RYNEK MIESZKANIOWY W LODZI
W 2023 ROKU

A 14 s
w r0ODZKI OSRODEK
VvV  GEODEZJI Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci




Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku
Nieruchomosci nalezy w szczegdélnosci:

A, ,
L1 . . . .. , . , LODZKI OSRODEK
X wspodtdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw i Budynkéw vV  GEODEZJI

w zakresie tworzenia rejestru cen nieruchomosci;
X budowa i prowadzenie mapy transakcji mieszkalnymi
nieruchomosciami lokalowymi oraz poglagdowej mapy cen

mieszkan;
X budowa i prowadzenie mapy cen nieruchomosci Dziat Monitoringu
gruntowych niezabudowanych; Rynku Nieruchomosci

X sporzadzanie informacji o poziomach cen transakcyjnych
nieruchomosci dla potrzeb postepowan prowadzonych opracowanie:
przez Urzad Miasta todzi oraz inne instytucje;

A sporzadzanie okresowych analiz i raportéw. Arkadiusz Szymaniak

Katarzyna Sarna

Zaneta Miynek
Nasze poprzednie raporty:

Rynek mieszkaniowy
w todzi
- IV kwartat 2023

publikacja 2024 r.

o, 3 Obrot niezabudowanymi
s dziatkami gruntu w todzi
Obrot niezabudowanymi

ST

dziatkami gruntu w tadzi -2023

Publikacja 2024 r.

Obrot niezabudowanymi
dziatkami gruntu w todzi
fapalt - IV kwartat 2023

Obrét niezabudowanymi
dziatkami gruntu w todzi

IV kwartat 2023

publikacja 2024 r.




Wprowadzenie 5
Tlo spoteczno-gospodarcze 6
Analiza porownawcza 10
Ceny na rynku mieszkaniowym 12

Przecietna powierzchnia, kondygnacja i struktura mieszkan = 19

Sposob finansowania zakupu mieszkania r{3
Profil zbywcy nieruchomosci ry/
Profil nabywcy nieruchomosci 28

todzcy deweloperzy 29



Raport — ,Rynek mieszkaniowy w todzi w 2023 r.” - prezentuje wyniki z analizy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi i stanowi podsumowanie raportéw kwartalnych z 2023 r.
Celem niniejszego opracowania jest ukazanie informacji na temat aktualnej sytuacji na rynku lokali
mieszkalnych w todzi, jak réwniez lokalnych uwarunkowan wraz z biezgcymi danymi na temat
transakcji wolnorynkowych zawartych w badanym okresie. Ze wzgledu na zmiennos¢ zachowan
na tédzkim rynku nieruchomosci przedstawiono takze gtéwne parametry na przestrzeni ostatnich

czterech lat.

Badanie przeprowadzono na prébie wolnorynkowych transakcji sprzedazy, o ktérych informacje
zaczerpnieto z Rejestru Cen Nieruchomosci Ewidencji Gruntéw, Budynkéw i Lokali prowadzonego
przez tédzki Osrodek Geodezji oraz uzupetniono danymi pozyskanymi podczas analizy tresci aktow
notarialnych. Za transakcje wolnorynkowe uznano takie, w ktérych strony umowy byly od siebie
niezalezne i nie dziataly w sytuacji przymusowej. Natomiast uwzglednione nie zostaty: sprzedaze
lokalu na rzecz najemcy, sprzedaze z bonifikatg, zamiany lokalu na inny, darowizny oraz przeniesienia

prawa witasnosci 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 wtdrnego (RW).
W analizie podano réwniez sSrednig cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z odchyleniem
standardowym, mediane i przedziat dominanty. Pokazano korelacje pomiedzy $rednig cena
1 m? a strukturg lokalu mieszkalnego, a takze jego potozeniem w budynku. Ponadto omdéwiono sposdb
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.



Na koniec grudnia 2023 r. w Polsce mieszkato 37 637 000 osdb i w stosunku do roku poprzedniego
liczba ta zmniejszyta sie 0 0,997%. Wsréd miast wojewddzkich, £édz zajmuje czwarte miejsce z liczbg

mieszkancow wynoszgcg 652 015 osdb, ktdra zmniejszyta sie 0 1,01% w stosunku do grudnia 2022 r.

Liczba mieszkancow miast wojewodzkich na koniec 2023 r.
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Polska na koniec 2023 r., miata do czynienia z inflacjg, ktéra liczona rok do roku wyniosta 11,4%
(w grudniu poprzedniego roku wynosita 16,6%). Stopa referencyjna NBP réwnata sie 5,75% (stopa
obowigzujgca od pazdziernika 2023 r.). Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Polsce
w sektorze przedsiebiorstw w 2023 r. (dane GUS) wynosito 7 444,39 zt, zas w todzi byto wyisze
i réwnato sie 7 720,96 zt. Wsréd wszystkich wojewddztwo tddzkie zajmowato 6 miejsce. Rdznica
w przecietnych miesiecznych wynagrodzeniach brutto w 2023 r. miedzy wojewddztwem tédzkim
a warminsko-mazurskim, gdzie wynagrodzenia byty najnizsze wynosita 769 zt, natomiast miedzy

tédzkim a mazowieckim, gdzie wynagrodzenia byty najwyzsze réwnata sie 1 694 zt.



Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwach w 2023 r.
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W 2023 r. w Polsce oddano do uzytku 221 259 mieszkan (dane GUS) i w poréwnaniu z rokiem
poprzednim liczba ta zmniejszyta sie o 17 231 (238 490 w 2022 r.). Biorgc pod uwage 18 miast
wojewddzkich, £tddz zajmuje 5 miejsce z liczbg 5 204 lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania
w tym okresie (5 788 mieszkanh w 2022 r.), co stanowito 2,35% puli wszystkich mieszkarh oddanych

do uzytkowania w 2023 r.

Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewddzkich w 2023 r.
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Stopa bezrobocia (dane GUS) osiggneta maksymalng warto$¢ w styczniu (5,5%) i lutym (5,6%),
natomiast najnizszg wartos¢ zarejestrowano od lipca do listopada (5,0%). W wojewddztwie tddzkim na
koniec grudnia stopa bezrobocia wyniosta 5,4%, a w todzi 4,4% i byta 0 0,1 p.p. nizsza w stosunku do
poziomu sprzed roku. Na koniec grudnia 2023 r. w ewidencji Wojewddzkiego Urzedu Pracy
zarejestrowanych byto 14,9 tys. bezrobotnych mieszkancow todzi i jest to wynik o 3,25% nizszy
od uzyskanego w analogicznym okresie poprzedniego roku (15,4 tys.). Liczba podmiotow gospodarki
narodowej w todzi, w poréwnaniu do grudnia 2022 r. (102 184), zwiekszyta sie o 1,9% i wynosita

104 125.

Srednie ceny uzyskiwane za 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi w 2023 r. byly nizsze od cen osiggnietych
w duzych miastach w Polsce. Poréwnujgc ceny z korica 2022 r. z cenami uzyskanymi w IV kwartale
2023 r. mozna zaobserwowac, ze w todzi wzrosty one rok do roku o 15,18% (970 zt). Wyzszy wzrost

odnotowano w Krakowie (21,97%) oraz we Wroctawiu (20,94%).

Srednie ceny 1 m? lokalu mieszkalnego w todzi oraz wybranych miastach Polski
w poszczegolnych kwartatach 2020 — 2023 r.
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1 Dane uzyskane z Raportu AMRON — SARFiN — ,Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci” — 4/2023.



KOSZT ODTWORZENIA

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych

dla todzi obowigzujacy na IV kwartat 2023 r. i | kwartat 2024 r. wynosit 5 979 zt.

Wykaz wybranych wskaznikéw dla todzi w latach 2020- 2023

WSKAZNIK| 2020+ | 2021+ | 2022r. | 2023+

Inflacja CPI
(stan na 31.12,,

gdzie
analogiczny 102,4 T 108,6 T 116,6 T 111,4 J'
miesiac

poprzedniego
roku = 100)

Lisba ! ! | |

: o 672 185 664 071 658 444 652 015
mieszkancow

Podmioty
gospodarki

96 130 T 99 238 T 102 184T 104 125 T

narodowej

Bezrobotni

zarejestrowani ¢ ¢ ¢ ¢

w UP (tys., stan 20,9 20,3 15,4 14,9
na 31.12)

z:eztr,ca)bocia ¢ ¢ ¢ ¢

(o) 0, 0, 0,
(stan na 31.12.) 52k >,8% 4,4% 4,4%

Mieszkania
oddane ¢

do uzytkowania 5,7 tys. T 4,9 tys. 5,7 tys. T 5,2 tys.
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Analiza porownawcza

NAJWAZNIEJSZE SPOSTRZEZENIA

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

Analiza ta pozwala na nastepujgce spostrzezenia:

e $rednia cena 1 m? lokalu rosnie z roku na rok — zaobserwowany wzrost od 2020 r. wynosi
34% -25 243 zt do 7 042 zt. Cena w 2023 r. (7 042 zt/m?) w odniesieniu do poprzedniego roku
wzrosta 0 522 zt/m?. W przypadku statystycznego lokalu $rednia cena wzrosta od 2020 r. 0 29%
2240 123 zt do 310 949 zt.

e przez cztery lata $rednia cena 1 m? na rynku pierwotnym wzrosta o 42% - z 5217 z
do 7410 zt. Mozina zaobserwowaé, ze najnizsza cena S$rednia nowego lokalu zostata
odnotowana w 2020 r. (254 170 zt), natomiast swojg najwyzszg wartos¢ osiggneta w 2023 r.
(335766 zt).

e w latach 2020 - 2023 na rynku wtérnym mozna zaobserwowaé wzrost $redniej ceny 1 m?
0 32% (z 5 259 zt do 6 937 z1), natomiast statystycznego lokalu o 32% (z 231004 zt
do 303 877 zt).

e w2023 r. maksymalna cena 1 m? wyniosta 16 196 zt i zostata uzyskana ze sprzedazy na rynku
wtérnym lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w Srédmiesciu. Najwyisza cene catego lokalu

uzyskano podczas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym (Widzew) w 2020 r. — 1 400 000 zt.

e najwieksza srednig powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego zaobserwowano w 2021 r.
(49,28 m?), natomiast najmniejszg w 2023 r. (45,01 m?). Sprzedaz najwiekszego lokalu
mieszkalnego (226,48 m?) nastgpita w Il kwartale 2020 r. na rynku wtérnym w dzielnicy

Polesie.



PARAMETRY 2020 r. 2021 . 2022 . 2023 r.
1 m?
srednia cena
statystyczny
lokal
1 m?
srednia cena
rynek pierwotny
statystyczny
lokal
1 m?
srednia cena
rynek wtérny
statystyczny
lokal
1 m?
maksymalna
cena
statystyczny
lokal

srednia powierzchnia

powierzchnia najwiekszej
sprzedanej nieruchomosci
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Ceny na rynku mieszkaniowym

WYSOKOSC CEN 1 M2 W £ODZI (RP | RW)

Najwyzsze ceny uzyskiwano na Widzewie, $rednio 7 468 zt/m?, przy maksymalnej 13 831 zt/m?
i minimalnej 2 784 zt/m?2. Nizsze ceny $rednie uzyskiwano w Srédmiesciu, gdzie $rednio ptacono
7 216 zt/m?, przy cenie maksymalnej 16 196 zt/m? (mieszkanie na rynku wtérnym o powierzchni
58,47 m?, posiadajgce 2 pokoje i pokdj z aneksem kuchennym) iminimalnej 3 158 zt/m?
oraz na Polesiu - $rednio 7 173 zt/m?, przy cenie maksymalnej 15 465 zt/m? i minimalnej 2 249 zt/m?,
Najnizsze ceny $rednie uzyskiwano na Batutach, gdzie $rednia cena wynosita 6762 zt/m?, przy
maksymalnej 13 820 zt/m? i minimalnej 3 216 zt/m? oraz na Gérnej — $rednio 6726 zt/m?, przy

maksymalnej 12 826 zt/m? i minimalnej 2 557 zt/m?.

Srednie ceny w tédzkich dzielnicach w poszczegélnych kwartatach 2020 — 2023 r.
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Srednie ceny w poszczegélnych tédzkich obrebach w 2023 r. (tacznie RP i RW)

Srednia cena 1m? [zi]

brak transakcji

<3500
[ 3501 - 4500
I 4501 - 5500
I 5501 - 6500
H : 50
Srednie ceny dla dzielnic w 2023 r. (RP i RW)
7 900 zt
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Najwyzsze ceny $rednie uzyskano w obrebach?: W-23 — 10 932 z{/m?, P-04 — 10 578 zt/m>.

6 821 zt 6 686 zt 7 123 zt 7 364 zt

I kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat
2023 r. 2023 r. 2023 r. 2023 r.

2 $rednia dla obrebu zostata obliczona wytqeznie w tych obrebach, w ktérych zarejestrowano przynajmniej 3 transakeje.




WYSOKOSC CEN 1 M2 NA RYNKU PIERWOTNYM 3

Srednie ceny w poszczegélnych tédzkich obrebach w 2023 r. (RP)

Srednia cena 1m? [z] ¢
brak transakgji

< 3500

I 3501 - 4500
B #s01 - 5500
B 5501 - 6500
H : 550

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 7 401 zt przy sredniej arytmetycznej 7 410 zt. Nalezy zaznaczyq, ze jest to cena
netto, do ktérej trzeba dodaé podatek w wysokosci 8%. Najwyzszg jak i najnizszg cene 1 m? osiggnieto
na Polesiu — 13 831 zt oraz 3 474 zt.

Srednie ceny dla dzielnic w 2023 r. (RP)

g 7 900 Z{ 7660zt 7 608 ZI‘ 7 711 zi 7 410 z'
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Najdrozszym obrebem na rynku pierwotnym byt obreb P-04, z ceng $rednig 13 367 zt/ m2.

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

Srednie ceny w poszczegélnych obrebach w 2023 r. (RW)

Srednia cena 1m? [z1]
brak transakgji
<3500

| 3501 - 4500

B +501 - 5500
I 5501 - 6500
B :c5o

Warto$¢ $rodkowa (mediana) ceny za 1 m? lokalu mieszkalnego z wtdrnego obrotu wynosita 6 683 zt
przy $redniej arytmetycznej 6 937 zt. W Srédmiesciu odnotowano maksymalng cene 1 m? wynosita ona
— 16 196 z/m?, najnizsza cene zanotowano na Polesiu — 2 249 zt/m? Oczywistym faktem jest,

ze mieszkania kwalifikujgce sie do remontu sprzedawano za cene nizsza, ktérych mediana wynosita

5 690 zt/m?.
Srednie ceny dla dzielnic w 2023 r. (RW)
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Najwyzsze ceny $rednie na rynku wtérnym zarejestrowano w obrebie W-23 — 10 932 zt/m?.



ODCHYLENIE STANDARDOWE, TYPOWY OBSZAR
ZMIENNOSCI LATA 2020-2023

Od poczatku stycznia 2020 r. do grudnia 2023 r. $rednia cena transakcyjna za 1 m? lokalu (RP i RW)
wynosita 6 149 zt, odchylenie standardowe réwnato sie 1472 zt, a co z tego wynika, typowy obszar
zmiennoéci — czyli standardowa warto$¢ jakg pfacono za 1 m? lokalu - zawierata sie w przedziale

4 677 zt + 7 621 zt.

CENA STATYSTYCZNEGO MIESZKANIA

Analizujgc cene sprzedazy mieszkania, jako jednostki poréwnawczej, mozna stwierdzi¢, ze srednia
arytmetyczna w 2023 r. wynosi 310 949 zt. Z przeprowadzonego badania wynika, ze 25% mieszkan
kupiono za cene do 230 000 zt (pierwszy kwartyl — 230 000 zt), natomiast 25% mieszkann kupiono
za cene 362 000 zt lub wyzszg (trzeci kwartyl—362 000 zt). Mediana za ten okres wzrosta w poréwnaniu
z rokiem poprzednim o 4,9% i wynosita 288 528 zt. Typowy obszar zmiennosci — czyli standardowa

warto$é jaka ptacono za 1 m? lokalu zawierata sie w przedziale 5 474 zt + 8 609 zt.

Udziat transakcji w poszczegolnych przedziatach cenowych w catosci transakcji w 2023 r.
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10%
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Udziat poszczegéinych przedziatow
cenowych we wszystkich
transakcjach
oON N O ©
XXX

Przedziaty cenowe [zt]
TREND CEN SREDNICH W LATACH 2020 - 2023

W okresie od stycznia 2020 r. do grudnia 2023 r. ceny $rednie 1 m? lokalu mieszkalnego znacznie
wzrosty, trend w skali czterech lat wynidst 45,69%, natomiast miesiecznie 0,95%. Cena $rednia 1 m?
mieszkania w 2023 r. (7 042 zt) byta wyisza o prawie 522 zt w poréwnaniu ze Srednig w 2022 r.
(6 520 zt), natomiast w zestawieniu z 2020 r. 0 1 799 zt (5 243 zt). Ceny $rednie 1 m? w poszczegdlnych
miesigcach w latach 2020 - 2023 ksztattowaty sie w przedziale od 4 948 zt (styczer 2020 r.) do 7 413 zt
(grudzien 2023 r.).



Srednie ceny w todzi w poszczegblnych miesigcach wraz z wykreslona linig trendu
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TREND CEN SREDNICH W ROKU 2023

W badanym okresie trend cen srednich byt rosngcy i wynidst 11,85% dla roku. Z kolei nawigzujac

do relacji miesigc do miesigca w ciggu badanych 12 miesiecy mozna zauwazy¢ tendencje

rosnacg — 0,99%. Grudzier 2023 r. okazat sie miesigcem, w ktérym za 1 m? ptacono $rednio 7 413 zt.

Warto zaznaczyg, ze jest to najwyzszy wynik od | kwartatu 2012 r.

Mozna zaobserwowaé, ze kontrastowym okresem byt kwieciern 2023 r., w ktérym Srednia cena 1 m

byta najnizsza i wynosita 6 623 zi.
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Rozktad cen transakcyjnych w todzi w 2023 r.
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+ RYNEK WTORNY & RYNEK PIERWOTNY

Cena 1m? lokalu

Wykaz cen uzyskiwanych ze sprzedazy mieszkan w zalezno$ci od rynku w 2023 r.

rynek wtérny rynek pierwotny

miara statystyczna lokale lokale

wszystkie lokale do kapitalnego niewymagajace wszystkie lokale
[t] remontu [z1] remontu [z1] [21]

7410

7180 6514

6937 5500 5702 6740

srednia cena 6523

279709 303877 230999 247877 290006 314930 316366 335766

mediana 6337 6683 5551 5690 6 506 6 952 6401 7 407

260000 280000 220000 237000 270000 292 000 298 148 312283

I kwartyl 5546 5783 4849 5173 5736 5995 5944 6620

204 675 225000 170 000 200 000 212500 233000 240339 258333

Il kwartyl 7 350 7873 6 096 6295 7 584 8124 7038 8093

335000 355000 275000 280000 345000 367 000 364 679 388989

odchylenie 1552 1666 1142 949 1541 1670 891 1070

standardowe

119230 122382 100446 87901 120354 125180 112695 111913

typowy obszar 4971 5270 4358 4753 5199 5511 5623 6333

zmiennosci 8075 8 603 6 642 6 651 8280 8 850 7 406 8487

160479 181495 130553 159976 169652 189750 203672 223853

398939 426259 331446 335779 410360 440110 429061 447678

Uwaga! Na rynku pierwotnym podano cene netto, do ktérej trzeba dodaé podatek w wysokosci 8%, a takze poswiecié
czas oraz pieniadze na wykonczenie lokalu — ze stanu deweloperskieao do stanu zamieszkania.



Przecietna powierzchnia, struktura

mieszkan i kondygnacja

SREDNIA POWIERZCHNIA

W 2023 r. $rednia powierzchnia lokalu bedacego przedmiotem obrotu w todzi wynosita 45,01 m?,
przy czym na rynku pierwotnym $rednia powierzchnia lokalu liczyta 46,06 m?, natomiast na wtérnym
44,70 m?. Najwieksze mieszkania sprzedawane byty w Srédmiesciu — przecietnie miaty 46,99 m? oraz
na Polesiu — $rednio 45,49 m?2. Mieszkania o powierzchni mniejszej niz $rednia zbywano na Batutach —

$rednio 45,17 m?, Widzewie — $rednio 44,75 m? oraz na Gérnej — $rednio 43,69 m?.

Srednia powierzchnia mieszkan w poszczegélnych dzielnicach w 2023 r.
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SREDNIA POWIERZCHNIA MIESZKANIA NA
RYNKU PIERWOTNYM (RP) | WTORNYM (RW)

Na rynku pierwotnym sprzedawano $rednio o 1,36 m? wieksze lokale niz na rynku wtérnym. Potowa
mieszkan na rynku nowych nieruchomosci, wyznaczona rozstepem kwartylnym, zawierata sie
w przedziale 34,55 — 57,69 m?, natomiast na rynku wtérnym 35,98 — 52,09 m2.

Srednia powierzchnia mieszkan w todzi oraz jej trend w poszczegélnych kwartatach
2020 - 2023 r.

dnia powierzchnia lokalu [m?]
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Najwazniejsze parametry dotyczgce powierzchni lokali na rynku pierwotnym
i wtornym w todzi w 2023 r.
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SREDNIA POWIERZCHNIA A CENA 1 M?

Najwazniejszymi atrybutami nieruchomosci, ktdrymi niewatpliwie kieruje sie wiekszo$¢ kupujacych

s3: powierzchnia,

cena oraz aranzacja mieszkania.

Wsrod tédzkich nabywcédw najwiekszym

zainteresowaniem cieszyly sie lokale o powierzchni 35,64 — 52,64 m? (wyznaczone pierwszym i trzecim

kwartylem). Natomiast cena jednostkowa, za ktdrg najczesciej byty nabywane mieszkania miescita

sie w przedziale 5 950 zt — 7 939 zt (typowy obszar zmiennosci).

a)RWiRP 2,4% |0,1%

20,5%

Rozktad transakcji zawartych w 2023 r. w stosunku do ceny i powierzchni lokalu
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LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA

Odnoszac sie do S$redniej powierzchni lokali mieszkalnych w poszczegdlnych dzielnicach
z uwzglednieniem liczby pokoi mozna zaobserwowaé, ze najmniejsze réznice w sredniej powierzchni
wystepowaty wsrdd sprzedanych mieszkan 1-i 2-pokojowych. Najwieksze dysproporcje w powierzchni
nieruchomosci lokalowych wystepowaty dla mieszkarn 3- i 4-pokojowych?®, gdzie rdéznice miedzy
$rednimi powierzchniami lokali sprzedawanych wynosity odpowiednio 17 m?oraz 19 m2.

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego w poszczegélnych tédzkich dzielnicach
z uwzglednieniem liczby pokoi w 2023 r.
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LICZBA POKOI A POWIERZCHNIA NA RYNKU
PIERWOTNYM | WTORNYM

W przypadku mieszkan 1- oraz 3-pokojowych ich srednia powierzchnia na rynku pierwotnym byta
wieksza od tych, ktére zostaty zbyte na rynku wtérnym. Najmniejsze rozbieznosci w powierzchni
w zaleznosci od rynku zauwazalne s3 w przypadku mieszkan 2-pokojowych — 0,4 m? oraz lokali
4-pokojowych — 3,2 m2. Niezmiennie w lokalach mieszkalnych na rynku pierwotnym w programie
uzytkowym mieszka mozna zauwazy¢ trend na przestrzenie otwarte —93% lokali sprzedanych w tym
segmencie rynku w badanym okresie czasu ma aneksy kuchenne potgczone z pokojem dziennym,

podczas gdy na rynku wtérnym 79% mieszkan posiada osobno wydzielong kuchnie.

Srednia powierzchnia mieszkan w todzi w zaleznosci od rynku z uwzglednieniem

liczby pokoi w 2023 r.
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4 W analizie nie uwzgledniono lokali o 5 lub wigkszej liczbie pokoi z uwagi na fakt, ze takie lokale sporadycznie byty przedmiotem obrotu.



dnia powierzchnia [m?]
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ZMIANY POWIERZCHNI LOKALI O DWOCH
| TRZECH POKOJACH NA RYNKU PIERWOTNYM
W LATACH 2020 - 2023

Powierzchnia lokali mieszkalnych budowanych przez deweloperdw ksztattuje sie prawie na tym samym
poziomie. W trzecim kwartale roku 2021 zarejestrowano rekordowg S$rednig powierzchnie na

przestrzeni 2020-2023 roku i wyniosta ona 69,33 m2.

Srednia powierzchnia lokalu 2-pokojowego oraz 3-pokojowego na rynku pierwotnym
w poszczegdélnych kwartatach 2020-2023 r.
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LICZBA POKOI A CENA 1 W

Analizujac $rednie ceny 1 m? na rynku nowych nieruchomosci mozna zaobserwowaé, ze za najdrozsze
mieszkania jednopokojowe uzyskiwano $rednio cene 7 830 zt/m?, natomiast za najtafisze lokale
czteropokojowe $rednia cena wynosita 6672 zt/m2 Na rynku wtérnym rdéwniez najdrozsze

byty kawalerki (Srednio 7 343 zt/m?), natomiast najtansze lokale czteropokojowe ($rednio 6 477 zt/m?).

Struktura a cena transakcyjna sprzedanych mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
w todzi w 2023 r.
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ROZKEAD CENOWY TRANSAKCJI W ODNIESIENIU
DO STRUKTURY LOKALU

Srednia cena 1 m? lokalu w poszczegélnych miesigcach
w odniesieniu do struktury mieszkania w 2023 r. w todzi
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Rozktad cenowy transakcji i trend w odniesieniu do struktury t6dzkiego mieszkania w 2023 r.
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Najnizsza i najwyzsza $rednia cena 1m? w odniesieniu do struktury mieszkania
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KONDYGNACJA

Podczas analizy zbadano réwniez popularnos¢ mieszkan w zaleznosci od kondygnacji, na ktorej

sg potozone, a takze relacje $redniej ceny 1 m? i poziomu usytuowania lokalu. Najwiecej sprzedanych

mieszkan umiejscowionych byto na drugiej, trzeciej, czwartej oraz pierwszej kondygnacji (odpowiednio

20%, 18%, 18% i 15%). Zarazem duzy obrét byt zauwazalny wsrdd lokali znajdujgcych sie na pigtej

kondygnacji — 14%. Lokale usytuowane na szostej badz wyzszej kondygnacji stanowity 15% obrotu.

KONDYGNACJA A CENA 1 W

Najtarisza okazata sie dwunasta kondygnacja z ceng $rednig 6 689 zt/m?, a najdrozsze lokale, za ktére

uzyskiwano cene $rednig 7 707 zt/m?, byty usytuowane na széstej kondygnaciji. Warto zwréci¢ uwage,

ze pomimo mniejszego obrotu lokali usytuowanych na wyzszej niz 5 kondygnacja, $rednia cena 1 m?

rosta dla lokali umiejscowionych od 6 do 9 pietra. Sposrdd pieciu najnizszych i najbardziej popularnych

kondygnacji, najtafisza byta pierwsza kondygnacja — z ceng $rednig 6 846 zt/m?, najdrozsza druga

kondygnacja, za ktéra otrzymywano érednio 7 094 zt/m?.

Popularnos¢ kondygnacji, na ktérej potozony jest lokal mieszkalny w odniesieniu do ceny
transakcyjnej w 2023 r.
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SPOSOB FINANSOWANIA ZAKUPU

MIESZKANIA
SRODKI WELASNE, FINANSOWANIE ZEWNETRZNE

Analiza sposobu finansowania nabycia mieszkania zostata przeprowadzona dla transakcji zawartych
na rynku wtérnym. W dniu 3 lipca 2023 roku zaczat obowigzywad rzgdowy program ,,Bezpieczny kredyt
2%"”, majgcy na celu pomoc w zakupie pierwszego mieszkania, domu, budowy domu lub dokoriczenie
budowy. Program ten opierat sie doptatach przez pierwsze 10 lat sptaty kredytu. Jednakze, mimo
wsparcia rzgdowego, w dalszym ciggu utrwala sie tendencja finansowania zakupu mieszkan
ze Srodkéw witasnych. Za 67% lokali zaptacono wytacznie gotdéwka, natomiast 23% mieszkan
byto sfinansowane w sposéb mieszany. 8% nabywcow sfinansowato zakup mieszkania z srodkéw
wtlasnych oraz skorzystato z programu bezpieczny kredyt 2%, natomiast 2% nabywcéw zakupito

mieszkanie bez wktadu wtasnego z rzgdowego programu bezpieczny kredyt 2%.

y 2% Sposob sfinansowania kupna mieszkania
8%
na rynku wtérnym w 2023 r.

o H Srodki wtasne
(]

| L4 Kredyt i Srodki
o wtasne
e M Bezpieczny Kredyt
2% i gotowka
L4 Bezpieczny Kredyt
2%

ROZNICE CEN W ZALEZNOSCI OD FINANSOWANIA

W zaleznosci od sposobu finansowania zakupu lokali, widoczne sg réznice w cenach $rednich — drozsze
byty mieszkania, ktdorych zakup sfinansowano w sposéb mieszany, $rednia cena 1 m? wyniosta
7 149 zt/m? i 348 724 zt/m? za caty lokal, podczas gdy $rednia cena lokalu finansowanego wytacznie

za gotéwke wynosita 6 937 zt/m? i 303 877 zt za caty lokal.

KUPUJACY A RODZAJ FINANSOWANIA

Widoczna jest rowniez réznica wieku osdb, ktére nabywaty mieszkanie - na zakup za gotéwke
decydowaty sie osoby o Sredniej wieku 45 lat, podczas gdy osoby korzystajace ze sSrodkéw wtasnych

i finansowania zewnetrznego — kredytu miaty przecietnie 35 lat.



Profil zbywcy nieruchomosci

CHARAKTERYSTYKA OSOB SPRZEDAJACYCH

W badanym okresie czasu mieszkania na rynku nieruchomosci najczesciej zbywaty firmy (gtéwnie
deweloperzy) — sprzedaty one 32% lokali mieszkalnych. Kobiety, ktére samodzielnie zbywaty lokal
stanowity 24% wszystkich sprzedajacych, a srednia ich wieku wyniosta 50 lat. Mezczyzni sprzedajacy
mieszkanie ,w pojedynke” stanowili 19%, a przecietny wiek mezczyzny sprzedajgcego mieszkanie
samodzielnie byt na poziomie 46 lat. Udziat par — kobieta i mezczyzna réwnat sie 17%, a srednia ich
wieku wynosita po 50 lat.

Sprzedajacy w 2023r. Przedziaty wiekowe sprzedajacych w 2023 r.
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Najstarsza kobieta zbywajgca mieszkanie miata 94 lata, natomiast mezczyzna miat 93 lata.

Wiek najmtodszych sprzedajgcych to odpowiednio 19 lat dla kobiety oraz 21 lat dla mezczyzny.

OBCOKRAJOWCY ZBYWAJACY

Wsrdd wszystkich transakcji 32 zrealizowane zostaty przez obcokrajowcow, w tym 6 transakcji w parze

z Polakami. Pochodzili oni z 17 krajéw, a ich srednia wieku wyniosta 50 lat.

Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci przez obcokrajowcéw poszczegdélinych panstw
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Profil nabywcy nieruchomosci

CHARAKTERYSTYKA OSOB KUPUJACYCH

Osoby kupujgce sg bardzo waznym ogniwem rynku nieruchomosci, gdyz to wifasnie od ich decyzji
uzalezniona jest liczba oraz rodzaj transakcji. W odwotaniu do par - kobieta i mezczyzna, ktore wspdlnie
dokonywaty zakupu lokalu, srednia wieku kobiety wynosita 44 lata, natomiast mezczyzny 45 lat.
Srednia wieku mezczyzn, ktérzy nabywali lokal samodzielnie wyniosta 38 lat. Natomiast wiek kobiet

kupujacych mieszkanie ,w pojedynke” wynosit Srednio 41 lat.

Najstarsza kobieta nabywajgca mieszkanie miata 93 lata, najmfodsza 19 lat, podczas gdy wiek

najstarszego mezczyzny wynosit 88 lat, a najmtodszego 18 lat.

OBCOKRAJOWCY NABYWAJACY

Wsrdéd wszystkich transakeji 301 zrealizowanych zostato przez obcokrajowcéw w tym 61 transakcji

zostato dokonanych w parze z Polakami. Pochodezili oni z 39 krajéw, a ich Srednia wieku wyniosta 38 lat.

DZIAt MONITORINGU RYNKU NIERUCHOMOSCI




W 2023 r. w todzi byto 4 liczacych sie deweloperédw®, ktérzy sprzedali przynajmniej 80 lokali. Najwiecej

mieszkan (36%) zbyta firma DIASFERA 2 — inwestycja przy ul. Ptk. Jana Kilinskiego (Widzew). Mniejszym

udziatem charakteryzuje sie deweloper ELEKTROWNIA RE (26%) przy ul. Milionowe] (Widzew).

Po (19%) badanej proby mieszkan sprzedaty firmy: DOXENT INVESTMENTS — przy ul. Widzewskiej

(Widzew) oraz ZABA HOLDING — przy ul. Kolumny (Gérna). Pozostali deweloperzy, ktérych byto

62, sprzedali 54% badanej préby mieszkan z rynku pierwotnego.

Sposréd dominujacych deweloperdw najdrozsze lokale sprzedawata sp6tka DIASFERA 2 (8 263 zt/m?).

Najtarisze lokale zbywato przedsiebiorstwo ZABA HOLDING $rednio za cene (6 039 zt/m?).!

todzcy deweloperzy w 2023 r.
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Srednie ceny lokali sprzedawanych przez dominujacych
tédzkich deweloperow w 2023 r.

8 263 zt

7 957 zt

Deweloperzy

Analizie poddano ceny transakcji lokali mieszkalnych, nie uwzgledniono transakcji sprzedazy lokali

za faczng cene wraz z miejscami postojowymi lub garazami.

57a dewelopera uznano firme lub osobe fizyczng, ktdra rozpoczeta proces rozwojowy polegajacy na wybudowaniu budynku mieszkalnego lub gruntownym
odnowieniu budynku istniejgcego wraz z doprowadzeniem lokali mieszkalnych do ,,stanu deweloperskiego” i prowadzi ich sprzedaz.

6 $rednia cena zostata obliczona wyfgcznie u tych deweloperdw, u ktérych zarejestrowano przynajmniej 80 sprzedanych lokali mieszkalnych.



