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Pierwszy kwartat 2009 roku przyniést nowe minima na

europejskich  gietdach oraz dalsze ochtodzenie klimatu
inwestycyjnego na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan utrzymujg
lekkg tendencje spadkowa, liczba transakcji utrzymuje sie na
stabilnym — niskim — poziomie. Deweloperzy zauwazyli pewng
szanse na dodatkowy popyt za sprawg programu rzadowego
,Rodzina na swoim” — niemniej jednak w przypadku Stolicy
maksymalna cena mieszkania kwalifikujgca do programu to 7,2 tys.
zt/mkw. Dlatego tez zasieg programu ograniczyt sie gtéwnie do

dzielnic obrzeznych.

Ogdlne pogorszenie sytuacji gospodarczej nie omineto rynku
najmu. Po raz pierwszy od kilkunastu kwartatéw mozna byto
zaobserwowac spadki stawek ofertowych. Czes¢ osob, ktore kupity
mieszkania w celach spekulacyjnych obecnie wstrzymuje sie ze
sprzedazg ze wzgledu na mato korzystne ceny. Decydujg sie na
wynajem lokalu. To wtasnie wysoka podaz mieszkan pod wynajem
oraz wywindowane stawki wptywajg na aktualng korekte.

Warszawa

Stoteczny rynek najmu niezmiennie pozostaje najbardziej
rozwinietym i dojrzatym w kraju. W poréwnaniu do IV kwartatu
2008 niewielkiej zmianie ulegta struktura podazy - udziat
najbardziej popularnych, dwupokojowych mieszkan wzrést do 47%
kosztem wiekszych, 3 - , oraz 4 - pokojowych lokali. Udziat
kawalerek utrzymuje sie na podobnym poziomie (9%).

W ciggu ostatnich trzech miesiecy sredni koszt wynajecia
mieszkania w Warszawie spadt o 2 zt/mkw. do 48 zt/mkw. Korekta
0 4% byfa gtéwnie efektem zwiekszenia podazy mieszkarnn pod
wynajem przy jednoczesnej stabilizacji popytu. Obecnie za
wynajecie dwupokojowego lokalu w przyzwoitej lokalizacji zaptacic¢
trzeba Srednio okoto 2,4 tys. zt/miesigc.

Srédmiescie utrzymato miano najbardziej zyskownej lokalizacji pod
wynajem (57 zt/mkw.). Doéé wyraznie spadt udziat Srédmiescia i
Mokotowa w strukturze podazy. Odsetek ofert pochodzacych z
tych lokalizacji zmalat o przeszto 5%.

Ze wzgledu na stabilizacje cen mieszkan oraz spadek stawek najmu
obnizyfa sie rentownos¢ wynajmu w Stolicy. Jest to dos¢ naturalna
kolej rzeczy, w szczegdlnosci dlatego, ze w ciggu ostatniego roku
ceny mieszkan spadaty, a stawki najmu dynamicznie wzrastaty.
Wysokie stopy kapitalizacji zachecity do wynajmu mieszkan a
rynkowa nisza zostata wypetniona.
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Sredni koszt wynajecia
Lokalizacja 1 mkw. Zmiana %
IV kw, 2008 | kw. 2009
Warszawa 50 zi 48zt - 4%
Krakow 3744 35z -5,5%
Wraoctaw 42 2t 38 -8,5%
Poznad 36 zt 32z -11%
Tréimiasto 38z 36zt -5,5%
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Krakow

Bezwzgledny spadek srednich stawek ofertowych za wynajem
mieszkania w Krakowie byt podobny do odnotowanego w
Warszawie — 2zt/mkw. (aktualny poziom 35 zt/mkw.). Niemniej
jednak korekta w odniesieniu do poziomu cenowego byta silniejsza:
sredni koszt wynajecia lokalu zmalat 0 5,5%.

Struktura podazy krakowskiego rynku najmu pozostata praktycznie
bez zmian, najbardziej popularne dwupokojowe mieszkania
stanowig ok. 50% podazy. Ciggle brak jest najwiekszych 4 —
pokojowych lokali.

Ceny w najdrozszej dzielnicy (Stare Miasto) spadty o 2 z#/mkw.
osiggajac poziom 41 zt/mkw. Krowodrza pozostaje obszarem, gdzie
oferta najmu jest najbogatsza (22% catego rynku).

Wroctaw

Wroctaw dos¢ silnie wpisat sie w trend spadkowy na rynku najmu.
W ciggu ostatniego kwartatu sredni koszt wynajecia mieszkania
spadt az o 4 zt/mkw. (-9,5%). Obecnie za wynajem 2 — pokojowego
mieszkania zaptacic trzeba okoto 1,9 tys. zt/miesigc.

Silny spadek doprowadzit ceny do realnego, choé ciagle
stosunkowo wysokiego poziomu. Dlatego tez niewykluczone s3
dalsze, juz nie tak dynamiczne spadki.

Spadek cen w najbardziej prestizowej dzielnicy (Stare Miasto) byt
nieco mniej dynamiczny. Srednia stawka ofertowa spadta o 3
zt/mkw. sprowadzajac ceny do 53 zt/mkw. Krzyki pozostaty liderem
w kategorii najwiekszej liczby ofert z udziatem w catej podazy
wroctawskiego rynku na poziomie 41%.

Poznan

W ciggu ostatnich trzech miesiecy w Poznaniu odnotowany zostat
najsilniejszy spadek stawek ofertowych na rynku najmu. Przecietny
koszt wynajecia mieszkania spadt o 4 zt/mkw. sprowadzajgc srednig
do 32 zt/mkw. W ujeciu procentowym przecena wyniosta 11%.
Aktualny koszt wynajecia 2 — pokojowego lokalu to okoto 1,6 tys.
zt/miesiac.

Najdrozszg dzielnicg pozostaje Centrum (40 zt/mkw.). Ponad
potowa podazy koncentruje sie w trzech dzielnicach: Rataje (18%),
Grunwald (18%) oraz Centrum (14%).
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Tréjmiasto

Niekorzystny trend panujagcy na rynku najmu nie ominat
Tréjmiasta. Srednie ceny ofertowe z Gdariska, Gdyni o Sopotu
spadty o 2 zt/mkw. (-5,5%). Relacje miedzy poszczegdlnymi
miastami nie ulegly istotnym zmianom, z oczywistych wzgledow
najdrozszy jest wynajem lokalu w Sopocie (44 zt/mkw.). Koszt
wynajecia mieszkania w Gdansku i Gdyni jest podobny i waha sie
miedzy 33 — 35 zt/mkw.

Podsumowanie

Rynek najmu poszedt w slad za klasycznym rynkiem nieruchomosci
mieszkaniowych w trend spadkowy. Problemy ze sprzedazig
mieszkan zmuszajg wiascicieli do ich wynajmu, sytuacja czesci
najemcow ulega pogorszeniu ze wzgledu na ostabienie koniunktury
gospodarczej, jeszcze inni z pomocg Panistwa opuszczajg rynek
najmu kupujgc wiasne mieszkanie.

Wszystkie analizowane miasta i aglomeracje zanotowaty istotne
spadki stawek najmu w ciggu ostatniego kwartatu. Najsilniejszy
spadek miat miejsce w Poznaniu (-11%), w najmniejszym stopniu
dotkniety zostat rynek warszawski.

W najblizszym czasie prawdopodobne jest utrzymanie lekkiego
trendu spadkowego, ktory bedzie przede wszystkim efektem
nadpodazy na rynku najmu. Sytuacja na rynku najmu w ciggu
najblizszego roku bedzie réwniez silnie uzalezniona od koniunktury
gospodarczej, w szczegdlnosci zmian klimatu inwestycyjnego na
rynku nieruchomosci.

Ozywienia mozna sie spodziewa¢ jednak juz pod koniec okresu
wakacyjnego. Jest to najlepszy okres dla posiadaczy mieszkan pod
wynajem, poniewaz mogg niemal ,wybiera¢” wsrod najemcéw. Na
rynku pojawiajg sie m.in. studenci poszukujacy lokum na kolejny
rok akademicki a takze absolwenci, rozpoczynajacy kariere
zawodowa.

Raport przygotowany przez:
Wynajem.pl i CEE Property Group
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