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Partnerem raportu jest Otodom. Polityka Insight dotozyta wszelkich starar by opracowanie
byto bezstronne i obiektywne. Wszelkie prawa zastrzezone.

Warszawa, czerwiec 2024 .

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdza prowadzone
cyklicznie niezalezne badanie Mediapanel Gemius. Kazdego miesigca trafia do nas ok.6min
realnych uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich czy biur. Otodom nie tylko daje
dostep do ogromnej bazy ogtoszen, ale tez sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej
dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie wiedzg ekspertéw i najSwiezszymi danymi,
ktére pozyskuje takze w dedykowanych badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra
prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to Zrédto wiedzy o polskiej i europejskiej polityce oraz gospodarce dla
lideréw biznesu, decydentéw politycznych i dyplomatéw. Od 10 lat dostarcza swoim odbiorcom
serwisy analityczne dostepne w abonamentach, przygotowuje raporty i prezentacje na zlecenie
polskich i miedzynarodowych instytucji oraz organizuje debaty i konferencje. Analitykéw

i analityczki Polityki Insight mozna ustyszec¢ w regularnie publikowanych autorskich seriach
podcastowych, m.in. Nastuchu i Energii do zmiany. www.politykainsight.pl
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Wprowadzenie

Z przyjemnoscia oddajemy w Panistwa rece pierwszy numer Rocznika Najmu
przygotowanego wspolnie przez Polityke Insight oraz Otodom. Niniejsza
publikacja ma na celu — w przystepny dla réznorodnego grona odbiorcéw sposob —
przedstawic¢ najwazniejsze aktualne trendy na polskim rynku najmu oraz przyblizaé¢
wyniki najciekawszych, opublikowanych w ostatnim roku polskich badan nauko-
wych dotyczacych tego fragmentu sektora mieszkaniowego. Dlatego do udzialu
w przygotowaniu raportu zaprosiliSmy zaréwno naukowcdw, analizujacych
polski rynek mieszkaniowy, jak i praktykéw - od posrednikéw przez doradcow
po przedstawicieli firm dziatajacych na rynku najmu.

W naszej ocenie zestawienie ze sobg tekstow pisanych z perspektywy rynkowej oraz
badawczej pozwala lepiej wyjasni¢ ztozono$¢ procesow zachodzacych w polskim
mieszkalnictwie, a takze utatwia zrozumienie postaw, zachowan i pogladow najemcow
oraz wynajmujacych. Niniejsze opracowanie powinno by¢ zatem uzyteczne nie tylko
dla specjalistow zajmujacych sie rynkiem najmu, ale takze szerszego grona odbior-
cow, ktorzy zywo zainteresowani sa tym, co dzialo sie i bedzie sie dzia¢ z cenami
czynszu, oferta mieszkan na wynajem, preferencjami najemcdw, czy dostep-
nymi produktami wspierajacymi proces najmu.

Pierwszy numer Rocznika Najmu sktada sie z pieciu rozdzialéw. W pierwszym
Karolina Klimaszewska omawia — na podstawie obszernej analizy danych z portalu
Otodom - trendy wystepujace na rynku najmu, w tym procesy cenotwdrcze oraz
zmiany w strukturze i wielko$ci popytu oraz podazy mieszkan na wynajem. W drugim
rozdziale Katarzyna Debska przedstawia niecodzienny portret polskich najemczyn
i najemeo6w - przeliczaja wyniki badania ankietowego zleconego w ramach prac nad
raportami z cyklu ,,Szczesliwy dom”, aby jak najprecyzyjniej pokazac ich stosunek
do najmu, a zwlaszcza do wynajmowanych mieszkan. W rozdziale trzecim Arkadiusz
Derkacz prezentuje z kolei w syntetyczny i przystepny sposob wyniki pierwszego
tak przekrojowego badania ankietowego polskich najemcéw i najemeéw prze-
X prowadzonego w 2023 roku przez Narodowy Bank Polski. Na tej podstawie wskazuje
najwazniejsze czynniki wplywajace na decyzje o wyborze mieszkania pod wynajem,
a takze pokazuje skale dostepnosci finansowej i fizycznej mieszkan na wynajem w Polsce.

: ‘ W rozdziale czwartym przyblizam wyniki wlasnych badan ekonometrycznych nad

T “‘ wplywem wojennej migracji z Ukrainy na ceny najmu w krajach europejskich,

- z ktorych wynika, ze naptyw uchodzcéw miat zdecydowanie mniejsze znaczenie dla

i wzrostu cen najmu w 2022 1. niz sie powszechnie uwaza. Wazniejsze okazaly sie inflacja,

wzrost dochoddw i popandemiczna odbudowa popytu ze strony krajowych najemcow.

L Raport zamyka rozdzial napisany we wspdtautorstwie przez Piotra Pajde i Katarzyne

1Y Lachajczak. Jako doswiadczeni praktycy rynkowi opisuja skale i mechanizmy profe-

‘ 4 sjonalizacji polskiego rynku najmu, a takze opowiadaja, czym jest branza PropTech
ijak bardzo rozwinieta jest w Polsce.

Z zyczeniami warto$ciowej lektury,
dr hab. Adam Czerniak, prof. SGH
redaktor naukowy Rocznika Najmu
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Na poczatku 2024 roku oferta na rynku najmu na wiekszosci rynkéw
powrdcita do poziomu sprzed rosyjskiej agresji na Ukraine dwa lata temu.
Ceny najmu, zwtaszcza mniejszych mieszkan w aglomeracjach, ktérych
oferta wostatnich kwartatach rosta najszybciej, ustabilizowaty sie. Zjednej
strony sprzyja to mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
zwtaszcza przez osoby mtode, ktére nie mogg sobie pozwoli¢ na zakup
mieszkania wtasnosciowego, zdrugiej zas obniza optacalnosc¢ zinwestycji
w mieszkania pod wynajem - ato moze doprowadzi¢ do nawrotu
niedoboréw podazowych w kolejnych latach. Przyjrzyjmy sie trendom.

Podaz: wraca do normy sprzed
lat zawieruchy

Zasady gry na rynku najmu w ostatnich latach zmie-
nialy sie wielokrotnie. Na poczatku 2020 r. Swiat na
chwile sie zatrzymat z powodu wybuchu pandemii
COVID-19. Szkoly i uniwersytety zamknieto, powszech-
niejsza stala sie izolacja spoleczna i uciekanie z miast.
To pociggnelo za sobg masowe zwalnianie wynaj-
mowanych mieszkan, do czego przyczynily sie tez
rekordowo niskie stopy procentowe napedzajace
zakup nieruchomosci, szczegdlnie w pierwszym
potroczu 2021 r. Pod koniec 2021 r. spoteczenstwo
nauczylo sie juz zy¢ w pandemii — obserwowalismy
powroty mieszkancéw do miast, uprzednio zwolnione
mieszkania powoli zaczely sie wynajmowacé. Jednak
rynek najmu nie wrécit juz do réwnowagi — rok 2022
rozpoczal sie przeciez wybuchem wojny w Ukrainie.
UchodZczynie i uchodzcy masowo przekraczajacy
polska granice szukali schronienia — zamieszkali nie
tylko pod dachami go$cinnych Polakdw, ale rowniez
w wynajetych mieszkaniach i domach. To doprowa-
dzito do spadku poziomu dostepnej bazy mieszkan
nawynajem o 70 proc. w ciaggu zaledwie kilku tygodni.
Z oferty znikaly przede wszystkim lokale mniejsze
itansze, co sprawilo, ze srednia stawka ofertowa wzro-
sta nawet o jedng trzecig w ujeciu rocznym. Do konca
roku 2022 obserwowali$§my powolne odbudowywanie
sie oferty, ale nowo dodawane mieszkania byly juz
drozsze niz przed wojng. Wynikato to z silnej pozycji
wlascicieli mieszkan na wynajem. Z kolei najemcy
w obawie przed trudng sytuacja rynkowg trzymali
sie umow, ktore juz mieli. Ich jednak tez nie omi-
nety podwyzki, bo w 2022 r. mieli$my do czynienia

z historycznie wysokim poziomem inflacji. Skutek?
Wiasciciele obciazyli najemcow nie tylko dodatkowymi
kosztami widniejacymi na rachunkach, ale rowniez
podwyzkami czynszu.

Po trzech latach zawirowan, bezprecedensowych
wydarzen swiatowych i geopolityeznych, pojawita
sie nadzieja, ze rok 2023 przyniesie stabilizacje.
I rzeczywiscie - ten rok na rynku najmu uptynat
pod znakiem odbudowywania si¢ bazy dostepnych
ofert mieszkan i stabilizacji poziomu zaintereso-
wania wsrdod najemeodw, ktora dwutorowo wspoma-
gala powroét do rynkowej normalnosci. Poczatek
2024 i rok 2023 od strony podazowej przypomina
ostatni okres przed efektami wybuchu pandemii
oraz wojny w Ukrainie. W ostatnim dniu kwietnia
2024 r. bylto aktywnych 27 tysiecy ofert mieszkan na
wynajem. A to ponadtrzykrotnie wiecej niz 30 kwietnia
2022 . (8,1tys.) oraz pottorakrotnosé stanu z 28 lutego
2022 r. Za to w dlugoterminowym ujeciu w trakcie
2023 r. uzytkownicy mogli wybierac spos$rod srednio
43 tys. dostepnych lokali na wynajem miesiecznie. To
przeklada sie na 35 proc. wzrost wzgledem przecietnej
zroku 2022 (32 tys.), ale oznacza odpowiednio 13 proc.
i 18 proc. spadku w poréwnaniu do lat 2021 i 2020.
Sredniabazaw 2023 . byta za to poréwnywalna z 2018
12019 r., a z uwagi na m.in. oferty z nowego budownic-
twa byta nawet o okoto 5 proc. wyzsza.

Co zaskakujace, nie we wszystkich miastach w diu-
gim okresie mozna odnotowac zwiekszenie sie bazy
ofert. W Warszawie w ciggu kwietnia 2024 r. bylo
aktywnych 13 tys. ogloszen, a wiec o 16 proc. wiecej
niz pie¢ lat temu. Na drugim co do wielkosci rynku
najmu - w Krakowie — wyjatkowo widoczny byt spadek
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bazy az 0 19 proc. Kolejne miasta, takie jak Wroctaw,
Trdjmiasto czy Poznan, réwniez notuja duze wzro-
sty, na poziomie 20-50 proc. Jednak to Lddz, z wiek-
sz o 121 proc. ofertg, zajmuje pierwsze miejsce pod
wzgledem dynamiki rozwoju bazy wérod najwiekszych
miejskich rynkow najmu.

Wyjatkowy w zestawieniu Krakéw weigz ma trudnosé
z odbudowaniem oferty mieszkan na wynajem do
poziomu jeszcze sprzed pandemii. I chociaz tempo
jej odbudowy po wybuchu wojny w Ukrainie nalezy do
jednego z najszybszych wérod miast wojewddzkich, to
liczba dostepnych mieszkan dopiero w kwietniu 2024
znaczgco przebila poziom 5,6 tys. pierwszy raz od
2021 r. A to wciaz o okoto 1,5 tys. mniej niz Srednia z lat
2018-2019. Przyczyn wolniejszego tempa odbudowy
oferty w Krakowie nalezy doszukiwac sie w jednej z naj-
wiekszych baz najmu krétkoterminowego w Polsce oraz
w ograniczonej podazy nowo budowanych mieszkan.
I tak jak pierwszy czynnik ma charakter lokalny, tak
w przypadku drugiego wydaje sie on prawidlowoscia
dla wiekszych miast. A to dlatego, Ze rynek najmu
nowym budownictwem stoi. W roku 2019 r. §rednio
niecale 50 proc. dostepnej oferty stanowito 6wcze-
sne nowe budownictwo, tj. budynki wybudowane po
2010 r. W trakcie wybuchu pandemii to wiasnie lokale

zlokalizowane na tego typu osiedlach byly najszybciej
zwalniane, a ich udziat skoczyt w kwietniu 2024 r. do
poziomu 53 proc. wszystkich dostepnych ofert. Od
poczatku 2022 r. w miare odbudowywania sie oferty
najmu przybywato gtéwnie mieszkan zlokalizowanych
w nowych inwestycjach, awlutym 2024 r. odpowiadaty
juz one za niemal 23 proc. oferty.

Obecnie najemca moze wybieraé z coraz nowszych
mieszkan, ale jednak mniejszych. Te tendencje wyraz-
nie wida¢ przy poréwnaniu struktury ofert z kwietnia
2024 r. z tymi dostepnymi w kwietniu 2019 r. W kwiet-
niu 2019 mieszkania o powierzchni do 30 mkw. sta-
nowity 8,5 proc. oferty, a obecnie — niemal 12 proc.
Tych wiekszych w przedziale 30-40 mkw. byto nie-
mal 19 proc., co oznacza spadek o 5 p.p. Mieszkania
z metrazem od 40 do 60 mkw. dotyczyty wowczas
42 proc. oferty, podobnie jak teraz. Wiecej bylo za to
lokali powyzej 60 mkw. — 30 proc. wobec niecatych
22 proc. na poczatku 2024 r.

WYKRES 1. OFERTA MIESZKAN NA WYNAJEM W NAJWIEKSZYCH MIASTACH
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WYKRES 2.  STRUKTURA OFERTA MIESZKAN NA WYNAJEM WEDtUG METRAZU
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Pomimo $rednio mniejszego metrazu struktura oferty
ze wzgledu na liczbe pokoi pozostala na tym samym

poziomie przez ostatnie pie¢ lat. W kwietniu 2024 r.
18 proc. mieszkan na wynajem stanowity kawalerki,
a okoto 54 proc. lokale dwupokojowe. Z kolei nie-
mal co czwarte z nich ma trzy pokoje, a pozostate

6 proc. oferuje cztery i wiecej pomieszczen. Piec lat

temu na poczatku roku kawalerki stanowity 15 proc.
oferty, mieszkania dwupokojowe niemal 52 proc.,
trzypokojowe prawie 25 proc., a pozostate ponad

8 proc. Oznacza to, Zze mieszkania na wynajem

staly sie bardziej ,,kompaktowe” - skurczyla sie

wielkos$¢ pokoi, co wynikalo zaréwno z malejacej

powierzchni mieszkan oddawanych do uzytku

przez deweloperow, jak i z wydzielania dodat-
kowych pokoi, pozwalajacych na prace zdalna,
w mieszkaniach z rynku wtornego. Niemniej,
przy nieproporcjonalnie wolniejszym wzroscie

dostepnosci przestronnych mieszkan z wieksza
liczba pokoi, najem wciaz traktowany jest jako

rozwiazanie tymczasowe.

41-50 mkw.
>90 mkw.

51-60 mkw. [ 61-70 mkw.

50% 60% 70% 80% 90% 100%

ZRODEO: OTODOM.

Popyt: za mato buduje sie mieszkan
czteropokojowych, za duzo
kawalerek

Trudno najemcom znalezé to, czego potrzebuja. W ofer-
cie na rynku silna jest reprezentacja dwupokojowych

mieszkan o powierzchni 41-50 mkw. (23 proc. ogto-
szen) - a temu odpowiada tylko 15 proc. zapytan.
Na kolejnych miejscach pod wzgledem dostepnosci

ofert znajduja sie mniejsze dwupokojowe mieszka-
nia, o metrazu 31-40 mkw., i trzypokojowe, ponad

60-metrowe, ktore tacznie skupiajg 30 proc. oglo-
szen. Najemcy wskazuja takie kombinacje w 11 proc.
wszystkich zapytan z zaznaczonym metrazem iliczba
pokoi. Pozostate udzialy, stanowiace tgcznie 70 proc.
calej oferty mieszkan na wynajem, dopeiniajg dwu-
pokojowe mieszkania o metrazu 51-60 mkw. oraz

kawalerki o powierzchni 21-30 mkw. Od strony popy-
towej mozna im przypisa¢ zaledwie 33 proc. wszyst-
kich zapytan. A to oznacza, ze istnieje nadpodaz

niektorych mieszkan o danym metrazu i liczbie

pokoi wzgledem zainteresowania, a innych z kolei

brakuje na rynku.



WYKRES 3. POPYT NA MIESZKANIA NA WYNAJEM W NAJWIEKSZYCH MIASTACH
I CALYCH AGLOMERACJACH (WRZESIEN 2021 = 100)
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Kawalerki na wynajem w kwietniu 2024 r. stano-
wily 18 proc. dostepnej oferty, a odpowiadajace

im zapytania niecale 6 proc. Mozna zatem zatozy¢,
ze w obecnej ofercie najmu jest przesyt tego typu

mieszkan. Za to brakuje wiekszych, czteropoko-
jowych lokali, ktorych szukaja najemcy - w odpo-
wiedzi na 16 proc. wszystkich zapytan maja do

wyboru zaledwie 5 proc. oferty.

Struktura wyszukiwan pod wzgledem wybieranych

parametrow dla catej kategorii byta dos¢ stabilna

w trakcie poprzedniego roku. Prawie dwie trzecie

wyszukiwan dotyczyto mieszkan dwu- albo trzypoko-
jowych, a prawie potowa wpisywanych minimalnych

powierzchni lokum zaczynala sie od 40 mkw. Niewiele

zmienila sie rowniez struktura wyszukiwan pod wzgle-
dem zakladanego budzetu na najem - to dlatego, Ze

rok 2023 byt pierwszym od paru lat czasem stabilizacji

i wyhamowywania wzrostow stawek czynszu.

10 Polityka Insight Otodom
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@ Ceny: do korekty, nie moga stale
rosngc

Analizujac dynamike zmian srednich kwot najmu

za mkw. w przedziale metrazu, wida¢ silne wahania.
Przecietne stawki czynszéw w 2019 r. byt wyzsze

0 3-5 proc. wzgledem poprzedniego roku. Za to juz rok
pOzniej, w efekcie masowego zwalniania wynajmowa-
nych mieszkan po wybuchu pandemii, Srednie stawki

sie zatrzymaly lub nawet spadly. Kolejny rok przynidst

umiarkowany wzrost dla wiekszosci ofert zamykajacy
sie do wysokosci 2,5 proc. To byl juz czas nabierajacej

tempa inflacji, ktora we wrzes$niu siegneta 5,9 proc., co

oznacza, ze wW ujeciu realnym ofertowe kwoty najmu

zanotowaly spadek. Przetasowanie cenowe nasta-
pito jednak w 2022 r., kiedy to po pozytywnym szoku

popytowym i w konsekwencji - negatywnym podazo-
wym - stawki mieszkan pozostatych w ofercie wzrosty
znaczaco, bo o okoto 30 proc. w ujeciu rocznym. Ostatni

rok stanowit zatem pierwszy krok do powrotu rynku

najmu do normalnosci i wzglednej przewidywalnosci,
a $rednie tempo wzrostéw cen wyniosto od 8 proc. do

12 proc. dla wigkszosci ofert, co przy poziomie inflacji

8,4 proc. we wrzesniu 2023 r. przekladalo sie na sta-
bilne lub umiarkowanie rosnace kwoty.

Rok 2023 byt pierwszym krokiem
do normalnosci i wzglednej
przewidywalnosci wahania

cen na rynku najmu.

TABELA 1. ROCZNA DYNAMIKA WZROSTOW SREDNICH KWARTALNYCH STAWEK NAJMU
ZA MKW. W PODZIALE NA POWIERZCHNIE MIESZKANIA

% <40 MKW. 4,3% -1,7% 12,1% 279% 4,2%
ZZ 40-60 MKW. 3,2% -1,3% 12,2% 27,6% 6,2%
Z 60-90 MKW. 3,9% -0,8% 1,7% 27,5% 7,3%

>90 MKW. 4,4% 2,9% 0,8% 23,9% 9,0%

Podobne wahania w dynamice wzrostu kwot najmu
mozna zaobserwowac¢ w podziale na wielko$¢ miej-
scowos$ci. Wybuch pandemii i masowe zwalnianie
mieszkan na wynajem najwieksza skale osiggneto
w metropoliach, czego wskaznikiem byt spadek nomi-
nalnej $redniej stawki w ujeciu rocznym w trzecim

ZROD+O:DANE OTODOM, KWARTALNIK MIESZKANIOWY.

kwartale 2020 r. Nie dziwi réwniez, Ze po wybuchu
wojny to wiasnie w najwiekszych miastach najsilniej
dato sie odczué podwyzki cen (+30 proc.), tuz przed
27-procentowym wzrostem w przypadku pozostatych
duzych miast liczacych ponad 100 tys. mieszkancow.
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TABELA 2. ROCZNA DYNAMIKA WZROSTOW SREDNICH KWARTALNYCH STAWEK NAJMU
ZA MKW. W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI

m— MALE

o «sotvs) 2,3% 3,0% 6,6% 23,4% 6,4%

SREDNIE
!E ) (50-100TYS) 0,0% 3,3% 8,4% 29,2% 10,9%
ﬁ [()13(25500 TVYS.) 3,0% -0,4% 12,5% 27,0% 5,0%
o rNEER $

METROPOLIE

Fﬂ?ﬁ (>500TYS.) 21% -5,7% 11,4% 27,9% 5,9%

Ciekawym przypadkiem sg jednak mate miejscowosci,
skupiajace nie wiecej niz 50 tys. mieszkancow. To wia-
$nie w nich w trakcie szczytu sezonu na rynku najmu

w 2022 r. odnotowano wysokie tempo wzrostu stawek

ofertowych mieszkan na wynajem (23 proc.). Jednak

juz rok pdzniej nastapito tam silne wyhamowanie tej

dynamiki, ktére notujac 6 proc., przektadato si¢ na

spadki stawek w realnym ujeciu z uwzglednieniem

inflacji. Efekt ten mozna wyjasni¢ migracja najemcow
z metropolii do mniejszych miejscowosci znajdujacych

sie w aglomeracjach. Zjawisko to byto widoczne réwniez

w danych o ogloszeniach i wyszukiwaniach na Otodom,
szczegolnie w przypadku siedmiu najwiekszych rynkow
najmu stanowigcych facznie okoto 67 proc. wszystkich

ofert mieszkan na wynajem: Warszawy, Krakowa,
Wroctawia, Poznania, Tréjmiasta, Lodzi i Szczecina

oraz otaczajgcych je powiatow.

12 Polityka Insight Otodom

ZRODtO: DANE OTODOM, KWARTALNIK MIESZKANIOWY.

W przypadku tych miast po wybuchu wojny w Ukrainie
dostepnos¢ ofert mieszkan na wynajem byta o 60 proc.
nizsza niz w trakcie szczytu sezonu najmu w 2021 r.,
a w otaczajacych je aglomeracjach o okoto 40 proc.
nizsza. Co ciekawe, wzrost zainteresowania najmem
w aglomeracjach byt o wiele wyzszy niz w przypadku
miast. I chociaz cze$ciowo jest to efekt niskiej bazy, to
ciekawy jest szczyt, ktory przypadl na sierpien 2022 .
i byl wyzszy niz pierwszy, bezposrednio po wybuchu
wojny. Oznacza to, Ze najemcy, w cyklicznym sezo-
nie najmu, w obliczu ograniczonej oferty mieszkan
na wynajem oraz rosnacych cen, zaczeli poszukiwac
alternatyw w podmiejskich miejscowos$ciach. Jednak
miniony rok przyniost kolejne zmiany, a odbudowujaca
sie oferta i stabilizacja stawek najmu spowodowata
ponowny spadek zainteresowania najmem w aglome-
racjach. Od szczytu sezonu najmu w 2023 1. §rednie
zainteresowanie wynajmem mieszkan w aglomeracjach
byto nizsze niz jeszcze dwa lata wstecz, za to wyszu-
kiwania w najwiekszych miastach w koncéwce 2023 r.
inapoczatku 2024 byt od 20 proc. do 80 proc. wyzsze.

Dwukrotne odwrocenie rankingu w dynamice wzrostu

zainteresowania w aglomeracjach wzgledem odpowia-
dajacych im miast z koncowym spadkiem zaintereso-
wania byto widoczne réwniez w szybszym tempie odbu-
dowy bazy ofert najmu na tych obszarach. Czesciowo

to zapewne efekt zasilenia zwalnianymi mieszkaniami

i przeprowadzkami do miast. Na poczatku 2024 r.
dostepnych byto 47 proc. wiecej mieszkan w pod-
miejskich miejscowosciach niz we wrze$niu 2021 .
(oznaczajacym szczyt sezonu najmu, a zatem z reguty
najwieksza dostepng podaz mieszkan w ciagu roku).
Z kolei w przypadku gtéwnych osrodkéow miejskich

luty 2024 r. byt pierwszym okresem, w ktorym ta liczba
zréwnala sie poziomem.

Nie dziwi zatem sporo nizsza dynamika wzrostu

w mniejszych miejscowosciach wzgledem ponad

20 proc. wzrostu w pierwszym kwartale 2023 r. Od

tego czasu obserwuje si¢ jednak jej wyhamowy-
wanie. Na poczatku 2024 r. Srednie kwoty najmu

w ujeciu rocznym roslty w wiekszosci przypadkow

w umiarkowanym tempie, a w niektérych miastach

odnotowano nawet spadki w ujeciu nominalnym.
Okazalo sie, Ze takie dynamiczne tempo wzrostu

kosztow najmu obserwowane w 2022 r. bylo nie-
mozliwe do utrzymania w dluzszej perspektywie.
Przy pierwszej okazji, jaka stworzyla odbudowana

baza najmu, nastgpila stabilizacja, a niekiedy
wrecz nawet korekta cen.

TABELA 3. SREDNIE STAWKI NAJMU W KWIETNIU
2024 R. WEDtUG MIAST | ROCZNA
DYNAMIKA ICH ZMIANY

BIALYSTOK 2060 2.4%
BYDGOSZCZ 1980 1.7%
KATOWICE 2390 3.4%
KIELCE 1924 11.5%
KRAKOW 3155 1.8%
LUBLIN 2493 9.2%
tODZ 2108 -6.1%
OLSZTYN 2056 12.2%
OPOLE 2216 2.2%
POZNAN 2479 4.5%
RZESZOW 2473 7.7%
SZCZECIN 2668 2.1%
TROJMIASTO 3072 0.2%
WARSZAWA 4889 -01%
WROCLAW 3048 -1.9%
ZIELONA GORA 2176 1.5%

ZRODtO: DANE OTODOM.

Rocznik najmu 13



Srednia kwota najmu we wszystkich miastach woje-
waddzkich w kwietniu 2024 r. wyniosta nieco ponizej
3550 zt i byla nizsza o 0,5 proc. wzgledem marca. Za
to w porownaniu do poprzedniego roku odnotowano
wzrost o 2 proc. Tym samym w kwietniu widoczne byto
dalsze wyhamowanie rocznej dynamiki wzrostu kwot
najmu, ktore jeszcze w ubieglym roku siegato 22 proc.
rocznie. W okresie od kwietnia 2022 roku do lutego
2023 utrzymywata sie ona na srednim poziomie ok.
25 proc. r/r. Z kazdym kolejnym miesigcem spadala
systematycznie do poziomu 14 proc. r/r, a nastepnie
do 9 proc. r/r. Od lipca 2023 r. obserwowana tendencja
spadkowa byla coraz silniejsza. Odnotowane w kwiet-
niu 2 proc. rocznej dynamiki wzrostu cen to najnizszy
poziom od 2021 r.

Wsrod analizowanych miast najsilniejsza korekte
srednich kwot najmu odnotowuja £.6dz i Wroctaw.
Za to najmocniejsze wzrosty stawek dotyczy Kielc,
Olsztyna, Lublina oraz Rzeszowa, ktdry wyrdznia sie
na tle innych miast z uwagi na swoja lokalizacje bli-
sko granicy z Ukraing oraz stacjonujgcymi w okolicy
zolhierzami amerykanskimi.

Inwestycja w zakup nieruchomosci
pod wynajem: bedzie coraz mniej
korzystna

Rynek najmu w Polsce jest geograficznie silnie skon-
centrowany, ale juz pod wzgledem wtasnosci mocno
rozproszony. Wedtug badania z 2022 r." - 86 proc.
wiascicieli mieszkan na wynajem ma tylko jedna takg
nieruchomos¢. Zatem decyzje pojedynczych podmio-
téw w ujeciu zbiorczym sa kluczowe dla ksztattowania
sie i rozwoju sytuacji na rynku najmu.

Dla inwestora rozwazajacego zakup pierwszego lub

kolejnego mieszkania na wynajem wazny jest wskaznik

zwrotu z inwestycji. Z jego uproszczonej wersji, ktora

zestawia dwunastomiesieczny czynsz najmu z przecietng

ofertowg ceng zakupu mieszkan na rynku wtérnym,
nie otrzymamy dokladnej kwoty zysku, ale wskaze ona

trendy. Niniejszy wskaznik nie uwzglednia potencjatu

rynku najmu, nie obejmuje dodatkowych kosztéw trans-
akcyjnych, obstugi kredytu hipotecznego, utrzymania

lokalu i zaktada 100 proc. obloZenie w ciggu roku.

WYKRES 4. WSKAZNIK ZWROTU Z INWESTYCJI W MIESZKANIA NA WYNAJEM

W NAJWIEKSZYCH MIASTACH
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ZRODEO: OTODOM.

1 Otodom i Polityka Insight, Kwartalnik Mieszkaniowy IIl kw. 2022,
Warszawa 2022.

Po wybuchu wojny w Ukrainie tempo wzrostu stawek

najmu przekraczato znacznie dynamike cen sprzedazy,
powodujac znaczace wzrosty w poziomie analizowa-
nego wskaznika ROI. Najwyzszy odczyt pod koniec

2022 r., ponad 7,5 proc., osiagneta £6dz, niewiele

ustepujac Wroctawiowi, Warszawie czy Szczecinowi

(okoto 6,5 proc.). Wzgledem 2021 r. poziom ROI wzrost

przecietnie o ponad 0,5 p.p. Jednak juz w minionym

roku szacunkowy odsetek zwrotu spadt w wiekszosci

miast do poziomu z konicéwki 2021 r. Powodem byto

hamujace tempo wzrostu stawek najmu przy dyna-
micznie rosnacych cenach ofertowych zakupu miesz-
kan, z uwagi na rosnaca liczbe transakcji zakupu

mieszkan i kurczaca sie oferte bedaca nastepstwem

popytu stymulowanego przez rzagdowy program doptat

Bezpieczny Kredyt 2 proc. (BK 2 proc.)

Obecne tempo zwiekszania sie oferty mieszkan na

wynajem moze pochodzié¢ gtéwnie z trzech zrodet:

lokali zwalnianych przez uchodzcéw z Ukrainy, ktorzy
wracaja do swojej ojczyzny badz przeprowadzaja sie do

zakupionej nieruchomosci; nieruchomosci nabytych

przez inwestorow w okresie najwiekszego szacowanego

zwrotu z inwestycji najmu oraz z dotychczas wynaj-
mowanych mieszkan lokatoréw, ktorzy skorzystali np.
z oferty BK 2 proc. i przenosza sie na wtasnos¢.

Powiekszajaca sie oferta mieszkan na wynajem
przy unormowaniu sie zainteresowania najem-
cow doprowadzita do stabilizacji cenowej na tym
rynku. Jednak w takiej sytuacji przy jednocze-
$nie silniej rosnacych kosztach zakupu nierucho-
mosci, inwestycja w zakup nieruchomosei pod
wynajem bedzie coraz mniej finansowo korzystna
dla inwestoréw, szczegdlnie tych positkujacych
sie kredytem hipotecznym. Cz¢$¢é z nich moze
zrezygnowaé z zakupu nieruchomosci. Jednak
w obliczu niewystarczajaco atrakcyjnych inwe-
stycyjnych alternatyw i braku podatku katastral-
nego, bardziej prawdopodobne jest, ze transak-
cje i tak beda dochodzi¢ do skutku. Natomiast
zakupione mieszkania nie beda wynajmowane
i pozostana puste z nadzieja na wzrost ich warto-
$ci. A to w konsekwencji doprowadzi do dalszych
wzrostow cen zakupu nieruchomosci, wypycha-
Jjac nowe pokolenia mlodych Polek i Polakow na
rynek najmu. W yjeciu dlugoterminowym przy ogra-
niczonym naptywie mieszkan na wynajem moze to

doprowadzi¢ ponownie do niedoboréw podazy, a to
nawet bez wiekszego makroekonomicznego szoku
popytowego czy podazowego przelozy sie na wzrost
cen najmu. Wszystkie segmenty mieszkaniowe — rynek
zakupu pierwotnego i wtérnego, a takze najem - sg
bowiem ze sobg Scile powiazane i skutki czynnikow
oddziatlujacych silnie na jeden rynek sa odczuwalne
réwniez na pozostatych.

Karolina Klimaszewska

Analityczka i ekspertka data journalism. W imieniu
Otodom dostarcza najswiezszych informacji

i danych z rynku nieruchomosci. Przektada liczby

i zachowania uzytkownikdéw na analizy i wnioski.
Komentuje sytuacje na rynku wtérnym oraz najmu
w comiesiecznym ,Raporcie z rynku najmu”.
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Przekonania budujg obraz rzeczywistosci, lecz moga to robi¢
wsposob fatszywy - wyobrazenia mogg mijac sie zprawda,

lecz powielekro¢ powtarzane mogg jg pozorowac. Tak jest
womawianym tu przypadku. Przyjrzyjmy sie zatem problemowi
blizej i zderzmy stereotypy funkcjonujace na temat najemcéw
zrealng wiedzg na temat tej grupy spoteczne;j.

@ Najemcy: jak sg postrzegani
wdyskursie medialnym?

»Glebokie dziury w parkiecie, nadpalony blat i omdle-
nia na zawotanie™?, ,Nie ptaca, niszcza, trudno sie ich
pozby¢”, ,Wynajmujacy: to najemcy z piekta rodem™,
»~Wiezienie za nieplacenie czynszu”, ,Nieuczciwi
najemcy moga zaczac sie bac¢”?, , Patolokatorzy”, ,,Jozef
wziat «patokoczownikow» zimnem™® - to tylko kilka
tytutow artykutdéw z ogélnopolskich mediow, poswie-
conych historiom nieuczciwych najemcéw i najemczyn
i oszukanych wynajmujacych. Przywotane artykuly
prezentujg skrajne sytuacje, gdy najemcy uporczywie
odmawiajg ptacenia czynszu, niszcza mieszkania,
zakldcaja zycie sasiadow.

Wynajmujacy — osoby fizyczne, posiadajgce czesto
jedno mieszkanie na wynajem — czuja si¢ bezradni,
pozbawieni wsparcia ze strony panstwa w sytuacji
konfliktu z najemca. Czasem szkody wykonane
w mieszkaniu opisywane w mediach sg znaczne,
czasem — mniejszego kalibru, ale wynikaja z braku
dbatosci o uzyczona do uzytkowania nieruchomos¢’.

3 R. Gorski, Najemcy z piekta rodem. ,Gtebokie dziury w parkiecie, nad-
palony blat i omdlenia na zawotanie”. Wyborcza.pl, 31.01.2024, https://
warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,30646989,szukam-uczciwe-
go-lokatora-czyli-patonajemcy-w-akcji.html [dostep: 14.03.20241].

4 T. Matusiak, Nie ptaca, niszcza, trudno sie ich pozby¢. Wynajmuja-
cy: to najemcy z piekta rodem, Wyborcza.pl, 25.12.2023, https://lodz.
wyborcza.pl/lodz/7,35136,29815382,wynajmujacy-nazywaja-ich-paso-
zytami-lokatorzy-nie-placa.html [dostep: 14.03.20241].

5 A.Prajsnar, Wiezienie za nieptacenie czynszu. Nieuczciwi najemcy
moga zacza¢ sie baé, Wyborcza.biz, 11.11.2023, https://wyborcza.
biz/biznes/7147758,30390187,wiezienie-za-nieplacenie-czynszu-

-nieuczciwi-najemcy-moga-zaczac.html?disableRedirects=true
[dostep: 14.03.20241].

6 E. Turlej, Najemcy z piekta rodem. ,Jézef wzigt «patokoczownikdwy
zimnem"”, Newsweek, 23.01.2024, https://www.newsweek.pl/polska/
spoleczenstwo/jak-sie-pozbyc-agresywnego-najemcy-patolokatorka-
-zaatakowala-moja-siostre/18d3qz7 [dostep: 14.03.20241].

7 Onet Kobieta, Wynajeta mieszkanie, otworzyta lodédwke
i opadty jej rece, Onet.pl. 25.11.2023, https://www.bing.com/

Bez watpienia zdarza sie, Ze najemcy nie wywigzujg

sie ze swoich zobowigzan, nie zachowuja wymaga-
nej dbatosci o wynajete mieszkanie, a nawet celowo

iw pelni swiadomie dziatajg na szkode wynajmujacego.
Czy jednak ekstremalne przypadki oddajg adekwatnie

obraz najemco6w jako grupy?

Taka stereotypizacja i zwiazana z nia antagonizacja

najemcy i wynajmujacego to efekt rozproszenia

i niskiego stopnia profesjonalizacji rynku najmu

w Polsce. Wynajmujacy obawiaja sie, Ze najemcy znisz-
cza ich wlasnos¢, nie beda na czas optacaé czynszu albo

nie wyprowadza sie, gdy umowa najmu dobiegnie konca.
Najemcy nie majg zaufania do wynajmujacych, ze ci

zwroca im kaucje po zakonczeniu okresu najmu, beda

niestusznie zarzucac¢ im dokonanie zniszczen mieszka-
nia, czy naruszac ich prywatnos¢. Dla wynajmujacych

mieszkanie udostepniane najemcom i najemczyniom

to czesto forma inwestycji kapitalu, zabezpieczenie

na przyszto$¢ dla nich i dla ich dzieci. Dla najemcow

i najemczyn natomiast mieszkanie, ktore wynajmuja,
jest miejscem, w ktérym odbywa sie ich codzienne

zycie. Tam odpoczywajg, nierzadko pracujg w dobie

upowszechniania si¢ pracy zdalnej, prowadza zycie

rodzinne, spotykaja sie z bliskimi osobami, wychowujg

dzieci. W mieszkaniach dzieje sie tak wiele istotnych

rzeczy z punktu widzenia zycia jednostki, zZe trudno

zgodzic sie z teza, Ze mieszkanie jest towarem jak kazdy

inny. Poczucie niestabilnosci relacji najemca — wynaj-
mujacy jest z pewnoscia jedng z przyczyn wcigz utrzy-
mujacej sie preferencji Polek i Polakéw co do wiasnosci

mieszkania w poréwnaniu do jego najmu®.

search?q=0Onet+Kobieta%2C+Wynajeta+mieszkanie%2C+otwo-
rzyta+lodéwke+i+opadty+jej+rece%2C&cvid=33ddf49fedbadf35a-
5085c90e68a6bd5&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBgg AEEUYOdIBBzU50Wo-
wajSoAgCWAgA&GFORM=ANABOT&PC=U531[dostep: 14.03.2024].

8 A. Czerniak, K. Debska, Dekada polskiego rynku najmu. Portret
spoteczno-ekonomiczny najemcéw w Polsce, Polityka Insight. PFR
Nieruchomosci, Warszawa 2023; CBOS, Polacy o polityce mieszka-
niowej, Komunikat z badan nr 93/2022.
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W drugiej dekadzie XXI w. standardy wynajmowanych

mieszkan i sytuacja ich mieszkancow staly sie tematem

dyskutowanym w mediach i przy rodzinnych stotach.
Natalia Fiedorczuk w albumie Wynajecie prezentuje

zdjecia oferowanych na wynajem mieszkan z bezptat-
nego serwisu ogloszeniowego. Uderza w nich wypet-
nienie mieszkania wystawionego na wynajem sprze-
tamii meblami pozostawionymi przez wynajmujacych

bardziej w celu pozbycia sie ich z wlasnego domu niz

zaspokojenia potrzeb najemcéw i najemezyn. To decyzje

wiascicieli mieszkan ksztattuja w tym przypadku prze-
strzen mieszkalng najemcow i najemczyn, a nie ci ostatni,
ktorzy faktycznie na co dzien zamieszkujg dany lokal.

O niemal juz przystowiowej niemoznosci wbicia gwoz-
dzia w §ciane bez zgody wlasciciela mieszkania pisze

Filip Springer w reportazu 13 pieter. Stad by¢ moze

wlasnie bierze sie po cze$ci pragnienie posiadania

mieszkania na wtasno$¢, mieszkania, o ktorym mozna

samodzielnie decydowaé. Sklonnos¢ ta ujawnia sie

rowniez w opiniach Polek i Polakow co do tego, w jaki

sposéb panstwo powinno inwestowaé¢ w rozwoj sys-
temu mieszkaniowego: ponad potowa ankietowanych

przez CBOS w 2022 r. wskazata utatwianie ludziom

dostepu do zakupu wtasnych mieszkan lub budowe
wiasnych domoéw, podczas gdy budowe mieszkan na

wynajem w przystepnej cenie z mozliwoscia ewentu-
alnego wykupu popiera 23 proc. badanych, a wspie-
ranie budownictwa komunalnego dla oséb mniej

zamoznych - 22 proc.’.

@ Najemcy w polsce: kim sg?

Mieszkajacy w wynajmowanych mieszkaniach lub
domach to przede wszystkim osoby w okresie tzw.
wczesnej dorostosci (od 18. do 35. roku zycia) - sta-
nowiag oni prawie 52 proc. tej grupy. Osoby w srednim
wieku (miedzy 35. a 65. rokiem zycia) odpowiadaja za
ponad 40 proc. tej grupy. Zauwazy¢ przy tym nalezy,
ze osoby w wieku studenckim, czyli miedzy 18. a 25.
rokiem zycia, to jedynie 16 proc. wszystkich najemcow
i najemczyn.

9 CBOS, ibidem.
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ZRODEO: IQS, OBLICZENIA WEASNE.

W badanej probie dominowaty kobiety (62 proc.).
Prawie 32 proc. préby ma wyksztatcenie wyz-
sze (dyplom licencjacki lub magisterski), podobny
odsetek (prawie 30 proc.) - wyksztalcenie $red-
nie. Wyksztatcenie zasadnicze zawodowe ma

17 proc. Zdecydowana wiekszos¢ badanej grupy
pozostaje w zwigzku: prawie 30 proc. w malzenstwie,
prawie 40 proc. w zwigzku nieformalnym. Single

i singielki stanowig niemal jedng czwartg tej grupy.
Osoby pozostajace samotne, lecz bedace w przeszto-
Sci w zwigzku sformalizowanym (wdowy i wdowcy,
osoby po rozwodzie i w separacji) to 8 proc. tej grupy.
Najemcy i najemczynie w wiekszosci nie zamieszkuja
samotnie. Jedynie jedna pigta deklaruje, ze mieszka

sama. Ponad polowa mieszka razem z Zong/mezem lub

partnerem/partnerka. W dalszej kolejnosci znajduja
sie osoby, ktdre wskazaly na dzieci - niecale 30 proc.
Niecatla jedna dziesigta dzieli mieszkanie z osobami,
z ktorymi nie pozostaje w relacji romantycznej (ani
sformalizowanej, ani niesformalizowanej), nie jest

tez z nimi spokrewniona. Do tej kategorii zaliczajg
sie wlasnie studenci i studentki, wspotdzielacy miesz-
kania. Zauwazy¢ tu nalezy, ze 13 proc. respondentow
irespondentek mieszka z osoba z niepelnosprawnoscia.
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w dalszym ciggu
marzg o mieszkaniu
na wtasnosc,

o ktorym i w ktorym
mozna samodzielnie
decydowac.

WYKRES 6. SKLAD GOSPODARSTWA DOMOWEGO NAJEMCOW | NAJEMCZYN
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ZRODEO: 1QS, OBLICZENIA WEASNE.

Dochéd rozporzadzalny powyzej 5000 zt deklaruje
45 proc. najemcow, przy czym wiecej niz 10 tys. z ma
do dyspozycji niecate 5 proc. badanej grupy.

Jak wyglada sytuacja materialna najemcow wliczbach
bezwzglednych? Niecala jedna pigta uczestniczacych
w badaniu ma dochody netto w wysokosci do 3 tys zt.
Dochody jednej czwartej najemcow uczestniczacych
w badaniu mieszczg si¢ miedzy 3001 zt a 5000 zi.



WYKRES 7. SYTUACJA MATERIALNA NAJEMCOW | NAJEMCZYN.
DEKLAROWANY MIESIECZNY DOCHOD

ponizej 500 zt

501-1000 zt

1001-1500 zt

1501-2000 zt

2001-3000 zt

3001-4000 zt

4001-5000 zt

5001-6000 zt

6001-7000 zt

7001-8000 zt

8001-9000 zt

9001-10 000 zt

ponad 10 000 zt

nie wiem/ trudno powiedzieé

odmowa odpowiedzi

Osoby wynajmuja mieszkania, poniewaz nie moga
pozwolié sobie na zakup wlasnego lokum. Ponad

65 proc. nie moze dokona¢ wiekszych wydatkow,
gdy pojawia sie taka potrzeba. Jedna trzecia tej

grupy natomiast musi odmawiaé sobie réznych rzeczy,
by zaspokoi¢ podstawowe potrzeby. Jedynie nieco

ponad jedna czwarta deklaruje, Ze ich miesieczne

dochody wystarczaja im na pokrycie wszystkich wydat-
kow i jednocze$nie moga odlozyc czesc tej kwoty.

20 Polityka Insight Otodom

ZRODEO: IQS, OBLICZENIA WEASNE.

Co istotne, az 60 proc. badanych ma stalg prace

iw zwiazku z tym zapewne rowniez staty dochdd. 7 proc.

respondentow nie pracuje zawodowo i zajmuje sie
domem, wiec mozna przypuszczac, Ze sa to osoby zyjace
w zwigzkach, w ktdrych jedna osoba wykonuje ptatng
prace zawodowa, a druga zajmuje si¢ obowiazkami
domowymi i wykonuje wiekszo$¢ pracy zwigzanej
z opieka nad dzie¢mi lub innymi osobami zaleznymi
bedacymi w rodzinie. Ponad 14 proc. respondentow

studiuje, mozna zatem zakltadac, ze przynajmniej czes¢
ich dochodu pochodzi albo od rodzicéw, albo z takich
zrodet jak stypendia socjalne i naukowe.

Okres zamieszkiwania najemcow i najemezyn w zajmo-
wanych przez nich mieszkaniach wynosi co najmniej

rok lub dtuzej — odpowiedzi takiej udzielito ponad

dwie trzecie badanych. W zwiazku z tym, Ze umowy
na najem mieszkania przewaznie zawierane sg narok,
mozna zakladad, ze przynajmniej czesé tej grupy zda-
zyta juz podpisac kolejna umowe z dotychczasowym

wynajmujacym lub przedtuzy¢ istniejaca. Jedna pigta

najemcow i najemczyn mieszka w obecnym lokum nie

dtuzej niz rok, reszta za$ (niecate 4 proc.) nie umiata

odpowiedzied na to pytanie.

WYKRES 8. STAZ ZAMIESZKANIA
W AKTUALNYM MIESZKANIU

3,9%

76,5%

[ Krécej niz rok
[ Rok lub dtuzej
[ Trudno powiedzie¢

ZRODEO: 1QS, OBLICZENIA WEASNE.

Na ile najemcy i najemczynie postrzegaja wynajmo-
wane mieszkanie lub dom jako miejsce na state? Nieco

ponad jedna piata respondentow i respondentek nie

planuje zosta¢ w aktualnym mieszkaniu nie dtuzej niz

rok. Najwiekszy odsetek respondentow i respondentek

(36 proc.) wybrato odpowiedz ,kilka lat”.

A 4

Najemcy: jaki majg stosunek
do uzytkowanych mieszkan?

O podejsciu najemcow i najemczyn do ich mieszkan

swiadcza podejmowane przez nich praktyki zwiazane

z dbaniem o zamieszkiwane przez siebie lokum. W ciaggu

roku przed realizacja badania az 60 proc. responden-
tow i respondentek dokonato drobnych napraw. Dwie

piate zmienito lub uzupenito sprzet RTV, AGD oraz

elementy ceramiki sanitarnej lub armatury. 18 proc.
we wskazanym okresie dokonato w swoim mieszkaniu

remontu. Jak widaé, nie stronig od podejmowania

dziala majacych na celu utrzymaé dotycheza-
sowy standard mieszkania. Zmiany lub uzupeknienia

mebli dokonato 37 proc. badanych, a przemeblowanie

odbylo sie w mieszkaniach 43 proc. respondentéw.
Ponad potowa najemcdw i najemcezyn wprowadzita do

swojego mieszkania nowe elementy dekoracyjne, takie

jak lampy czy rosliny.

Rocznik najmu 21



/0 proc. badanych lubi wracac

do mieszkan, ktore wynajmuija,

a 64 proc. jest w nich
szczesliwymi.

WYKRES 9. ZMIANY DOKONYWANE W MIESZKANIACH PRZEZ NAJEMCOW | NAJEMCZYNIE

W CIAGU ROKU PRZED BADANIEM

Drobne naprawy

Zakup elementéw dekoracji wnetrz
(np. lampy, dekoracja okien lub $cian, rosliny)

Przemeblowanie

Zmiana lub uzupetnienie sprzetu RTV/AGD/ceramiki
sanitarnej lub armatury

Zmiana lub uzupetnienie mebli
Remont

Zadne z powyzszych

Mimo ze w ciggu roku poprzedzajacego realizacje
badania jedynie 15 proc. respondentek i respondentow
nie dokonywato zmian w wystroju czy wyposazeniu
mieszkania, nie robito remontu ani nie przeprowa-
dzalo drobnych napraw, prawie 75 proc. responden-
tow uwaza, ze ich mieszkanie jest juz w peini lub nie-
mal w pelni urzadzone. 11 proc. ma juz urzadzona
przynajmniej czes¢ mieszkania. Odsetki odpowiedzi
»Zaczynam(y) sie urzadzaé¢, mam(y) tylko troche rze-
czy” oraz ,Jestem($my) zupelnie na poczatku urza-
dzania mieszkania/domu)” sg znikome.

Najemcy i najemczynie bioracy udzial w badaniu
»Szezesliwy dom” przewaznie mieli pozytywne
nastawienie do swoich mieszkan. 70 proc. bada-
nych lubi wracaé do zajmowanego przez siebie

60%

55%

ZRODEO: 1QS, OBLICZENIA WEASNE.

mieszkania, a tylko 8 proc. deklaruje odpowiedz
przeciwna. W wynajmowanym mieszkaniu taki
sam odsetek czuje sie ,,u siebie”, a tylko nieco
mniej (64 proc.) czuje sie tam szczesliwymi. Prawie
trzy czwarte badanej grupy zgadza sie ze stwierdze-
niem, ze w ich mieszkaniach jest przyjemnie, jedna
piata nie ma w tej kwestii zdania. Analizujac te dane,
nalezy wzia¢ pod uwage nie tylko wskazania potwier-
dzajace zawarte w pytaniach stwierdzenia, ale row-
niez stosunkowo wysoki odsetek odpowiedzi ,,Ani sie
zgadzam, ani sie nie zgadzam”. Moze on $wiadczy¢
albo o nieumiejetnosci okreslenia wlasnych odczué
wzgledem mieszkania, albo o trudnosci respondentek
i respondentéw w formutowaniu tego rodzaju ocen
bazujacych na emocjach.

szczesliwy/a

WYKRES 10. ODCZUCIA NAJEMCOW I NAJEMCZYN WOBEC SWOJEGO MIESZKANIA

Lubie tu
wracacd

Czuje sie tu
u siebie

Jest tu
przyjemnie

Czuje sie tu

0% 10% 20% 30% 40%

[ Zdecydowanie nie zgadzam sie

Raczej sie nie zgadzam

Ani sie zgadzam, ani sie
nie zgadzam

Wynajmowanie mieszkania to element biografii bardzo
wielu osob. Badanie ,,Szczesliwy dom” zrealizowane na
zlecenie Otodom ukazuje znacznie pelniejszy obraz tej
grupy niz ten odmalowywany przez media. Wiekszo$¢
z badanych czuje, Ze ich mieszkania sg urzadzone,
ajednoczesnie sprawczo podchodza do ksztalttowania
przestrzeni swojego mieszkania. Wiekszos¢ mieszka
z bliskimi osobami, polowa ma w domach zwierze.

Dane dotyczace praktyk najemcdow i najemczyn maja-
cych na celu zmiane wygladu i standardu miejsca ich

zamieszkania pokazuja, Ze najemcy i najemczynie majg

mozliwos¢ wpltywania na wyglad swojego mieszkania

iw duzej mierze aktywnie z niej korzystaja. Woleliby

mieszkaé¢ w mieszkaniach bedacych ich wtasnoscia,
ale nadal wiekszo$¢ z nich ma mozliwo$¢ realizowa-
nia swojej sprawczosci w swoim lokum oraz odczuwa

pozytywne emocje wzgledem niego.

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Raczej zgadzam sie

[ Zdecydowanie sie zgadzam

ZRODEO: IQS, OBLICZENIA WEASNE.
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Wyniki analizy przedstawiam oddzielnie dla Warszawy oraz dla dwéch
grup miast: piec¢ wiekszych miast wojewddzkich (Gdansk, Krakéw, todz,
Poznan i Wroctaw) oraz pozostatych kluczowych wojewdédzkich osrodkéw
miejskich (Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn,
Opole, Rzeszéw, Szczecin i Zielona Goéra oraz - tylko w przypadku analizy
dostepnosci najmu - Gorzowa Wielkopolskiego i Torunia).

@ Najemcy: czego dla siebie szukaja?

Najem mieszkania jest w duzym stopniu koniecznoscia
wymuszong sytuacja finansowa lub okolicznosciami.
Wiekszos$¢ osob, ktore wynajmujg mieszkanie, wola-
taby mie¢ je na wlasnos¢ — w przypadku aktualnych
najemcow deklaruje tak 56,6 proc., awsrdd tych, ktérzy
planujg najem w najblizszej przysztosci, az 64,9 proc.
Jednocze$nie zwolennikéw najmu posrod aktual-
nych najemcow jest zaledwie 23,1 proc., a w grupie
planujacych najem 21,2 proc. Co wiecej, az 62,5 proc.

aktualnych najemcéw wynajmuje mieszkania, gdyz
nie sta¢ ich na zakup wtasnego lokum. Na drugim
miejscu, jako przyczyna najmu, podawana jest wypro-
wadzka z domu rodzinnego, a takze nieznana przy-
sztos$¢ co do zamieszkania lub pracy w najblizszych
latach. Do$¢ znamienne wyniki uzyskano dla grupy,
ktdra planuje najem w najblizszej przysztosci. W tym
przypadku gtéwna deklaratywna przyczyna najmu
nie jest juz tak wyrazna. Wprawdzie w dalszym ciagu
prym wiedzie aspekt finansowy, ale tylko z udziatem
16,9 proc. respondentow. Na drugim miejscu znajduje

WYKRES 11. DEKLARATYWNE PRZYCZYNY NAJMU MIESZKAN POSROD

AKTUALNYCH NAJEMCOW
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10 pozostatych
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5 wiekszych
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60% 65% 70%

nie sta¢ mnie na wtasne mieszkanie

wyprowadzam sie zdomu rodzinnego

75% 80% 85% 90% 95% 100%

przeprowadzam sie ze wzgledu na studia/edukacje

przeprowadzam sie ze wzgledu na prace

wtasne mieszkanie posiadam w innej miejscowosci lub innej lokalizacji

zmieniam na wieksze, o lepszym standardzie lub w lepszej lokalizacji

zmieniam na mniejsze, tansze w utrzymaniu

przeprowadzam sie do mieszkania z mozliwoscig prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

nie wiem, gdzie chce mieszkac/pracowac za kilka lat

ZRODEO: NBP, OBLICZENIA WEASNE.
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sie wyprowadzka z domu rodzinnego z 15,7 proc., na
kolejnym najem ze wzgledu na prace w innej miejsco-
wosci (15,2%) oraz zamiana mieszkania na wieksze,
o lepszym standardzie (13,4 proc.).

Z analizy geograficznego rozkladu preferencji wynika, ze

najwyzszy odsetek najemcow, ktorych nie staé na zakup

wlasnej nieruchomosci, jest w Warszawie (67,1 proc.),
anajnizszy w grupie mniejszych miast wojewddzkich

(59,9 proc.). Mozna wiec zaryzykowa¢ stwierdzenie,
ze im wieksze miasto, tym trudniejsza przystepnosé

cenowa mieszkan. Jednocze$nie im wigksze miasto,
tym wiekszy popyt na najem. Tak zestawione dane ujaw-
niaja jeszcze inne dos¢ interesujace obserwacje — nalezy
zauwazy¢, iz druga przyczyna najmu w Warszawie

jest przeprowadzka ze wzgledu na prace (7,7 proc.),
trzecig najem z powodu niewiedzy, gdzie bedzie sie

mieszkato lub pracowato za kilka lat (6,5 proc.). Co

ciekawe, studenci, ktorzy powszechnie uznawani sa za

dos¢ liczna grupe najemcow, stanowig jedynie 1,3 proc.
aktualnych najemcow w stolicy. W grupie pieciu duzych

miast wojewodzkich pierwsza przyczyng ponownie

jest aspekt finansowy (61,9 proc.), a dalej: niewiedza

o przysztym miejscu pracy i zamieszkania (9 proc.) oraz

wyprowadzka z domu rodzinnego (8 proc.). Z jeszcze

inna struktura deklaratywnych przyczyn najmu mamy
do czynienia w grupie mniejszych miast wojewddzkich.
Na tych rynkach lokalnych druga najczestsza przyczyna

najmowania jest wyprowadzka z domu rodzinnego

(7,6 proc.), a na kolejnych dwéch miejscach pojawia

sie natomiast przeprowadzka ze wzgledu na prace

(6,6 proc.) oraz wyjazd na studia (6,1 proc.).

Analizujac deklaratywne przyczyny najmu posrod
tych, ktérzy obecnie najmuja mieszkanie, zauwa-
zam wyrazna przepas¢ pomiedzy najmem z powodu

niemozliwosci zakupu wlasnego mieszkania a pozo-
statymi przyczynami. To pozwala przypuszczad, iz
aktualni najemcy musieli sie zderzyé z rzeczy-
wistos$cia, na skutek czego zweryfikowali swe
pierwotne plany zakupu mieszkania i ,,wpadli”
w segment najmu. Mozna tez zaryzykowa¢ inng
teze: przyczyny najmu mieszkan deklarowane
przez tych, ktorzy dopiero planuja najem, ujaw-
niaja faktyczne (czyste) przyczyny najmu, nato-
miast deklaracje aktualnych najemcow sa juz
skorygowane ograniczeniami budzetowymi i insty-
tucjonalnymi. Niemniej mozna przypuszczad,
iz duza czes¢ polskich najemcéw stanowi grupe
,hajemcow z przymusu”, a nie z wyboru.

Pod wzgledem czynnikéw decydujacych o wyborze
mieszkania dla wszystkich analizowanych grup naj-
wazniejsze sa koszty - wskazuje je 33 proc. najem-
cOw z mniejszych miast wojewodzkich, 31,9 proc.
z wiekszych miast wojewddzkich oraz 30,6 proc.
najemcow z Warszawy. Na drugim miejscu znalazta
sie lokalizacja. Jest istotna dla 23,2 proc. najemcow
z rynkow miast wojewodzkich, a z Warszawy dla
22,1 proc. respondentdw. Nastepnie liczy sie wypo-
sazenie mieszkania oraz kondygnacja. Mniejsze zna-
czenie wydaje sie miec liczba pokoi - i to w przypadku
najemcow praktycznie ze wszystkich analizowanych
rynkéw. Taki wynik by¢ moze jest skutkiem silnego
akcentu postawionego w badaniu na aspekt kosztow
najmu (respondentéw pytano o kwote miesieczng
za najem mieszkania, a nie stawke za 1 mkw.). Na tej
podstawie wnioskujemy, iz liczba pokoi i wysokos¢
czynszu najmu placonego bezposrednio wynajmu-
jacemu to preferencje zamienne. Z omawianych
badan wynika, ze ludzie stawiaja silny akcent
na niskie ceny. To oznacza, zZe szukaja maltych

PREFERENCJE GEOWNYCH ASPEKTOW MIESZKANIA NAJEMCOW
WEDLUG GRUP MIAST WOJEWODZKICH

Warszawa 10 pozostatych miast

5 wiekszych miast

6% 5% 5%
8% 8% 7% / v{
16% 15% 15%
koszty najmu lokalizacja wyposazenie [l kondygnacja M liczba pokoi [l] rodzaj budynku

mieszkan - im mniejsze mieszkanie, tym czynsz
najmu nizszy w skali miesiaca. To przypuszczenie
potwierdzaja obserwacje segmentu najmu i zmian,
ktére na nim zaszty od czasow pandemii. Mam tu na
mysli popularne praktyki wynajmowania mikroapar-
tamentow, powstatych np. na skutek gruntownych
remontow duzych mieszkan, na ktore spadt popyt.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz popyt na mate
mieszkania, ktorych powierzchnia nierzadko jest
mniejsza od 25 mkw., wyraznie wzrasta.

Respondenci najczesciej preferuja najmowanie
mieszkan zlokalizowanych blisko centréw miast,
z pelnym umeblowaniem, na parterze, jednopo-
kojowych i znajdujacych sie¢ w blokach. Roznice
w preferencjach miedzy poszczegdlnymi analizowa-
nymi miastami sa wzglednie niewielkie i wystepuje
tylko kilka wartych podkreslenia odmiennosci. Dla
najemcow mieszkan w Warszawie wyraznie istotniejsza
jest bliskos¢ do centrum miasta. Tu tez popularne sg
mieszkania na parterze (cecha ta okazala sie zas naj-
mniej istotna w mniejszych miastach wojewodzkich).
Dla badanych pozostale koszty zwigzane z najmo-
waniem sa tak samo istotne jak poziom czynszu
najmu. Okazalo sie, Ze te pierwsze sg istotniejsze

ZRODEO: NBP, OBLICZENIA WtASNE.

dla 41,1 proc. najemcdéw z grupy mniejszych miast,
43,2 proc. z grupy wiekszych miast oraz dla 44,6 proc.
z Warszawy. Nalezy zauwazy¢, iz przedstawiona tu

kolejno$¢ rynkéw lokalnych nie jest bez znaczenia.
Im wigksze miasto, tym pozostate koszty zwigzane

z najmowaniem dotycza wiekszego odsetka najemcow.
Wzrost istotnosci pozostatych koszow zmiennych

i statych w wiekszych miastach moze by¢ zwigzany
z wyzszymi kosztami, tj. koszty administracji/spot-
dzielni mieszkaniowej, wywozu $mieci, cieptej i zimnej

wody, energii elektrycznej, ogrzewania czy podatku

od nieruchomosci. Jednocze$nie nieznaczny, ale jed-
nak spadek znaczenia czynszu najmu dla najemcow
w miastach najwiekszych (od 58,9 proc. dla mniejszych

miast do 55,2 proc. w Warszawie) moze wynikac z r6z-
nic dochodowych - im wieksze miasto, tym dochody
wzglednie wyzsze. To za$ sprawia, iz przystepnos¢

czynszowa najmowanych mieszkan moze by¢ wieksza,
tzn. najemcy mieszkan w wiekszych miastach majg
wiekszg sklonnos¢ do ponoszenia wyzszych kosztow
zwigzanych bezposrednio z czynszem najmu.



Kamienice, ze wzgledu m.in.
na zlokalizowanie blisko centrum,
sg popularne wsrod najemcow

w wiekszych miastach.

Co ciekawe, w wiekszych miastach ludzie wola
mieszka¢ w kamienicach. Moze to byé¢ zwigzane
zupodobaniem mieszkan mniejszych i jednoczesnie
tanszych. Na rynku nieruchomosci nierzadka praktyka
jest dzi$ gruntowny remont duzych mieszkan, wtasnie
w kamienicach, ktory polega m.in. na wyodrebnieniu
kilku matych zjednego duzego. Wynajmowanie dwoch,
trzech, a nierzadko wiekszej liczby matych mieszkan,
zamiast jednego duzego, przynosi bowiem wyzsze
dochody. Taki trend pozytywnie wptywa na dostepnosé¢
mieszkan w segmencie najmu poprzez wzrost wolumenu
podazy. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz kamienice, co do
zasady, z perspektywy geografii miast, sg zlokalizowane
blisko ich centréow - sa wiec atrakeyjne dla tych oséb, dla
ktorych lokalizacja ma znaczenie.

@ Mieszkania na wynajem: jaka jest
ich dostepnos¢?

Zaczne od tego, co kryje sie pod stowem ,,dostepnosé”.
Gdy méwie o dostepnosci dochodowej, mam na mysli
relacje miedzy kosztami uzytkowania nieruchomosci

mieszkaniowej, w tym wysoko$ci czynszu, optat za
media czy rat kredytow hipotecznych, a dochodami
do dyspozycji gospodarstwa domowego. To oznacza,
ze dostepnosé dochodowa zalezy od tego, czy dane
gospodarstwo domowe ma mozliwos$ci sfinansowania
najmowanego mieszkania z wtasnych dochodow. Gdy
za$ mowie o dostepnosci podazowej, mam na mysli,
ze preferowane przez najemcoéw mieszkanie pojawia
sie w aktualnych ofertach najmu. Moze by¢ wiec tak,
ze najemce stac¢ na najem, ale nie znajduje mieszkania
zgodne z wlasnymi preferencjami.

Aby przeanalizowac rynek z obu tych perspektyw, na
Uniwersytecie Kaliskim opracowano syntetyczny
indeks aczacy dostepnosé dochodows i podazowa
mieszkan - HRAI (Housing Rental Availability Index).
Uwzglednia on zaréwno dochody gospodarstw domo-
wych, faktyczna podaz oraz sktonnosé¢ do wynajmowa-
nia mieszkan przez wlascicieli. Nastepnie na podstawie
danych ofertowych z serwisu Otodom oszacowano
indeks HRAI w Polsce. Uzyskane warto$ci nalezy
interpretowa¢ w odniesieniu do warto$ci referencyjne;j

- to sytuacja finansowa gospodarstwa domowego, ktora

pozwala na poniesienie kosztow najmu ze wzgledu na

sktonnos¢ do konsumpcji i przecietne dochody. Na
rok 2024 wartos¢ ta wynosi 2,9 pkt. Wartos¢ indeksu
HRAI réwna lub wyzsza od wartosci referencyjnej
oznacza wiec, Ze najem jest dostepny ze wzgledu na
dochody i podaz rynkowa.

Oszacowana dochodowo-podazowa dostepnos$¢ najmu

mieszkan w dlugim okresie ujawnia dos¢ zaskakujace

zjawiska. Od 2021 r. tylko przez sze$¢ miesiecy war-
tos$¢ indeksu HRAI byta wyzsza od wartosci referen-
cyjnej, aw kolejnych pieciu miesigcach byta jej rowna

(ergo: przez wiekszosc¢ okresu dostepnosé¢ mieszkan

byta bardzo niska).

Na uwage zastuguje czas tuz po rosyjskiej agresji na

Ukraine w marcu 2022 r. Wowczas indeks HRAI spadt

ponizej wartosci 1,0 — koszty najmu praktycznie zrow-
naly sie z dochodami w gospodarstwie domowym,
arownoczesnie nastapil niemal catkowity zanik podazy.
W marcu 2022 r. nastgpito bowiem nasilenie imigracji

z objetej wojng Ukrainy — duza czes¢ mieszkan wypa-
dia wtedy z rynku. Zostaly one, decyzja ich prywat-
nych wiascicieli, przeznaczone na pomoc uchodzcom

wojennym. To poskutkowalo pojawieniem sie silnego

szoku podazowego w segmencie najmu mieszkan, co

ujawnia indeks dochodowo-podazowej dostepnosci

najmu mieszkan.

Nie zmienia to jednak faktu, iz wzglednie niski poziom

indeksu HRAI w dtugim okresie moze zaskakiwac:

czyzby, pomimo zdolnosci nabywczych gospo-
darstw domowych, najem mieszkan byt niemozliwy?
OczywiScie, ze nie. Uzyskany wynik nalezy bowiem

zawsze interpretowa¢ w odniesieniu do podazy -
aw zasadzie do jej struktury (czyli rodzajow oferowa-
nych mieszkan, z uwzglednieniem ich charakterystyki

oraz lokalizacji). I tak: z indeksu HRAI dla mieszkan

jedno- i dwupokojowych wynika, Ze mieszkania te

charakteryzujg sie dos¢ duza dostepnoscia podazowg
we wszystkich analizowanych miastach. W catym

analizowanym okresie jedynie w ciaggu kilku miesiecy

indeks HRAI spadt ponizej progu referencyjnego.
Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, iz dostepnos¢ miesz-
kan jednopokojowych, co do zasady, jest najwieksza

w grupie mniejszych miast, a najnizsza na lokalnym

rynku stotecznym.

Inaczej sytuacja wyglada w przypadku mieszkan dwu-
pokojowych, ktdre sg zdecydowanie mniej dostepne na
analizowanych rynkach lokalnych. Na rynku warszaw-
skim indeks dostepnosc praktycznie w calym okresie
znajdowat sie ponizej progu referencyjnego. To moze
oznaczaé, iz mieszkania dwupokojowe sa bardzo
trudno dostepne dla najemcdéw z przecietnymi
dochodami. Na tej podstawie mozna zaryzykowaé

WYKRES 13. INDEKS DOCHODOWEJ IPODAZOWEJ DOSTEPNOSCI NAJMU (HRAI)
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stwierdzenie, iz tego rodzaju mieszkania sa nie-
dostepne dla tej czesci Polakow, ktorzy szukaja
najtanszej oferty. Oni z reguty beda wybieraé
mieszkania najmniejsze.

Jeszcze nizsza dostepnosé dochodowo-podazowa jest

w przypadku mieszkan w petni umeblowanych oraz

z pelnym wyposazeniem w sprzet AGD. W calym ana-
lizowanym okresie tylko w ciggu kilku miesiecy indeks

HRALI osiagnat dla tego typu nieruchomosci wartosci

wyzsze od progu referencyjnego — to moze oznaczac,
iz mieszkania takie sa oczekiwane, ale za drogie (wyso-
kos$¢ czynszu najmu dla tego rodzaju mieszkan jest

bowiem wyzsza od przecietnego), wiec cze$¢ najemcow
wybiera mieszkania bez wyposazenia. Te sa silniej

preferowane na lokalnych rynkach Warszawy i pozo-
statych najwiekszych miast wojewddzkich. Mieszkania

bez wyposazenia sa tez wzglednie bardziej dostepne

na poszczegolnych rynkach w stosunku do innych

grup mieszkan.

Indeks dostepnosci dochodowo-podazowej miesz-
kan w blokach oscyluje wokét linii oznaczajacej refe-
rencyjny prog dostepnosci dla obu grup miast woje-
wodzkich. Dostepnos¢ ta jest zdecydowanie gorsza
w Warszawie. W stolicy na mieszkania w bloku jest
duzy popyt, ale nie nadaza za nig podaz (oferowane
sa gléwnie mieszkania w starszych blokach). Tego
rodzaju mieszkania w duzej czesci sa mieszkaniami
o ,podstawowym” i ,,przecietnym” standardzie; sa
atrakcyjne cenowo dla najemcéw, dla ktorych koszty
najmu sg jednym z istotniejszych czynnikow determi-
nujacych decyzje o najmie mieszkania.

Jeszcze mniej dostepne sg mieszkania w kamieni-
cach, szczegdlnie w Warszawie (tu znéw popyt na

nie jest wysoki, ale podaz ograniczona). Bardzo cze-
sto mieszkania w kamienicach, po odpowiednim

dostosowaniu i wyremontowaniu, sa mieszka-
niami najmniejszymi, a wiec jednymi z czesciej

wybieranych przez najemcow.

WYKRES 14. INDEKS DOCHODOWEJ IPODAZOWEJ DOSTEPNOSCI NAJMU (HRAI)
DLA MIESZKAN ZNAJNIZSZYMI CZYNSZAMI NAJMU
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Dostepnosé mieszkan na parterze, ktore sg pierw-
szym wyborem najemcdw, mozna z kolei ocenié jako
dostateczna. Wyjatkiem jest ponownie lokalny rynek
warszawski - tu takie mieszkania s trudniej dostepne.
Mieszkania znajdujace sie na pietrach od pierwszego
do piatego tez nie tak fatwo najaé (nizsza dostepnosc).
Nalezy jednak zauwazy¢, iz rozbieznos¢ w poziomach
dostepnosci jest w tym wypadku duzo wieksza na ana-
lizowanych rynkach lokalnych. Takze i w tym zakresie
najgorsza sytuacja dotyczy Warszawy.

Przejdzmy na koniec do kosztow najmu". Okazalo sie,
ze dostepno$¢ mieszkan najtanszych jest najmniejsza

(wartos¢ indeksu HRALI jest zdecydowanie nizsza od

poziomow referencyjnego progu dostepnosé dostep-
nosci). Nieco wyzsza dostepno$¢ najmu odnotowano

dla mieszkan, ktorych czynsze sa ponizej przecietnego

czynszu. Wniosek? Mieszkan tanich jest na rynku

malo (najmujacy ich wyczekuja, a rzadko znaj-
duja). Ponadto wzglednie silna fluktuacja indeksu

HRAI pokazuje, iz dostepnos¢ tego rodzaju mieszkan

zmienia sie z duza czestotliwoscia, co z kolei moze by¢

wynikiem wzajemnego oddzialywania na siebie popytu

i podazy na tego rodzaju mieszkania.

1 W badaniu za mieszkania najtansze uznalismy te, ktérych czynsze
najmu byty nizsze od wartosci $Sredniej pomniejszonej o odchylenie
standardowe. Mieszkania ponizej przecietnego czynszu to zas te, kté-
rych czynsze znalazty sie w przedziale powyzej tej wartosci do poziomu
$redniego.

dr Arkadiusz J. Derkacz
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finansowo-ekonomiczno-prawnych. Pracuje na
stanowisku adiunkta w Katedrze Ekonomii i Prawa
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Badania pokazaty, ze migracja z Ukrainy miata niewielki wptyw na ceny
najmu - naptyw ukrainskich uchodzcéw réwny 1 proc. populacji kraju
przyjmujgcego przetozyt sie na wzrost cen najmu o 0,2 - 0,3 proc.

Efekt ten byt nieznacznie silniejszy wkrajach owysokiej restrykcyjnosci
regulacji cen najmu oraz niskim stopniu rozwiniecia rynku najmu.
Wazniejszymi od migracji zUkrainy przyczynami wzrost cen najmu

w 2022r. byty wysoka inflacja, podwyzki stép procentowych oraz

odtozony wzrost cen nieruchomosci.

@ Migracja zUkrainy: skala i kierunki

Agresja militarna Rosji na Ukraine w lutym 2022 r.
wywotata migracje ludnosci na skale niespotykang
w Europie od konca IT wojny $wiatowej. Z Ukrainy
do innych krajéw wyjechato ponad 8 mln uchodz-
cow uciekajacych przed wojna'“, z czego wiekszosé

opuscila ojczyzne w pierwszych tygodniach konfliktu.
Réwnoczesnie, w szczytowym momencie rosyjskiej

inwazji wiosng 2022 r., drugie tyle rodzin bylo zmu-
szonych do opuszczenia swoich domoéw i poszukiwania

schronienia w innych cze$ciach Ukrainy®. Tej skali

migracje nie tylko wywotaly powazny kryzys humani-
tarny, lecz takze mialy silny wplyw na szereg aspektow
Zzycia spoteczno-ekonomicznego obywateli krajow przyj-
mujacych uchodzcéw — oddziatywaty na efektywnosé

systemu edukacji, zmieniaty rynek pracy czy prowadzity
do wahan popytu konsumpcyjnego. Wpltyw ten rozciaga

sie rowniez na sytuacje na rynku mieszkaniowym. Jedna
z podstawowych potrzeb uciekajacych przed wojna
rodzin jest bowiem potrzeba dachu nad glowa, ktora
jedynie przej$ciowo moze by¢ zaspokojona w obozach dla

uchodzcow czy dzieki dobroczynnosci obywateli krajow
przyjmujacych. Dlatego od pierwszych dni agresji mili-
tarnej wptyw konfliktu na rynki mieszkaniowe krajow,
do ktorych ucieklo najwiecej uchodzcow, byt wyraznie

widoczny i stanowit wyzwanie nie tylko dla zarzadzaja-
cych kryzysem humanitarnym, ale takze z perspektywy
dtugofalowego procesu integracji spotecznej uchodzcow.

14 UNHCR, Ukraine Situation Flash Update #44, 06.04.2023, re-
liefweb.int, https://reliefweb.int/report/ukraine/ukraine-situation-flash-
-update-44-6-april-2023 [dostep: 8.04.2023].

15 International Organization for Migration, DTM Ukraine - In-
ternal Displacement Report - General Population Survey Round 12,
16-23.01.2023, https://dtm.iom.int/reports/ukraine-internal-displace-
ment-report-general-population-survey-round-12-16-23-january-2023
[dostep: 28.03.2024].

W przypadku az 22 panstw na swiecie liczba uchodz-
cow z Ukrainy aplikujacych o tymczasowa ochrone

przekroczyta 0,5 proc. wedtug stanu na koniec 2021r.,
co oznacza, ze mogla miec istotny wptyw na sytuacje

spoteczno-ekonomiczng. Do tej grupy zaliczajg sie

zardwno panstwa, do ktérych przybylto ponad milion

Ukraincow (Rosja, Polska, Niemcy), jak i tych, gdzie

dotarto ich mniej niz 100 tys. (im.in. kraje battyckie,
Irlandia, Finlandia), ale ze wzgledu na niewielka liczbe

obywateli migracja mogta wywota¢ skutki gospodar-
cze. Z powyzszej grupy z dalszej analizy powinny by¢

natomiast wylaczone trzy panstwa: Rosja, Motdawia

iIzrael. Rosja z uwagi na nieznany w skali i skutkach

proceder przesiedlen ludnosci o charakterze zbrodni

wojennych®. Moldawia i Izrael zostaly pominiete ze

wzgledu na problemy polityczne, skutkujace niska

jakos$cig dostepnych statystyk o rynku mieszkanio-
wym. Oba panstwa obejmuja bowiem terytoria sporne

(Naddniestrze w Moldawii oraz Palestyna w Izraelu),
dla ktérych brakuje wiarygodnych danych o liczbie

ludnosci i zasobie mieszkaniowym. Dodatkowo w przy-
padku Motdawii znaczna czes$¢ uchodzcéw to osoby
pochodzenia motdawskiego lub mieszkajace wczesniej

w Motdawii”, co zmienia mechanizm wptywu na rynek

mieszkaniowy. Potrzeby mieszkaniowe tej grupy moga

by¢ w znacznie wiekszym stopniu niz w przypadku

uchodzcéw niespokrewnionych zaspokajane poprzez

rodzinne mechanizmy alokacji mieszkan (m.in. wspoét-
zamieszkiwanie, nieodptatny najem).

16 International Criminal Court, Situation in Ukraine: ICC Judges Issue
Arrest Warrants against Vladimir Vladimirovich Putin and Maria Alek-
seyevna Lvova-Belova, 17.03.2023, www.icc-cpi.int, https://www.icc-cpi.
int/news/situation-ukraine-icc-judges-issue-arrest-warrants-against-

-vladimir-vladimirovich-putin-and [dostep: 03.04.2023].

17 UNHCR, Ukraine Situation..., ibidem.

Rocznik najmu




WYKRES 15. KIERUNKI EMIGRACJI RODZIN UCHODZCZYCH Z UKRAINY PO
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@ Sytuacja na rynku mieszkaniowym:
jaka byta wmomencie wybuchu
wojny?

Rosyjski atak na Ukraine nastapil w momencie szcze-
golnego rozchwiania europejskiego rynku mieszka-
niowego. Po pierwsze, praktycznie we wszystkich krajach
europejskich, a takze w wielu pozaeuropejskich wysoko
rozwinietych, konczyla sie ekspansywna faza cyklu na
rynku nieruchomosci. W niektoérych krajach wzrosty
w latach poprzedzajacych wojne byly tak szybkie, ze
przypominatly te notowane w okresach wystepowania
baniek cenowych®®. Dodatkowo sytuacje pogorszylo zluzo-
wanie polityki pienieznej, stanowigce jeden z elementow
walki ze skutkami pandemii COVID-19. Doprowadzito to
do przejsciowego zwiekszenia dostepnosci kredytowej
mieszkan i w konsekwencji do wzrostu popytu, co w zesta-
wieniu z okotopandemicznymi ograniczeniami poda-
zowymi zachecito do podnoszenia cen nieruchomosci.

18 Asal M., Is There a Bubble in the Swedish Housing Market?, [w:]
JJournal of European Real Estate Research” 12(1), s. 32-61; Bangura M.,
Lee C.L., Housing Price Bubbles in Greater Sydney: Evidence from a Sub-
market Analysis, [w:] ,Housing Studies” 37(1), s. 143-178; Czerniak A.,
Kawalec S., Is a Bubble Inflating on Poland’s Housing Market?, https://
www.case-research.eu/files/?id_plik=6353 [dostep: 03.04.2023].

ZRODEO: UNHCR, EUROSTAT, OBLICZENIA WtASNE.

Po drugie, jeszcze w 2021 r. rozpoczat sie cykl zaciesnia-
nia polityki pienieznej, a w niektorych krajach (Polska,
Czechy) nawet polityki makroostroznosciowej, ktorej

celem byto powstrzymanie wzrostu inflacji i ogranicze-
nie zwiazanych z podwyzkami stop procentowych ryzyk
dla stabilnosci sektora finansowego. Doprowadzito to

do dodatkowego ograniczenia dostepnosci mieszkan

dla obywateli regionu ESW. Zakup wlasnego mieszka-
nia stat sie dla nich nieosiggalny finansowo, o ile nie

dysponowali dochodem znaczaco przekraczajgcym

srednig krajowa'®. W rezultacie czes¢ osob w regio-
nie ESW musiata zrezygnowaé z przeprowadzki do

wlasnego mieszkania i pozosta¢ w domu rodzinnym,
skorzysta¢ z najmu prywatnego lub wspotdzieli¢ miesz-
kanie z osobami niespokrewnionymi.

Po trzecie, koniec 2021 r. byt okresem popandemicz-
nego odbicia popytu na rynku najmu. Po ponad roku
utrzymywania restrykcyjnych obostrzen sanitar-
nych wiele krajow — wraz z zaszczepianiem kolejnych
grup obywateli — zdecydowato sie na rozpoczecie ich

19 Czerniak A. et al., Dostepnos¢ finansowa mieszkarn w krajach Euro-
py Srodkowo-Wschodniej na tle zmian parametréw polityki pienieznej,
[w:] Raport SGH i Forum Ekonomicznego 2022, Oficyna Wydawnicza
SGH, Warszawa 2022, s. 85-108.
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stopniowego znoszenia®®. Umozliwito to przywracanie
zycia zawodowego i naukowego do warunkow panu-
jacych przed pandemia: cze$¢ pracownikéw musiata
wroci¢ do pracy biurowej, a studenci - do stacjonar-
nego uczestniczenia w zajeciach. Wraz ze spadkiem
dostepnosci finansowej mieszkan wiasnosciowych
doprowadzito to do podniesienia popytu na najem
i do wzrostu czynszow, zwtaszcza w duzych miastach
iosrodkach akademickich.

Te cykliczne uwarunkowania nalozyly sie na
strukturalne problemy rynkéw mieszkaniowych
w krajach ESW?'. Kraje te charakteryzuje bowiem
wysoki udzial prywatnej wlasnosci mieszkan,
rodzinny mechanizm ich alokacji, niski udziat
rynku najmu, niewielka dostepnos$é mieszkan
spolecznych (komunalnych i dofinansowywanych
przez panstwo) oraz stosunkowo niskie zadluzenie
spoleczenstwa z tytutu kredytéw hipotecznych.

20 Wade A. et al, Variation in Government Responses to CO-
VID-19, BSG-WP-2020/032, Version 14.1, https://www.bsg.ox.ac.uk/
sites/default/files/2022-08/BSG-WP-2020-032-v14.1.pdf [dostep:
04.04.2023].

21 OECD, Housing Support for Ukrainian Refugees in Receiving
Countries, 27.07.2022, oecd.org, https://www.oecd.org/ukraine-hub/
policy-responses/housing-support-for-ukrainian-refugees-in-receiving-

-countries-9c2b4404 [dostep: 4.04.2023].

Cechy te skladaja si¢ na architekture instytucjonalng
zwang nieutowarowionym rodzinnym modelem kapi-
talizmu mieszkaniowego??, ktorej efektem jest staba
dostepnosc lokali mieszkaniowych i niska efektyw-
nos¢ wykorzystania zasobu nieruchomosci. W krajach
o nieutowarowionym rodzinnym modelu kapitalizmu
mieszkaniowego réwnoczes$nie wysokie sa wskaz-
niki przeludnienia mieszkan i odsetka pustostanéw
w zasobie mieszkaniowym. Co wiecej, duzo rodzin jest
ekonomicznie przymuszonych do uzytkowania jednej
i tej samej nieruchomosci przez wiekszosc zycia — nie
stac ich na zakup (przez niska dostepnos¢ kredytow),
nie moga pozwoli¢ sobie finansowo na komercyjny
wynajem (przez relatywnie wysokie czynsze), a czas
oczekiwania na mieszkanie spoteczne wynosi nawet
kilka lat (ze wzgledu na niskie wydatki panstwa na
cele mieszkaniowe).

Z tego powodu kraje ESW byly duzo gorzej niz
kraje Europy Zachodniej przygotowane insty-
tucjonalnie na przyjecie duzej liczby uchodzcéow
z Ukrainy. Nierownowage te nasilalo duzo wiek-
sze do$wiadczenie instytucjonalne starych panstw

22 Czerniak A., Housing Market, [w:] Diversity of Patchwork Capita-
lism in Central and Eastern Europe, re. R. Rapacki, A. Czerniak, Routled-
ge, London 2019, s. 165-184.



cztonkowskich Unii Europejskiej w zarzadzaniu gwat-
townym naptywem ludnosci. Od kryzysu migracyjnego

z 2014 r. kraje te wypracowaty mechanizmy zarzadzania

duza liczba obcokrajowcdw szukajacych schronie-
nia — ich przyjmowaniem w obozach uchodzczych,
a nastepnie zapewnianiem im dlugoterminowego

lokum w sposéb jak najmniej oddzialujacy na dostep-
nos$¢ mieszkan dla rodzimych obywateli®. A jednak to

wiasnie na teren najstabiej przygotowanych panstw
ESW przybyto relatywnie najwiecej uchodzcow, zwiek-
szajac naroste w poprzednich latach problemy rynku

mieszkaniowego.

@ Wptyw uchodzcéw na rynki
mieszkaniowe: od czego zalezy?

Zdecydowana wiekszo$¢ uchodzcéw w pierwszych
tygodniach po przyjezdzie do panstw przyjmujacych

miata bezptatny nocleg zapewniony przez osoby pry-
watne lub stuzby humanitarne - odsetek ten ksztat-
towat sie miedzy 65 proc. wszystkich uchodzcéw
w Finlandii a 85 proc. w Belgii?*. Wolne t6zko, pokdj,
anawet cate mieszkanie oferowali czlonkowie rodzin

i przyjaciele, gtdéwnie Ukraincy, ktorzy wezesniej

wyemigrowali na Zachdd za pracg, a takze liczni lokalni

wolontariusze, podejmujacy uchodzcéw we wiasnych

nieruchomosciach. Dobrowolnemu przyjmowaniu

uchodzcow przez osoby prywatne sprzyjaty rowniez

programy rzadowe, w ramach ktérych witasciciele

mieszkan, w ktérych zakwaterowano nieodptatnie

uchodzcow, otrzymywali wsparcie finansowe od pan-
stwa. Wysokos¢ tego wsparcia byta uzalezniona od

liczby przyjetych oséb, ich wieku oraz od czasu udzie-
lania pomocy. Srednie kwoty wsparcia ksztattowaty sie
zwykle miedzy 100 a 500 EUR miesiecznie®.

Waznym czynnikiem warunkujacym oddziaty-
wanie migracji na rynek mieszkaniowy sa: liczba
istniejacych w danym kraju lokali mieszkalnych
w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow oraz skala
wykorzystania nieruchomosci, w tym zwlaszcza
odsetek mieszkan wltasnosciowych z wolnymi
pokojami (under-occupied) znajdujacych si¢ na

23 OECD, Housing..., ibidem.
24 |bidem.

25 |bidem

terenie najwiekszych aglomeracji. Jak pokazuja
badania prowadzone na terenie Polski, to wlasnie
duze miasta byly gldownymi celami ucieczki?®. To
tam na wielu uchodzcow czekata rodzina i przyjaciele,
to tam liczyli na szybka mozliwo$¢ znalezienia pracy
i to tam chcieli jak najszybciej posta¢ dzieci do szkoty,
liczac na ich latwiejsza adaptacje niz w placowkach
ulokowanych na terenach wiejskich. W rezultacie
w ciggu kilku tygodni populacja duzych miast regionu
ESW wzrosta o kilkanaécie procent, a w Rzeszowie
wzrost populacji wynidst nawet 53 proc.?’.

Z analizy zebranych danych (por. tabela 1) wynika, ze

duzo lepsze warunki do przyjmowania uchodzcéw we

wlasnych domach mieli mieszkancy Europy Zachodniej.
To tam liczba nieruchomosci mieszkaniowych na 1 tys.
mieszkancéw przekraczata 500 lokali, a odsetek miej-
skich mieszkan z wolnymi pokojami przekraczal nawet

jedna trzecia catego zasobu, wynoszac w Niderlandach

55 proc., aw Irlandii nawet 61 proc. W regionie ESW
najlepiej przygotowane na naptyw uchodzcéw byty
Estonia i Litwa, gdzie liczba mieszkan byta poréowny-
walna do tej na zachodzie Europy, a odsetek mieszkan

wtasno$ciowych z wolnymi pokojami przekraczat

20 proc. zasobu. Najgorzej dopasowane do naptywu

uchodzcow byty natomiast Stowacja i Polska, gdzie

liczba lokali mieszkalnych na 1 tys. mieszkancow byta

nizsza niz 400, a odsetek mieszkan wtasnosciowych

z wolnymi pokojami wynosit zaledwie 17 proc., w mia-
stach za$ nie przekraczal 10 proc. Pod wzgledem tego

ostatniego wskaznika nieco gorzej wypadatly jeszcze

tylko Rumunia, Lotwa i Bulgaria.

To wia$nie w tych krajach, mimo znacznej liczby goto-
wych na udzielenie pomocy wolontariuszy, zakwate-
rowanie uchodzcow w mieszkaniach osob prywatnych
moglo by¢ jedynie rozwigzaniem krotkookresowym.
Bardzo wysoki odzew spoleczny, polegajacy na przyj-
mowaniu rodzin uchodzczych pod swdéj dach (tzw.
powstanie humanitarne), zwlaszcza w takich krajach
jak Polska, umozliwit zaabsorbowanie szoku popyto-
wego mimo niedostosowania rynku najmu do skali

26 Wojdat M., Cywinski P., Urban Hospitality: Unprecedented Growth,
Challenges and Opportunities. A Report on Ukrainian Refugees in the
Largest Polish Cities, 29.04.2022, metropolie.pl, https://metropolie.pl/
fileadmin/news/2022/10/UMP_raport_Ukraina_ANG_20220429_final.
pdf [dostep: 4.04.2023].

27 |bidem.

Skala tzw. powstania humanitarnego byta
na tyle duza, ze pozwolita zaabsorbowac
szok, ale miata ona czesto charakter

krotkookresowy:.

migracji wojennej. W poczatkowych tygodniach zdo-
lano znalezé zakwaterowanie praktycznie dla wszyst-
kich potrzebujgcych w takim zakresie, Ze przygotowane

przez samorzady noclegownie jedynie momentami byty
obtozone w wysokim stopniu. Dzieki temu udato sie

uniknac kryzysu humanitarnego i sanitarnego, znanego

chociazby z granicy turecko-syryjskiej. Skala powstania

humanitarnego byta na tyle duza, aby zaabsorbowaé

szok, ale miala ona czesto charakter krétkookresowy.
Wiele rodzin przyjmujacych rodziny uchodzcze pod

swdj dach juz od pierwszego dnia szukato dla nich

lepszych warunkéw zakwaterowania, przede wszyst-
kim na rynku najmu. Generowalo to presje na wzrost

czynszow, zwlaszcza w obliczu ograniczonej podazy
na skutek popandemicznego wzmozenia rezydentéw
w poszukiwaniu mieszkan na wynajem, szczegdlnie

w miastach akademickich. Konkurencja ta byta o tyle

silna, Ze na ucieczke z kraju decydowali sie przede

wszystkim zamozniejsi Ukraincy, ktorzy mieli mozli-
wosci finansowe ptacenia rynkowych stawek za najem

w miastach europejskich.

W efekcie ostatnim kluczowym czynnikiem warun-
kujacym wplyw migracji uchodzcow wojennych na

rynek mieszkaniowy byta glteboko$¢ rynku najmu,
warunkujaca mozliwo$¢ absorpcji duzej liczby

nowych najemcdéw. Pod tym wzgledem najlepiej

wypadly kraje o etatystycznym modelu kapitalizmu

mieszkaniowego, w ktorych to wlasnie najem jest

podstawowa forma zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych ludnosci, zwlaszcza w duzych miastach. Nawet

przed wojng w wynajmowanych mieszkaniach zyta

blisko potowa Szwajcaréow, Dunczykow, Niemcow

i Austriakow. Wysoce rozwiniety rynek najmu cecho-
wat tez Niderlandy i Szwecje. W ramach regionu ESW
tylko Czesi mieli rozbudowany rynek najmu - w 2021 r.
18 proc. czeskich gospodarstw domowych zamieszki-
wato lokale wynajmowane po cenie rynkowej. W pozo-
statych krajach regionu odsetek ten nie przekraczat

10 proc., aw Litwie i Rumunii wynosit zaledwie 1 proc.
W rezultacie w tych krajach nawet niewielki wzrost

popytu ze strony uchodzcéw wojennych mogt wygene-
rowac duza presje na wzrost stawek najmu i wptywacé

na sytuacje na rynku mieszkaniowym.




TABELA 4. UWARUNKOWANIA STRUKTURALNE WPLYWU UCHODZCOW NA RYNEK MIESZKANIOWY

POLSKA 386 4 10
SEOWACJA 370 7 8
CZECHY 408 18 16
ESTONIA 539 6 17
RUMUNIA 476 1 3
LITWA 531 1 14
tOTWA 550 7 4 W kolejnych miesigcach, w zwigzku z duzym niedobo-
@ Migracja uc hodzcéw: ja ki miata rem ofert najmu, czynsze dalej rosty i dopiero pod koniec
BULGARIA 576 2 5 wp%yw na ceny najmu? roku ustabilizowaly sie na poziomach o 20-35 proc. wyz-
szych niz przed wybuchem wojny, przy czym najwiek-
IRLANDIA 416 1 61 W latach poprzedzajacych wojne stawki czynszu ptacone  sze wzrosty odnotowano w miejscowosciach powyzej
przez najemcow, mimo przejsciowych fluktuacji zwiag- 500 tys. mieszkancow?. Podobne zjawisko wystapito
NORWEGIA 488 23 38 zanych z pandemig, pozostawaly relatywnie stabilne = w wiekszosci pozostatych krajow regionu.
—ich érednia dynamika roczna w latach 2020-2021 na
PORTUGALIA 579 13 27 terenie catej Unii Europejskiej wynosita 1,2 proc. r/r.  Nieco nizsze wartosci odnotowano, obserwujac sred-
W wiekszosci badanych krajow wzrosty nie odbiegaly — nie stawki czynszu ptacone w danym kwartale przez
BELGIA 483 23 43 znaczaco od Sredniej. Tylko na czterech europejskich  najemcéw. Wsrod krajow europejskich tylko w Litwie
rynkach wzrost stawek za najem byt ponad dwukrotnie = roczna dynamika wzrostow przekroczyta 20 proc. r/r.
TR 481 39 2% wyzszy - w Rumunii, Czechach i Belgii §redni wzrost =~ Rozbieznos$ci miedzy stawkami ofertowymi a aktual-
wynosil 2,6-2,8 proc. r/r, a w Polsce osiagnal nawet = nymi czynszami ptaconymi przez najemcéw wynikaty
EINLANDIA ecy 0= e 4,8 proc. r/r,na co w duzej czesci wptyw mialy rosnace  po pierwsze z tego, ze wiele umoéw najmu bylto zawar-
koszty utrzymania mieszkan. tych przed eskalacja wojny w Ukrainie i nie zostalo
zrewidowane w momencie rozpoczecia konfliktu. Po
NIEMCY S0 s 2l W takim otoczeniu makroekonomicznym skutek drugie, w momencie gwaltownego wzrostu popytu
naptywu uchodzcow wojennych byt bardzo dobrze  zrynku zaczety w pierwszej kolejnosci znikac najtansze
AL 547 44 13 widoczny w danych ofertowych o cenach najmu, ktére  oferty najmu, co ceteris paribus prowadzito do wzro-
praktycznie natychmiast po rozpoczeciu wojny zaczely  stu sredniej stawki czynszu wyliczanej na podstawie
NIREREAN I 457 41 55 sie pigé do gory. W pierwszej kolejnosci nawzmozony  dostepnych ofert.
popyt zareagowaly Srednie stawki ofertowe czynszow.
DANIA 497 ac 28 Z rynku zniknety najtansze oferty, a te nowo wpro-
wadzane byly juz odpowiednio drozsze. Na przyklad  mieszkan w | kwartale 2022 roku, kwiecier 2022, politykainsight.pl,
SZWAJCARIA 529 55 32 w Polsce miedzy 24 lutego a 31 marca 2022 r. $rednia ?étcf’sstg/\,’vgvvc\)’ip;g%k]amSight'pl/*resource/mu'timedium/zom%zo
p: 3.04. .

ofertowa cena za najem mieszkania wzrosta o 14 proc.?%.

29 Czerniak A., Lewicki M., Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport

o sytuacji na rynku mieszkan w IV kwartale 2022 roku, styczer 2023,
politykainsight.pl, https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/
uploads/2023/01/Polityka-Insight-i-Otodom-Raport-Kwartalnik-miesz-
kaniowy-Q4-2022.pdf [dostep: 03.04.2023].

Uwaga: dane dotyczace liczby zarejestrowanych uchodzcéw z Ukrainy pochodzg z marca 2023 r.
Pozostate wskazniki sg za rok 2021 lub ostatni dostepny rok.

ZRODEO: OBLICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH UNHCR, EUROSTATU, HYPOSTATU | OECD. 28  Czerniak A, Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku

38 Polityka Insight Otodom Rocznik najmu 39



WYKRES 16. KORELACJA MIEDZY NAPLYWEM UCHODZCOW A ZMIANAMI
CEN NAJMU PO ROSYJSKIEJ AGRESJI Z 2022R.
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Liczba uchodzcéw z Ukrainy w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw

Zgodnie z przypuszczeniami wzrost cen najmu byt

z reguly wiekszy w krajach o wyzszej wartosci wskaz-
nika obciazenia. W czwartym kwartale 2022 r. naj-
wyzszg dynamike Srednich stawek czynszu ptaconego

przez najemcow odnotowano w Litwie, Polsce i Estonii.
Wstepne wyniki badan ekonometrycznych sygnalizuja,
ze istnieje korelacja miedzy naptywem ukrainskich

uchodzcow a wzrostem cen najmu w catej Europie.
Naptlyw uchodzcow réwny 1 proc. populacji kraju

przyjmujacego zbiegl sie w czasie ze wzrostem cen

najmu o 0,6 proc., czyli ponizej przedziatu 1-1,5 proc.
wplywu odnotowanego w innych badaniach na skut-
kami migracji°.

Dalsze badania, polegajace na uwzglednieniu w analizie
takze zmiennych kontrolujacych zmiany uwarunko-
wan gospodarczych sytuacji na rynku mieszkanio-
wym, ujawnity zmniejszenie skali wptywu ukrainskich

30 Cochrane W., Poot J., Effects of Immigration on Local Housing
Markets, 08.12.2020, https://doi.org/10.1007/978-3-030-48291-6_12
[dostep: 24.03.2024]

ZRODEO: UNHCR, EUROSTAT, OBLICZENIA WEASNE.

uchodzcéw do 0,3-0,2 proc. Innymi stowy, wiekszos¢

wzrostu rzeczywistych cen wynajmu w calej

Europie, w tym zwlaszcza po lutym 2022 r., mozna

wyjasnié oddzialywaniem czynnikéw innych niz

migracja: wzrostem inflacji, wzrostem cen nieru-
chomosci i podwyzkami oprocentowania kredytow
mieszkaniowych.

Uwzglednienie w modelowaniu zmiennych interak-
cyjnych (tj. zmiennych mierzacych wptyw posredni
czynnikow strukturalnych), rzucaja dodatkowe §wiatto
na mechanizmy wplywu migracji na ceny najmu. Po
pierwsze, w krajach o bardziej rygorystycznej
kontroli czynszéw wplyw uchodzecéw wojennych
na ceny najmu byl silniejszy. Mozna to wyjasni¢
jako zjawisko statystyczne: naptyw nowych najem-
cow przeklada sie na wzrost udzialu nowych umow
najmu i wzrost cen ofertowych. Prowadzi to do wzrostu
referencyjnych cen najmu stosowanych w kontroli
czynszow. W rezultacie wynajmujacy moga podniesé
ceny najmu, nawet na obszarach, na ktére imigracja
nie ma bezposredniego wptywu. Takich efektéw nie

mozna zaobserwowac na zderegulowanych rynkach,
gdzie wielu wynajmujacych stosuje umowy o stalym
czynszu, ktdre wygasajg po ustapieniu poczatkowych
wstrzasow migracyjnych.

Po drugie, w regionie ESW, charakteryzujacym sie

stabo rozwinietym rynkiem najmu, wplyw ukra-
inskich uchodzcéw wojennych na ceny najmu byt

silniejszy w krajach o wyzszym udziale mieszkan
zajmowanych przez wlascicieli. Uzasadnienie tego

odkrycia jest do$¢ proste — w krajach, w ktorych udziat

mieszkan zajmowanych przez wiascicieli jest duzy,
liczba dostepnych mieszkan na wynajem jest nizsza,
a w rezultacie wystepuje wysoka sztywnos$¢ podazy.
Przy takich uwarunkowaniach strukturalnych nawet

niewielki wzrost liczby migrantéw moze przetozy¢ sie

na silny wzrost cen najmu.

Powyzsze badania sugeruja, ze wplyw ukrainskich
uchodzcéw wojennych na ceny najmu w catej
Europie byl mniejszy, niz powszechnie zakladano.
Btedy w powszechnej percepcji wynikaja z nalozenia
sie kilku czynnikow. Po pierwsze, latwiej dostepne
miary cen najmu daja falszywy obraz bardzo duzego
wzrostu czynszow. Byt to statystyczny efekt zaniku
rynku najmu - $rednie ceny ofertowe i transakcyjne
wzrosly silniej niz rzeczywiste ceny najmu ze wzgledu
na obciazenie proby (tj. tylko drogie nieruchomosci
pozostaly na rynku i widnialy w rejestrach ofert). Po
drugie, wielu wynajmujacych wykorzystato niedobor
podazy i wzrost cen ofertowych do usprawiedliwienia
dokonanej podwyzki czynszu. Faktyczna skala tej
podwyzki wynikata jednak z czynnikéw innych niz
migracja - z rosnacej inflacji, w szczegdlnosci cen
energii i kosztéw utrzymania nieruchomosci, wzrostu
rat kredytowych oraz podwyzek cen mieszkan. Po trze-
cie, jak wskazali Trojanek i Gluszak®', wptyw migracji
na ceny najmu byt silniejszy na poziomie miasta niz
na poziomie panstwa, szczegdlnie w regionie Europy
Srodkowej i Wschodniej.

31 Trojanek R., Gluszak M., Short-Run Impact of the Ukrainian Refugee
Crisis on the Housing Market in Poland, Finance Research Letters

50 (December): 103236, https://doi.org/10.1016/J.FRL.2022.103236
[dostep: 23.03.20241].
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Polski rynek najmu jest wciaz silnie rozdrobniony oraz stabo
sprofesjonalizowany. Wynika to zkilku czynnikéw: niewielkiej wielkosci
samego rynku najmu, niskiego udziatu inwestoréw instytucjonalnych

(tj. profesjonalnych firm inwestujgcych w mieszkania na wynajem),
niskiej sktonnosci do korzystania zustug posrednikéw przez osoby
fizyczne bedace wtascicielami mieszkan, nizszej niz w Europie Zachodniej
otwartosci na nowe rozwigzania technologicznego oraz ograniczonego
dostepu do kapitatu typu Venture Capital, potrzebnego do rozwoju firm
oferujacych nowoczesne technologie wspierajace proces najmu wsposéb
dostosowany do polskiego rynku nieruchomosci.

@ Profesjonalizacja rynku najmu:
czym jest?

Nie ma jednej przyjetej definicji profesjonalizacji.
W najszerszym rozumieniu to proces powstawa-
nia bardziej zorganizowanej i standaryzowanej
formy dzialalnosci, charakteryzujacej sie wyko-
rzystaniem zaawansowanych technologii, ustu-
gami o wysokiej jakosci oraz transparentnymi
i uczciwymi praktykami biznesowymi. Ze wzgledu
na trudnosci definicyjne lub identyfikacje mierni-
kéw tego procesu, czesto pojecie profesjonalizacji
bezposrednio zwigzane jest z udzialem inwestoréw
instytucjonalnych. Jest to jednak powigzanie zbytnio
ograniczajace. Profesjonalizacja rynku najmu moze
bowiem zachodzié¢ praktycznie na kazdym etapie
procesu wynajecia mieszkania - od przeszukiwania
ofert przez weryfikacje najemcy i wynajmujacego,
a takze podpisywanie umowy, az po zarzadzanie nie-
ruchomoscia w trakcie jej uzytkowania. W rezultacie
profesjonalizacja nie jest bezposrednio sprowadzana

wylacznie do typu wynajmujacego.

Wskazane na infografice rozwiazania sg bezposred-
nio powigzane z wykorzystaniem nowych techno-
logii w sektorze nieruchomosci (PropTech), w tym
w szczegdlnosci na rynku najmu. Zakres PropTech
jest szeroki i obejmuje rozwigzania takie jak platformy
internetowe, aplikacje mobilne, oprogramowanie
do zarzadzania nieruchomosciami, technologie VR
(wirtualna rzeczywisto$¢) do wirtualnych prezentacji,
inteligentne systemy zarzadzania budynkami (BMS)
oraz wiele innych narzedzi cyfrowych, ktére maja na

celu usprawnienie i zautomatyzowanie operacji na
rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na szeroki charakter
pojecia PropTech zaczeto rowniez wyrdzniac pojecia,
ktore okreslaja wezsze specjalizacje, takie jak ConTech
(od Construction Technology) i RentTech (od Rental
Technology), chociaz to ostatnie pojecie nie jest jeszcze
powszechnie stosowane.

Celem uzycia technologii jest zwiekszanie efek-
tywnosci i jakosci ustug najmu poprzez automa-
tyzacje wielu procesow zarzadzania nierucho-
mosciami - dzigki temu wynajmujacy i najemcy
oszczedzaja czas i zasoby. Dzieki platformom online

do zarzadzania najmem szybka komunikacja i rozwia-
zywanie problemow staja sie tatwiejsze. Narzedzia

analityczne i systemy zarzadzania danymi oferuja

wynajmujgcym wglad w rynkowe trendy i preferencje

najemcow, wspieraja lepsze dopasowanie oferty do

potrzeb rynku. Wreszcie, innowacje takie jak wirtualne

prezentacje pozwalaja na bardziej elastyczne i dostepne

podejscie do prezentacji nieruchomosci, zwiekszaja
ich atrakcyjnosc¢ i dostepnosc.

Za dostarczanie rozwigzan technologicznych na rynek
najmu odpowiedzialne sg w coraz wiekszym stopniu
start-upy. Warto podkreslié, ze same start-upy czesto
moga by¢ skategoryzowane w kilku obszarach tech-
nologicznych. Przykladowo, podmioty zajmujace sie
ubezpieczeniem wynajmujacych od ryzyka niezapta-
conego czynszu sg rownoczesnie klasyfikowane do
FinTechdéw (od Financial Technology), InsurTechu
(od Insurance Technology), PropTechu lub RentTechu.

Rocznik najmu
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FRUSTRACIE
NAJEMCY

Poszukiwania

Niewiele ofert spetniajacych
kryteria. Szybko znikajace
ogtoszenia nieruchomosci.

Kontakt

Wysoki popyt i konkurencja
wsrod najemcéw. Réznica miedzy
zdjeciami a rzeczywistoscia.

Decyzja

Wzbudzenie zaufania
i wyréznienie sie na tle

innych najemcéw.

Finalizacja

Trudnos$é w zgromadzeniu
srodkéw na wysoka kaucje.
Proces przeprowadzki do
nowego mieszkania.

Czas wynajmu

Odkrywanie ukrytych wad lub
uniedogodnien. Stres zwigzany
z naprawami i koniecznoscia
pokrycia kosztéw, a czasem
konflikt z wtascicielem.

Rozliczenie najmu

Przygotowanie mieszkania do
przekazania wynajmujacemu.
Obawy dotyczace potracen

z depozytu.

ROZWIAZANIA RYNKU

Systemy wyszukujace
i dopasowujace oferty
do potrzeb najemcy.

Spotkania online. Prezentacje
z wykorzystaniem technologii
(m.in. wirtualne spacery).

Posiadanie Certyfikatu Najemcy,
potwierdzajacego wiarygodnos¢
finansowg i udokumentowana
pozytywna historia najmu.

Alternatywne opcje kaucji

(ubezpieczenia).

Aplikacje umozliwiajace
najemcom zgtaszanie problemoéw
i $ledzenie postepow napraw.
Produkty ubezpieczeniowe

z assistance domowym.

Posiadanie OC najemcy

i postugiwanie sie

cyfrowym protokotem
zdawczo-odbiorczym.

FRUSTRACIE
WYNAJMUJACEGO

ROZWIAZANIA RYNKU

Przygotowanie i publikacja
ogtoszenia. Ustalenie odpowiedniej
ceny dla wynajmowanej
nieruchomosci.

Rozwigzania wyceniajgce wynajem.
Opisy generowane przez Al na
podstawie parametréw nieruchomosci
i preferowanej grupy docelowe;j.

Czasochtonny proces umawiania
spotkan i ich odwotywanie
przez najemcow.

Pre-screening najemcow, systemy
zarzadzania zapytaniami i
automatycznego przekazywania
informacji (w tym chatboty lub
wirtualni asystenci).

Obawa o wiarygodnosc

i rzetelnos¢ najemcy. Potrzeba
zabezpieczenia wtasnego
interesu i pewnosci decyzji.

Narzedzia do oceny wiarygodnosci
finansowej najemcéw i historii
najmu. Wymaganie OC najemcy oraz
stosowanie ubezpieczenia ptatnosci
czynszu i majatku.

Przejscie przez formalnosci
zwigzane z przekazaniem
nieruchomosci nowemu
lokatorowi.

Elektroniczne zawieranie umdw

i sporzadzanie protokotéw zdawczo-
odbiorczych, generatory dokumentdw,
ustugi doradcze prawnikéw. Cyfrowe
zamki (rzadziej).

Opéznienia lub brak ptatnosci
za czynsz i media. Niekulturalne
zachowania najemcéw.

Przypomnienia o ptatnosciach,
elastyczne ptatnosci, ustugi
windykacyjne lub programy
lojalnosciowe. Posiadanie
ubezpieczenia ptatnosci czynszu.

Przypadkowe szkody, zniszczenia
mienia przekraczajace wysokosc
kaucji i zalegtosci w ptatnosciach.

Korzystanie z ubezpieczen. Protokoty
zdawczo-odbiorczego w wersji
cyfrowej. System oceny historii
najmu danego lokatora.
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@ Polski rynek najmu: naile
sprofesjonalizowany?

Polski rynek najmu nieruchomosci mieszkanio-
wych jest w duzej mierze zdominowany przez osoby
fizyczne. Zgodnie z danymi Ministerstwa Finansow
liczba 0séb ptacacych podatek ryczattowy od dochoddw
znajmu wyniostaw 2022 r. 841 tys. to o 7 proc. wiecej
niz rok wezesniej i az o 84 proc. wiecej niz w 2015 1.2

Od dekady istotna role w rozwoju polskiego rynku najmu

zaczynaja odgrywad fundusze inwestycyjne. Za poczatek
rozwoju sektora najmu instytucjonalnego w Polsce

uznaje sie¢ uruchomienie Funduszu Mieszkan na

Wynajem, ktérego pierwsze mieszkania zostaty udo-
stepnione w 2015 r. Natomiast bardziej dynamiczny
wzrost sektor zanotowat wraz z wejSciem na rynek gra-
czy w pelni komercyjnych — m.in. Resi4Rent, obecnie

najwieksza platforma PRS w Polsce, ktora oddata do

uzytku swoj pierwszy budynek w 2019 .

TABELA 5. UDZIAL PROFESJONALNYCH PODMIOTOW W RYNKU NAJMU

| PROFESJONALIZACJA PROCESOW

DYNAMIKA
UDZIAtU W RYNKU

PROFESJONALIZACJA DIGITALIZACIJA

PROCESOW

PROCESOW

Prywatni inwestorzy ~96% spadajaca brak brak

Amatorzy ~67% spadajgca niska brak

Pétprofesjonalisci

! . S ~29% wzrostowa Srednia niska
i profesjonalisci
Fundusze najmu 1% wzrostowa wysoka wysoka
inwestycyjnego (PRS) ° Y y
Firmy za.rzqdzajace 3% TSI wysoka ¢rednia
najmem

Weiaz jednak jest to rynek niewielki w pordwnaniu do
innych krajow europejskich. Wedtug danych Eurostatu
3,4 proc. gospodarstw domowych w Polsce najmuje
mieszkanie i ptaci czynsz na poziomie rynkowym
wobec 20,2 proc. srednio w Unii. Liderem sg Niemcy,
gdzie najmujacych szacuje sie na okoto 46,8 proc.®

32 Ministerstwo Finanséw, Statystyki na temat rozliczenia podatku
dochodowego od 0séb fizycznych, 29.11.2023, https://www.podatki.gov.
pl/pit/abc-pit/statystyki/ [dostep: 24.03.2024].

33 Eurostat, Distribution of population by tenure status, type of ho-
usehold and income group - EU-SILC survey, last update 22/03/2024,
https://data.europa.eu/data/datasets/fatiyjckzlxuhnx3wzuw?locale=en
[dostep: 24.03.20241.

ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE J. DZIEKONSKI, FLTR.

Prywatni inwestorzy

Mimo coraz wiekszej aktywnosci inwestorow insty-
tucjonalnych w zdecydowanej wiekszosci rynek
najmu wciaz pozostaje rozdrobniony i w niewielkim
stopniu sprofesjonalizowany. Grupa z najwiekszym
udziatlem w rynku najmu, szacowanym na 96 proc., to
prywatni inwestorzy. W wiekszosci amatorzy, ale okoto
29 proc. okreslanych jest mianem profesjonalistow i pot-
profesjonalistow*. Amatorzy to osoby czesto posiadajace
tylko jedno mieszkanie - jest to najbardziej tradycyjny

34 FLTR, Segmentacja rynku: Jak rozwija sie rynek najmu dtugotermi-
nowego w Polsce (czes¢ 4 - uzupetniona), 07.04.2023, fltr.pl,
https://www.fltr.pl/segmentacja-4-rynek-najmu-final/ [dostep:
24.03.2024]

Az 96 proc. podmiotow wynajmujacych
na rynku, to prywatni inwestorzy z czego
tylko 29 proc. mozna okreslic¢ jako
profesjonalistow i potprofesjonalistow.

wymiar wynajmu, np. wynajmowanie mieszkanie po
babci. Przez malg skale dziatania nie maja potrzeby
digitalizacji. Potprofesjonalisci i profesjonali$ci wyrdz-
nieni przez FLTR stanowia grupe osob, ktore dysponuja
wiekszymi portfelami mieszkan, co wymusza na nich
wprowadzenie cze$ciowe] profesjonalizacji procesow.

W grupie prywatnych inwestorow wzrasta jednak

swiadomos¢ potrzeby wprowadzania odpowiednich

procedur w najmie np. poprzez minimalizowanie

ryzyka transakcji najmu. Po pierwsze, wynajmujacy
zaczynajg przekazywac swoje zasoby do firm zarza-
dzajacych najmem. Po drugie, stosujg bardziej zlozone

i nowoczesne procesy niz dotychczas, np. weryfikuja

najemce lub wprowadzaja umowy najmu okazjonal-
nego - liczba zglaszanych najméw okazjonalnych do

urzedu skarbowego rosnie, i to dynamicznej od liczby
zeznan podatkowych zawierajacych przychody z najmu.
Umowa najmu okazjonalnego moze by¢ zawarta tylko

miedzy konsumentami, wiec wzrost tej formy umowy
najmu nie jest napedzany przez fundusze PRS.

Najem instytucjonalny

Wedhug ThinkCo 98 proc. ankietowanych ekspertow
uznato, ze rozwdj najmu instytucjonalnego wptywa
pozytywnie na profesjonalizacje calego rynku
najmu (pytanie bylto zadane w kontekscie scenariu-
sza na rok 2030 r.). Nie bez powodu to wlasnie ten
sektor jest wspominany jako lider profesjonalizacji
rynku najmu. Chociaz udziat mieszkan PRS na rynku
wynosi okoto 1 proc., to znaczenie podmiotow insty-
tucjonalnych w profesjonalizacji branzy najmu jest
wysokie. Czesto sa to jednostki nalezace do miedzyna-
rodowych grup, ktore oczekujg standardow najmu na
podobnie wysokim poziomie, co oferowane w innych
krajach z dtuzsza historig najmu. Obstuga zajmujg sie

doswiadczeni profesjonalisci, a procesy s zdigitalizo-
wane od samego poczatku istnienia takich organizacji,
przy uzyciu rozwiagzan znanych z rodzimych rynkow.
Cyfrowe narzedzia do obstugi najmu sa stoso-
wane i implementowane do kazdego etapu najmu.
Standardy wprowadzane przez najem instytu-
cjonalny z czasem staja sie wzorem zaréwno dla

prywatnych inwestorow, jak i operatoréw najmu,
ktdrzy w obliczu rosnacej konkurencji sa zmuszeni

dostosowaé sie do zmieniajacych sie norm.

Ze wzgledu na skupienie najemcow w jednym miejscu

(PRSy posiadajg cale budynki na wynajem), znaczenie

maja takze rozwigzania wspierajace zycie spotecznosci.
Nie jest to mozliwe przy najmie rozproszonym (w zna-
czeniu mieszkan zlokalizowanych w réznych miejscach).
Dodatkowo, istotne sg technologie, ktore uspraw-
niaja komunikacje pomiedzy wynajmujacymi

a najemcami, co moze obejmowaé rozwdj aplikacji

ulatwiajacych zarzadzanie najmem, platnosci oraz

rozwigzywanie probleméw technicznych.

W ramach najmu instytucjonalnego wprowadzane

sg rowniez rozwiazania takie jak najem elastyczny,
ktory umozliwia najemcom wiekszg swobode w zakre-
sie okres6w najmu. Jest to atrakcyjne zwlaszcza dla

0s6b mobilnych zawodowo lub poszukujacych tymcza-
sowego zakwaterowania. Pojawiaja sie takze inicjatywy
typu co-living, oferujace wynajem pokoi w wiekszych

apartamentach z dostepem do wspolnych przestrzeni

zyciowych i biurowych, co odpowiada na potrzeby

mtodych profesjonalistow i studentow.

Elastyczno$¢ i innowacyjne modele najmu dtugotermi-
nowego charakteryzujg sie przede wszystkim gotowo-
$cia do dostosowania sie do indywidualnych potrzeb



i zyciowych sytuacji najemcow. Trend ten przejawia

sie poprzez oferowanie mozliwosci zmiany mieszka-
nia wewnatrz tego samego budynku lub kompleksu

mieszkaniowego bez koniecznosci rozwigzywania

umowy najmu. Stanowi to odpowiedz na zmieniajace

sie potrzeby najemcdow, np. zwigzane ze zmiang pracy
czy powiekszeniem rodziny.

Innym przykladem elastycznosci jest coraz czestsze
odchodzenie od wymogu wplacania wysokiej kaucji na
rzecz alternatywnych form zabezpieczenia, takich jak
pokrycie kosztow dodatkowego ubezpieczenia ptatno-
Sci czynszu, z ktérego wynajmujacy moze skorzystac
w przypadku braku ptatnosci od najemcy. To rozwia-
zanie obniza bariere wejscia dla najemcow, czyniac
najem bardziej dostepnym, zwlaszcza dla osdb, ktore
nie dysponuja wystarczajacymi srodkami na pokrycie
tradycyjnej kaucji.

Prognozy na 2028 zapowiadaja nawet ponad 90 tys.
lokali w najmie instytucjonalnym?®. Raporty z pdz-
niejszych lat pokazywaly bardziej konserwatywne

prognozy gltéwnie ze wzgledu na wyzwania sektora
w latach 2022-2023 zwigzane z wysokimi stopami

procentowymi oraz wojna w Ukrainie - raport PWC

z 2023 szacuje 85 tys. mieszkan z segmentu PRS

w 2028 r. Natomiast wszystkie prognozy bazowaty
na ogloszonych juz projektach inwestycyjnych i nie

szacuja potencjalnego wolumenu firm, ktore dopiero na

polski rynek wejda. Mimo Ze wzrost wyglada na wysoki

w pordwnaniu do obecnej bazy mieszkan, to ciagle nie

osiaga poziomdow poréwnywalnych np. z Czechami.
Jesli zatozy¢ takg sama penetracje najmu instytucjo-
nalnego na mieszkanca jak w Czechach, to w Polsce

moglibySmy osiagnac poziom 210 tys. mieszkan .

Firmy zarzadzajgce najmem

Profesjonalni zarzadzajacy nieruchomosciami, okre-
§lani rowniez mianem ,operatorzy najmu”, wediug
FLTR obstuguja okoto 3 proc. catej podazy (w tej gru-
pie nie sg uwzglednieni posrednicy nieruchomosci).
Zarzadcy najmu moga catkowicie zastapi¢ wlasciciela

35 ThinkCo, Przewodnik po PRS, 02.12. 2021, thinkco.pl, https://think-
co.pl/przewodnik-po-prs/ [dostep: 24.03.2024].

36 PWOC, Najem instytucjonalny - przyszto$c rynku w Swietle nowych
perspektyw, marzec 2024, PWC, https://www.pwc.pl/pl/pdf-nf/2024/
przeglad-rynku-prs-w-polsce-h2-2023.pdf [dostep: 24.03.2024].

37 FLTR, Segmentacja rynku..., ibidem.

w opiece nad nieruchomoscia - od znalezienia najemcy,
az po jego wyprowadzke. Pomoga przygotowaé miesz-
kanie, uporzadkowa¢ dokumenty i wykorzysta¢ spraw-
dzone wzorce umow najmu. W trakcie najmu beda

reagowac na zgloszenia i uwagi, zorganizujg naprawy
i wymiany, a przy wyprowadzce zadbaja o rozlicze-
nia, odéwiezenie mieszkania i znalezienie kolejnego

najemcy. Wlasciciele korzystajacy z ustug profesjo-
nalnych firm zarzadzajacych nieruchomos$ciami za

miesieczng oplate uzalezniong od wysokosci czynszu

oszczedzaja czas oraz ograniczaja bezposrednie kon-
takty z najemcami.

Prognozujemy, zZe udzial w rynku najmu tego sek-
tora bedzie sie zwiekszal, co sprzyjac bedzie dalszej
profesjonalizacji najmu. Dodatkowo konkurencja
miedzy firmami zarzadzajacymi najmem moze
stanowic¢ istotny czynnik optymalizacji i ucyfro-
wienia proceséw.

Zarzadcy majg w Polsce wieksze doswiadczenia niz
PRS-y, ale sg to lokalne firmy, pozbawione know-
-how z zagranicznych rynkéw. W poréwnaniu do
PRS-6w ich poziom digitalizacji jest nizszy - mimo
ze korzystaja z narzedzi do obstugi najmu, to czesto
cze$é procesow jest jeszcze wykonywana manualnie —
wynika to zazwyczaj z przyzwyczajen i procesow, ktore
zostaly wprowadzone przed powstaniem niektorych
cyfrowych narzedzi. Fundusze najmu instytucjonal-
nego ,startujace od zera” moga od razu digitalizowaé
wszystkie procesy, natomiast zarzadcy musza zmienié¢
to, co juz byto wdrozone, ponoszac tzw. switching costs.
Wida¢ jednak wzrostowg dynamike zmian, a digitali-
zacja bardzo mocno postepuje takze w tym sektorze.

Posrednicy nieruchomosci

Ostatnia kategoria podmiotéw, ktére maja wptyw
na stopien profesjonalizacji rynku najmu, sa
posrednicy nieruchomosci. Uczestniczg oni w trans-
akcjach dla rynku prywatnych inwestorow, ale takze
wspolpracuja z funduszami PRS i czasami rowniez
z zarzadcami. Bez watpienia rola posrednika ewoluuje
ioprocz znalezienia najemcy probuja dodatkowo zabez-
pieczy¢ transakcje najmu, np. weryfikujgc najemce
samodzielnie lub z uzyciem zewnetrznych narzedzi.
W Polsce nie mamy danych, ktore wskazywataby, w jak
wiele transakcji posrednicy nieruchomosci sa zaanga-
zowani. Mozemy opiera¢ sie na wyliczeniach ekspertow

- Hanna Milewska-Wilk, specjalistka ds. mieszkal-
nictwa w Instytucie Rozwoju Miast i Regiondw oraz
analityk rynku najmu simpl.rent szacuje, Ze obecnie
posrednicy nieruchomosci obstugujg ponizej 10 proc.
zawieranych umdéw najmu rocznie i liczba ta bedzie
systematycznie rosnaé. Wystepuja takze roznice loka-
lizacyjne — w miastach wojewddzkich, zaangazowanie
agentow bedzie wieksze niz w mniejszych osrodkach
miejskich.

Poza posrednikami profesjonalizacja rynku wiaze sie
rowniez z pojawieniem sie szerokiego zakresu ustug
dodatkowych, takich jak wsparcie prawne, ustugi con-
cierge dla najemcow czy homestaging dla wtascicieli
mieszkan. Stopien ich zaangazowania w polski rynek
jest jednak na ten moment marginalny, dlatego ich
aktywno$¢ zostata pominieta w dalszych analizach.

@ Profesjonalizacja: polski rynek
najmu na tle krajow zachodnich

W panstwach takich jak Niemcy czy Austria, rynek
najmu charakteryzuje sie silnie ugruntowanymi tra-
dycjami i stabilno$cia, wynikajaca z dtugotrwatych,
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regulowanych prawem relacji miedzy wynajmujacymi
a najemcami. W Wielkiej Brytanii zaréwno u pry-
watnych wiascicieli mieszkan, jak i PRS-6w, obowia-
zujg jasne zasady gry. Przykladowo od 2007 r. prawo
wymaga od wlascicieli, aby chronili depozyty najemcow
w ramach rzadowych programow gwarantujacych
depozyty. Jesli wlasciciel przyjmuje depozyt, musi
umiesci¢ go w jednym z programéw ochrony depo-
zytu w ciggu 30 dni od jego otrzymania, a najemca
otrzymuje kopie certyfikatu ochrony depozytu wraz
z informacjami dotyczacymi wybranego programu
i procesu rozstrzygania sporéow.

Aby przeanalizowaé stopien profesjonalizacji
rynku najmu w Polsce na tle painstw Europy
Zachodniej, warto spojrzeé na trzy wybrane
aspekty tego zjawiska. Po pierwsze, udzial trans-
akcji najmu z uczestnictwem profesjonalnych
podmiotow, takich jak agenci i zarzadcy nieru-
chomosci, po drugie na mechanizmy weryfika-
¢ji najemcy, po trzecie na stosunek najemcow
i wynajmujacych do stosowania nowoczesnych
technologii typu PropTech, w tym takze skale
inwestycji funduszy typu Venture Capital w tego
typu rozwiazania.
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WYKRES 17. ODSETEK WYNAJMUJACYCH, KTORZY DEKLARUJA KORZYSTANIE Z AGENTA LUB

ZARZADCY, W ZALEZNOSCI OD LICZBY WYNAJMOWANYCH NIERUCHOMOSCI
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[ korzystam z ustug agenta nieruchomosdci

korzystam z ustug zarzadcy nieruchomosci
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nieruchomosci

[ nie, przez ostatnie dwa lata nie korzystatem z ustug agenta lub zarzadcy
przy wynajmowaniu mojej nieruchomosci

W Wielkiej Brytanii korzystanie przez wtascicieli

nieruchomosci z ustug agentéw nieruchomosci lub

zarzadcow jest powszechna praktyka, a wedlug ankiety
z 2021 1. 49 proc. nie korzysta w ogdle z ustug agenta

(w 2018 r. byto to 52 proc.*®). Prawdopodobienstwo

korzystania przez wynajmujacych z agentéw lub

zarzadcow rosnie wraz ze wzrostem liczby posiada-
nych nieruchomosci. Ci z jedna nieruchomoscia, kto-
rzy odpowiadaja tylko za okolo 20 proc. transakcji

najmu, sa bardziej sktonni do zrezygnowania z ustug

profesjonalnego agenta (64 proc.) w poréwnaniu do

wiascicieli majacych od dwdch do czterech nierucho-
mosci (41 proc.) lub tych posiadajacych piec lub wiecej

nieruchomosci (31 proc.).

W wielu krajach Europy Zachodniej zawarcie umowy
najmu bez poddania sie weryfikacji przez najemce
jest bardzo trudne. W Niemczech nawet prywatny
wiasciciel prosi o weryfikacje zarobkow oraz dostar-
czenie raportu z Schufy, czyli odpowiednika polskiego
Biura Informacji Kredytowej, a w Wielkiej Brytanii

38 GOV.UK, English Private Landlord Survey 2021: main report,
https://www.gov.uk/government/statistics/english-private-landlord-
-survey-2021-main-report [dostep: 24.03.20241].

Z badan przeprowadzonych przez Otodom we wspot-
pracy z IQS w 2021 r.*° wynika, ze wigkszo$¢ klientow
jest éwiadoma i docenia zalety nowoczesnych, cyfro-
wych narzedzi, ktore utatwiajg realizacje réznych
formalnosci online lub pozwalaja na zdalne zwiedza-
nie nieruchomosci. Wiekszo$¢ ankietowanych, bo az
73 proc., uwaza, ze od profesjonalnego posrednika
nieruchomosci oczekuje sie wykorzystania najnow-
szych technologii w celu jak najlepszego speinienia
ich potrzeb. Sposrdd dostepnych narzedzi w ramach
portalu Otodom wirtualne spacery 3D cieszg sie naj-
wiekszym zainteresowaniem - 61 proc. respondentow
oczekuje, ze bedg mogli skorzystac z tej opcji. Z kolei
59 proc. badanych pozytywnie ocenia mozliwo$¢ uzy-
skania Certyfikatu Najemcy, ktory zwieksza bezpie-
czenstwo transakcji wynajmu.

Rownoczesnie ponad 90 proc. ankietowanych dewe-
loperéw uznaje sprzedaz lub wynajem mieszkan za
obszar z potencjalem dla wykorzystania nowoczesnych
technologii’. Potowa respondentdéw podziela przeko-

teraz, podczas gdy 41 proc. uwaza, ze mozliwosci te

zostang w pelni wykorzystane w ciaggu najblizszych

pieciu lat. W ramach nowoczesnych technologii w pro-
cesie sprzedazy lub wynajmu mieszkan wymieniane

s takie narzedzia jak chatboty, wirtualni asystenci

zakupu, wyszukiwarki mieszkan oraz mozliwo$¢ prze-
prowadzania spotkan online z sprzedajacymi.

Podobnie duze mozna zauwazy¢ za granica, co potwier-
dzaja dane dostarczone przez badanie przeprowa-
dzone przez dostawcdw PropTech Vouch i Goodlord*?

- 45 proc. agentow wynajmu uwaza, ze narzedzia Al,
takie jak ChatGPT, pomogg im w przysziosci, podczas

gdy kolejne 39 proc. jest neutralnych co do prawdo-
podobnego wptywu. Zdecydowana wiekszo$¢ agentow

(70 proc.) zajmujacych sie wynajmem jest otwarta

na przyjecie nowych technologii, podczas gdy tylko

10 proc. ma opinie przeciwna. Ponadto 60 proc. agen-
téw uwaza, ze branza wynajmu powinna w wiekszym

stopniu wykorzystywac¢ technologie, aby poprawic

doswiadczenia klientow.

ZRODEO: GOV.UK, FINDINGS FROM THE ENGLISH PRIVATE LANDLORD SURVEY 2021.

od najemcy jest wymagany zestaw dokumentow
potwierdzajacy zarabianie m.in. dwuipdtkrotnosci

czynszu najmu (w Szwajcarii jest to trzykrotnoscé)

oraz potwierdzenie ,zdrowej” historii kredytowej.
Nie jest to tylko kaprys wlascicieli; powszechnie sto-
sowane produkty ubezpieczeniowe zabezpieczajace

wia$ciciela przed brakiem platnosci czynszu najmu

oraz wydatkami na prawnikéw wymagaja weryfikacji

finansowej najemcy — mozna to porownac¢ do wymogu

posiadania drzwi zamykanych na odpowiedni zamek
jako podstawowy warunek ubezpieczenia wyposa-
zenia mieszkania. Praktyka weryfikacji najemcow

w Wielkiej Brytanii nie jest zjawiskiem nowym - jak

wynika z rzgdowej ankiety przeprowadzonej w 2010 1.
juz 73 proc. agentdw i 37 proc. prywatnych wtascicieli

sprawdzato najemcow pod wzgledem finansowym.
Natomiast dane OpenRent (strona z ogloszeniami dla

prywatnych wlascicieli mieszkan w Wielkiej Brytanii)

pokazuja, ze 92 proc. wlascicieli mieszkan weryfikuje

swoich najemcow?°,

39 OpenRent, https://www.openrent.co.uk/tenant-referencing

nanie, ze czas na implementacje tych rozwiazan jest

TABELA 6. INWESTYCJE FUNDUSZOW VC W EUROPEJSKIE STARTUPY
PROPTECH (MLN DOL.), 2018-2024

PRE-SERIA A 129,6 18,7 120,3 1379 153,3 12,2 21,3
SERIA A 183 287 224 285 316 13
SERIA B 19 168 166 393 291 76,9
SERIA C+ 106 515 579 787 1067 176

SUMA 537,6 1088,7 1089,3 1602,9 1827,3 4781 21,3

ZRODtO: DEALROOM, SIFTED (HTTPS://SIFTED.EU/PRO/BRIEFINGS/PROPTECH-2024).

40 Otodom, Przewodnik kupujgcego, 03.11.2021, Otodom, https://
www.otodom.pl/wiadomosci/kupuje/krok-po-kroku/dobry-posrednik-

-nieruchomosci-czyli-jaki-sprawdzilismy-to-oto-wyniki-badania-oto-

dom-i-igs [dostep: 24.03.2024]. 42 Goodlord, State of the Lettings Industry 2023, https:/www.

dlord. tate-of-the-lettings-industry- t-2023 [dostep:
41 A. Gérska, A. Mazurczak, t. Straczkowski, Wdrazanie nowocze- gZOOBOZrOSZf SreromerERnEsndustrepor [dostep

snych technologii (PropTech) przez deweloperdw na lokalnym rynku
mieszkaniowym, 2022, https://yadda.icm.edu.pl/baztech/element/
bwmetal.element.baztech-3646f7d4-356d-4a52-9ab7-d6011064ccb-
f/c/162-Gorska-Mazurczak-Straczkowski-2.pdf [dostep: 28.03.20241].



’
Srodowisko start-upowe i innowacje maja zna-

czacy wplyw na rynek najmu, poniewaz wpro-
wadzaja nowe technologie i modele biznesowe,
ktore zmieniaja tradycyjne podejs$cia do wynajmu
mieszkan. W Polsce, w poréwnaniu do rynkéw
zachodnich, jest ich mniej ze wzgledu na skale
rynku najmu i dostep do rynku kapitalowego,
ale pojawiaja sie pierwsze przyklady firm, ktore
z sukcesem dzialaja juz od kilku lat. Nowe start-
-upy w sektorze najmu staja jednak przed wyzwaniami,
takimi jak zdobycie zaufania uzytkownikdéw, regulacje
prawne czy pozyskiwanie finansowania. Zwtaszcza ten
ostatni aspekt jest kluczowy i pokazuje znaczng dys-
proporcje w potencjale profesjonalizacji rynku najmu
w Polsce na tle innych krajow europejskich. Wedtug
danych Dealroom* sam Goodlord, spétka z obszaru
PropTech, zebrat dotychczas ponad 70 mln dol. finanso-
wania. Nie ma sp6tki PropTech, ktdra w Polsce zebrata
takie srodki na rozwdj. Co wiecej, mato jest polskich
start-upow z jakiegokolwiek sektora, ktére zebratly
wiecej niz 70 mln dol.

43 Dealroom, https://app.dealroom.co/companies/goodlord [dostep:
24.03.2024].
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Piotr Pajda

Zatozyciel simpl.rent, platformy skupionej wokot
ograniczania ryzyk zwigzanych z wynajmem.
Woczesniej pracowat dla start-updéw oraz
miedzynarodowych firm konsultingowych w Wielkigj
Brytanii i Hiszpanii. Jest absolwentem SGH

w Warszawie oraz Imperial College w Londynie.

Katarzyna tachajczak

Ekonomistka, projektantka produktéw cyfrowych

i propagatorka przedsiebiorczosci. Od 2022r. jest
czescig firmy simpl.rent. Wczesniej zwigzana z grupg
OLX i Otodom, gdzie odpowiadata za obszary
marketingu i dodwiadczen klientéw.









