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WSTEP

Oddajemy w Panstwa rece raport ,tédzki rynek mieszkari na wynajem” przygotowany we wspdt-
pracy firmy Mzuri i Urzedu Miasta todzi.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie rynku mieszkarn na wynajem w todzi z punk-
tu widzenia zarzqdzania najmem i inwestowania. Mamy nadzieje, ze zawarte w nim dane
i spostrzezenia utatwiq inwestorom, zaréwno prywatnym jak i instytucjonalnym, podjecie decyzji
o inwestowaniu w tym miescie.
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Zyczymy interesujqcej lektury!
Zespét Mzuri i Urzedu Miasta todzi

Wyremontowana kamienica przy ul. Targowej 55 (Mzuri)



tODZ RAPORT - tODZKI RYNEK MIESZKAN NA WYNAJEM

WIELKOSC
| CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Wedtug raportu firmy Colliers zaséb miesz-
kari w todzi wynosi okofo 359 tys.! Na
wynajem komercyjny przeznaczone jest
okoto 50 tys. (wliczajgc w to lokale aktu-
alnie niewynajete), co stanowi okoto 14%
fgcznego zasobu mieszkan.

tédzki rynek mieszkan na wynajem wyréznia sie na
tle innych miast w Polsce, poniewaz znaczna czeé
z nich znajduje sie w kamienicach. Poréwnujgc miesz-
kania ofertowane w todzi do tych, ktére dostepne sq
na rynkach warszawskim, krakowskim czy wroctawskim
zauwazyé mozna, ze jakosé tédzkich mieszkar jest niz-
sza. Stanowi to szanse dla wiascicieli, ktérzy w nie zain-
westujq i zaoferujg ponadprzecietny standard.

Zdecydowana wiekszo$é mieszkan w todzi jest wynaj-
mowana dfugoterminowo. Wynajem na doby jest

Apartament na wynajem przy ul. Wodnej (Resi4Rent)

1) Zrédto: Raport Colliers , Przyszlos¢ zaczyna sie tu... todz", 2019 1.

mato popularny, co wynika z mniejszej, w poréwnaniu
do Krakowa, Gdariska czy Warszawy, liczby turystéw,
za$ segment biznesowy z powodzeniem jest obstugi-
wany przez preznie rozwijajqcq sie branze hotelarskq.
Patrzgc na tédzki rynek najmu mieszkari z perspektywy
historycznej mozna zauwazy¢ kilka zmian:

Poprawa jakosci mieszkan

Gtéwng zaobserwowanq zmiang jest poprawa jako-
$ci mieszkan, ktéra wynika zaréwno z remontéw ka-
mienic prowadzonych na szerokg skale jak i budowy
duzej liczby nowych budynkéw

Powiekszenie sie rynku

Rynek mieszkan na wynajem zdecydowanie zwiek-
szyt sie w ciggu ostatnich lat, co potwierdza, ze todz
jest atrakcyjnym miejscem do inwestowania
w tego typu nieruchomosci. Do wzrostu rynku przy-
czynity sie przede wszystkim stosunkowo niskie ceny
mieszkan, zaréwno w ujeciu bezwzglednym jakiw re-
lacji do czynszéw najmu. Dzi$§, pomimo wzrostu cen
nieruchomosci, t6dz nadal pozostaje na liscie miast,
w ktérych inwestorzy chetnie kupujq mieszkania na
wynajem.
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Apartamenty Matejki (Arche)

Rozwéj Srédmiescia jako

dzielnicy , do mieszkania”

Dekade temu Srédmieicie, czy szerzej centrum mia-
sta, obejmujqce tez czeici Polesia i Widzewa, nie
byto wysoko na liscie lokalizacji preferowanych przez
najemcédw. Wynikafo to przede wszystkim z niskie-
go standardu oferowanych mieszkan i kwestii bez-
pieczeristwa w tym rejonie. Jednakze w ostatnich
latach na tych obu polach wiele sie zmienifo.
O poprawie jakosci mieszkari wspominalismy powy-
zej. Wzrost bezpieczeristwa jest zwigzany zaréwno
z dziataniami Miasta (np. rewitalizacja ul. Witdkien-
niczej) jok i z czynnikami makroekonomicznymi takimi
jok spadek bezrobocia i wzrost zamoznosci todzian.
Dzisiaj wielu najemcéw wybiera centrum todzi.

Wzrost czynszéw najmu

Wazrost czynszéw nastqpit w catym kraju, ale w todzi
zjawisko to miato jednq z najwiekszych skal w Pol-
sce. Bylo to efektem niskiej bazy — 5 lat temu czynsze
w todzi byty najnizsze spos$réd duzych miast w kraju,
co wynikafo z uwarunkowar ekonomicznych i jakosci
mieszkan.

SREDNIE CZYNSZE NAJMU W WYBRANYCH
MIASTACH

todz Gdanisk | Warszawa | Krakéw | Katowice
Q12015 791 1229 1486 1313 876
0r2020 1103 1700 1891 1499 955
zmiana (zt 312 41 405 186 19
zmiana (%) 3%% 38% 2% 14% 9%

Zrodto: opracowanie Mzuri na podstawie danych AMRON

W efekcie znaczqco zmniejszyt sie dystans, jaki dzielit
poziom czynszdw w todzi w relacji do innych miast:

CZYNSZ W DANYM MIESCIE JAKO PROCENT
CZYNSZU W tODZI

todz Gelarisk
02015 100% 155% 188% 166% 111%
02020 100% 154% 111% 136% 8%
Zi6dto: opracowanie Mzuri na podstawie danych AMRON

Warszawa . Krakow | Katowice

Wzrost cen mieszkan

Wozrost czynszéw byt zwigzany takze ze wzrostem
cen mieszkan, ktéry byt jeszcze bardziej dynamiczny.

CENY TRANSAKFYJNE 1 M2 MIESZKANIA
NA RYNKU WTORNYM
Kwartat todz Gdansk | Warszawa | Krakdw | Katowice
12015 3342 5166 7335 6197 3542
12020 5011 8347 9705 7766 5106
zmiana (z) | 1669 3181 2310 1569 1564
zmiana (%) 50% 62% 32% 25% 44%

Zrodto: opracowanie Mzuri na podstawie danych NBP

CENY TRANSAKCYJNE 1 M2 MIESZKANIA
NA RYNKU WTORNYM W DANYM MIESCIE
JAKO PROCENT CEN W tODZI

Glarisk

Warszawa |  Krakow Katowice

Kwartat todz
012015 100% 155% 219% 185% 106%
Q12020 100% 167% 194% 155% 102%

Zr6dto: opracowanie Mzuri na podstawie danych NBP

Pojawienie sie mieszkan
na wynajem krotkoterminowy

Najem krétkoterminowy jest stosunkowo nowym zja-
wiskiem w todzi i nadal jest mato rozwinigty w sto-
sunku do innych duzych miast. Koncentruje sie przede
wszystkim w okolicach ul. Piotrkowskiej.

Wejscie inwestorow instytucjonalnych
Dekade, czy nawet 5 lat temu, inwestorzy instytucjo-
nalni zarzqdzajgcy najmem byli w Polsce nieobec-
ni. Sytuacja sie zmienita. | cho¢ wiekszo$¢ takich
firm koncentruje sie na Warszawie i Krakowie, to
w todziréwniez mozna wynajqgc mieszkania
od wielu firm, takich jok Mzuri CFl tédz (przy ul.
Kilinskiego czy ul. Zeromskiego), Resi4Rent (platfor-
my nalezqcej do Echo Investment) przy Wodnej czy,
juz wkrétce, od Funduszu Mieszkari na Wynajem
nalezgcego do PFR Nieruchomosci (przy ul. Wspél-
nej). Dodatkowo klienci mogq skorzystaé z oferty
ponad 1000 mieszkan zarzgdzanych przez Mzuri.
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NAJEM MIESZKAN

W ponizszej sekcji pragniemy podsumo-
waé gtéwne aspekty rynku najmu diugo-
terminowego w todzi, na tle Polski. Poniz-
sze dane opisujq stan za pierwszy kwartat
2020 roku. Jako ze okres ten w matym
stopniu obejmuje czas kwarantanny zwig-
zanej w pandemiq koronawirusa, najwaz-
niejsze zjawiska, ktére zaszly na rynku
od tego czasu, zostaty opisane w sekcji
Wptyw pandemii’”.

Czynsze najmu

W poprzedniej czgéci przedstawiliémy $rednie pozio-
my czynszu najmu w todzi na tle innych miast. Ponizej
chcemy bardziej analitycznie skoncentrowaé sie na
aktualnych danych o czynszach w miescie.

Nalezy podkresli¢, ze ilekroé mowa jest o czynszu
najmu, rozumie sie przez to czynsz netto, tzn. te czesc
miesiecznego czynszu ptaconego przez najemce, kté-
ra trafia do kieszeni wlasciciela po potrgceniu optat
do administraciji, za media itp.

‘CZYNSZNETTO* ZMIANA MIESIECZNA ‘ ZMIANA ROCZNA

kawalerka 936 zt -1,6% 4,8%

mieszkanie

9-pokojowe 1175z -2,0% 4,7%

mieszkanie

3-pokojowe 1358z L7% 14%
pokoj 533 7t -5,6% -11,3%

* na dzien 31 maja 2020

Uwage zwraca przede wszystkim spadek czynszéw
najmu pokoi, wprost wynikajgcy z pandemii i zamknie-
cia uczelni. Najemcami pokoi sq w gtéwnej mierze
studenci, ktérzy w obliczu zamknigcia szkét wyzszych
w efekcie zagrozenia koronawirusem, gremialnie
zmniejszyli zainteresowanie najmem tego typu lokali.

Kolejnym zjawiskiem godnym odnotowania jest fakt,
iz mimo spadkdéw czynszu w skali miesigca, w maju
2020 roku, spadki zwigzane z epidemiq i wy-
wotanym niq kryzysem weciqz nie zniwelo-
watly wzrostow z ostatnich 12 miesiecy. W ska-
li roku, nie uwzgledniajqgc najmu pokoi, czynsze netto
sq dzisiaj wcigz wyzsze niz na koniec maja 2019 roku.

Zaobserwowali$my takze, ze w maju 2020 roku
wzrosty czynsze za mieszkania trzypokojowe. Zmiana
miesieczna jest w tym przypadku wyzsza niz zmiana
roczna, co oznacza, ze jeszcze na koniec kwietnia
czynsze w przypadku tych lokali tracity w skali roku,
za$ odbicie przyszfo w ostatnim miesigcu.

Pragniemy zwrdci¢ uwage takze na zjawisko charakte-
rystyczne dla todzi, tj. brak jasno wylonionych dzielnic
drogich i tanich. W odréznieniu od innych miast w Pol-
sce, w todzi nie ma poza Srédmiesciem dzielnicy, w kté-
rej czynsze w oczywisty sposéb sq wyzsze niz w innych
czeéciach miasta. Nawet w Srédmiesciu, w niektérych
kategoriach (np. najmniejsze kawalerki do 15 m kw.)
czynsze sq nizsze od $redniej tédzkiej. W todzi najem
kawalerki jest najtaiszy na Gérnej ($redni czynsz netto
wynosi 903 i), ale juz najem mieszkania dwupokojo-
wego w tej dzielnicy nalezy do drozszych ($rednio 1188
zt). Kolejnym zjawiskiem wystepujgcym w todzi jest
brak jasnej zaleznosci miedzy wielkoscig mieszkania
a czynszem netto — czynsz za mieszkanie danego typu
(kawalerka, dwupokojowe itd) o wieksze| powierzchni
potrafi by¢ w todzi nizszy niz za mniejsze powierzch-
niowo mieszkanie. Dotyczy to praktycznie wszystkich
typéw mieszkan we wszystkich dzielnicach, poza dwu-
pokojowymi w Srédmiesciu. W innych miastach Polski
raczej nie obserwujemy takiego zjawiska.

Optaty do administracji

Omawiajgc czynsze netto warto wspomnieé o opfa-
tach do administracji. W przypadku todzi ksztattujq sie
one na $rednim poziomie 11,22 zt/m?/miesiqc. Jest to
$redni poziom w skali kraju, a rozbiezno$é miedzy to-
dziq i innymi miastami jest nieznaczna (+/- 5%).

Pustostany

Pustostany, definiowane jako odsetek mieszkan wol-
nych i gotowych do wynajecia od zaraz w stosunku
do sumy mieszkar w aktywnym najmie (z pominigciem
mieszkari remontowanych, oddanych do dyspozyciji
wtasciciela itp.), ksztattowaty sie na koniec pierwsze-
go kwartatu 2020 roku nastepujgco:

| tGn? © CAtAPOLSKA
kawalerka 8.1% 10,4%
2 pokoje 3,3% 15%
3-pokoje 5,6% 6,6%
pokdj 13,9% 13,0%
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Apartament na wynajem przy ul. Matejki (Arche)

Jak widaé pandemia koronawirusa stosunko-
wo fagodnie obeszta sie z todziq. Z wyjgtkiem
ofert najmu pokoi, pustostany w tym miescie sq niz-
sze niz przecietnie w Polsce. W przypadku mieszkar
dwupokojowych pustostan jest na bardzo niskim po-
ziomie, za$ odsetek mieszkan trzypokojowych czeka-
jacych na najemce jest doé typowy dla tego miesigca
w normalnym (niekryzysowym) roku.

Na koniec marca 2020 roku poziom pustostanéw byt
wyraznie gorszy niz w przecigtnym roku — $rednio
o nieco ponad 1 punkt procentowy. Od maja sytuacja
wyraznie sie poprawia i obserwujgc wolne miesz-
kania w todzi widzimy zwiekszone zainteresowanie
najemcédw w pordwnaniu do pierwszego péttora mie-
sigca narodowej kwarantanny. Ufamy, ze od wrze-
Snia pustostany osigqgng poziom zblizony
do normalnego, tzn. w granicach 4-5%.

Windykacja

Sciggalnoéé czynszéw najmu w todzi nie odbiega istotnie
od tej w innych miastach, czy $redniej w Polsce i w pierw-
szym kwartale 2020 roku ksztattowata sie nastepujgco:

t0D7 CALA POLSKA

Wptaty terminowe 73,30% TA.20%
Spdznione 1-7 dni 18,50% 18,16%
Spdznione 8-14 dni 4,50% 4,04%
Spdznione 15-30 dni 2,30% 2,54%
Niewptacone 1,40% 1,05%

Jedyng powazniejszq anomalig w okresie kryzysu byta
wysoka, jak na standardy Mzuri, warto$é niesciggnie-
tego czynszu w miesigcu, za ktdry ten byt nalezny.

Warto podkreéli¢, ze w kolejnych miesigcach pande-
mii koronawirusa, zauwazyliémy znaczne polepszenie
sie windykacji. Wyniki za kwiecied czy maj pokazujq
wrecz polepszenie sie $ciggalnosci czynszéw w sto-

Mieszkanie przy ul. Pabianickiej (Mzuri)

sunku do normalnego poziomu: w maju zebrali§my az
99,8% czynszu naleznego za ten miesigc!

Najemcy
Struktura wiekowa najemcéw w todzi jest zblizona do
$redniej ogdlnopolskiej i ksztattuje sie nastepujgco:

Grupa wiekowa (lata) t0D7 CAEA POLSKA
18-25 19% N%
26-35 34% 3%
36-45 16% 16%
46-65 29% N%
65+ 2% 5%

Warto zwrécié¢ uwage na nieco nizszy odsetek najem-
céw ponizej 35 roku zycia (znaczqgco nizszy niz np.
we Wroctawiu) i nieco wyzszy w starszych grupach
wiekowych, w szczegdlnosci w przedziale 46-65 lat.

Zaskoczenie moze natomiast przynie$é analiza struk-
tury wiekowej najemcéw w réznych typach mieszkan:

Grupa wiekowa (lata) | KAWALERKA | 2 POKOJE | 3 POKOJE )
18-25 16% 18% 6% 50%
26-35 33% 31% 40% 28%
36-45 15% 19% 2% 2%
46-65 32% 22% 28% 13%
65+ 4% 4% 4% 12%

O ile do$¢ intuicyjne jest to, ze potowe najemcédw pokoi
stanowiq najemcy z najmfodszej grupy wiekowej, to za-
skakuje fakt, ze 40% najemcow mieszkan trzypo-
kojowych to osoby pomiedzy 26 a 35 rokiem
Zycia, zas ponad jedna trzecia najemcow ka-
walerek ma wiecej niz 45 lat.

Struktura najemcéw wedtug plci nie odbiega od $red-
niej: w todzi, podobnie jak w catej Polsce, jest nieco
ponad 40% najemczyn i niecate 60% najemcédw.



£ODZ RAPORT - tODZKI RYNEK MIESZKAKI NA WYNAJEM

INWESTOWANIE

Inwestowanie indywidualne

Mzuri Investments w ciggu ostatnich blisko
10 lat pomogta swoim Klientom zakupic
inwestycyjnie ok. 1500 mieszkar w cafej
Polsce. Szacujemy, ze z tej liczby az ok.
30% - 40% stanowity nieruchomosci zloka-
lizowane w todzi — a warto tu doda¢, ze
firma pomaga inwestowac w ok. 15 osrod-
kach miejskich w catej Polsce.

tédz byfa i jest popularna wéréd inwestoréw indy-
widualnych. W naszej ocenie wptyw na to majq trzy
czynniki. Pierwszym jest relatywnie wysoka ren-
townosé inwestycji, o czym wiecej piszemy w jed-
nej z kolejnych sekcji. Drugim czynnikiem jest umiar-
kowanie niska wymagana warto$é inwestycji — kwota

Apartamenty przy ul. Wodnej (Resi4Rent)

niezbedna do nabycia lokalu w todzi jest ok. dwu-
krotnie nizsza niz w Warszawie i kilkadziesigt procent
nizsza niz w innych duzych miastach (poza Slgskiem).
Wreszcie t6dz dynamicznie sig rozwija i perspektywy
dalszego rozwoju sg bardzo dobre.

Inwestowanie grupowe

t4dz jest jedng z gtéwnych lokalizacji inwestycji grupo-
wych (crowdfundingowych / crowdinwestingowych)
w Polsce. To tutaj powstata pierwsza w kraju tego typu
sp6tka inwestujgca w nieruchomodci - Mzuri CFI 1, ktéra
gruntownie wyremontowata kamienice przy ul. Targo-
wej 55 i sprzedata inwestorom znajdujgce sie w niej
mieszkania, a nastepnie tuz obok wybudowata nowy
budynek z mieszkaniami na wynajem. Powotana trzy
lata pdzniej do zycia Mzuri CFl £édz koncentruje sie
wylgcznie na lokalach w todzi, posiadajgc portfel
ponad 70 mieszkar na wynajem. Tutaj tez dziata firma
Revisit Home prowadzgca grupowe inwestycje dewe-
loperskie.

Inwestorzy instytucjonalni

Jak wczeéniej wspomnielismy todz jest jednym
z miast wybieranych przez inwestorow insty-
tucjonalnych i cho¢ nie jest tak popularna jak stolica
czy Krakéw, z pewnoiciq wzrasta jej znaczenie
na mapie inwestycyjnej. Od pewnego czasu
mozna w todzi wynajgé od Resi4Rent mieszkanie przy
ul. Wodnej czy od Arche w , Apartamentach Matejki”,
za$ wkrétce dostepne bedq tez mieszkania nalezqce
do Funduszu Mieszkan na Wynajem przy ul. Wspélne;.

Kolejni inwestorzy instytucjonalni deklarujg
zainteresowanie todziq joko lokalizacjq inwe-
stycji w mieszkania na wynajem. Wsrdéd nich mozna
wskazaé TAG Immobilien, ktéry deklaruje publicznie
wole nabycia aktywéw mieszkaniowych w naszym
miescie. Inni inwestorzy instytucjonalni szukajgcy in-
westycji w todzi na razie wolg pozostaé anonimowi.

Nalezy sie spodziewaé, ze za kilka lat lista funduszy,
ktére posiadajq mieszkania w todzi bedzie znacz-
nie dtuzsza. Wynika to z tych samych powoddéw co
w przypadku inwestoréw instytucjonalnych — dynamiki
rozwoju miasta oraz wysokich stép zwrotu z inwestyciji.

Rentownosc inwestycji
w mieszkanie na wynajem

W efekcie wzrostu cen mieszkan szybszego niz wzrost
czynszéw, o czym pisaliémy wczesniej, w todzi, po-
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Mieszkanie przy ul. Targowej (Mzuri)

dobnie jak w catej Polsce, w ciggu ostatnich 5-10 lat
spadty zwroty z inwestycji w mieszkania na wynajem.

Ponizsza tabela obrazuje hipotetyczny zwrot z inwestycji
w mieszkanie o powierzchni 35 m?, zakupione na rynku
widrnym, przy zatozeniu, ze roczny dochéd, po uwzgled-
nieniu pustostanu i kosztéw zarzqdzania najmem, wynosi
dziesigciokrotno$¢ miesiecznego czynszu najmu. Poniz-
szy szacunek nie uwzglednia opodatkowania.

HIPOTETYCZNE RENTOWNOSCI INWESTYCJI
W PRZECIETNE MIESZKANIE

todz Gdansk Warszawa Krakow Katowice
012015 | 6,8% 6,8% 5,8% 6,1% 11%
012020 | 6,3% 5,8% 5,6% 5,5% 5,3%

Zrodto: opracowanie Mzuri na podstawie danych AMRON i NBP

Warto zauwazyé, ze pieé lat temu relacja czynszu
do ceny zakupu mieszkania byta w todzi gorsza
niz w Katowicach i taka sama jok w Gdarisku, dzi-
siaj todz jest liderem rentownosci sposrod
tych wybranych duzych miast. Ponadto zwroty
na inwestycji jedynie w Warszawie spadly w nieco
mniejszym stopniu niz w todzi - atrakcyjnos$é inwe-
stycji w mieszkanie na wynajem w pozostatych mia-
stach pogorszyta sie w wigkszym stopniu niz w todzi.

Wedftug ostatniego rankingu platformy Rentier.
io, dotyczgcego najbardziej dochodowych
dzielnic najwigkszych polskich miast, w ktérych moz-
na najwiecej zarobié na wynajmie mieszkan az dwie
tédzkie dzielnice znalazty sie w Top 10 (Sréd-
mieécie na 4 miejscu i Widzew na 5).

Ponadto stopa zwrotu z inwestycji w mieszkanie w to-
dzi spadta o ok. 0,5 punktu procentowego, podczas
gdy w tym samym okresie stopy procentowe spadty
o ok. 1,5 punktu procentowego. Oznacza to, ze in-
westycja w mieszkanie na wynajem, w szczegdlnosci
w todzi, dzisiaj stanowi jeszcze lepszq alternatywe
dla lokaty bankowej niz miato to miejsce pieé lat temu.

Wptyw pandemii na inwestowanie
w mieszkania na wynajem w todzi

Wedtug naszej opinii jest jeszcze za wczednie, by
orzekaé o wptywie pandemii Covid-19 na inwestowa-
nie w todzi. Widzimy, ze poczqgtek kwarantanny przy-
nidst zamrozenie nowych transakcji w catej Polsce, ale
obecnie sytuacja si¢ polepsza. Na czerwiec 2020
roku ani czynsze najmu, ani ceny mieszkan
nie spadty znaczqco, a wiec i stopy zwrotu
z inwestycji nie zmienity sie zauwazalnie.
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PERSPEKTYWY
NA PRZYSZtOSC

Wydaje sig, ze perspektywy dla t6dzkie-
go rynku mieszkan na wynajem sq pozy-
tywne. Oprécz czynnikéw, kiére sprzyjajg
rozwojowi tego rynku w catym kraju (jak
na przyktad ograniczona dostepnos¢ kre-
dytéw hipotecznych i rosngca wsréd mito-
dego pokolenia awersja do korzystania
z nich, rosngca liczba gospodarstw domo-
wych, trend do wynajmowania, olbrzymi
deficyt mieszkan itd.), istniejq charaktery-
styki specyficzne dla todzi.

Zaliczymy do nich szybki rozwdj ekonomiczny, ktéry,
jok mozna zakfada¢, bedzie kontynuowany choéby
dzieki rozwojowi rynku magazynowego wokét miasta
czy miejskim inwestycjom. Drugim takim czynnikiem
jest wspomniana wczesniej, wcigz jeszcze relatywnie
niska, jako$é¢ duzej czeéci mieszkar oferowanych na-
jemcom, ktére to mieszkania bedq po prostu wypa-
daty z rynkuy, jesli ich standard (i standard budynkéw,
w ktdérych si¢ znajdujq), nie ulegnie poprawie.

Jest tez czynnik, ktéry dla tego segmentu rokuje nega-
tywnie — demografia, jednak skala deficytu lokali dobrej
jakosci jest tak duza, ze mieszkar bedzie w todzi bra-
kowad jeszcze przez bardzo diugo. Poza tym, bardziej
analityczne spojrzenie na demografie takze budzi na-
dzieje — wedtug naukowcdw z Uniwersytetu tédzkiego
(dane z 2015 roku) w krytycznej dla rynku pracy grupie
wiekowej 20-29 lat populacja todzi roénie o ok. 450-
500 oséb rocznie, co rbwnowazy w petni ubytek migra-
cyjny mieszkariicéw todzi w wieku 30-39 lat. Dodatko-
wo 80% migracji z todzi (obliczanej na ok. 1600 oséb
rocznie) wynika z przeprowadzek do gmin wokofo to-
dzi. Trzeba jednak pamigtaé, ze osoby wyprowadzajg-
ce sie do miejscowosci satelickich z reguty robig zakupy
i korzystajqg z wielu ustug w aglomeraciji, stwarzajgc tym
samym okazje do zarobku dla potencjalnych najemcéw
— wlaiciciele bizneséw rzadko sq najemcami - czesciej
sq to ich pracownicy: kelnerzy, sprzedawcy itp.

Spodziewamy sig, ze w perspektywie kolejnych
dziesieciu lat, zajdqg znaczqgce zmiany na ryn-
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ku mieszkan na wynajem w todzi. Bedq nimi:
polepszenie jakosci oferty, rosngca rola inwestoréw
instytucjonalnych, wieksze znaczenie kamienic i bu-
dynkéw postindustrialnych oraz wyfonienie sie lepszych
i gorszych dzielnic do najmu.

O niskiej, natle wiekszosciinnych miast, jakosci oferty
pisaliémy juz wiele. Dodamy tylko, ze wedfug naszych
prognoz trend poprawy jakosci tédzkich mieszkan be-
dzie sie umacniat.

Drugq zmiang jest rosngca rola inwestorow in-
stytucjonalnych. Dzisiaj w ofercie tego typu wia-
Scicieli jest kilkaset mieszkai — mniej niz 1% cafosci
oferowanych do najmu. Spodziewamy sie, ze w per-
spektywie 10 lat udziat ten wzroénie do co najmniej
5% catoéci zasobdw. Przyczynig sie do tego zaréwno
gracze juz obecni, tacy jak Mzuri CFl tédZ czy Re-
si4Rent, jak i nowi: fundusze inwestycyijne, firmy typu
private equity, niektérzy deweloperzy czy REITy, jesli
tylko zostanie uchwalona odpowiednia ustawa. Na-
lezy podkresli¢, ze w naszej hipotezie uwzglednilismy
wylgcznie segment mieszkari na wynajem. Patrzgc
szerzej na rynek okreslany jako ,living”, a zatem
obejmujgcy miedzy innymi akademiki (dzisiaj repre-
zentowane w todzi przez Base Camp i Student De-
pot) i domy senioralne, nalezy sie spodziewad jeszcze
szerszej reprezentacji inwestordw instytucjonalnych.

Kolejnym oczekiwanym przez nas trendem bedzie ro-
sngce znaczenie kamienic i budynkow postin-
dustrialnych, jako produktu inwestycyjnego
dedykowanego dla najmu. Bedzie to wynika¢ z po-
stepujqcej rewitalizacji centralnych czeéci miasta i juz
dzisiaj mozliwej do zaobserwowania konwersji bu-
dynkéw przemystowych czy biurowych na mieszkania.

Wreszcie oczekujemy, ze w perspektywie kilku lat
Srédmiescie umocni sie na pozycji lidera ce-
nowego, a w pozostalych dzielnicach wyklaruije sig,
ktére lokalizacje bedq atrakcyjniejsze inwestycyijnie.
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O Mzuri

Mzuri to ogdlnopolski lider w zarzgdzaniu mieszkaniami na wynajem i inwestowaniu w nieruchomosci — indywi-
dualnym i grupowym. Obecnie zarzqdza blisko 6 tys. mieszkan w 64 miastach Polski, w tym w todzi, gdzie ma
pod opiekg ponad 1000 lokali.

Dla inwestoréw indywidualnych Mzuri Investments zakupito ponad 1500 mieszkan ze stopg zwrotu na pozio-
mie ok. 7% w skali roku. W ramach spétek inwestowania grupowego Mzuri CFl jak dotqd zebrato tgczny kapitat
w wysokosci przekraczajqgcej 60 mlin zt.

Klienci Mzuri mogq bezpiecznie i prosto inwestowaé w nieruchomosci, zbudowaé portfel mieszkan na wynajem
i otrzymaé kompleksowe wsparcie w zarzgdzaniu nimi. Co wigcej Mzuri jest partnerem Fundacji Fridomia, ktéra
zbiera pienigdze na zakup mieszkar dla dzieci opuszczajgeych domy dziecka, aby zapewnié im pewny start
w doroste zycie. Pierwsze takie mieszkanie znajduje sie w todzi.

Tredci zawarte w niniejszym dokumencie sq podane wylqcznie do celéw informacyjnych
i nie powinny by¢ traktowane jako porady finansowe ani rekomendacje dotyczqce inwesto-

wania czy innych dziatan na rynku nieruchomosci. Nie stanowiq one tez porady prawne;.

Dotozono wszelkich staran, aby zapewni¢ poprawnos¢ informacji zawartych w niniejszym
dokumencie, jednak Mzuri Sp. z 0.0. ani Urzqd Miasta todzi nie gwarantujq, ze sq one kom-
pletne i precyzyjne. Ryzyko zwiqzane z korzystaniem z informacji zawartych w niniejszej

prezentacji ponosi wytgcznie jej uzytkownik.

Inwestowanie w nieruchomosci wiqze sie z ryzykiem. Przed podjeciem kazdej decyzji inwe-
stycyjnej nalezy dogtebnie zapoznad sie z wszystkimi aspektami danej decyzji i ocenié zwig-

zane z inwestycjq ryzyka.

® 2020 Mzuri Sp. z o0.0.
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