ kosztowat przecigtnie
o 200-350 zt wiecej. Stawki w pozostatych polskich miastach
regionalnych w sposéb wyrazny odbiegajq juz jednak od stolic
wojewddztw tédzkiego i $lgskiego — na przestrzeni 2015 r.
réznice wahaty sie pomiedzy 1200 a 2800 ztza 1 m”.
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If we analyse the NBP's data and demand rates among the most
developed markets in Poland, Warsaw's position proves
dominant, nearing 13.000 transactions per year. Placed
second, Krakéw pulls ahead of the pack with around 6.700
apartments sold in 2015. In the middle of a well-developed
group we have Gdarsk and Wroctaw - in both cases

developers maintained a steady sales volume of approximately
4.000 apartments. Market demand in Poznar reached 2.500
apartments per year, surpassing tédz (875 apartments sold
in 2015) almostthree times according to NBP's data.

LICZBA SPRZEDANYCH MIESZKAN W ROKU 2015 WG NARODOWEGO BANKU POLSKIEGO
/ THE NUMBER OF SOLD APPARTMENTS IN 2015 ACCORDING TO THE NATIONAL BANK OF POLAND
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Rozpatrujgc dane NBP i wielko$é popytu na naijlepiej
rozwinietych rynkach pierwotnych w Polsce, na pierwszy plan
wysuwa sie wyrazna dominacja Warszawy, ktéra zbliza sie do
poziomu 13 tys. transakcji rocznie. Miastem, ktére prowadzi
w peletonie poscigowym, jest Krakéw, gdzie w ubiegtym roku
sprzedano 6,7 tys. mieszkan. W srodku stawki plasujg sie

WROCtAW

GDANISK KRAKOW WARSZAWA

Zrédto: Narodowy Bank Polski / Source: The National Bank of Poland

Gdarisk i Wroctaw, gdzie w 2015 r. deweloperzy utrzymali
sprzedaz na zblizonym poziomie — okofo 4 tys. mieszkan. Popyt
w Poznaniu sigga 2,5 tys. mieszkari rocznie, co wedfug danych
NBP daje wynik niemalze trzykrotnie wyzszy od todzi, gdzie
w ubiegtym roku sprzedano 875 mieszkan na rynku
pierwotnym.



15

»

RAPORT PIERWOTNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W tODZI

q K
3§
o.
S
.
O
. OF
I
C\
[}

\\\w\\t/\p

EE..:




PRIMARY HOUSING MARKET 2015 IN £tODZ - ANNUAL REPORT

After comparing primary housing market in t6dz to other Polish
metropolitan areas, significant disproportions become evident.
From the developers' point of view, low demand and prices
increase the investment risk. On the other hand, buyers may
acquire new properties offered at very aftractive prices,
especially when compared to other big cities in Poland. Based
on the data shown above, we may entertain two possible
scenarios for the coming years:new properties offered at very
attractive prices, especially when compared to other big cities in
Poland. Based on the data shown above, we may entertain two
possible scenariosforthe coming years:

Worst-case scenario assumes the continuous population
decline. Gradual city's human resources and workforce drop

ORION DEVELOPMENT Urzednicza 27

discourages the investors, who in turn stop creating new jobs.
In this scenario, primary housing market in t6dz slips into
stagnation.

Best-case scenario anticipates a turn of the unfavourable
demographic trend, leading to an increase of city's population,
new investors and jobs. This scenario is substantiated by the
good standards/costs of living ratio, as well as a number of
major infrastructure projects, including ongoing road works,
new tédz Fabryczna railway station, cross-city tunnel, eastern
ring road and rejuvenated t6dz Wtadystaw Reymont Airport.
In this scenario, the primary housing marketin t6dz would begin
to catch up with other metropolitan areas of similar
socioeconomicstatus.

he TR TR
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Obserwujqc sytuacje tédzkiego rynku pierwotnego przez
pryzmat sytuacji w innych miastach regionalnych, widzimy
wyrazne dysproporcje. Z punktu widzenia deweloperéw niski
popyt i niska cena wplywaijq na wysokie ryzyko inwestycyijne.
Z drugiej strony konsumenci majq szanse na nabycie nowej
nieruchomosci w cenie bardzo przystepnej w poréwnaniu do
innych duzych miast w Polsce. Na podstawie przedstawionych
danych mozna sie pokusi¢ o dwa mozliwe scenariusze na
przysziosé:

Negatywny scenariusz zakfada kontynuacje obecnego
trendu demograficznego i sukcesywne ubywanie liczby
ludnoéci. Stopniowe pomniejszanie sie sity roboczej oraz
deficyt ludnosci w wieku produkcyjnym zniecheci inwestoréw
do tworzenia nowych miejsc pracy, prowadzgc tédzki rynek
mieszkaniowy do stagnacii.

.,

RE DEVELOPMENT, Karolewska 13

Pozytywny scenariusz przewiduje odwrét negatywnego
trendu demograficznego w kolejnych latach i $ciggnigcie do
miasta nowych inwestoréw oraz miejsc pracy, za czym stangé
moze fakt relatywnie wysokiej jakosci zycia w stosunku do
kosztéw, a takze realizacja kolejnych inwestycji infrastruktural-
nych, wéréd ktérych mozemy wymienié prowadzone remonty
drég, nowy Dworzec t6dz Fabryczna, tunel $rednicowy,
wschodnig obwodnice miasta czy odradzajqgey sig Port Lotniczy
im. Wtadystawa Reymonta. W tej perspektywie rynek
pierwotny w todzirozpoczgtby marsz w kierunku zréwnaniassie
cen i popytu z oérodkami miejskimi o zblizonej charakterystyce
spoteczno-ekonomiczne;.
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SUMMARY

2015 should be regarded as time of stabilisation on primary
housing market in t6dz. Developers provided steady supply of
new apartments while being able to find customers at every
stage of development. Of course not every property investment
enjoys the same success — sales are determined by a number of
factors, such as developer's reputation, experience, quality of
construction process and a viable marketing strategy. The end of
2015 brought reduction of limits to the MdM, a government
relief program now expanded on the secondary market, which
in turn made it less attractive in the eyes of primary market
oriented clients. Some developers tried to differentiate their
offerin order to adjustto new MdM requirements, although on a
significantly smaller scale than in the previous year. By the end
of 2015 the market saw increased activity due to the fact of
crucial changes in the mortgage loan funding system. There
were two main reasons behind that. First — an increase of the
equity contribution, which now stands at 15%. Second — when
media broke the news about incoming increase in bank tax,
some clients became rightly concerned about net interest
margin rises. Therefore, for the development market it was
another year heavily influenced by political and
macroeconomic factors.

PROGNOSIS

Steady demand, sufficient number of well-located parcels,
relatively small selection of apartments and bright infrastructure
prospects should encourage developers to introduce new
projects in the following months. Primary housing market in t6dz
is still in the development stage, therefore it has yet to introduce
projects for narrow target groups. No sign of MdM follow-up
will probably rid the market of artificial price controls on
demand and supply - the demography should prove more and
more important, making developers adjust their offer to the
individual needs of their clients. Prices may differentiate even
more, although the average rates should not change drastically
in the coming quarters. Despite the fact that current housing
resources in tédz could well supply the demand of city's

citizens, many people would like to improve their living
standard. Therefore it is wise to take current shifts in society
structure into consideration. Concrete blocks of flats commonly
built in the 70s or tenement houses from the interwar period,
often do not meet their residents' expectations despite city
renovation programmes. Above factors only further the growing
gap between prices on primary and secondary housing market
in t6dz - already the biggest among other metropolitan areas
in Poland. Itis also worth noting, that the current market consists
not only of consumers intending to use their credit capacity to
purchase their first real estate, but also the post-war baby
boomers who differ from the current pensioners market-wise.
This consumer sector often already owns a property to be
monetised in the future and has fully-grown children who come
into their own, therefore is able to secure high living standards in
the senior age.

To sum up, in 2016 we expect a slight increase in the market
supply, which in turn should impact price levels. Developers
able to adjust their offer accordingly to the market situation,
shouldn't have to fall back on the pricing strategy. In other cases
sale processes may take a little longer, giving the customers
better chances of knocking down the asking prices. In 2016 we
expect to see some major infrastructure projects getting
completed, which should only boost the demand and
population counterin the long run.
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PODSUMOWANIE

Rok 2015 na tédzkim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
uptynat pod znakiem stabilizacji. Deweloperzy dostarczajq na
rynek mieszkania, ktére znajdujq swoich nabywcéw przez caty
okres trwania procesu budowlanego. Oczywiscie nie kazda
inwestycja cieszy si¢ takim samym powodzeniem — na poziom
sprzedazy wplywajq indywidualne czynniki kazdego projektu,
takie jok doswiadczenie i renoma dewelopera, jako$é procesu
budowlanego czy strategia marketingowa. Z koricem roku
2015, wraz z redukejg limitéw MdM oraz rozszerzeniem go na
rynek wtérny, program sukcesywnie tracit na znaczeniu
w oczach klientéw szukajgcych mieszkan na rynku
pierwotnym. Cze$¢ deweloperdw réznicowata oferte na tyle,
aby dostosowaé sie do wymogdéw MdM, aczkolwiek
w zauwazalnie mniejszym stopniu, niz miato to miejsce na
przefomie 2014/2015. Pod koniec 2015 roku mozna byto
zaobserwowaé wzmozony ruch ze wzgledu na zmiany
w finasowaniu kredytéw hipotecznych. Przyczyny byly dwie.
Po pierwsze, wymagany wkiad wtasny od 2016 roku zaczqt
wynosi¢ 15%, po drugie — na wie$¢ o wprowadzeniu nowego
podatku bankowego, czgéé klientéw miata stuszne obawy
o podnoszenie marz bankowych z tytutu udzielania kredytéw
hipotecznych. Byt to wiec dla rynku deweloperskiego kolejny
rok (zwltaszcza w jego ostatnich miesigcach), ktéry byt
wyraznie determinowany przez czynniki polityczne
imakroekonomiczne.

PROGNOZY

Stabilny popyt na rynku, dostatecznie duza dostepno$¢ dziatek
w dobrych lokalizacjach, relatywnie wagski wybér lokali oraz
sprzyjajace warunki rozwoju infrastruktury miasta bedq
sktaniaty deweloperéw do wprowadzania nowych produktéw.
tédzki rynek nieruchomosci mieszkaniowych nadal znajduje
sie w fazie dojrzewania i nie wyksztalcity sie jeszcze na nim
projekty dedykowane waskim grupom klientéw. Brak
zapowiedzi odnosnie kontynuowania programu MdM
prawdopodobnie uwolni nieco rynek od sztucznego
sterowania cenami — coraz wazniejszym czynnikiem bedzie

demografia, ktéra zmusi deweloperéw do dostosowania sie do
indywidualnych potrzeb nabywcéw. Ceny mogq sie w coraz
wiekszym stopniu réznicowaé w zaleznoéci od projektu,
niemnie] w najblizszych kwartafach ich $rednie wartosci nie
powinny waha¢ sie w sposéb drastyczny. Specyfika todzi
polega na tym, ze choé obecne zasoby mieszkaniowe
mogtyby zaspokoié aktualne potrzeby mieszkaricéw, to
struktura spofeczenstwa sie zmienia i znaczna jego czesé
pragnie podnosié standard zycia. Wybudowane w latach 70.
bloki z wielkiej ptyty czy miedzywojenne kamienice, pomimo
ich renowacji, bardzo czesto nie spetniajq oczekiwan
mieszkaricdw. Powyzsze czynniki powodujg coraz wigkszg
rozbieznoéé cen pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym —
najwyzszq spo$réd wszystkich miast regionalnych w Polsce.

Warto dodaé, ze znaczqca czgéé konsumentédw rynku to juz
nie tylko klienci, ktérzy dzieki zdoInosci kredytowej nabywaig
pierwszq nieruchomos$é, ale réwniez pokolenie powojennego
wyzu demograficznego, pod wieloma wzgledami znacznie
réznigce sie od obecnych emerytéw. Osoby te czesto
posiadajg nieruchomo$¢, ktérq mozna zmonetyzowaé, majq
oszczednodci, a ich potomstwo na dobre sie usamodzielnito
sie, dzieki czemu majg mozliwo$é zapewnienia sobie
odpowiedniej jakoéci zycia w wieku senioralnym.

Podsumowujqc, w roku 2016 przewidujemy nieznaczny wzrost
podazy mieszkan, co z pewnoscig wplynie na ksztattowanie
sie cen. Deweloperzy, ktérzy w sposéb odpowiedni dostosujqg
oferte do realiéw rynkowych, nie bedq musieli walczyé cenq.
W innych wypadkach sprzedaz potrwa dtuzej lub klienci bedq
mieli szanse wynegocjowaé wyzsze rabaty. W ciggu roku
prawdopodobnie zakodczq sie réwniez kolejne inwestycje
infrastrukturalne, ktére powinny spowodowaé dalsze
ksztattowanie sie popytu oraz naplyw nowej ludnoséci do
miasta, aczkolwiek na pozytywny wplyw tych czynnikéw
bedziemy jeszcze musielitroche poczekaé.
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ktérej gtéwnym zadaniem jest obstuga inwestoréw Office whose main task is servicing investor in the “one
w systemie ,,one-stop-shop". indy strategiczny inwestor stop shop". Furthermore, each of key investors in our
w todzi, podczas cafego procesu inwestycyjnego i po jego City is assisted, during the whole investment process
zakorczeniu, jest obstugiwany przez dedykowanego  gnd after, by a dedicated Investor Service Manager

Opiekuna Inwestoréw specjalnie wyznaczonego do danego
projektu inwestycyjnego. Opiekun jest wspierany przez
wyzszych rangq urzednikéw i specjalistéw w Urzedzie
Miasta todzi, bezzwlocznie uzyskasz od niego informacje

specially appointed to a given case and supported by
senior officers of The City of t6dz Office. Your Manager
will provide you with immediately available information

natemat: concerning:
m dostepnosci potencjalnej kadry w todzi wg specjalizacji, ™ potentialemployeesby specialization, N
m dostepnych nieruchomosci, magazynéw i powierzchni B real estate, warehouses and office space availability,
biurowych, ® infrastructure available and required at each real
m infrastruktury dostepnej lub wymaganej w danej lokaliza- estate location,
cji, B |ist of necessary permits and timing as well as the
m listy potrzebnych pozwolen, procedury ich uzyskania, decision makersin a giveninvestment case
terminéw i decydentéw m overview of public support sources available,
m dostepnej pomocy publicznejijej zrédtach, m all additional information upon specific request.
m wszelkich dodatkowych informaciji na zyczenie.
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