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Koniunktura na rynku mieszkaniowym stanowi wypadkowa szeregu czynnikow o charakterze
spoteczno-ekonomicznym, w zwiazku z czym sektor ten czesto traktowany jest jako barometr
zmian zachodzacych w gospodarce danego regionu. tédzki rynek mieszkaniowy w ostatnich
latach wyraznie przyspiesza, o czym swiadczy¢ moze spektakularny wzrost liczby nowych pro-
jektow mieszkaniowych realizowanych na obszarze catego miasta.

Deweloperzy dostrzegaja potencjat inwestycyjny todzi. Do wniosku sktania¢ moze wysoki popyt konsumpcyjny
i inwestycyjny widoczny na rynku lokalnym oraz wieksza, niz w innych miastach regionalnych, dostepnos¢ grun-
téw pod zabudowe mieszkaniowa. Efekt? Relacja cen uzyskiwanych na rynku pierwotnym do kosztéw realizacji
inwestycji gwarantuje atrakcyjng dla deweloperéw stope zwrotu. Fazie wzrostowej na tédzkim rynku mieszka-
niowym sprzyja réwniez stabilizacja makroekonomiczna oraz utrzymujace sie niskie referencyjne stopy procen-
towe, ktére z jednej strony determinuja nizsze koszty kredytow, z drugiej zas zachecaja inwestoréw do lokowania
posiadanego kapitatu w nieruchomosci mieszkaniowe jako opcje oferujaca wyzszg rentownos¢, niz standardowe
produkty finansowe.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom uczestnikéw rynku, firma OPG Property Professionals we wspétpracy z Ka-
tedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu £édzkiego oraz Studenckim Kotem Naukowym Real Estate przy-
gotowata kolejny raport zbierajacy najnowsze dane oraz identyfikujacy aktualne trendy widoczne na pierwotnym
rynku mieszkaniowym w todzi. Badaniem objetych zostato 111 inwestycji mieszkaniowych realizowanych na
rynku lokalnym. Szczegétowej charakterystyce poddano spoteczno-ekonomiczne uwarunkowania rozwoju rynku
pierwotnego, skale i strukture podazy oraz popytu, a takze tendencje zmian cen mieszkarn w ofercie deweloperéw.

Because the economic situation of the residential property market depends upon a number of
socio-economic factors, it is usually perceived as a general barometer of local economies. The res-
idential property market in L6dz has picked up pace significantly in recent years, as evidenced by
the spectacular rise in new investments which are being developed throughout the whole city.

Developers seem to recognise £6dz’s growth potential. There are two main factors which support this claim. First
of all, the local market is going through a period of high customer and investment demand. Secondly, £6dZ can
boast of more lots for residential development when compared to other regional markets. What's the outcome?
The development expense-to-revenue ratio guarantees a high return on investment. The current growth period of
L6dZ’s residential property market is also supported by the time of macroeconomic stability and a longstanding,
low reference interest rate, ensuring the availability of relatively cheap bank loans on one hand and, on the other,
encouraging consumers to invest their capital into apartments as an alternative to standard financial products.

In order to meet the expectations of different market participants, OPG Property Professionals, along with the Uni-
versity of t6dz's Department of Investment and Real Estate and the “SKN Real Estate” Student Research Club, have
once again prepared an extensive report in order to present up-to-date data and identify current trends in regard to
the primary residential market in £6dz. This study included 111 residential investments developed within the local
market. The publication concentrates on socio-economic factors for the market growth, and the scale and structure
of both market supply and demand, as well as the pricing tendencies exhibited by the developers.
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SPOLECZNO-GOSPODARCZE
UWARUNKOWANIA tODZKIEGO
RYNKU MIESZKANIOWEGO

Po wielu latach stagnacji w obszarze budownictwa mieszkaniowe-
go, Lodz znalazta sie wreszcie na fali wznoszacej duzych inwestycji
deweloperskich. Rozpoczete w ostatnim czasie projekty stwarzajg
realna szanse na poprawe sytuacji mieszkaniowej todzian oraz kre-
owanie atrakcyjnej przestrzeni miejskiej.

Istniejace zasoby mieszkaniowe lokujg £tédz w czotéwce miast regionalnych,
cho¢ nalezy jednak podkresli¢, iz jest to zaséb wiekowy, w znacznym stopniu
zdekapitalizowany i nieprzystajacy do wspotczesnych standardéw i wymagan.
Z uwagi na powyzsze fakty, rynek tédzki przejawia duzy potencjat rozwojowy.
O atrakcyjnosci inwestycyjnej Lodzi $wiadczy rowniez wyzsza, niz w innych du-
zych miastach, sita nabywcza mieszkancéw. Stymulujacy wptyw na popyt miesz-
kaniowy ma ponadto korzystna sytuacja na lokalnym rynku pracy (rosnace sred-
nie zarobki oraz najnizsza od okresu transformacji stopa bezrobocia).

Na rynku obserwowana jest faza wzrostowa cyklu podazowego. Rosnie liczba
mieszkan oddawanych do uzytku, za co odpowiadajg gtéwnie inwestycje dewe-
loperskie. Wzrasta rowniez liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwo-
lenie. Pozwala to wnioskowag, iz w kolejnych latach na rynek trafi szeroka oferta
mieszkan deweloperskich.

SOCIO-ECONOMIC CONDITIONS
OF THE RESIDENTIAL MARKET IN LODZ

After years of stagnation in the residential development sector,
toédz’s market has eventually gathered momentum in terms of big
development projects. Recently launched projects have a chance of
improving the living conditions of L6dzZ’s citizens, as well as creat-
ing new, attractive urban landscape.

With its current housing resources, £6dz places itself among the biggest region-
al markets in Poland. However, it is worth mentioning that the dwelling stock in
Lédz is quite old, largely decapitalised and ill-suited to modern standards and
requirements. In light of these factors, the residential market in £6dz holds sig-
nificant potential for growth.

Lédz also appeals to investors because of the purchasing power of its citizens,
which stands out among other big cities in Poland. A positive outlook for the
local job market (growing salaries and the lowest unemployment rate since the
political transformation in 1989) further stimulates the demand for new apart-
ments.

The market is currently going through a supply upswing. More dwellings are
being completed, largely due to the increased activity of private developers. The
number of dwellings for which permits have been granted is also on the rise.
Therefore it is safe to assume that the offer of the residential developers is bound
to expand in the following years.

STATYSTYKI DLA £ODZI
STATISTICS FOR LODZ
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640 tys
2013 2014 2015 2016 2017

Liczba ludnosci  Population

16 % 4,4 tys zt

13,4% 13,4%

12%

12,4% 11,4%

4,0 tys zt
27% 830
8

12,5%

8%

|

3,6 tys zt

4,0 %
3,2 tys zt
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
@ Stopabezrobocia ~ EEEEE Przecietne miesieczne wynagrodzenie
@ Unemploymentrate Bl Average monthly salary
1,5
1
0,5
Gdansk  Katowice Krakéw todz Poznan  Warszawa  Wroctaw
Sita nabywcza na rynku pierwotnym ® 2016 @ 2017
m2 dostepne za Srednie wynagrodzenie
Purchasing power on primary residential
market sqm available for average salary
550
500
450
400
Gdansk  Katowice Krakéw todz Poznari ~ Warszawa  Wroctaw

Mieszkania na 1000 mieszkarncow ® 2015 © 2016
Apartments per 1000 dwellers

Zrédto / Source: OPG Property Professionals
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INWESTYCJE MIESZKANIOWE
REALIZOWANE W tODZI

Od dwéch lat na rynku tédzkim obserwujemy boom mieszka-
niowy na niespotykang dotychczas skale. Na terenie Miasta
zidentyfikowa¢ mozna ponad 110 inwestycji w réznych fazach
realizacji, ztaczna liczbg 9.500 mieszkan. Wsréd nich znajdziemy
zaréwno kameralne przedsiewziecia z kilkoma lokalami miesz-
kalnymi, jak i duze kompleksy mieszkaniowe obejmujace po kil-
kaset mieszkan.

Wsréd najwiekszych inwestycji rozpoczetych w okresie ostatniego roku
nalezy wymienic¢ 2 wazne projekty realizowane przez spétke deweloper-
ska Atal: Apartamenty Drewnowska (obejmujace w | etapie 264 miesz-
kania oraz w Il etapie 199 mieszkan), a takze kolejny, Il etap inwestycji
Pomorska Park (222 mieszkania), zlokalizowane w $cistym centrum miasta
Osiedle Primo (I etap z 212 mieszkaniami) warszawskiej firmy Profbud, jak
réwniez budowany przez Polnord kompleks Senatorska 29 (238 miesz-
kan). Inwestycje deweloperskie nie tylko generuja efekt podazowy, wpty-
wajac korzystnie na rozmiary i jako$¢ tédzkiego zasobu mieszkaniowego,
ale wpisuja sie tez doskonale w zatozenia miejskiej rewitalizacji, ktéra za cel
stawia sobie odnowe centrum Miasta i jego rozwoj spoteczno-gospodarczy.

RESIDENTIAL INVESTMENTS
DEVELOPED IN tODZ

For at least two years £L6dz has witnessed a development boom
on an unprecedented scale. Currently, within the city bound-
aries there are over 110 residential investments at different
stages of development, containing 9.500 apartments. Among
them we can find both low-key projects with only a couple of
dwellings, as well as big residential complexes with hundreds of
apartment units.

Among the most important residential investments that began their
construction over the course of last year one should mention two major
projects by Atal: Apartamenty Drewnowska 43 (264 apartments in the 1st
stage with additional 199 apartments in the 2nd stage) and the 3rd stage
of Pomorska Park (222 apartments). The list of other significant projects
includes Osiedle Primo located in the city-core (212 apartments in the 1st
stage), currently developed by a Warsaw-based company Profbud, as well
as Senatorska 29 complex (238 apartments), developed by Polnord. New
residential investments not only improve the quality and quantity of the
housing resources in £6dz by generating additional supply, but also cor-
respond well with £6dZ’s ongoing revitalisation process which aims at the
socio-economic growth of the city centre.

Batuty
26 inwestycji
1500 mieszkan

26 property
investments
1500 apartments

Polesie Srodmiescie
27 inwestycji 16 inwestycji

2200 mieszkan 1900 mieszkan

27 property 16 property
investments investments
2200 apartments 1900 apartments

Gorna
19 inwestycji
1800 mieszkan

19 property
investments
1800 apartments

Inwestycje realizowane w dzielnicach todzi
Investments carried out in districts of £6dz

Widzew
23 inwestycje
2100 mieszkan

23 property
investments
2100 apartments

Zrédto / Source: OPG Property Professionals
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STRUKTURA MIESZKAN
DEWELOPERSKICH

Struktura rodzajowa mieszkan budowanych na potrzeby rynku
tédzkiego podlega nieznacznym zmianom.

Deweloperzy w dalszym ciagu oferujg najwiecej mieszkan 3-pokojowych,
przewaznie o powierzchni ponad 60 mkw. Klienci poszukujacy nieco
mniejszych formatéw moga jednak wybiera¢ z wcigz szerokiej puli lokali
dwupokojowych (37,5% budowanych mieszkan). Rozpoczete w ostatnim
roku inwestycje charakteryzuja sie natomiast wiekszym, niz dotychczas
udziatem matych mieszkan 1-pokojowych, chetnie nabywanych nie tylko
przez osoby mtode, ale takze w celach inwestycyjnych. Ten obszar rynku
zaliczyt najwiekszy, trzyprocentowy przyrost w stosunku do wiekszych
powierzchni.

Rodzaje mieszkan w 2017 roku

Apartments structure in 2017

28,7%

@ 3pPD ® 2rD ® 2pPM ® 3PM 4P+ @ Studio

TYPES
OF APARTMENTS

The structure of supply on the primary market in £6dz remains rela-
tively stable.

The developers continue to offer 3-room apartments (usually exceeding 60
sgm.) as the most popular format. However, those who are seeking smaller
apartments can still choose from an extensive stock of 2-room apartments
(37,5% of the total supply). The developers have increased the number of bach-
elor apartments in their offer, in response to growing interest from both young
customers and those looking for an investment. This sector has seen a 3% in-
crease, in a year-to-year comparison.

Rodzaje mieszkan w 2018 roku

Apartments structure in 2018

25,8% 18,5% 13,5% 11,9%

@ 3pPD ® 2rD ® 2PM @® 3PM @ Studio 4p+

Studio - 1 pokéj / studio | 2PM - 2 pokoje / 1 bedroom < 45 m2 | 2PD - 2 pokoje / 1 bedroom > 45 m2 | 3PM - 3 pokoje / 2 bedroom < 60 m2
3PD - 3 pokoje / 2 bedroom > 60 m2 | 4+ - 4 pokoje i wiecej / 3 and more bedroom

Zrédto / Source: OPG Property Professionals



STRUKTURA MIESZKAN
Z PODZIALEM NA DZIELNICE

Realizowane w poszczegdlnych dzielnicach projekty deweloper-
skie wykazuja istotne réznice w strukturze mieszkan.

Zdecydowanie wiecej matych lokali (jednopokojowych oraz dwupokojo-
wych o powierzchni do 45 mkw.) buduje sie w centralnej strefie miasta.
W Srédmiesciu tego typu mieszkania stanowig nawet 50% oferty dewe-
loperéw. Format ten preferowany jest z reguty przez mtode rodziny oraz
inwestoréow indywidualnych, dla ktérych istotna role odgrywa czynnik lo-
kalizacyjny. W przypadku popytu inwestycyjnego to wiasnie dobra loka-
lizacja w zasadniczym stopniu determinuje dochodowos¢, a tym samym
opfacalno$¢ przedsiewziecia. Segment lokali trzypokojowych i wiekszych
kierowany jest raczej do osob zainteresowanych podniesieniem standar-
du i komfortu mieszkaniowego. Dla tej czesci nabywcédw bardziej, niz cen-
tralna lokalizacja, liczy sie bezpieczenstwo, bliskos¢ terenéw zielonych
czy spokojna okolica. Na rynku t6dzkim tego rodzaju mieszkania najcze-
$ciej budowane sa wiec na Batutach, Gérnej i Widzewie.

TYPES OF APARTMENTS
IN DIFFERENT DISTRICTS

Residential investments developed in the individual districts differ
considerably in terms of the supply structure.

There are significantly more small apartments (bachelor apartments and
2-room units below 45 sqm.) located in the central parts of £6dZ than in other

districts. In fact, these types of apartments make up half of the developers’

offer in the Downtown area. This format is usually preferred by young fami-
lies and individual investors who value central location as a key component
of their investment feasibility analysis. 3- and 4-room apartments are usually
marketed to a different target group. Customers who wish to improve their
living conditions value safety, a quiet neighbourhood and close proximity
to the surrounding green areas above central location. These types of apart-
ments can be found mainly in the Batuty, Gérna and Widzew districts.

PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI 2018 | OPG 6

Rodzaje mieszkan z podziatem na dzielnice w 2017 roku
Apartments structure in districts in 2017

100% — — — — —
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80%
70%
60%
50%
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Batuty Goérna Polesie Srédmiescie Widzew

@ Studio ® 2pPm ® 2PD @ 3rPm ® 3rD 4P+

Rodzaje mieszkan z podziatem na dzielnice w 2018 roku
Apartments structure in districts in 2018
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Batuty Gorna Polesie Srédmiescie Widzew

© Studio  ® 2PM @ 2D @ 3FPM  © 3PD 4P+
Studio - 1 pokdj / studio | 2PM - 2 pokoje / 1 bedroom < 45 m2

2PD - 2 pokoje / 1 bedroom > 45 m2 | 3PM - 3 pokoje / 2 bedroom < 60 m2
3PD - 3 pokoje / 2 bedroom > 60 m2 | 4+ - 4 pokoje i wiecej / 3 and more bedroom

Zrodto / Source: OPG Property Professionals
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PODAZ MIESZKAN

taczna podaz mieszkan dostepnych w ofercie deweloperow
wynosita w Il kwartale 2018 r. 3.400 lokali, co w ujeciu rocznym
oznacza wzrost o 3%.

Wraz z pojawieniem sie na rynku nowych inwestycji mieszkaniowych, zna-
czacej zmianie ulegfa struktura podazy w rozbiciu na poszczegdlne dziel-
nice. Od kilku lat sukcesywnie ro$nie znaczenie Srédmiescia, ktére dzieki
duzym przedsiewzieciom deweloperskim charakteryzuje sie obecnie naj-
wyzszg liczba dostepnych mieszkan (niemal 800 lokali znajdujacych sie
w sprzedazy). W ostatnich 12 miesigcach przyrost liczby mieszkan odnoto-
wano we wszystkich dzielnicach za wyjatkiem Polesia. Spadek podazy we
wschodniej czesci miasta wynikat z wyprzedanej puli mieszkan w juz zreali-
zowanych inwestycjach.

APARTMENT SUPPLY

Total supply of apartments available in the 2nd quarter of 2018
on the primary market in £t6dz was 3.400 units, amounting to a
3% growth in a year-to-year comparison.

New residential investments brought significant changes to the existing
supply structure in the individual districts. The Downtown area has been
gaining in importance for a few years now. Due to the increased activity
of the developers in recent years, the central district has risen to the top
in terms of market supply with almost 800 apartments currently on sale.
In the last 12 months all districts but one have seen an increase in the
number of available apartments. The drop of supply in the Polesie district
results from the successful sale of apartments located in the residential
investments which had already finished construction.

Podaz mieszkan w dzielnicach
Apartment supply in districts
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800
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Zrédto / Source: OPG Property Professionals
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POPYT NA RYNKU PIERWOTNYM W
tODZI

W analizowanym okresie od Il kwartatu 2017 do Il kwartatu
2018 r. deweloperzy sprzedali na rynku t6dzkim 2.500 mieszkan,
co stanowi wynik wyzszy od ubiegtorocznego o ponad 14%.

Po raz kolejny nabywcy najchetniej siegali po mieszkania zlokalizowane
na Polesiu (ok. 600 mieszkan), mimo wyraznego spadku popytu w tej
czesci miasta. W przypadku pozostatych dzielnic popyt ksztattowat sie
na dos¢ zblizonym poziomie (450-500 mieszkan). Wida¢ wyrazny wzrost
zainteresowania mieszkaniami na Batutach i w Srédmiesciu, kosztem
wspomnianego Polesia i Widzewa. Wiele wskazuje na to, ze w przysztym
roku mozna sie spodziewa¢ podtrzymania trendu wzrostowego sprze-
dazy. Dobrej koniunkturze sprzyja¢ beda nowe projekty mieszkaniowe
podejmowane na rynku lokalnym, wzrost wynagrodzen i niskie bezrobo-
cie na rynku pracy, a takze utrzymujaca sie na atrakcyjnym poziomie ren-
townos¢ inwestycji w mieszkania.

DEMAND ON THE PRIMARY
MARKET IN tODZ

Since the 2nd quarter of 2017 till the 2nd quarter of 2018 the de-
velopers managed to sell 2.500 apartments in £6dz, increasing their
sales numbers by 14% in a year-to-year comparison.

Once again Polesie turned out to be the most favoured district of the city
(around 600 apartments sold), despite a noticeable drop in sales since last
year. Other districts experienced quite similar demand levels (450-500 apart-
ments sold). In a year-to-year comparison, the Downtown and Batuty districts
recorded a significant boost of the customers’ interest, at the expense of the
aforementioned Polesie and Widzew districts. All the evidence seems to point
towards an even higher demand for new apartments in £6dz in the following
year. The positive economic situation will be sustained by new residential in-
vestment projects, growing salaries and a low unemployment rate, as well as
by a persistent, high return on investment.

Sprzedaz mieszkan w todzi z podziatem na dzielnice
Percentage of apartments sold in L6dz
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Zrédto / Source: OPG Property Professionals



o L

f—g"’f! i s e -
w111 il T”T‘
il \ERRNAN] Il[”:

B Fot./Photo: SOMMO / SIENK




11 PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI 2018 | OPG

CHEONNOSC RYNKU tODZKIEGO

W oparciu o raporty sporzadzane kwartalnie przez Narodowy Bank Pol-
ski przeanalizowana zostata chtonnos¢ rynku tédzkiego. Wykres ponizej
prezentuje odsetek sprzedanych lokali z zachowaniem podziatu wzgle-
dem powierzchni mieszkan oferowanych przez deweloperéw. W roku
2017 chtonnos¢ ksztattowata sie na srednim poziomie 20,85 %, co ozna-
cza wzrost o 5 punktéw procentowych wzgledem roku poprzedniego.
Przy wskazanym poziomie chtonnosci czas sprzedazy dostepnej oferty
mieszkaniowej wynosit 15 miesiecy. Niestabnacym powodzeniem ciesza
sie mieszkania o powierzchni do 40 mkw.. Wskaznik chtonnosci w tym
segmencie wyniost niespetna 46%, co oznacza ponad dwukrotny wzrost
wzgledem roku 2016. Na wyprzedaz lokali o tym metrazu deweloperzy
potrzebowali srednio 7 miesiecy. Podobnie, jak w latach poprzednich, naj-
mniej popularnym segmentem pozostaja mieszkania o powierzchni po-
nad 80 mkw. W ujeciu kwartalnym ich chtonnos¢ wyniosta zaledwie 11%.

ABSORPTION CAPACITY OF THE
PRIMARY MARKET IN tODZ

On the basis of the National Bank of Poland (NBP) quarterly reports the
demand capacity on the market in £6dZ was estimated within the divi-
sion concerning the floor area of the premises offered by developers. The
figures below present the percentage of the available apartments of a
specific area which are sold in a given quarter. In the whole year of 2017
the demand capacity in £6dzZ was 20,85%, amounting to a 5% rise in a
year-to-year comparison. In order to sell their offer, developers needed 15
months. Premises of up to 40 sqm. are still the easiest to sell - nearly half
of the offer is sold quarterly (46% — almost twice as much since last year).
In order to sell all apartments of this kind, developers usually needed 7
months. Just as in the last few years, apartments over 80 sqm. are still sold
at the slowest pace. Their quarterly absorption rate is only 11%.

Chtonnos¢ rynku tédzkiego w roku 2017
Market capacity in Lt6dz in 2017

60%

50%

40%

30%

20%

10%

1Q 2017

@ o

11Q 2017

. 40-60 m? ‘ 60-80 m?

11Q 2017

IVQ 2017

1Q 2018

> 80m?

' todz

Zrédto / Source: OPG Property Professionals
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CENY NA RYNKU PIERWOTNYM

Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym w to-
dzi powoli zblizajg sie do najwyzszego poziomu z IV kwartatu
2008 roku.

Wzrost stawek w tempie 2% w ujeciu rocznym pozostaje jednak stabilny,
kontynuujac trend zapoczatkowany w Il kwartale 2013 roku. Warto jed-
nak zauwazyc¢ wieksze ozywienie w IV kwartale 2017 roku, kiedy to ceny
transakcyjne wzrosty o 5% w poréwnaniu do kwartatu poprzedniego.
Cho¢ deweloperzy notujg kolejne rekordy w liczbie oferowanych i sprze-
dawanych mieszkan, sytuacja na rynku pozostaje zréwnowazona, nie wy-
stepujag dynamiczne wahania cen charakterystyczne dla poprzedniego
boomu, co zwiastuje dalszy rozwdj rynku. Wzrost cen stanowi odzwier-
ciedlenie ogodlnej sytuacji gospodarczej kraju i jest Scisle skorelowany
z jednej strony z rosnacymi wynagrodzeniami, z drugiej — z wyzszymi
kosztami ustug i materiatéw budowlanych. Dynamika podwyzek nie po-
winna jednak wptyna¢ negatywnie na dalszy popyt. Zwtaszcza, jesli wzigc
pod uwage utrzymujace sie réznice pomiedzy stawkami ofertowymi
i transakcyjnymi.

PRIMARY MARKET APARTEMENT
PRICES

The average transaction prices on the primary residential market in
Lo6dz are slowly converging to the levels registered in the 4th quar-
ter of 2008.

Since the 3rd quarter of 2013 the rates have been increasing steadily at 2%
per year. A more significant, 5% increase was registered once, in the 4th quar-
ter of 2017. Although the developers consistently set new supply and sales
records, the market itself remains stable. Wild price swings, a telltale of the
previous boom, are no longer present, boding well for the future. The price
rise reflects the macroeconomic situation of the country and is closely con-
nected to the growing salaries on one hand, and increase of the construc-
tion materials and services prices on the other hand. However, the price dy-
namics is not expected to negatively influence the further demand for new
apartments. Especially if we consider the persistent, noticeable differences
between offer and transaction prices.

Average transaction price on the residential primary market in £6dz in the
2nd quarter of 2018 was 5212 PLN/sqm., and was higher by 7% than in 2017.
The price increase, despite relatively high supply volume, was driven by a per-
sistent customer and investment demand on the local market, as well as by
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. Ceny ofertowe ’ Ceny transakcyjne

Offer prices

Transaction prices

Zrédto: OPG Property Professionals na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego
Source: OPG Property Professionals on the basis of NBP (National Bank of Poland)



Srednia cena transakcyjna na rynku tédzkim w Il kwartale 2018 r. wyno-
sita 5212 zt/mkw. i byta wyzsza w stosunku do roku poprzedniego o 7%.
Wzrost cen, pomimo relatywnie wysokiej podazy nowych mieszkan, wyni-
kat zarébwno z utrzymujacego sie popytu konsumpcyjnego i inwestycyjne-
go na rynku lokalnym, jak réwniez z rosngcych kosztéw realizacji nowych
projektéw deweloperskich. Zdecydowana wiekszos¢ mieszkan (70% bie-
z3cej podazy) oferowana jest do sprzedazy w przedziale cenowym 4500
- 5500 zt/mkw. Ponizej stawki 4500 zt/mkw. dostepnych jest ok. 2% ogol-
nej puli mieszkan. Ceny transakcje sg nizsze w relacji do cen ofertowych
$rednio o ok. 2-3%. Najnizsze ceny mieszkar odnotowano w inwestycjach
realizowanych w dzielnicy Gérna (5023 zt/mkw.), najwyzsze za$ na terenie
Srédmiescia (5605 zt/mkw.). W obszarze centralnym Miasta realizowane sa
réwniez najbardziej prestizowe i najdrozsze projekty mieszkaniowe z ceng
ofertowa siegajaca nawet 7900 zt/mkw.
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the ever-increasing costs of development. The vast majority of the current
apartment supply (70%) is offered at 4500 — 5500 PLN/sgm. Only 2% of the
available stock is being offered at prices below 4500 PLN/sgm. Transaction
prices are usually 2-3% lower than the offer prices. The cheapest apartments
can be found at the Gérna district (average price 5023 PLN/sqm.), the most
expensive ones - in the Downtown (average price 5605 PLN/sqm.). Central
parts of the city are home to the most prestigious and most expensive resi-
dential projects, with the offer prices reaching up to 7900 PLN/sgm.

Srednie ceny m? mieszkania z podziatem na dzielnice
Average apartment prices per sqm in districts
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PODSUMOWANIE

\ W todzi znajduje sie obecnie ponad 110 inwestycji w réznych fa-
} 5 zach realizacji, z faczna liczba 9.500 mieszkan.

taczna podaz mieszkan dostepnych w ofercie deweloperéw wyno-
sita w Il kwartale 2018 r. 3.400 lokali.

W analizowanym okresie od Il kwartatu 2017 do Il kwartatu2018 r.

: deweloperzy sprzedali na rynku tédzkim 2.500 mieszkan.
| Chtonnos¢ ksztattowata sie na srednim poziomie bliskim 21%.

Srednia cena transakcyjna na rynku t6dzkim w Il kwartale 2018 r.
wynosita 5212 zt/mkw.

d SUMMARY

Currently, within the city boundaries there are over 110 residential
investments at different stages of development, containing 9.500
apartments.

Total supply of apartments available in the 2nd quarter of 2018 on
the primary market in £6dz was 3.400 units.

b ™
g % Since the 2nd quarter of 2017 till the 2nd quarter of 2018 the devel-
opers managed to sell 2.500 apartments in £6dz.
b The demand capacity was at an average level close to 21%.
R st -Q— -
N -
b s e ES Average transaction price on the residential primary market in £t6dz
. h
o in the 2nd quarter of 2018 was 5212 PLN/sgm.

o am
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KOMENTARZ
EKSPERCKI

EXPERT
COMMENTARY

Wraz z nowymi przedsiewzieciami rosnie oferta mieszkan, szczegdlnie
w centralnej strefie Miasta. Utrzymujacej sie na wysokim poziomie podazy
towarzyszy odpowiedni poziom popytu. W ostatnim roku na rynku pier-
wotnym sprzedano 2.500 mieszkan - o 14% wiecej, niz w roku poprzed-
nim. Fakt ten znalazt odzwierciedlenie w dynamiczniejszej, niz dotychczas,
aprecjacji cen na poziomie 7%. Poza standardowg ofertg mieszkaniowa
z przedziatu cenowego 4500-5500 zt/mkw., na rynku pojawiajg sie row-
niez lokale o podwyzszonym standardzie lub w unikalnych lokalizacjach,
kierowane do bardziej wymagajacego klienta, ktérych cena siega 7900 zt/
mkw. Najwiekszym wyzwaniem dla deweloperéw w ciggu najblizszych
kilkunastu miesiecy bedzie wzrost cen wykonawstwa i materiatow. Jezeli
deweloperzy realizowaliby projekty na gruncie zakupionym w ostatnich
dwoch latach, czyli po wyzszych cenach zakupu, moze to mie¢ swoje od-
zwierciedlenie w spadku marzy projektu. Nie widzimy tez duzych mozli-
wosci petnego odzwierciedlenia wzrostu kosztow na klientéw, mimo zde-
cydowanie wzrastajacej sity nabywczej.

Along with new development projects, the market offer becomes more
and more complex, especially in the central parts of the city. Persisting
high supply was matched by appropriate level of demand. In the last
12 months 2.500 apartments were sold on the primary residential market
in £L6dzZ (a 14% increase on the previous year). This fact has been reflected
in a dynamic price appreciation which amounted to 7%. Apart from the
standard offer ranging from 4500 to 5500 PLN/sgqm., other more exclusive,
high-end formats or in unique locations begin to appear on the market,
fetching prices of 7900 PLN/sqm. The biggest challenge for developers
over the next months is the increase in the prices of workmanship and
materials. If the developers implemented projects on the land purchased
in the last two years, bought at higher purchase prices, this may be
reflected in the decrease of the project’s margin. We also do not see large
opportunities to fully reflect the increase in costs for customers, despite
the definitely increasing purchasing power.

Michat M. Stys
CEO
OPG Property Professionals

W%W

* dane dotyczace mieszkar przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem (Zrodto: GUS)

Na tédzkim rynku funkcjonuje obecnie na réznych etapach realizacji po-
nad 110 inwestycji deweloperskich obejmujacych 9.500 mieszkan. Z puli
tej kupujacy moga wybiera¢ sposréd ok. 3.400 dostepnych lokali. Bio-
rac pod uwage liczbe mieszkan, na ktérych budowe wydano w 2017 r.
pozwolenia (ponad 3,5 tys. lokali*) oraz liczbe mieszkan, ktérych budowe
juz rozpoczeto (ponad 2,5 tys. lokali*), w ciggu najblizszych dwdch lat na-
lezy spodziewac sie podtrzymania wysokiej aktywnosci ze strony podazo-
wej. Jest to dobra informacja dla przysztych nabywcéw, ktérzy moga liczy¢
na szerszg oferte mieszkan, takze w centralnej czesci miasta. Coraz wiek-
sze zainteresowanie Srédmiesciem moze z kolei wskazywac na stopniowy
wzrost jego prestizu zarbwno w oczach sprzedajacych, jak i kupujacych.
Uwage zwraca réwniez wzrost aktywnosci na Batutach, ktére do tej pory
byty niedoceniang i bardzo zaniedbang czescig miasta, a gdzie teraz, obok
Srédmiescia, pojawiaja sie jedne z najbardziej prestizowych inwestycji.

On the primary residential market in £6dz there are currently 9.500 apart-
ments spread over 110 residential investments remaining at different
stages of development. Within this stock, around 3.400 units are cur-
rently available for new customers. Considering the number of dwellings
for which permits have been granted in 2017 (over 3.500 units*) and on
which construction has already begun (over 2.500 units*), one should ex-
pect an increased activity on the supply end for at least next two years.
This is good news for future buyers who should be able to choose from
a wide range of apartments, also available in the central parts of the city.
Theever-increasinginterestintheDowntownareamaybeasignofitsprestige
inthe eyes of both customersand developers. Attentionisalsodrawn to the
increase in activity in Batuty, which has been an underrated and very ne-
glected part of the city, and where now, next to Srédmiescie, some of the
most prestigious investments appear.

Tomasz Jeczkowski
Market Analyst
OPG Property Professionals
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Inwestycje deweloperskie, poza ilosciowym i jako$ciowym wzmoc-
nieniem zasoboéw mieszkaniowych todzi, majg szczegdlne znaczenie
dla rozwoju miasta. Po pierwsze, boom mieszkaniowy, wraz z towarzy-
szaca mu dobrg koniunktura w obszarze budownictwa komercyjne-
go, stanowi istotny czynnik pobudzajacy lokalng gospodarke. Po dru-
gie, realizowane projekty deweloperskie wspierajg koncepcje rozwoju
,do wewnatrz, ujeta w Strategii przestrzennego rozwoju todzi 2020+.
Wraz z prowadzonymi przez wiadze lokalne dziataniami rewitalizacyjny-
mi, wysoka aktywnos$¢ deweloperéw stanowi szanse na kreowanie nowo-
czesnej oraz przyjaznej dla mieszkancoéw i turystéw przestrzeni miejskiej.
Nie bez znaczenia pozostaje takze ich udziat w budowaniu pozytywnego
wizerunku todzi- miasta, w ktérym warto inwestowac.

Apartfromimproving the quality and the quantity of the housing resources
intodz newresidentialinvestmentsplayamajorroleinthecity’sgrowth.First
of all, the current boom, along with the positive economic outline for the
commercial development sector, drives the local economy forward. Sec-
ondly, new projects support the idea of “inward” urban development, de-
fined in the spatial development strategy for t6dz 2020+. Along with the
ongoing revitalisation programs carried out by the local authorities, the
increased activity of the developers creates an opportunity for a modern
public space, attractive both for tourists and for £6dZ’s citizens. New resi-
dential projects also send out a clear message to other markets: £édz is an
excellent city to invest in!

dr Konrad Zelazowski
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci,
Uniwersytet £édzki
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Michat M. Stys

Thanks to our deep understanding of the needs of individual
market participants, we provide our partners with professional,
made-to-measure solutions. We're big enough to deliver a broad
range of services, yet small enough to pay personal attention to
every projectwe're involved in.

Our mix of professional tools and agile, creative approach holds
great potential. Not only for those who set destination, but for
those interested in the journey itself as well. With our help, your
real estate investments gain a firm footing!

managing assets
and investment projects
is a full time job

we can do it for you!

CONTACTUS

OPG PROPERTY PROFESSIONALS

138/140 PIOTRKOWSKAST.
90-062 LODZ, POLAND

CALLUS

TEL+48422723072
TEL+48 42272 30 66

DROPUSALINE
BIURO@OPG.COM.PL

LIKE OUR FACEBOOK PAGE

FACEBOOK.COM
/OPGPROPERTYPROFESSIONALS

CHECK OUR LINKED IN PAGE
LINKEDIN.COM/COMPANY

/OPG-PROPERTY-PROFESSIONALS

VISIT OUR WEBSITE
WWW.OPG.COM.PL/EN




OUR

SERVICES

real estate
consulting

There is more than one way to invest
in real estate. We will help you choose
the best possible one!

sale and purchase
of real estates

Because it’s not just about buying or
selling a property. It’s about doing it
in the most profitable way!

asset and property
management

Proper maintenance and administration
is only the beginning. Maximising your
profit is where we're headed.

project
management
We will make sure that your project runs

smoothly. Your property gains value long
before it's finished!

commercialisation

and lease

Let us handle the whole lease process
for your property - save time and money
which you can spend elsewhere!

revitalisation and
repositioning

We will find new, economically viable
use for your old property and turn it into
a profitable space!

tenant
representation

You can focus on your business while we
negotiate the best possible terms
for your lease!

housing development
assistance

We adjust your plans to the changing
market to make the best use of your de -
velopment site and maximise your profit.
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Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
ul. Rewolucji 1905 r. nr 41

90-214 £6dz

tel. (48 42) 63551 90

fax (48 42) 635 53 01

email: realest@uni.lodz.pl

email: realestateskn@gmail.com
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PROPERTY PROFESSIONALS

138/140 Piotrkowska
90-062 £6dz

tel.: +48 422723072
fax: +48 422 72 30 66
email: biuro@opg.com.pl
www.opg.com.pl

CHECK OUR WEBSITE
WWW.OPG.COM.PL/EN

CHECK OUR FACEBOOK PAGE
FACEBOOK.COM
/OPGPROPERTYPROFESSIONALS

CHECK OUR LINKED IN PAGE
LINKEDIN.COM/COMPANY
/OPG-PROPERTY-PROFESSIONALS




