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Dzial Monitoringu Rynku Nieruchomosci




Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci
nalezy w szczegdlnosci:

Zespot Monitoringu Rynku Nieruchomosci:

X wspétdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw

i Budynkéw w zakresie tworzenia rejestru

cen nieruchomosci;

przyjmowanie wyciggéw z operatéw
szacunkowych;

prowadzenie ewidencji wartosci nieruchomosci
W oparciu o wyciagi operatéw szacunkowych;
budowa i prowadzenie mapy cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych;
uczestnictwo w przygotowywaniu wymagan
do specyfikacji zamowien publicznych

oraz umoéw w zakresie prowadzonych
inwestycji;

x X X x

Zespot analiz:

X sporzadzanie okresowych analiz i raportéw

Nasze poprzednie raporty:

Pozycja todzkiego rynku
nieruchomosci na tle innych
regionow kraju

Rok 2016

Rynek mieszkaniowy w todzi
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Wprowadzenie

Raport ,Rynek mieszkaniowy w todzi — podaz i ceny ofertowe na rynku pierwotnym”
jest wszechstronnym, azarazem wyczerpujgcym materiatem, ktéry zawiera informacje o liczbie
wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym oraz ich ceny ofertowe, na koniec sierpnia 2017 r.
W celu petniejszego zobrazowania zachowan natédzkim rynku pierwotnym przedstawiono

takze gtdwne parametry wystepujgce na koniec grudnia 2015 r. oraz marca i wrzesnia 2016 r.

Badanie uwzglednia wolne lokale mieszkalne oferowane przez deweloperéw dziatajgcych na terenie
todzi, o ktérych informacje zaczerpnieto ze Zrddet internetowych oraz rozmoéw z poszczegdlnymi
deweloperami. Skorzystano réwniez z przychylnosci deweloperéw, ktérzy udostepnili wiasne bazy
danych, w celu dokonania analizy. Dziewieciu deweloperéw nie zdecydowato sie na udostepnienie
danych, odnoszacych sie do cen lokali we witasnych przedsiewzieciach deweloperskich,
stad tez analiza cenowa lokali uszczuplona =zostata o ich inwestycje. Nie uwzgledniono
takze projektéw, w ktorych liczba wolnych lokali byta mniejsza niz 10, gdyz ich ceny
mogg by¢ niemiarodajne. Analiza cenowa obejmuje zatem 43 przedsiewziecia realizowane
przez 30 deweloperéw. Natomiast analiza ilosciowa lokali uwzglednia wszystkie zebrane dane,
ktére dotycza 79 przedsiewziec realizowanych przez 54 deweloperéw. Zaréwno w analizie cenowej,
jak i iloéciowej, po raz pierwszy zostaty zawarte lokale mieszkalne o powierzchni wiekszej niz 100 m?,

czego przyczyna jest ich coraz wiekszy udziat w podazy.

W czesci gtédwnej Raportu przedstawiono liczbe deweloperéw, realizowane przez nich
przedsiewziecia oraz liczbe wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym. Te ostatnie zostaty
przedstawione takze z innego punktu widzenia, a mianowicie jako kryterium uzyto przedziatéw
powierzchniowych lokali, podziatu na liczbe pokoi oraz kondygnacje. W analizie podano réwniez
$rednia cene wolnych lokali mieszkalnych, a ponadto ukazano korelacje miedzy érednig ceng 1 m?
a powierzchnig, strukturg mieszkania oraz jego potozeniem w budynku. Dodatkowo zaprezentowano
iloé¢ m® mozliwych do nabycia w zaleznosci od rodzaju zarobkdéw oraziloéé pensji potrzebnych
do zakupu catego mieszkania. Analiza zostata wykonana na podstawie cen ofertowych brutto

zawierajg podatek VAT — 8%), ktore jak pokazuje zycie rdznia sie od cen transakcyjnych.
( ja p ), jak p je zy 3 sie yiny

Dla potrzeb analizy przyjeto definicje poje¢ ,Deweloper” i ,Przedsiewziecie deweloperskie”
W ponizszym brzmieniu. Deweloperem jest firma lub osoba fizyczna, ktéra rozpoczeta proces
rozwojowy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkalnego sktadajgcego sie z lokali mieszkalnych
,W stanie deweloperskim” i prowadzi ich sprzedaz. Przedsiewzieciem deweloperskim jest budowa
obiektu lub obiektéw budowlanych, ktdre powstajg przy potaczeniu lokalizacji, pomystu

oraz kapitatu. Niektére przedsiewziecia o takiej samej nazwie lub takim samym adresie dzielone

sg na etapy. W analizie traktowane sg jako jedno przedsiewziecie.
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Nawigzanie do wczesniejszych opracowan

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA W celu zobrazowania jak ksztattowat sie mieszkaniowy

rynek pierwotny w todzi w minionych okresach warto przedstawi¢ najwazniejsze parametry,

ktére go modelowaty. Analiza ta pozwala na nastepujace spostrzezenia:

= liczba wolnych lokali mieszkalnych oferowanych przez deweloperéw w poréwnaniu
do Il kwartatu 2016 r. zwiekszyta sie o 1 307 i jest to najwyziszy zarejestrowany wynik.
Najmniejszg podaz lokali z rynku pierwotnego odnotowano w IV kwartale 2015 r. (2 187).

= niezmiennie jak we wczesniejszych okresach Polesie charakteryzuje sie najwiekszg podazg
- odnotowano tu 1310 wolnych lokali mieszkalnych. Jest to spowodowane realizacjg kilku
duzych inwestycji deweloperskich (m.in. Osiedle tgkowa - mLocum, Nowa Przedzalnia
- Murapol, Osiedle Nowe Ztotno i Gdanska 141 - Profit Development, Nova Lipova - Esembla
Group, Central Park Apartments - Tree Development Group oraz Apartamenty Zdrowie
- Apartamenty Zdrowie).

= liczba przedsiewzie¢ deweloperskich rosnie od | kwartatu 2016 r. Aktualnie w todzi
odnotowano 79 inwestycji, czyli o 27 wiecej niz w IV kwartale 2015 r.

= liczba deweloperéw nieznacznie zmalata w poréwnaniu z wczesniejszym okresem (3 mniej),
lecz nadal utrzymuje sie na poziomie powyzej 50.

= najwiekszg $rednig powierzchnie uzytkowag lokalu mieszkalnego zaobserwowano
w Il kwartale 2016 r. (59,46 m?), natomiast najmniejsza w IV kwartale 2015 r. (56,96 m?).
Najwiekszy lokal mieszkalny (171,35 m?) pojawit sie w ofercie wlll kwartale 2017 r.
w dzielnicy Polesie (deweloper Apartamenty Zdrowie — inwestycja Apartamenty Zdrowie),
podczas gdy najmniejszy w Il kwartale 2016 r. (22,29) — rdwniez na Polesiu (deweloper Pawet
Giernat — inwestycja Dom na Polesiu).

= $rednia cena 1 m’ lokalu zwieksza sie od poczatku 2016 r. Cenaw Il kwartale 2017 r.
(5 287 zt/m?) w odniesieniu do identycznego okresu poprzedniego roku wzrosta o 379 zt/m?
i po raz pierwszy zostat przekroczony putap 5 000 zt. Biorgc pod uwage wszystkie okresy
minimalna cena (2 910 zt/m?) zostata zarejestrowana w IV kwartale 2015 r. na Widzewie
(Kartuska t6dZ — inwestycja Wydawnicza 6), natomiast maksymalna (8900 zt/m?)
w. Il kwartale 2017 r. na Batutach (Apartamenty Juliandw — inwestycja Julianéw Park).

= w przypadku statystycznego lokalu najwyisza przecietna cena zarejestrowana zostata
w Il kwartale 2017 r. (312 492 zt), najnizsza za$ na koniec 2015 r. (266 900 zt). Minimalng
cene zaoferowat deweloper Pawet Giernat — przedsiewziecie Dom na Polesiu (105 878 zt)
na koniec wrzesnia 2016 r., natomiast maksymalng Real Development Group — inwestycja
Awangarda tagiewniki Park (1 101 433 zt) w Ill kwartale 2017 r.

= pfaca minimalna (netto) w Polsce rosnie z okresu na okres, natomiast w todzi najwyzsze
przecietne wynagrodzenie (netto) odnotowano na koniec | kwartatu 2016 r. Aby naby¢

statystyczny lokal (312492 zt) w Il kwartale 2017 r. gospodarstwo jednoosobowe

musi przeznaczy¢ 214 ptac minimalnych lub 103 przecietne wynagrodzenia. Za minimalng
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Nawigzanie do wczesniejszych opracowan

ptace 1 osoba jest w stanie naby¢ 0,28 m” lokalu w stanie deweloperskim, natomiast

za przecietne wynagrodzenie 0,57 m’.

Tabela 1. Zestawienie wybranych parametrow zarejestrowanych w Ill kwartale 2017 r., w poréwnaniu do | i lll kwartatu 2016 r.

Liczba wolnych lokali mieszkalnych

Dzielnica, w ktérej odnotowano najwiekszg
podaz

Liczba przedsiewzie¢ deweloperskich
Liczba deweloperéow

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego
Najmniejszy lokal mieszkalny

Najwiekszy lokal mieszkalny

Srednia cena 1 m” lokalu mieszkalnego
Minimalna cena 1 m’ lokalu mieszkalnego

Maksymalna cena 1 m? lokalu mieszkalnego

Srednia cena
statystycznego lokalu mieszkalnego

Minimalna cena lokalu mieszkalnego
Maksymalna cena lokalu mieszkalnego
Ptaca minimalna (netto) w Polsce

Przecietne wynagrodzenie (netto) w todzi

Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(ptaca minimalna — 1 osoba)

Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(ptaca minimalna — 2 osoby)

Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(przecietne wynagrodzenie — 1 osoba)
Liczba pensji niezbednych do zakupu lokalu
(przecietne wynagrodzenie — 2 osoby)

llogé m® mozliwych do nabycia za pensje
(ptaca minimalna — 1 osoba)

llo$é m? mozliwych do nabycia za pensje
(ptaca minimalna — 2 osoby)

llogé m? mozliwych do nabycia za pensje
(przecietne wynagrodzenie — 1 osoba)

llo¢ m? mozliwych do nabycia za pensje
(przecietne wynagrodzenie — 2 osoby)
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Nawigzanie do wczesniejszych opracowan

Wszystkie przedsiewziecia deweloperskie wystepujace w Il kwartale 2016 r. oraz Ill kwartale 2017 r.

przedstawiono na ponizszych mapach pogladowych.

Rysunek 1. Lokalizacja inwestycji deweloperskich na terenie miasta todzi

a) Il kwartat 2016 r. b) Il kwartat 2017 r.

Legenda

® Przedsiewziecie deweloperskie

D Dzielnice

— Ulice

Legenda

® Przedsigwziecie deweloperski

&
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sierpien

tddz a inne miasta 2017

RANKING DEWELOPEROW Liczba firm deweloperskich w Polsce siega kilkuset, dlatego warto

przedstawic¢ te, ktore uznawane sg za najlepsze. W pierwszej trdjce znalazty sie: Robyg — gtéwnym
terenem dziatania jest Warszawa oraz Gdansk, Dom Development — jeden z najdtuzej dziatajgcych
deweloperéw oraz Murapol — budujacy w 13 polskich miastach’. Biorgc pod uwage aktywnos¢
najlepszych polskich deweloperdow na rynku tddzkim, zarejestrowano dziatalno$¢ czterech z dziesieciu

firm, mianowicie takich przedsiebiorstw jak: Murapol, Atal, Polnord oraz Echo Investment.

Rysunek 2. Deweloperzy w Polsce oraz w todzi

a) ranking najlepszych deweloperéw w Polsce b) najlepsi polscy deweloperzy budujacy w todzi
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LICZBA WOLNYCH LOKALI 0dnoszac sie do liczby wolnych lokali w wybranych miastach Polski

mozna zaobserwowaé, ze tédZ zajmuje czwarte miejsce, dysponujgc zasobem w wysokosci
3785 mieszkan. Prym wiedzie Warszawa, gdzie liczba dostepnych mieszkann przekracza 18 000.
Fakt ten nie powinien budzi¢ zdziwienia, biorgc po uwage, iz stolica Polski charakteryzuje
sie najwiekszg powierzchnig oraz liczbg ludnosci w pordwnaniu z resztg miast. O 11 004 mniej lokali

mieszkalnych w poréwnaniu do stolicy posiada Krakéw, oferujacy 7 328 mieszkan.

! https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/deweloperzy-mieszkaniowi-bija-kolejne-rekordy/8715/ [dostep 11.09.2017 r.]
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Na uwage zastuguje rdéwniez Wroctaw,
w  ktéorym deweloperzy pragng sprzedaé
6 779 lokali. Duzo mniejsza podazg cechujg
sie Tréjmiasto oraz Poznan, dla ktdrych liczba
dostepnych lokali mieszkalnych  wynosi
odpowiednio 3 209 i 2 592°.

CENY W WYBRANYCH MIASTACH

Analizujac $rednie ceny 1 m®> w wybranych
miastach Polski bez watpienia zauwazalne
jest, ze najdrozszy m’ wystepuje
w Warszawie (7 976 zt) oraz w Krakowie
(7329 zt). W trzech z szesciu miast cena
utrzymuje sie na podobnym poziomie,
przekraczajagc 6000 zt’. t6d7 jest nadal
jednym z najtanszych miast pod wzgledem

wysokosci  cen  mieszkan  na  rynku

t46dz a inne miasta

Rysunek 3. Liczba wolnych lokali w wybranych miastach Polski
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pierwotnym, lecz w poréwnaniu ze stanem na lll kwartat 2016 r. zmniejszyta dystans dzielgcy

ja od miasta znajdujgcego sie na pigtym miejscu o 437 zt. W sierpniu 2017 r. rdznica cen pomiedzy

Gdanskiem a todzig wyniosta 718 zt, natomiast rok wczesniej przegrywata z Wroctawiem o 1 155 zt.

Rysunek 4. Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w wybranych miastach Polski
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% https://rynekpierwotny.pl [dostep 11.09.2017 r.]
? http://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-mieszkan-sierpien-2017-Raport-Bankier-pl-7539409.html [dostep 11.09.2017 r.]
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Liczba deweloperdow, przedsiewzie¢ oraz wolnych lokali mieszkalnych

tODZKIE PRZEDSIEWZIECIA W todzi, na koniec sierpnia 2017 r. odnotowano aktywnosé

54 deweloperdw, ktérzy zajmujg sie realizacjg 79 przedsiewzieé. Obejmujg one 3 785 wolnych lokali
mieszkalnych.

Wiekszos¢ z nich nalezy do firmy Atal (449) — ogdlnopolskiego dewelopera budujgcego w siedmiu
polskich miastach, miedzy innymi w todzi, gdzie posiada dwa przedsiewziecia zlokalizowane

na Gornej (Chojny Park) oraz Widzewie (Pomorska Park). Duzg role odgrywa takze przedsiebiorstwo

Real Development Group
Rysunek 5. Liczba deweloperéw oraz przedsigwziec¢ posiadajgce 360 wolnych lokali
w poszczegolnych dzielnicach W trzech przedsiewzieciach,
ktére sg umiejscowione
90 na Batutach (Awangarda
80 tagiewniki Park), Goérnej
70 (Ivy Towers), a takze
60 )
50 na  Srédmiesciu  (Neopolis).
20 Do Scistej czotéwki nalezy
30 27 26 réowniez spétka Mota-Engil Real
1818 41, 15 ,
20 Estate Management oferujgca
11 55 12

10 I = I 322 wolne lokale w dwdch

O T T T T T . . . . .
rzedsiewzieciach, znajdujacych

S & o & & S p e N ey
& & N & S W© sie na Gérnej (Recanto)
< N S .

§© i Srédmiesciu (llumino).
Bardzo istotnymi deweloperami

M Liczba przedsiewziec Liczba deweloperdéw ¥ P

natédzkim rynku pierwotnym
sg ponadto: Murapol (219 mieszkan w dwoch przedsiewzieciach — Nowa Przedzalnia na Polesiu
oraz Murapol Widzew w dzielnicy Widzew) i SGI (212 mieszkan w czterech przedsiewzieciach
— Sokotéwka na Batutach, Lawendowe Osiedle oraz Villa Park na Gérnej, jak réwniez Barcinski Park

na Srédmiesciu).

Rysunek 6. Budowa IV etapu inwestycji Barcinski Park przez dewelopera SGI
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Liczba wolnych lokali mieszkalnych

Liczba deweloperow, przedsiewziec oraz wolnych lokali mieszkalnych

Rysunek 7. Liczba wolnych lokali mieszkalnych na tédzkim rynku pierwotnym u poszczegélnych deweloperow
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POLESIE Dzielnica Polesie charakteryzuje sie najwieksza liczbg wolnych lokali mieszkalnych,
ktdra wynosi 1 310 i stanowi 35% wszystkich oferowanych mieszkan. Jest ona zarazem miejscem,
gdzie realizuje sie ponad 25 inwestycji nalezgcych do 26 deweloperéw. Powyzej 70% wolnych lokali
mieszkalnych skumulowanych jest w przedsiewzieciach: Osiedle tgkowa (mLocum), Nowa Przedzalnia
(Murapol), Osiedle Nowe Ztotno i Gdanska 141 (Profit Development), Nova Lipova (Esembla Group),
Central Park Apartments (Tree Development Group), Apartamenty Zdrowie (Apartamenty Zdrowie)
oraz Osiedle na Zdrowiu (WAN). Czynnikiem wzbudzajgcym zainteresowanie tym rejonem
moze by¢ najwieksza atrakcyjnos¢ lokalizacyjna w mieScie oraz najtatwiejszy dostep do terendw
uzbrojonych. Niewatpliwg przyczyng tak duzej liczby wolnych lokali jest takze rozbudowa

przez deweloperédw powstatych juz osiedli mieszkalnych np. Il etap osiedla Gdanska 141, czy Il etap

osiedla Nowe Ztotno.
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sierpien

Liczba deweloperow, przedsiewziec oraz wolnych lokali mieszkalnych 2017

GORNA Drugg dzielnicg, nieznacznie wyrdzniajacg sie na tle pozostatych, jest Gérna z 755 wolnymi

lokalami mieszkalnymi na rynku
Rysunek 8. Podaz wolnych lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym

pierwotnym tj. 20% wszystkich ’ L
w poszczegolnych dzielnicach

lokali. Na jej obszarze
zlokalizowanych jest 14 przedsiewziec
. i W 4500
nalezagcych do 11 deweloperdéw. S 4000 3785
Prawie 70% wolnych lokali w dzielnicy i S gggg
O Cc
Gérna skupiajg takie inwestycje EE 2500
O N
jak: Recanto (Mota-Engil Real Estate ‘3‘ e iggg
€
Management), Lawendowe Osiedle E 1000
-

(SGI), vy Towers (Real Development 500

Group) oraz Chojny Park (Atal).

Liczba przedsiewzie¢ na Gornej

rosnie, w poréwnaniu do wrzesnia

2016 r. liczba wolnych lokali
mieszkalnych zwiekszyta sie o 280,

dzieki czemu ta dzielnica zyskuje

H Batuty
wyzszy status W miescie. B Gérna
Powstaje Ill etap osiedla Chojny Park, M Polesie

B Srédmiescie
m Widzew

Il etap inwestycji Lawendowe Osiedle
oraz nowe przedsiewziecia Recanto

i lvy Towers.

WIDZEW W odniesieniu do Il kwartatu 2016 r. liczba wolnych lokali mieszkalnych na Widzewie
zwiekszyta sie ponad dwukrotnie i wynosi 727, czyli 19% wszystkich lokali, zlokalizowanych
w 15 przedsiewzieciach deweloperskich nalezgcych do 12 deweloperéw. Ponad 70% wolnych lokali
w dzielnicy Widzew skupiajg takie inwestycje jak: Pomorska Park (Atal), Nowa Dzielnica
(Echo Investment), Nowy Olechéw (Budomal Development) oraz Osiedle Opolczyka (Cem-Mix).
Czynnikiem decydujgcym o duzej liczby wolnych lokali moze byé rozbudowa przez deweloperdw
powstatych juz osiedli mieszkalnych np. Il etap osiedla Pomorska Park, Il etap przedsiewziecia Osiedle

Opolczyka, 11l etap osiedla Nowy Olechdw, czy realizacja nowej inwestycji — Nowa Dzielnica.

SRODMIESCIE Na $rodmieéciu odnotowano 541 wolnych lokali mieszkalnych, co stanowi
14% wszystkich mieszkan. Dzielnica ta charakteryzuje sie najmniejszg liczbg realizowanych
przedsiewzie¢ (5) nalezgcych do 5 deweloperéw, co moze by¢ uzasadnione matg dostepnosciag
terenéw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej. Do inwestycji, ktére skupiajg ponad

92% wolnych lokali nalezg Neopolis (Real Development Group), llumino (Mota-Engil Real Estate

Management) oraz Apartamenty Matejki (Arche). Lokalizacja ta z roku na rok staje sie coraz bardziej
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Liczba deweloperow, przedsiewziec oraz wolnych lokali mieszkalnych

atrakcyjna, czego powodem jest przede wszystkim budowa nowego dworca kolejowego

toédz-Fabryczna wraz z Nowym Centrum miasta todzi.

BALUTY Najmniej nowych lokali mieszkalnych zarejestrowano na Batutach (452, co stanowi
12% catej podazy na tédzkim rynku pierwotnym). Zlokalizowano tutaj az 18 przedsiewzied,
ktére nalezg do 18 deweloperdw. Ponad 50% wszystkich wolnych mieszkan skupione jest w takich
inwestycjach jak: Osiedle Jarzebinowe (Echo Investment) oraz w trzech nowych projektach:
Apartamenty na Wspdlnej (Budomal), Helinskiego Park (Peira) i Awangarda tagiewniki Park

(Real Development Group).

STAN REALIZACJI — W BUDOWIE Analiza mieszkaniowego rynku pierwotnego w todzi

obejmuje inwestycje w budowie, jak rdwniez juz zrealizowane. Mieszkania, ktére nie zostaty jeszcze

oddane do uzytku dominuja,

Rysunek 9. Liczba wolnych lokali mieszkalnych ze wzgledu na stan realizacji

a ich liczba wynosi 3 449,

(91%  wszystkich  oferowanych

lokali). g 4000 -
AP g 3500 —
Na Srédmiesciu jest 541 wolnych ®
£ 3000

. . . B
mieszkai, z czego 539 jest _g 2500
w  budowie (99,6%). Nieco = 2000

169
mniejszy udziat nieukonczonych ié 1500
. L . S 1000 13
jeszcze lokali mieszkalnych w catej % 45 107 2
podazy wystepujacej w dzielnicy g >00 J . . .
. . . © T

cechuje Widzew (727 wszystkich E < é;\z 'c,<'>® /&& ‘ogb
mieszkan, z czego 714 w budowie). = 1Y o & s} w

Natomiast liczba mieszkan

z projektow zakoriczonych réwna Rysunek 10. Relacja lokali mieszkalnych w budowie oraz oddanych

sie 336 (9% catej podazy). do uzytkowania do liczby wszystkich wolnych mieszkan

Na terenie Gornej 14% mieszkan

100%

jest oddanych do uzytkowania
. . . 80%

(755 wszystkich mieszkan, z czego
60%

107 oddanych do uzytkowania).

40%
20%
0%

= w budowie oddane do uzytkowania
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sierpien
2017

Liczba deweloperow, przedsiewziec oraz wolnych lokali mieszkalnych

W BUDOWIE Niezaprzeczalnie najwiecej mieszkan posiadajacych status ,w budowie” znajduje
sie na Polesiu — 1 141 z 3 449 nieukonczonych jeszcze lokali mieszkalnych, co stanowi 33%.
Odwotujgc sie do sfinalizowanych inwestycji mozna zauwazyé, ze najwiekszymi udziatami
charakteryzujg sie Polesie (50% - 169 z 336 mieszkan oddanych do uzytkowania) oraz Gorna
(32% - 107 z 336 mieszkan oddanych do uzytkowania).

Rysunek 11. Liczba wolnych lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach

a) w budowie b) oddane do uzytkowania

W Batuty B Batuty
B Gorna B Gorna
 Polesie u Polesie

B Srédmiescie B Srédmiescie

m Widzew B Widzew

a) b)

PODSUMOWANIE Reasumujagc moina stwierdzi¢, ze najwieksza podaz nowych mieszkan

na tddzkim rynku pierwotnym wystepuje w dzielnicach Polesie, Goérna oraz Widzew.
Bioragc pod uwage ilos¢ deweloperdw oraz realizowanych przez nich przedsiewzie¢ zasadniczo

na pierwszy plan wysuwa sie Polesie.

Rysunek 12. Lokalizacja inwestycji deweloperskich na terenie miasta todzi

Legenda

® Przedsigwzigcie deweloperskie Ulice

[Jozielnice B Bugynki
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Dostepnos¢ lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatéw

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnacji

PRZEDZIALY POWIERZCHNIOWE Na koniec sierpnia 2017 r. najwiecej dostepnych mieszkan

na rynku pierwotnym charakteryzowato sie powierzchnig z przedziatu 41-70 m* (62% - 2 328 z 3 785
wolnych lokali). Godne uwagi sgréwniez mieszkania z przedziatu 31-40 m” oraz 71-80 m’
ktérych udziat wynosi po 13%.

Rysunek 13. Podaz wolnych lokali mieszkalnych w analizowanych L .
Mniej znaczacy liczbe na rynku

przedziatach powierzchniowych

pierwotnym, a wiec i najmniej

popularng stanQWi lokale
1200 913 mieszkalne z Mziafu
1000
300 674 741 powierzchnio N& m’
600 - w liczbie % wszystkich

400 -
197 i 3 i
200 4 139 lokali or przedziatu
0 - 91-10 liczbie 139,

Q:,)Q P &N PP S wszystkich  lokali.

" “3 N . Y oy ;
) LI ©” A v Y Q’Q\

Liczba lokali mieszkalnych

powstajgcych mieszkan

()

< ci sie w granicach 20-30 m”

Powierzchnia lokalu mieszkalnego [m?] (3%) ktore zazwyczaj
b ’

V‘ sie  lokalami  1-pokojowymi.
ale o powierzchni powyzej 100 m?> (2%).

loperskim” charakteryzuje sie powierzchnig

Matym zainteresowaniem charakteryzujg sie réw
Najwiecej dostepnych lokali mieszkaln‘h W st
44,79 - 70,13 m? (wyznaczone pierw &r

znajduje sie na Widzewie - posia

im kwartylem). Najmniejszy lokal mieszkalny

(inwestycja Nowa Dzielnica — Echo Investment),
natomiast najwiekszy na Polesiu — 5 m° (inwestycja Apartamenty Zdrowie — APARTAMENTY

ZDROWIE). \

LICZBA POl@l &,’e do dostepnosci mieszkan pod wzgledem liczby pokoi mozna
% 2 Rysunek 14. Podaz wolnych lokali mieszkalnych z podziatem

trzypokojowych na liczbe pokoi

kich lokali)

an dwupokojowych

< 2000
6% wszystkich lokali) S 1620

. . . £ 1378

jest najwieksza. Te dwie grupy © 1500
N

. . o 4
stanowiag prawie 80% .°§-' 1000
wszystkich ~ wolnych lokali =
Y Y 2 g5y L 372 395

mieszkalnych. 2
: o, L S

Znacznie  mniejsza  podazg S 0 - . . .
—

ciesza sie lokale 1 2 3 4 5 6

czteropokojowe w liczbie 395 Liczba pokoi
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Dostepnosc lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatow

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnacji

oraz jednopokojowe w liczbie 372, co stanowi po 10% wszystkich lokali. Najmniej popularne
s9 mieszkania pieciopokojowe, ktérych udziat wynosi zaledwie 1% (19 wolnych mieszkan w takiej

strukturze). Odnotowano tylko 1 lokal mieszkalny, ktéry posiada az 6 pokoi.

Rysunek 15. Zakresy powierzchniowe lokalu mieszkalnego w zaleznosci od liczby pokoi,
Najwiekszg  powierzchnie

ze wskazaniem powierzchni minimalnej, maksymalnej oraz powierzchni sredniej.

posiada lokal mieszkalny

z piecioma pokojami

(114,15 m?), natomiast ° 180 16123 y171,35
a0 160 2
najmniejsza z jednym ;c: 140 139,66
pokojem (33,77 m?). % 120 126,51 ;20:74
, , , 2 T 114,15 150974
Mieszkania  trzypokojowe € 100 ,
., . . . 3 85 33 | 120,74
maja érednig powierzchnie & 8o N ° 87,35
[]
66,76 m’, co oznacza, & 60 29,16 1 66,76
, , , - e | 48,22
ze metraz poszczegdlnych g 33,77 20,96 40,86
pokoi jest bardzo maty -§ 20 23,10
(przyktadowo  mieszkanie g 0 ' ' ' ! ! '
5 1 2 3 4 5 6
o powierzchni 67,18 m’,
Liczba pokoi

w ktérym dwa z trzech
pokoi maja tylko po okoto
11 m?). Tendencja budowania mieszkan z duza liczbg pokoi, lecz o matej powierzchni moze wynikaé
z zainteresowania nabywcéw takg wtasnie strukturg, ktérych sytuacja materialna nie pozwala

na kupno lokalu mieszkalnego o wiekszym metrazu.

KONDYGNACIJA Biorac pod uwage kondygnacje, na ktérych znajduja sie wolne lokale mieszkalne,
przodujg lokale usytuowane na kondygnacjach z przedziatu 2-4 (2 040 tj. 54% wszystkich lokali).

Nieznacznie mniejszg

Rysunek 16. Podaz wolnych lokali mieszkalnych z podziatem na kondygnacje

dostepnoscia cieszg sie lokale

usytuowane na kondygnacji

o 1000 1, 5 oraz 6 (1 308 tj. 35%

(%]

£ 800 761 wszystkich lokali). Jak wynika

g 5 ku 15 lokal toz

o z rysunku okale potozone

8 oo 330 | s81 y p

€ 461 na wyzszych kondygnacjach

%’ IR EEE 317 trafiajg  sie w  todzi

o 159 . L

S 200 + — — — — — sporadycznie, gtéwnie przez

g B3604343 50 7 7 3 1 4 POy ) F.).

= 0 Il HEEEE N preferowang lub mozliwg
1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 do realizacji nizszg

Kondygnacja zabudowe.
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Dostepnos¢ lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatow

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnacji

Mieszkania znajdujgce sie na kondygnacjach 14-17 oferowane s3 przez dewelopera Mota-Engil Real

Estate Management w |l etapie inwestycji llumino.

Rysunek 17. Wizualizacja Il etapu inwestycji llumino — dewelopera Mota-Engil Real Estate Managementa

PODSUMOWANIE Podsumowujac, najwiekszg podaz na rynku pierwotnym zarejestrowano

dla lokali 2 lub 3-pokojowych mieszczacych sie w przedziale powierzchniowym 44,79 — 70,13 m?,

potozonych na 2, 3 oraz 4 kondygnacji.

* http://mota-engil-re.eu/ilumino/galeria/ [dostep 13.09.2017 r.]
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Ceny ofertowe 2017

CHARAKTERYSTYKA ANALIZY CENOWEJ Analiza cenowa lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym, oferowanych na terenie miasta todzi, uwzglednia 2 913 lokali zlokalizowanych
w 43 przedsiewzieciach (30 deweloperdw). Zostata ona pomniejszona o 872 mieszkania,
w odniesieniu do ilosciowej, czego powodami byty: brak danych dotyczacych cen za poszczegélne
lokale mieszkalne oraz nieuwzglednianie przedsiewzie¢, w ktérych liczba wolnych lokali byta mniejsza
niz 10.

WYSOKOSC CEN 1 M? $rednia cena ofertowa 1 m? lokalu mieszkalnego (w  stanie

deweloperskim) na terenie miasta todzi wyniosta 5287 zi. Najwyzsze ceny uzyskiwano
na Srédmiesciu, gdzie $rednio 1 m’® mieszkania kosztuje 5916 zt, przy maksymalnej 7 403 zt
i minimalnej 4 900 zt. Jest to uzasadnione, gdyz najwazniejszym czynnikiem decydujgcym
o tak wysokiej cenie jest lokalizacja. O okoto 600 zt nizsza kwote nalezy zapfaci¢ za 1 m?* lokalu
mieszkalnego zlokalizowanego na Batutach, gdzie $rednia cena 1 m” wynosi 5 277 1z,
przy maksymalnej 8 900 zt i minimalnej 3 900 zt oraz na Polesiu, gdzie srednio trzeba zaptaci¢
5 255 zt, maksymalnie 6 444 zt, a minimalnie 3 752 zt. Jedng z najtafiszych dzielnic jest Gérna,

gdzie 1 m? lokalu mieszkalnego

Rysunek 18. Srednie ceny ofertowe 1 m? lokalu mieszkalnego

na rynku pierwotnym w poszczegélnych dzielnicach todzi kosztuje srednio 5 139 Z,

przy  maksymalnej 7200 z

i minimalnej 4 218 zt. Najmniejszy

6 000 zt
5916 zf wydatek dotyczy oséb, ktdre planujg

>
s 5800zt mieszkac¢ na Widzewie, gdyz Srednia
[]
:E g,, 5600 zt cena 1 m> w tej dzielnicy wynosi
- £ 5400 2t 5 082 zt, przy maksymalnej 5 940 zt
e < 5277 zt 5255 zt 5287 zt R .
g3 5 200 o 5139 zt i minimalnej 4 150 zt.
© zt
:g E 5082zt Z  przeprowadzonego badania
(] -
» 5000 I I wynika, ze 25% mieszkan mozna

4800zt - . . . . . naby¢ za cene do 4900 zt/m’

\A > . . \\A

go o2 \,;o& (pierwszy kwartyl - 4900 z),
natomiast 25% mieszkan mozna
naby¢ za cene 5600 zt/m’
lub wyzszg (trzeci kwartyl — 5 600 zt). Mediana wyniosta 5 200 zt. Najtariszy m? lokalu mieszkalnego
zarejestrowano na Polesiu (inwestycja 6 Sierpnia 42 — M&K Concept) i wynidst 3 752 zt, natomiast

najdrozszy na Batutach (Juliandéw Park — Apartamenty Juliandw), gdzie cena 1m” réwna sie 8 900 zt.

CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA Analizujac cene statystycznego mieszkania mozna

stwierdzi¢, ze na koniec sierpnia 2017 r. $rednia arytmetyczna dlatodzi wyniosta 312 492 zi.

Najwiekszy sredni koszt za lokal mieszkalny nalezy ponies¢ na Batutach (344 967 zt).
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Ceny ofertowe

Nieznacznie tafisze mieszkania znajduja sie na Srédmiesciu, gdzie $rednia cena mieszkania wyniosta

332474 zt oraz na Goérnej
— Srednio 313 454 zt. Polesie
Widzew

oraz znalazty

sie ponizej Sredniej dla todzi,

a S$redni koszt mieszkania
w tych dzielnicach
to odpowiednio 306 455 zt
oraz 287 440 zt.

Pierwszy kwartyl wynidst
238 008 zt, «czyli 25%
mieszkan mozna kupi¢
za cene do 238008 zt.
Natomiast trzeci réwnat

Rysunek 19. Srednie ceny ofertowe za lokal mieszkalny

w poszczegolnych dzielnicach

360 000 zt
i} 344 967 zt
T, 340000z - YRR
2 ¥ 313454z 312492 7
@ £ 3200002 -
38 306 455 zt
O N
2 $ 300000z -
£ E 287 440 zt
& 280000 zt
260000 zt -
S ‘
N ‘o\ \Qz" . "")(' '\/Q' x,o
P 6 o @ &
Q ™~ S
t}

sie 364 050 zt, z czego wynika, ze jest mozliwos¢ nabycia 25% lokali mieszkalnych za cene 364 050 zt

lub wyzsza. Bioragc pod uwage mediane to wyniosta ona 292 268 zt. Najtanszy lokal mozna naby¢

na Widzewie za kwote 134 064 zt (Osiedle Tatrzariska — Mermaid Properties), natomiast najdrozszy

na Batutach za 1 101 433 zt (Awangarda tagiewniki Park — Real Development Group).

Rysunek 20.

Liczba wolnych lokali mieszkalnych w przedziatach cenowych na rynku pierwotnym w todzi
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Ceny ofertowe lokali mieszkalnych z uwzglednieniem przedziatéw

powierzchniowych, liczby pokoi oraz kondygnacji

PRZEDZIALY POWIERZCHNIOWE Srednia cena ofertowa 1 m? lokalu mieszkalnego

(w stanie deweloperskim) na terenie miasta todzi wyniosta 5 287 zt. Cztery z dziewieciu przedziatow

powierzchniowych znajdujg sie powyzej $redniej dla miasta. Najdrozszym 1 m? lokalu mieszkalnego

charakteryzuje si¢ przedziat Rysunek 21. Srednie ceny ofertowe 1 m? lokalu mieszkalnego
. . 2
powierzchniowy 71-80 m, w poszczegolnych przedziatach powierzchniowych
ktéry mozna kupié¢ za 5732 zt.
Nabycie nowego mieszkania *
z przedziatdw 51-60 m’ . 5800 zt Sesiz 57327
91-100 m® oraz 61-70 m’ © 5600 zt
o
.. . p .. . = o 5337 zt
wigze sie rowniez zduzym * qaéo 5400 zt 5214 2 5307 7
kosztem, mianowicie 1 m’ ',"g T 5200zt
N
lokalu mieszkalnego wynosi § .g 5000 zt
. . ‘c 4742 7t
odpowiednio 5 651 zt, 5337 zt 3 4800 2t z
. s ‘17)
oraz 5 307 zt. Pozostate pieé 4600 74
przedziatéw powierzchniowych I I S N \90 "&g
charakteryzuje  sie  nizszym A W g @AY 2 §\,®\
kosztem 1 m®*  lokalu N

mieszkalnego, w poréwnaniu

ze srednig dlatodzi, lecz jeden

.
z nich jest prawie z nig réwny - 20-30 m’

sie w granicach 41-50 m? nalezy
81-90 m?, 31-40 m” oraz powyzej 100 n

Powierzchnia lokalu mieszkalnego [m?]

M 1 m? mieszkania, ktérego powierzchnia miesci
t. Najmniejsze ceny zarejestrowano dla przedziatéw
noszg odpowiednio 4 897 zt, 4 887 zt oraz 4 742 zt.

le mieszkalne o powierzchni 45,87 — 70,21 m?, ktorych cena

00 — 5600 zt (wyznaczone pierwszym i trzecim kwartylem).
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LICZBA POKOI Analizujac $rednie ceny 1m?’ uzyskiwane w zaleznoéci od struktury lokalu
mozna zaobserwowaé, ze najwyzsza cena $rednia 1 m’, jaka deweloperzy oczekujg za mieszkanie,

wystepuje w lokalach pieciopokojowych

Rysunek 23. Struktura a cena ofertowa 1 m?

oraz jednopokojowych — odpowiednio
5598 zti 5419 zt.

Wyisza ceng 1 m” niz $rednia

w odniesieniu do liczby wolnych lokali mieszkalnych

_ . < 1400 5800 zt
dla  todzi charakteryzujg S 1072 g 1268
£ 1200 coogy | 57007
sie réwniez lokale S 1000 / \ 1 56002t
g / \
dwupokojowe - 5323 zf. E 800 +— o i/ \ 5500 zt
- z
Najtansze okazaty sie lokale % 600 »/- =333 \ 5 400 zt
o trzech lub  czterech 5 400 - \"2s6 5300 zt
g 200 &7 Ny 5 200 zt
pokojach, a ich cena rowna ° 5230zt 5244z 14 z
3 0 5100 zt
sie odpowiednio 5230 zt/m? 3 ' ' ' ' ’
€ odp | 1 2 3 4 5
oraz 5244 zt/m”. =
Liczba pokoi
e=@==| iczba wolnych lokali Srednia cena 1 m2 lokalu

KONDYGNACIJA Pporéwnujac $rednie ceny ofertowe 1 m?” lokalu mieszkalnego z podziatem na

kondygnacje do $redniej ceny na terenie todzi mozna zaobserwowac, ze kondygnacje 1-4 sg ponizej

Sredniej dla miasta.

Rysunek 24. Srednie ceny ofertowe 1 m’ lokalu mieszkalnego z podziatem na kondygnacje
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Kondygnacja

Najtarisze sg kondygnacje 1 oraz 2, dla ktérych cena 1 m? wyniosta odpowiednio 5 000 zt i 5 145 zt.
Nastepne w kolejnosci sg kondygnacje 4, 3, 5 i 6, ktérych ceny réwnajg sie odpowiednio: 5 210 zt, 5
271 zt, 5292 zt i 5320 zt. Od 7 kondygnacji mozna zauwazy¢ znaczny wzrost, gdzie kwoty za 1 m?
lokalu przekraczaja 5 600 zt. Najdrozszy 1 m? wystepuje w przypadku 17 kondygnacji — 7 380 zt.
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Ceny ofertowe lokali w zestawieniu

z ptacg minimalng oraz srednim wynagrodzeniem

WYSOKOSC WYNAGRODZEN Przydatng informacja dla przysztych nabywcéw lokalu

mieszkalnego moze by¢ liczba pensji, ktére trzeba przeznaczyé w catosci na zakup 1 m? lokalu
mieszkalnego oraz liczba pensji potrzebnych do zakupu catego mieszkania. Uzyskane $rednie kwoty

zestawiono z nastepujgcymi wynagrodzeniami:

= obowigzujgca ptaca minimalna (netto) dla gospodarstwa 1-osobowego — 1 459,48 zt;

=  obowigzujgca ptaca minimalna (netto) dla gospodarstwa 2-osobowego — 2 918,96 zt;

= przecietne wynagrodzenie (netto) w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku)
dla gospodarstwa 1-osobowego — 3 022,19 zt;

= przecietne wynagrodzenie (netto) w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku)

dla gospodarstwa 2-osobowego — 6 044,38 zi.

Obliczen dokonano na podstawie ptacy minimalnej obowigzujgcej od 01.01.2017 r. oraz przecietnego
wynagrodzenia w todzi w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) wedtug danych GUS

na koniec Il kwartatu 2017 r.

WYSOKOSC ZAROBKOW A ILOSC M? po dokonaniu analizy cenowej wolnych lokali
na rynku pierwotnym i zestawieniu jej wynikéw z kwotami ptacy minimalnej oraz przecietnego
wynagrodzenia (gospodarstwo 1 i 2-osobowe) stwierdzono, Ze zarabiajgc ptace minimalng
w wysokosci 1459,48 zt i poswiecajac te kwote w catoéci na zakup, mozna naby¢ 0,28 m? lokalu
mieszkalnego. W przypadku gospodarstwa 2-osobowego zarabiajgcego dwukrotnos¢ ptacy
minimalnej, mozna naby¢ 0,55 m® lokalu. Bardziej korzystnie przedstawiajg sie liczby
dla zarabiajacych przecietng pensje dla miasta todzi — 3 022,19 zt. Przeznaczajac ja w catosci
na zakup, mozna naby¢ 0,57 m?” lokalu mieszkalnego w przypadku gospodarstwa 1-osobowego

oraz 1,14 m” lokalu w przypadku gospodarstwa 2-osobowego.

sz 2 ope . . 7 . . ,
Tabela 2. llos¢ m” mozliwych do nabycia w zaleznosci od rodzaju zarobkéw

Ptaca minimalna — 1 osoba 0,28

Przecietne wynagrodzenie — 1 osoba 0,57
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Ceny ofertowe lokali w zestawieniu

z ptacg minimalng oraz srednim wynagrodzeniem

STATYSTYCZNY LOKAL MIESZKALNY A ILOSC PENSJI Aby naby¢ statystyczne

mieszkanie w todzi nalezy przeznaczy¢ w catosci 214 pensji przy ptacy minimalnej dla gospodarstwa
1-osobowego lub 107 pensji dla gospodarstwa 2-osobowego. Pozytywniej przedstawiajg sie liczby
dla zarabiajgcych przecietng pensje dla miasta todzi. Osoba prowadzgca gospodarstwo 1-osobowe
musi przeznaczyé w caftosci 103 pensje, natomiast gospodarstwo 2-osobowe 52 pensje.
Z ponizszej tabeli wynika, ze najwiekszg liczbe pensji (249) nalezy poswieci¢ na zakup mieszkania
z przedziatu powierzchniowego 81-90 m? natomiast najmniejsza (184) na lokal mieszkalny majacy

powierzchnie w granicach 91-100 m>.

Tabela 3. Liczba przeznaczonych w catosci pensji niezbednych do nabycia lokalu mieszkalnego

20-30m’ 231 116 112 56

41-50m’ 200 100 97 48

61-70 m* 218 109 105 53

81-90m’ 249 124 120 60

powyzej 100 m’ 226 113 109 55
S:::‘fztlz’:;:;e 214 107 103 52
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