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Stawki najmu mieszkan w najwiekszych polskich aglomeracjach
rosng w tempie dwucyfrowym nieprzerwanie od kilku lat. Obecnie
za wynajem mieszkania dwupokojowego — ktére jest najbardziej
produktem w tym

reprezentatywnym segmencie  rynku

nieruchomosci — trzeba zapfaci¢ nawet 3 tys. zt miesiecznie.

Tylko w ciggu ostatniego roku koszt wynajecia mieszkania 2 —
pokojowego w stolicy zwiekszyt sie z 2 tys. zt miesiecznie do
przeszto 2,5 tys. Podobne trendy zauwazalne s3 w pozostatych
aglomeracjach.

Ze wzgledu na stabngca gospodarke oraz perturbacje na rynku
finansowym (ciggle wysoki koszt kredytu w PLN, niespotykana
dotychczas zmiennos¢ na rynkach walutowych, pogarszajgca sie
sytuacja na rynku pracy) w najblizszym czasie nalezy spodziewac sie
utrzymania zainteresowania ze strony potencjalnych najemcow.
Coraz wiekszg grupe najemcéw beda stanowity mtode osoby, ktére
dopiero rozpoczynajg swojg kariere zawodowa, a takie mfode
matzenstwa i rodziny.

Warszawa

Stoteczny rynek wynajmu mieszkan jest na pewno najbardziej
rozwiniety. Oferta prezentowana przez strone podazowa
charakteryzuje sie duzg réznorodnoscia w odniesieniu do
lokalizacji, ceny, a takie standardu czy architektury. Potencjalny
najemca bedzie miat najwiekszy wybdr wsréd lokali 2 —
pokojowych, stanowig one ok. 43% podazy. Z drugiej strony
najtrudniej odnalez¢ kawalerki — stanowia jedynie niecate 9%
oferowanych lokali. To witasnie mieszkania jednopokojowe s3
najdrozsze — Sredni miesieczny koszt wynajmu 1m’ to prawie 60 zt.
Minimalizacje kosztéw wynajmu gwarantujg mieszkania 3 —
pokojowe (49 zt / m?).

Prawie potowa podazy koncentruje sie w dwodch dzielnicach:
Mokotéw oraz Srédmiescie z cenami odpowiednio 53 oraz 56 zt /
m’. W dalszej kolejnosci znajduja sie Ursynéw, Ochota, Wola i
Wilanow.
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todz

Oferta najmu mieszkan w todzi jest bardzo ograniczona.
Podyktowane jest to specyfika tego regionu — czes¢ mtodych ludzi
opuszcza tereny aglomeracji, dodatkowo miasto nie jest
postrzegane jako osrodek uniwersytecki (122 tys. studentéw; dla
poréwnania Warszawa - 285 tys.; Krakéw - 181 tys.). Warto przy
tym podkreslié, iz w przypadku todzi znaczna czes¢ studentow to
mieszkancy miasta i okolic.

Podobnie jak w stolicy, najwiekszy odsetek podazy stanowig
mieszkania 2 — pokojowe (45%). Po drugiej stronie klasyfikac;ji
znajduja sie najwieksze i jednoczeénie najtarisze (27 zt / m’),
czteropokojowe mieszkania.

Najwyzsza stawka wynajmu 1m’ charakteryzuje lokale 3 -
pokojowe. W tym przypadku koszt to 36 zt. W todzi widoczna jest
jeszcze wieksza koncentracja podazy ze wzgledu na lokalizacje: az
37% to oferty znajdujace sie w obrebie Srédmiescia.

Krakow

Krakowski rynek daje szerokie mozliwosci wynajmu lokalu
mieszkalnego. Oferta jest szczegdlnie rozbudowana w segmencie
mieszkan 1-, 2- oraz 3 - pokojowych. Niecate 50% podazy to lokale
2 — pokojowe. Problemem moze byé¢ znalezienie najwiekszych
mieszkan (mniej niz 5% podazy).

Ceny najmu 1m”> w Krakowie sa odwrotnie proporcjonalne do
metrazu mieszkania — najtafnsze sg mieszkania najwieksze
(ok. 32 zt / m’) a najdrozsze kawalerki (42 zt / m?®). Stolica
Matopolski charakteryzuje sie przy tym znacznym odsetkiem
mieszkann jednopokojowych w ofercie — ponad 20%. Jest to
najwyzszy poziom wsrdd analizowanych miejscowosci.

Ponad 60% ofert wynajmu dotyczyto tylko trzech dzielnic:
Krowodrza, Podgodrze i Stare Miasto z cenami odpowiednio: 37, 34 i
43 zt/ m’.
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Wroctaw

Oferta wynajmu mieszkan we Wroctawiu jest relatywnie niewielka.
Fakt ten w potgczeniu z wysokim popytem generowanym m.in.
przez studentéw wywindowat ceny najmu do poziomu, ktéry
zapewnia aglomeracji 2. miejsce w kraju.

W przeciwienstwie do Krakowa, oferta mieszkan jednopokojowych
jest tu silnie ograniczona. Efektem jest relatywnie wysoki koszt
wynajmu kawalerek (ponad 50 zt / m?). Optata za najbardziej
popularne, dwupokojowe mieszkania jest juz znacznie nizsza i
wynosi, podobnie jak w przypadku wiekszych, trzypokojowych
lokali, 44zt /m’.

Podaz mieszkan pod wynajem we Wroctawiu w praktyce
koncentruje sie tylko w trzech dzielnicach: Krzyki (40%), Fabryczna
(19%) oraz Stare Miasto (19%). Czynsze w tej ostatniej osiggajg
poziom 56 zt / m’.

Poznan

Poznan - podobnie jak Wroctaw - uznawany jest za jeden z bardziej
popularnych osrodkéw akademickich. Liczba studentow w obu
miastach jest zblizona — 141 tys.

Zdecydowanie przewazajg tu propozycje wynajmu mieszkan 2 —
pokojowych, stanowig one ponad 50% aktualnej oferty rynkowej.
Ceny wynajmu malejg wraz ze wzrostem powierzchni mieszkania,
najtafisze w utrzymaniu s3 lokale 4 — pokojowe (ok. 27 zt / m?), a
najdrozsze kawalerki — 36 zt / m’.

W przypadku Poznania bardzo widoczne sg rdznice wynikajgce z
lokalizacji mieszkania. Najtaniej mieszkanie wynajg¢ mozna w
dzielnicy Debiec — juz za 29 PLN / m’. Z kosztami na poziomie
przekraczajgcymi 70 PLN / m’ bedzie musiata sie liczy¢ osoba
chcgca wynajac mieszkanie w Centrum.

Okoto 60% podazy dotyczy trzech dzielnic: Centrum (19%), Rataje
(18%) oraz Grunwald (17%).
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Tréjmiasto

Oferta rynkowa najmu mieszkan w aglomeracji Tréjmiejskiej jest
dos¢ szeroka oraz zrdéznicowana pod wzgledem metrazu.
Tradycyjnie najwiekszy udziat w podazy majg lokale dwupokojowe
— stanowig one prawie 50% oferty. W dalszej kolejnosci sg wieksze,
trzypokojowe mieszkania (ok. 30%) oraz najwieksze lokale 4 -
pokojowe i kawalerki (oba typy mieszkan z ok. 10% udziatem).

Aglomeracja charakteryzuje sie dos$¢ niskg (okoto 38 zt), srednig
ceng wynajmu 1 m’. Warto przy tym zwrdci¢ uwage na rdznice
miedzy poszczegdlnymi miastami. Najtaniej zamieszkaé mozna w
Gdyni (33 zt/ m?), a najdrozej w Sopocie (47 zt/ m?).

Podsumowanie

Stawki najmu w najwiekszych miastach Polski osiggnety juz dos¢
wysoki poziom. Prawdopodobnie okres dynamicznego wzrostu
czynszow jest juz za nami. W roku 2009 spodziewaé sie mozna
dalszego, jednak spokojnego wzrostu. Czynnikiem, ktory bedzie w
znacznym stopniu determinowat rozwdj sytuacji na rynku najmu,
jest koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Jezeli
Srednie ceny ofertowe beda spadac¢, mozliwe jest lekkie ozywienie
popytu i wzrost wolumenu transakcji kupna — sprzedazy. To moze
skutkowaé stabilizacja na rynku najmu. Jesli zas popyt na
mieszkania, szczegdlnie z segmentu popularnego, nie wzmocni sie,
mozna bedzie spodziewac sie dalszego wzrostu stawek najmu.

Bez wzgledu na rozwdj sytuacji w lepszym potozeniu znajdg sie
posiadacze niewielkich lokali w dobrych lokalizacjach, szczegdlnie
w poblizu uczelni. Popyt generowany przez studentéw powinien
utrzymac sie w najblizszym czasie na niezmienionym poziomie.
Coraz wiecej méwi sie o tzw. , prywatnych akademikach”, jednak
poki co zaden deweloper nie zdecydowat sie na wejscie w tego
typu inwestycje. Na brak najemcow nie powinni narzekac takze
wiasciciele najdrozszych mieszkan w ekskluzywnych inwestycjach —
popyt generowany przez klientdw biznesowych nie powinien
ostabnac.
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Pewnego rodzaju zagrozeniem dla wiascicieli mieszkan
przeznaczonych pod wynajem moze okazac sie podaz generowana
przez deweloperdw. Nieliczni deweloperzy, ktérzy nie musza
obawiac¢ sie utraty ptynnosci finansowej, rozwazajg mozliwosé
wynajmowania mieszkan, ktore od dtuzszego czasu zalegajg w
ofercie. System taki juz od dfuzszego czasu funkcjonuje m.in. w
Hiszpanii. Niemniej jednak ze wzgledu na ograniczong liczbe takich
mieszkan zabieg ten nie powinien miec istotnego wptywu na caty
rynek.

Realia rynkowe sugeruja, iz w najblizszym czasie ceny mieszkan
pozostang w lekkim trendzie spadkowym. Ewentualne ozywienie
moze sie pojawi¢ dopiero w przysztym roku. Wobec powyzszego
stopy kapitalizacji brutto z wynajmu mieszkania prawdopodobnie
beda systematycznie wzrasta¢ — podobnie jak miato to miejsce w
roku 2008. W nadchodzacym roku w zaleznosci od miasta i
specyfiki lokalu powinny one oscylowaé miedzy 6 — 8%, co stanowi
atrakcyjng dtugoterminowg stope zwrotu.

Raport przygotowany przez:
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