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Koniunktura na rynku mieszkaniowym stanowi wypadkową szeregu czynników o charakterze 
społeczno-ekonomicznym, w związku z czym sektor ten często traktowany jest jako barometr 
zmian zachodzących w gospodarce danego regionu. Łódzki rynek mieszkaniowy w ostatnich 
latach wyraźnie przyspiesza, o czym świadczyć może spektakularny wzrost liczby nowych pro-
jektów mieszkaniowych realizowanych na obszarze całego miasta.  

Deweloperzy dostrzegają potencjał inwestycyjny Łodzi. Do wniosku skłaniać może wysoki popyt konsumpcyjny 
i inwestycyjny widoczny na rynku lokalnym oraz większa, niż w innych miastach regionalnych, dostępność grun-
tów pod zabudowę mieszkaniową. Efekt? Relacja cen uzyskiwanych na rynku pierwotnym do kosztów realizacji 
inwestycji gwarantuje atrakcyjną dla deweloperów stopę zwrotu. Fazie wzrostowej na łódzkim rynku mieszka-
niowym sprzyja również stabilizacja makroekonomiczna oraz utrzymujące się niskie referencyjne stopy procen-
towe, które z jednej strony determinują niższe koszty kredytów, z drugiej zaś zachęcają inwestorów do lokowania 
posiadanego kapitału w nieruchomości mieszkaniowe jako opcję oferującą wyższą rentowność, niż standardowe 
produkty finansowe.    
Wychodząc naprzeciw oczekiwaniom uczestników rynku, firma OPG Property Professionals we współpracy z Ka-
tedrą Inwestycji i Nieruchomości Uniwersytetu Łódzkiego oraz Studenckim Kołem Naukowym Real Estate przy-
gotowała kolejny raport zbierający najnowsze dane oraz identyfikujący aktualne trendy widoczne na pierwotnym 
rynku mieszkaniowym w Łodzi. Badaniem objętych zostało 111 inwestycji mieszkaniowych realizowanych na 
rynku lokalnym. Szczegółowej charakterystyce poddano społeczno-ekonomiczne uwarunkowania rozwoju rynku 
pierwotnego, skalę i strukturę podaży oraz popytu, a także tendencje zmian cen mieszkań w ofercie deweloperów.

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 Łódź 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 Łódź’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, Łódź 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 
Łódź’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 Łódź’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 Łódź. 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.

SŁOWEM WSTĘPU
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Po wielu latach stagnacji w obszarze budownictwa mieszkaniowe-
go, Łódź znalazła się wreszcie na fali wznoszącej dużych inwestycji 
deweloperskich. Rozpoczęte w ostatnim czasie projekty stwarzają 
realną szansę na poprawę sytuacji mieszkaniowej łodzian oraz kre-
owanie atrakcyjnej przestrzeni  miejskiej.
 
Istniejące zasoby mieszkaniowe lokują Łódź w czołówce miast regionalnych, 
choć należy jednak podkreślić, iż jest to zasób wiekowy, w znacznym stopniu 
zdekapitalizowany i nieprzystający do współczesnych standardów i wymagań. 
Z uwagi na powyższe fakty, rynek łódzki przejawia duży potencjał rozwojowy. 
O atrakcyjności inwestycyjnej Łodzi świadczy również wyższa, niż w innych du-
żych miastach, siła nabywcza mieszkańców. Stymulujący wpływ na popyt miesz-
kaniowy ma ponadto korzystna sytuacja na lokalnym rynku pracy (rosnące śred-
nie zarobki oraz najniższa od okresu transformacji stopa bezrobocia). 
Na rynku obserwowana jest faza wzrostowa cyklu podażowego. Rośnie liczba 
mieszkań oddawanych do użytku, za co odpowiadają głównie inwestycje dewe-
loperskie. Wzrasta również liczba mieszkań, na których budowę wydano pozwo-
lenie. Pozwala to wnioskować, iż w kolejnych latach na rynek trafi szeroka oferta 
mieszkań deweloperskich.  

Population

Unemployment rate

Purchasing power on primary residential 
market sqm available for average salary

Apartments per 1000 dwellers

Źródło / Source: OPG Property Professionals

Average monthly salary

After years of stagnation in the residential development sector, 
Łódź’s market has eventually gathered momentum in terms of big 
development projects. Recently launched projects have a chance of 
improving the living conditions of Łódź’s citizens, as well as creat-
ing new, attractive urban landscape.
 
With its current housing resources, Łódź places itself among the biggest region-
al markets in Poland. However, it is worth mentioning that the dwelling stock in 
Łódź is quite old, largely decapitalised and ill-suited to modern standards and 
requirements. In light of these factors, the residential market in Łódź holds sig-
nificant potential for growth.
Łódź 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. 

SPOŁECZNO-GOSPODARCZE
UWARUNKOWANIA ŁÓDZKIEGO 
RYNKU MIESZKANIOWEGO STATYSTYKI DLA ŁODZI

STATISTICS FOR LODZ

SOCIO-ECONOMIC CONDITIONS 
OF THE RESIDENTIAL MARKET IN LODZ
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Od dwóch lat na rynku łódzkim obserwujemy boom mieszka-
niowy na niespotykaną dotychczas skalę. Na terenie Miasta 
zidentyfikować można ponad 110 inwestycji w różnych fazach 
realizacji, z łączną liczbą 9.500 mieszkań. Wśród nich znajdziemy 
zarówno kameralne przedsięwzięcia z kilkoma lokalami miesz-
kalnymi, jak i duże kompleksy mieszkaniowe obejmujące po kil-
kaset mieszkań.

Wśród największych inwestycji rozpoczętych w okresie ostatniego roku 
należy wymienić 2 ważne projekty realizowane przez spółkę deweloper-
ską Atal: Apartamenty Drewnowska (obejmujące w I etapie 264 miesz-
kania oraz w II etapie 199 mieszkań), a także kolejny, III etap inwestycji 
Pomorska Park (222 mieszkania), zlokalizowane w ścisłym centrum miasta 
Osiedle Primo (I etap z 212 mieszkaniami) warszawskiej firmy Profbud, jak 
również budowany przez Polnord kompleks Senatorska 29 (238 miesz-
kań). Inwestycje deweloperskie nie tylko generują efekt podażowy, wpły-
wając korzystnie na rozmiary i jakość łódzkiego zasobu mieszkaniowego, 
ale wpisują się też doskonale w założenia miejskiej rewitalizacji, która za cel 
stawia sobie odnowę centrum Miasta i jego rozwój społeczno-gospodarczy. 

INWESTYCJE MIESZKANIOWE
REALIZOWANE W ŁODZI

RESIDENTIAL INVESTMENTS 
DEVELOPED IN ŁÓDŹ
For at least two years Łódź 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 Łódź by generating additional supply, but also cor-
respond well with Łódź’s ongoing revitalisation process which aims at the 
socio-economic growth of the city centre.

Bałuty
26 inwestycji
1500 mieszkań

26 property 
investments
1500 apartments Widzew

23 inwestycje
2100 mieszkań 
 
23 property 
investments
2100 apartments

Górna
19 inwestycji
1800 mieszkań

19 property 
investments
1800 apartments

Polesie
27 inwestycji
2200 mieszkań

27 property 
investments
2200 apartments

Śródmieście
16 inwestycji
1900 mieszkań

16 property 
investments
1900 apartments
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Inwestycje realizowane w dzielnicach Łodzi
Investments carried out in districts of Łódź
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STRUKTURA MIESZKAŃ
DEWELOPERSKICH

Struktura rodzajowa mieszkań budowanych na potrzeby rynku 
łódzkiego podlega nieznacznym zmianom. 

Deweloperzy w dalszym ciągu oferują najwięcej mieszkań 3-pokojowych, 
przeważnie o powierzchni ponad 60 mkw. Klienci poszukujący nieco 
mniejszych formatów mogą jednak wybierać z wciąż szerokiej puli lokali 
dwupokojowych (37,5% budowanych mieszkań). Rozpoczęte w ostatnim 
roku inwestycje charakteryzują się natomiast większym, niż dotychczas 
udziałem małych mieszkań 1-pokojowych, chętnie nabywanych nie tylko 
przez osoby młode, ale także w celach inwestycyjnych. Ten obszar rynku 
zaliczył największy, trzyprocentowy przyrost w stosunku do większych 
powierzchni. 

Rodzaje mieszkań w 2017 roku

Apartments structure in 2017 Apartments structure in 2018

Rodzaje mieszkań w 2018 roku

The structure of supply on the primary market in Łódź remains rela-
tively stable. 

The developers continue to offer 3-room apartments (usually exceeding 60 
sqm.) 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.

TYPES 
OF APARTMENTS
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Studio - 1 pokój / 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 więcej / 3 and more bedroom



Realizowane w poszczególnych dzielnicach projekty deweloper-
skie wykazują istotne różnice w strukturze mieszkań.

Zdecydowanie więcej małych lokali (jednopokojowych oraz dwupokojo-
wych o powierzchni do 45 mkw.) buduje się w centralnej strefie miasta. 
W Śródmieściu tego typu mieszkania stanowią nawet 50% oferty dewe-
loperów.  Format ten preferowany jest z reguły przez młode rodziny oraz 
inwestorów indywidualnych, dla których istotną rolę odgrywa czynnik lo-
kalizacyjny. W przypadku popytu inwestycyjnego to właśnie dobra loka-
lizacja w zasadniczym stopniu determinuje dochodowość, a tym samym 
opłacalność przedsięwzięcia. Segment lokali trzypokojowych i większych 
kierowany jest raczej do osób zainteresowanych podniesieniem standar-
du i komfortu mieszkaniowego. Dla tej części nabywców bardziej, niż cen-
tralna lokalizacja,  liczy się bezpieczeństwo, bliskość terenów zielonych 
czy spokojna okolica. Na rynku łódzkim tego rodzaju mieszkania najczę-
ściej budowane są więc na Bałutach, Górnej i Widzewie.

STRUKTURA MIESZKAŃ 
Z PODZIAŁEM NA DZIELNICE

Rodzaje mieszkań z podziałem na dzielnice w 2017 roku
Apartments structure in districts in 2017

Rodzaje mieszkań z podziałem na dzielnice w 2018 roku
Apartments structure in districts in 2018

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 Łódź 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 Bałuty, Górna and Widzew districts.

TYPES OF APARTMENTS 
IN DIFFERENT DISTRICTS
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Łączna podaż mieszkań dostępnych w ofercie deweloperów 
wynosiła w II kwartale 2018 r. 3.400 lokali, co w ujęciu rocznym 
oznacza wzrost o 3%. 

Wraz z pojawieniem się na rynku nowych inwestycji mieszkaniowych, zna-
czącej zmianie uległa struktura podaży w rozbiciu na poszczególne dziel-
nice. Od kilku lat sukcesywnie rośnie znaczenie Śródmieścia, które dzięki 
dużym przedsięwzięciom deweloperskim charakteryzuje się obecnie naj-
wyższą liczbą dostępnych mieszkań (niemal 800 lokali znajdujących się 
w sprzedaży). W ostatnich 12 miesiącach przyrost liczby mieszkań odnoto-
wano we wszystkich dzielnicach za wyjątkiem Polesia. Spadek podaży we 
wschodniej części miasta wynikał z wyprzedanej puli mieszkań w już zreali-
zowanych inwestycjach. 

PODAŻ MIESZKAŃ

Total supply of apartments available in the 2nd quarter of 2018 
on the primary market in Łódź 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.

APARTMENT SUPPLY

7

Podaż mieszkań w dzielnicach 
Apartment supply in districts

Źródło / Source: OPG Property Professionals
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W analizowanym okresie od II kwartału 2017 do II kwartału  
2018 r. deweloperzy sprzedali na rynku łódzkim 2.500 mieszkań, 
co stanowi wynik wyższy od ubiegłorocznego o ponad 14%.

Po raz kolejny nabywcy najchętniej sięgali po mieszkania zlokalizowane 
na Polesiu (ok. 600 mieszkań), mimo wyraźnego spadku popytu w tej 
części miasta. W przypadku pozostałych dzielnic popyt kształtował się 
na dość zbliżonym poziomie (450-500 mieszkań). Widać wyraźny wzrost 
zainteresowania mieszkaniami na Bałutach i w Śródmieściu, kosztem 
wspomnianego Polesia i Widzewa. Wiele wskazuje na to, że w przyszłym 
roku można się spodziewać podtrzymania trendu wzrostowego sprze-
daży. Dobrej koniunkturze sprzyjać będą nowe projekty mieszkaniowe 
podejmowane na rynku lokalnym, wzrost wynagrodzeń i niskie bezrobo-
cie na rynku pracy, a także utrzymująca się na atrakcyjnym poziomie ren-
towność  inwestycji w mieszkania.

POPYT NA RYNKU PIERWOTNYM W 
ŁODZI 

Since the 2nd quarter of 2017 till the 2nd quarter of 2018 the de-
velopers managed to sell 2.500 apartments in Łódź, 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 Bałuty 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 Łódź 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.

DEMAND ON THE PRIMARY 
MARKET IN ŁÓDŹ

Sprzedaż mieszkań w Łodzi
z podziałem na dzielnice
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Sprzedaż mieszkań w Łodzi z podziałem na dzielnice
Percentage of apartments sold in Łódź
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W oparciu o raporty sporządzane kwartalnie przez Narodowy Bank Pol-
ski przeanalizowana została chłonność rynku łódzkiego. Wykres poniżej 
prezentuje odsetek sprzedanych lokali z zachowaniem podziału wzglę-
dem powierzchni mieszkań oferowanych przez deweloperów. W roku 
2017 chłonność kształtowała się na średnim poziomie 20,85 %, co ozna-
cza wzrost o 5 punktów procentowych względem roku poprzedniego.  
Przy wskazanym poziomie chłonności czas sprzedaży dostępnej oferty 
mieszkaniowej wynosił 15 miesięcy.  Niesłabnącym powodzeniem cieszą 
się mieszkania o powierzchni do 40 mkw.. Wskaźnik chłonności w tym 
segmencie wyniósł niespełna 46%, co oznacza ponad dwukrotny wzrost 
względem roku 2016. Na wyprzedaż lokali o tym metrażu deweloperzy 
potrzebowali średnio 7 miesięcy. Podobnie, jak w latach poprzednich, naj-
mniej popularnym segmentem pozostają mieszkania o powierzchni po-
nad 80 mkw. W ujęciu kwartalnym ich chłonność wyniosła zaledwie 11%. 

CHŁONNOŚĆ RYNKU ŁÓDZKIEGO

On the basis of the National Bank of Poland (NBP) quarterly reports the 
demand capacity on the market in Łódź 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 Łódź 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%.

ABSORPTION CAPACITY OF THE 
PRIMARY MARKET IN ŁÓDŹ
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Chłonność rynku łódzkiego w roku 2017
Market capacity in Łódź in 2017
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Średnie ceny transakcyjne mieszkań na rynku pierwotnym w Ło-
dzi powoli zbliżają się do najwyższego poziomu z IV kwartału 
2008 roku.

 Wzrost stawek w tempie 2% w ujęciu rocznym pozostaje jednak stabilny, 
kontynuując trend zapoczątkowany w III kwartale 2013 roku. Warto jed-
nak zauważyć większe ożywienie w IV kwartale 2017 roku, kiedy to ceny 
transakcyjne wzrosły o 5% w porównaniu do kwartału poprzedniego. 
Choć deweloperzy notują kolejne rekordy w liczbie oferowanych i sprze-
dawanych mieszkań, sytuacja na rynku pozostaje zrównoważona, nie wy-
stępują dynamiczne wahania cen charakterystyczne dla poprzedniego 
boomu, co zwiastuje dalszy rozwój rynku. Wzrost cen stanowi odzwier-
ciedlenie ogólnej sytuacji gospodarczej kraju i jest ściśle skorelowany 
z jednej strony z rosnącymi wynagrodzeniami, z drugiej – z wyższymi 
kosztami usług i materiałów budowlanych. Dynamika podwyżek nie po-
winna jednak wpłynąć negatywnie na dalszy popyt. Zwłaszcza, jeśli wziąć 
pod uwagę utrzymujące się różnice pomiędzy stawkami ofertowymi 
i transakcyjnymi.

CENY NA RYNKU PIERWOTNYM

The average transaction prices on the primary residential market in 
Łódź 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 Łódź 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 

PRIMARY MARKET APARTEMENT 
PRICES

13

Offer prices Transaction prices

Źródło: OPG Property Professionals na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego
Source: OPG Property Professionals on the basis of NBP (National Bank of Poland)
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Średnia cena transakcyjna na rynku łódzkim w II kwartale 2018 r. wyno-
siła 5212 zł/mkw. i była wyższa w stosunku do roku poprzedniego o 7%. 
Wzrost cen, pomimo relatywnie wysokiej podaży nowych mieszkań, wyni-
kał zarówno z utrzymującego się popytu konsumpcyjnego i inwestycyjne-
go na rynku lokalnym, jak również z rosnących kosztów realizacji nowych 
projektów deweloperskich. Zdecydowana większość mieszkań (70% bie-
żącej podaży) oferowana jest do sprzedaży w przedziale cenowym 4500 
– 5500 zł/mkw. Poniżej stawki 4500 zł/mkw. dostępnych jest ok. 2% ogól-
nej puli mieszkań. Ceny transakcje są niższe w relacji do cen ofertowych 
średnio o ok. 2-3%. Najniższe ceny mieszkań odnotowano w inwestycjach 
realizowanych w dzielnicy Górna (5023 zł/mkw.), najwyższe zaś na terenie 
Śródmieścia (5605 zł/mkw.). W obszarze centralnym Miasta realizowane są 
również najbardziej prestiżowe i najdroższe projekty mieszkaniowe z ceną 
ofertową sięgającą nawet 7900 zł/mkw.

the ever-increasing costs of development. The vast majority of the current 
apartment supply (70%) is offered at 4500 – 5500 PLN/sqm. Only 2% of the 
available stock is being offered at prices below 4500 PLN/sqm. Transaction 
prices are usually 2-3% lower than the offer prices. The cheapest apartments 
can be found at the Górna 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/sqm. 
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Źródło / Source: OPG Property Professionals

Średnie ceny m2 mieszkania z podziałem na dzielnice 
Average apartment prices per sqm in districts
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W Łodzi znajduje się obecnie ponad 110 inwestycji w różnych fa-
zach realizacji, z łączną liczbą 9.500 mieszkań.

Łączna podaż mieszkań dostępnych w ofercie deweloperów wyno-
siła w II kwartale 2018 r. 3.400 lokali.

W analizowanym okresie od II kwartału 2017 do II kwartału2018 r. 
deweloperzy sprzedali na rynku łódzkim 2.500 mieszkań.

Chłonność kształtowała się na średnim poziomie bliskim 21%.

Średnia cena transakcyjna na rynku łódzkim w II kwartale 2018 r. 
wynosiła 5212 zł/mkw.

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 Łódź was 3.400 units.

Since the 2nd quarter of 2017 till the 2nd quarter of 2018 the devel-
opers managed to sell 2.500 apartments in Łódź.

The demand capacity was at an average level close to 21%.

Average transaction price on the residential primary market in Łódź 
in the 2nd quarter of 2018 was 5212 PLN/sqm.

PODSUMOWANIE

SUMMARY
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Na łódzkim rynku funkcjonuje obecnie na różnych etapach realizacji po-
nad 110 inwestycji deweloperskich obejmujących 9.500 mieszkań. Z puli 
tej kupujący mogą wybierać spośród ok. 3.400 dostępnych lokali. Bio-
rąc pod uwagę liczbę mieszkań, na których budowę wydano w 2017 r. 
pozwolenia (ponad 3,5 tys. lokali*) oraz liczbę mieszkań, których budowę 
już rozpoczęto (ponad 2,5 tys. lokali*), w ciągu najbliższych dwóch lat na-
leży spodziewać się podtrzymania wysokiej aktywności ze strony podażo-
wej. Jest to dobra informacja dla przyszłych nabywców, którzy mogą liczyć 
na szerszą ofertę mieszkań, także w centralnej części miasta. Coraz więk-
sze zainteresowanie Śródmieściem może z kolei wskazywać na stopniowy 
wzrost jego prestiżu zarówno w oczach sprzedających, jak i kupujących. 
Uwagę zwraca również wzrost aktywności na Bałutach, które do tej pory 
były niedocenianą i bardzo zaniedbaną częścią miasta, a gdzie teraz, obok 
Śródmieścia, pojawiają się jedne z najbardziej prestiżowych inwestycji.

On the primary residential market in Łódź 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. 
The ever-increasing interest in the Downtown area may be a sign of its prestige 
in the eyes of both customers and developers. Attention is also drawn to the 
increase in activity in Bałuty, which has been an underrated and very ne-
glected part of the city, and where now, next to Śródmieście, some of the 
most prestigious investments appear.

Wraz z nowymi przedsięwzięciami rośnie oferta mieszkań, szczególnie 
w centralnej strefie Miasta. Utrzymującej się na wysokim poziomie podaży 
towarzyszy odpowiedni poziom popytu. W ostatnim roku na rynku pier-
wotnym sprzedano 2.500 mieszkań - o 14% więcej, niż w roku poprzed-
nim. Fakt ten znalazł odzwierciedlenie w dynamiczniejszej, niż dotychczas, 
aprecjacji cen na poziomie 7%. Poza standardową ofertą mieszkaniową 
z przedziału cenowego 4500-5500 zł/mkw., na rynku pojawiają się rów-
nież lokale o podwyższonym standardzie lub w unikalnych lokalizacjach, 
kierowane do bardziej wymagającego klienta, których cena sięga 7900 zł/
mkw. Największym wyzwaniem dla deweloperów w ciągu najbliższych 
kilkunastu miesięcy będzie wzrost cen wykonawstwa i materiałów. Jeżeli 
deweloperzy realizowaliby projekty na gruncie zakupionym w ostatnich 
dwóch latach, czyli po wyższych cenach zakupu, może to mieć swoje od-
zwierciedlenie w spadku marży projektu. Nie widzimy też dużych możli-
wości pełnego odzwierciedlenia wzrostu kosztów na klientów, mimo zde-
cydowanie wzrastającej siły 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 Łódź (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/sqm., 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.

KOMENTARZ 
EKSPERCKI

EXPERT
COMMENTARY

Michał M. Styś
CEO

OPG Property Professionals

Tomasz Jęczkowski
Market Analyst

OPG Property Professionals

* dane dotyczące mieszkań przeznaczonych na sprzedaż lub wynajem (źródło: GUS)
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Inwestycje deweloperskie, poza ilościowym i jakościowym wzmoc-
nieniem zasobów mieszkaniowych Łodzi, mają szczególne znaczenie 
dla rozwoju miasta. Po pierwsze, boom mieszkaniowy, wraz z towarzy-
szącą mu dobrą koniunkturą w obszarze budownictwa komercyjne-
go, stanowi istotny czynnik pobudzający lokalną gospodarkę. Po dru-
gie, realizowane projekty deweloperskie wspierają koncepcję rozwoju 
„do wewnątrz”, ujętą w Strategii przestrzennego rozwoju Łodzi 2020+. 
Wraz z prowadzonymi przez władze lokalne działaniami rewitalizacyjny-
mi, wysoka aktywność deweloperów stanowi szansę na kreowanie nowo-
czesnej oraz przyjaznej dla mieszkańców i turystów przestrzeni miejskiej. 
Nie bez znaczenia pozostaje także ich udział w budowaniu pozytywnego 
wizerunku Łodzi– miasta, w którym warto inwestować.

Apart from improving the quality and the quantity of the housing resources 
in   Łódź, new residential investments play a major role in the city’s growth. 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 Łódź 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 Łódź’s citizens. New resi-
dential projects also send out a clear message to other markets: Łódź is an 
excellent city to invest in!

Zelazowski

dr Konrad Żelazowski
Katedra Inwestycji i Nieruchomości, 

Uniwersytet Łódzki
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