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Niniejsza ekspertyza stanowi rezultat jednego zwie- » Wskaznika dostepnosci czynszowej najmu

lu zadan badawczych podjetych w ramach Programu
Analityczno-Badawczego Warszawskiego Instytutu
Bankowosci. Jest takze kontynuacjg wczesniejszych
ekspertyz, wykonanych przez zespoty pod moim kie-
runkiem, w ktérych zawarte byty wyniki poprzednich
badan.

Badanie rynku mieszkaniowego, w tym skali rynko-
wego wynajmu mieszkan, jest waznym obszarem
analiz, umozliwiajgcym ocene sytuacji rynkowej
w odniesieniu do dostepnos$ci mieszkan, realizo-
wanej polityki mieszkaniowej, potrzeb mieszkanio-
wych, a czesciowo takze do postaw najemcow i wy-
najmujacych. To ostatnie objawito sie szczegdlnie
w wykonanym przez nas opracowaniu pt.: ,Alter-
natywny model kredytowania hipotecznego na cele
mieszkaniowe”, ktére potwierdzito zaréwno istnienie
silnej checi/potrzeby posiadania wtasnego mieszka-
nia przez prawie wszystkich mtodych respondentéw,
jak rowniez potwierdzito, ze zakup mieszkania przez
wiekszo$¢ mtodych ludzi z powodéw ekonomicz-
nych nie jest mozliwy.

Przy coraz trudniejszym dostepie do witasnego
mieszkania obszar rynkowego najmu jest waznym
elementem gospodarki mieszkaniowej, umozliwiaja-
cym godne zamieszkiwanie wielu mtodym ludziom.
Jest on jednak trudny do wszechstronnego badania,
dokonywania poréwnan, ocen zmiany, dostepnych
standardéw wynajmu mieszkan, gdyz istniejgce
bazy danych nie sg ani kompletne, ani kompatybil-
ne ze soba. Mimo to, a moze wtasnie dlatego, na-
wet niepetna informacja jest lepsza, anizeli domnie-
mania. Z tego tez powodu, w niniejszej ekspertyzie
dokonano oceny sytuacji w segmencie mieszkan na
wynajem rynkowy, za pomocg opracowanych przeze
mnie metod badawczych, zastosowanych przez nas
we wczesniejszych ekspertyzach, umozliwiajgcych
obliczenie dwoch wskaznikow dotyczacych tego
rynku, a mianowicie:

» Wskaznika dostepnosci wynajmu — Wdw — ob-
razujgcego liczbe wszystkich dostepnych miesz-
kan na wynajem w badanym okresie (ofert wy-
najmu) w przeliczeniu na 10.000 mieszkancéw
danego miasta;

— Wdcn - obrazujgcego stosunek sredniej ceny
ofertowej najmu mieszkania dwupokojowego do
srednich ptac brutto per capita w danym miescie,
W %.

Wzrost Wdw potwierdza wiekszg dostepnosé miesz-
kan oferowanych na wynajem, zas wzrost Wdcn
dowodzi pogorszenia sie mozliwosci finansowych
najmu przez zgtaszajgcych popyt na mieszkania wy-
najmowane. Oba wskazniki, a zwtaszcza wskaznik
dostepnosci czynszowej najmu, upowszechnity sie
juz i znalazty swoje trwate miejsce w publicznej dys-
kusji o potrzebie, skali i cenach rynkowego najmu
mieszkan.

Niniejsza ekspertyza pokazuje zmiany mierzone tymi
dwoma wskaznikami, ktére zaszty na rynku mieszka-
niowym w okresie pierwszego poétrocza 2021. W po-
nizszym raporcie tgczymy wyniki aktualnych badan
— | pétrocza 2021, z wynikami wczesniejszych badan,
pokazujac, za pomoca przyjetych przez nas wskazni-
kéw, mozliwe do zmierzenia zmiany w tym segmen-
cie rynku, nie tylko w czasie objetym ekspertyzg, ale
w okresie rozpoczynajgcym sie od potowy roku 2019.
Warto pamieta¢, ze badany okres to czas pandemii
COVID-19, ktéry poprzez wprowadzane lockdowny,
zdalng nauke itd., wptynat istotnie na zmiane sytuacji
rynkowego wynajmu mieszkan. Jesli na jesieni roku
2021 nie nastgpi kolejne wygaszanie dziatan gospo-
darczych i zostanie przywrocona nauka tradycyjna,
co dzisiaj wydaje sie by¢ niemal pewne, to rozchwia-
ny rynek ulegnie czesciowemu uspokojeniu. Znikng
istotne zaktocenia sytuacji rynkowej, wyrazniej ujaw-
nig sie wystepujgce trendy. Warto jednak pamietac,
ze rynek wynajmu mieszkan caty czas rosnie, dzieki
wzmozonemu zakupowi lokali w celach inwestycyj-
nych. Wydaje sie, ze nawet w przypadku czesciowe-
go tezauryzacyjnego podejscia nabywcéw do zakupu
mieszkania (zakup z przeznaczeniem na lokate kapi-
tatu), sytuacja nadal bedzie mogta wyglada¢ atrak-
cyjnie dla os6b dokonujgcych zakupu w celach inwe-
stycyjnych. Kwestia ta warta jest podjecia dalszych
badan w przysztosci.

Obecnie oddajemy panstwu wyniki badan poréwnu-
jacych liczbe mieszkan na wynajem w trzech bada-
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nych okresach, a mianowicie: pétrocza 2019, kon-
ca roku 2020 i pierwszego potrocza 2021. Badamy
takze zmiany wspoétczynnika dostepnosci cenowej
na tle zmian cen ofertowych mieszkan przeznaczo-
nych przez ich wtascicieli na wynajem.

Dla zachowania poréwnywalnosci, badaniami objeli-
$my te same 50 miast, ktdre byty przedmiotem badan
i oceny w poprzednich ekspertyzach. Wybrano wow-
czas 50 miast o najwyzszych dochodach, najwiekszej
liczbie ludnosci i najwyzszych dochodach per capita.
Ludnos¢ tych miast kreuje bowiem najwiekszy po-

pyt na mieszkania i zwigzany z nim popyt na kredyt
mieszkaniowy. W najwiekszych z nich mamy tak-
ze do czynienia z duza liczbowo ofertg mieszkan
na wynajem, co umozliwia prowadzenie badan nad
trendami wystepujgcymi na danym rynku lokalnym.
Przy wyborze miast zastosowano dodatkowo kryte-
rium reprezentacji regionalnej, wedtug wojewodztw,
tak aby w grupie znalazty sie miasta reprezentujgce
wszystkie wojewddztwa, tym samym z listy usunieto
kilka miast wojewodztwa slgskiego, gdyz bytoby ono
nadreprezentowane, przy zblizonej sytuacji dochodo-
wej i ludnosciowej miast w tym regionie.

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY



{ ) ROZDZIAL | /ﬂ/%é ot

BADAWCZY

w polityce miejskiej

| Mieszkanie na wynajem
i mieszkaniowej




<:> Mieszkanie na wynajem w polityce miejskiej i mieszkaniowej

Agenda 2030, podpisana przez wszystkie 193 pan-
stwa cztonkowskie ONZ w 2015 r.,, za cel jedenasty
uznata ,Tworzenie bezpiecznych, stabilnych, zréwno-
wazonych, odpornych na skutki klesk zZywiotowych
miast i osiedli ludzkich sprzyjajacych wtaczeniu spo-
tecznemu”. Rozpisano ten cel gtéwny na siedem za-
dan, z ktérych pierwsze brzmi: ,Do 2030 r. zapewni¢
wszystkim ludziom dostep do odpowiednich, bez-
piecznych i przystepnych cenowo mieszkan oraz
podstawowych ustug, a takze poprawi¢ warunki zycia
w slumsach”.

Jesli wzig¢ pod uwage piramide celéw strategii miej-
skiej — rys.1.1. — to mieszkanie zajmuje miejsce u jej
podstawy. Jest jednym z kilku newralgicznych elemen-
tow, od ktérych zalezg nastepne, zmierzajgce do gtow-
nego celu, jakim jest poprawa jakosci zycia w miescie.

Zgodnie z rozumieniem ,prawa do mieszkania” (Bryx
2021), kazdemu gospodarstwu domowemu powinna
by¢ zaoferowana pomoc, albo w nabyciu mieszka-
nia na wtasnos$¢ do uzytku wtasnego, albo w umoz-
liwieniu zamieszkiwania w lokalu wynajmowanym,
w zaleznosci od uwarunkowan ekonomicznych i ro-
dzinnych tegoz gospodarstwa. Stuzg temu rozmaite
krajowe programy pomocowe, bedgce czescig polity-

Rys. 1.1. Cele strategii miejskiej

—ii
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ki mieszkaniowej panstwa oraz lokalna polityka miej-
ska, zwykle umieszczajgca kwestie mieszkaniowe
wsrod priorytetowych celow. Wsréd nich zaczynaja
sie pojawiac dziatania zmierzajgce do tworzenia za-
sobu mieszkan o czynszach odpowiednich dla go-
spodarstw domowych o niskich i umiarkowanych do-
chodach, czyli tzw. mieszkan dostepnych.

Mozna sformutowaé teze, ze kwestia zapewnienia
dostepnosci mieszkan wtasnosciowych, przeznacza-
nych na potrzeby wtasne, powinna zostac celem poli-
tyki mieszkaniowej panstwa; zas mieszkanie dostep-
ne czynszowo — to cel lokalnej polityki miejskiej (Bryx
2021). Tylko spéjnosé tych polityk moze doprowadzic¢
do budowy s$rodowiska mieszkaniowego zaspoka-
jajacego réznorodne potrzeby spoteczne i osobiste.
Warto jednak podkresli¢, ze za ksztattowanie oblicza
miasta, czyli mikro srodowiska mieszkalnego, odpo-
wiadajg wtadze lokalne realizujgce przyjetg polityke
miejska, a nie krajowa polityka mieszkaniowa.

Na mozliwo$é prowadzenia polityki mieszkaniowe;j
i na jej kierunki w duzej mierze wptywaja rozwigza-
nia finansowe majgce sprzyja¢ godnemu zamieszki-
waniu, jak rowniez struktura wtasnosciowa mieszkan
i ich liczbowy deficyt lub nadwyzka.

Cel gtowny:
poprawa
jakosci zycia

Zrédto: Bryx M., Lipiec J., Rudzka I, (2015), Green Urban Regeneration Project, E-book, CeDeWu, Warsaw s 43
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Struktura wtasnosciowa mieszkan w Polsce sytuuje  rozwinietym, takim jak Austria czy Niemcy, ktére po-
nasz kraj w gronie tych, ktére majg wysoki udziat siadajg znacznie mniejszy udziat mieszkan wtasno-
mieszkan wtasnosciowych w catym zasobie miesz- Sciowych w strukturze mieszkan, odpowiednio zas
kaniowym wraz z wystepujacym deficytem miesz- - znacznie wiekszy udziat mieszkan na wynajem
kan. Przeciwstawia sie czesto Polske krajom wyzej rynkowy (tab. 1.1.).

Tab. 1.1. Struktura wtasnosci mieszkan w wybranych krajach europejskich, w % (31.12.2018)

Wlasnoécit-awe* Wlasnoéf:it?w'e, I e Al Najem Najem N e
z kredytem, hipoteka bez obciazen rynkowy spoteczny
UE 26,5 42,8 69,3 22,0 8,7 30,7
Austria 25,5 29,9 554 29,7 14,9 44,6
Belgia 431 29,6 72,7 19,1 83 274
Butgaria 2,7 80,9 83,6 29 13,5 16,4
Chorwacja 6,9 83,3 90,2 1.3 8,6 9,9
Cypr 19,3 50,8 70,1 14,9 14,9 29,8
Czechy 21,0 57,8 78,8 15,7 56 21,3
Dania 46,5 14,0 60,5 394 0,1 39,5
Estonia 21,7 60,7 82,4 4,1 13,5 17,6
Finlandia 42,0 29,7 71,7 13,6 14,8 28,4
Francja 31,8 B85 65,1 18,6 16,3 34,9
Grecja 14,2 59,3 73,5 21,3 52 26,5
Hiszpania 29,4 46,9 76,3 153 84 23,7
Holandia 60,5 83 68,8 30,2 1,0 31,2
Irlandia 32,4 37,9 70,3 12,0 17,7 29,7
Litwa 12,6 773 89,9 12 89 10,1
Luksemburg 41,9 29,3 71,2 234 54 28,8
totwa 12,3 69,3 81,6 7,5 109 184
Malta 22,7 58,9 81,6 6,8 11,6 18,4
Niemcy 25.6 25,8 51,4 40,8 77 48,5
Polska 11,3 72,7 84,0 4,3 11,7 16,0
Portugalia 36,3 38,2 74,5 12,6 129 25,5
Rumunia 11 g518 96,4 1,2 24 3,6
Stowacja 18,6 727 91,3 74 1,2 8,6
Stowenia 121 63,0 751 6,0 189 249
Szwecja 51,7 12,3 64,0 35,0 0.9 359
Wegry 154 70,6 86,0 49 9,1 14,0
Wtochy 13,0 59,4 72,4 188 8,8 37,6
Al e 375 275 65,1 207 51 348
Krélestwo

<:> <:> Zrédto: Eurostat
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Warto jednak zwrdci¢ uwage, ze wedtug danych Eu-
rostatu, mieszkania wtasnosciowe w catej Unii Euro-
pejskiej stanowig prawie 70% zasobu (69,3), a udziat
mieszkan wtasnosciowych przekraczajgcy poziom
80%, oprécz Polski, wykazuja: Butgaria, Chorwacja,
Estonia, Litwa, totwa, Malta, Rumunia, Stowacja
i Wegry.

Struktura wtasnosciowa mieszkan w kazdym kraju
ksztattuje sie przez wiele lat, w wyniku oddziatywania
systemu ekonomicznego, uwarunkowan spotecznych
i politycznych, réoznych wzorcéw historycznych i in-
nych przyczyn. Przyktadowo: w Niemczech juz przed
| wojng Swiatowg istniaty spotki budujgce mieszkania
na wynajem, ktére wziety na siebie w duzej mierze
ciezar odbudowy substancji mieszkaniowej po Il woj-
nie Swiatowej (Ogonowska).

Nieco inaczej wygladata sytuacja w kraju czesto przy-
wotywanym w dyskusjach, czyli w Austrii, gdzie po-
wojenny model budownictwa spotecznego zachowa-
ny zostat w znacznie wiekszym stopniu niz w innych
krajach kontynentu europejskiego. Jak pisat Matznet-
ter w odniesieniu do lat siedemdziesigtych i poczat-
ku osiemdziesigtych ubiegtego w wieku, ,w Wiedniu
ponad 90% budownictwa mieszkaniowego stanowity
budynki wielorodzinne, o duzej gestosci zaludnienia,
w 87% zbudowane z dotacji publicznych, z tego dwie
trzecie przeznaczano na wynajem, a jedna trzecia na
wtasnos¢ w formie kondominium. Lokalna machina
korporacyjna, ktorej rdzeniem sa deweloperzy non
profit i politycy mieszkaniowi, byta odpowiedzialna za
rozwdj miast” (Matznetter 2006). W Austrii istniata
bowiem powszechna zgoda polityczna co do tego,
ze mieszkania zaspokajajg podstawowa potrzebe
cztowieka, ktéra nie powinna podlega¢ w petni me-
chanizmom wolnego rynku; zorganizowana spotecz-
nos$¢ powinna zapewni¢ wystarczajgca (dla wszyst-
kich) liczbe mieszkan (Reinprecht). Ostatecznie wiec,
w wyniku polityki prowadzonej w przesztosci i dzisiaj:
,Sektor mieszkarn socjalnych w Austrii jest wigkszy niz
w innych krajach i kierowany jest do nisko i Srednio do-
chodowych gospodarstw. Szczegdlnie w Wiedniu za-
s6b mieszkaniowy o niskich cenach (LPH-stock) jest
adresowany do srednio zarabiajgcych, podczas gdy
nadal powazne zasoby komunalne sg przeznaczone
gtdwnie dla gospodarstw domowych o niskich docho-
dach i grup szczegélnie wrazliwych” (Mundt). Z tego
powodu ,nie jest przypadkiem, ze Wiedern jest global-
nie rozpoznawany jako stolica mieszkan socjalnych”
(Baxamusa).

Sytuacja w Polsce ksztattowata sie w tej dziedzinie
catkowicie odmiennie. Obecnie ponad 1/3 mieszkan
wiasnosciowych zlokalizowana jest na wsi, gdzie

/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

dominuje prywatna wiasnos¢ ziemi, a wiec i budo-
wanych na niej mieszkan. W zasadniczej wiekszosci
wznosit je indywidualny inwestor w tzw. systemie
gospodarczym, ktory polegat na wtasnej pracy wta-
$ciciela nieruchomosci, czesto przy zaangazowaniu
rodziny i przyjaciét. Panstwo socjalistyczne w ma-
tym zakresie, ale jednak wspierato takze ten rodzaj
budownictwa mieszkaniowego, udzielajgc réwniez
prywatnym inwestorom kredytéw hipotecznych. (Bryx
1999). W ostatnich latach upowszechnit sie trend
przenoszenia z miast do obszarow je okalajgcych,
majgcych statut wsi, co zwiekszyto udziat mieszkan
zlokalizowanych na wsi w liczbie mieszkan ogotem.

W okresie transformacji, zaréwno z powoddw presti-
zowych (posiadanie mieszkania w coraz wiekszym
stopniu okreslato status spoteczny), rosngcych moz-
liwosci finansowych gospodarstw domowych, jak
i wyhamowania dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni
mieszkaniowych, otworzyto sie pole do:

a/ wzrostu inwestycyjnej aktywnosci obywateli i bu-
dowania mieszkan przez indywidualnych inwe-
storéw na potrzeby wtasne;

b/ wzrostu aktywnosci biznesowej dewelope-
row, ktérzy wznosili mieszkania przeznaczone
na sprzedaz na rynku.

Tendencja druga pogtebiata sie i dzisiaj deweloperzy
dostarczajg juz wiecej niz potowe wszystkich nowych
mieszkan (tab. 1.2), zas drugim gtéwnym dostawcg
mieszkan jest nadal system gospodarczy, indywidual-
ny. Natomiast wszystkie pozostate rodzaje budownic-
twa (komunalne, TBS, zaktadowe) stanowig tacznie
ponizej 4% oddawanych do uzytku mieszkan; w roku
2019 - 3,2%.

Na ostateczng strukture mieszkan w Polsce wpty-
nat takze fakt, ze od poczatku lat dziewie¢dziesia-
tych zaktady pracy pozbywaty sie swoich mieszkan,
stanowigcych dodatkowy koszt funkcjonowania
przedsiebiorstwa, pogarszajgcy efektywnos¢ jego
dziatania, zaréwno odsprzedajgc je najemcom,
jak i przekazujgc nieodptatnie gminom. Te ostat-
nie za$ wyprzedawaty mieszkania komunalne ich
uzytkownikom, z opustem zwykle siegajacym 90%
ich wartosci. Stanowito to ogromng zachete do ich
nabywania, co zwiekszato udziat mieszkan wtasno-
sciowych w strukturze. Jak pisat Cesarski: ,Forsu-
je sie w Polsce nie tylko tzw. prywatyzacje oddolnga,
utatwiajgca tworzenie i rozwdj istniejacej wtasnosci
prywatnej, lecz przede wszystkim prywatyzacje pu-
blicznej wtasnosci mieszkaniowej, ktorej duzy zasieg
nie odpowiada potrzebom rynku” (Cesarski, s. 116).

O
O
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Tab. 1.2. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Polsce w latach 2011-2020

Ogétem
Ogétem 131,0 100,0 147,7 100,0 181,1 100.0 222,0 100,0
Indywidualni 65,4 50,0 67,8 459 66,2 358 741 334
Deweloperzy 56,9 43,5 74,4 50,4 112,3 60,7 143,8 64,8
rﬁﬁi’iii'ﬁ.'g'ﬁe 38 29 27 14 30 16 15 07
Gminy 2,5 1,9 1,7 1,1 1,9 1,0 1,0 04
Spoteczne 2,0 1,5 13 09 1,5 08 1,5 07
czynszowe (TBS) ’ ’ ! ! ! ! " ’
Zaktad pracy 0,3 0,2 0,5 0,3 0,1 0,1 0,0 0,0

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna

Wszystkie wspomniane wyzej dziatania spowodo-
waly tak wysoki udziat mieszkann wtasnosciowych
w strukturze mieszkan w Polsce, jaki pokazujg dane
zawarte w tab. 1.1. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze
podawany przez Eurostat (z istotnym opdznieniem)
udziat mieszkan na wynajem rynkowy, zdaniem
wszystkich obserwatorow rynku mieszkaniowego
zwiekszyt sie w ostatnich dwdch latach. Oznacza to,
ze przy zasobie mieszkaniowym zblizajgcym sie do
15 min, Polska dysponuje co najmniej 600 tys. miesz-
kan na wynajem rynkowy. Nasuwaja sie pytania o do-
stepnos¢ tych mieszkan, ich rozktad terytorialny itp.

Poza mieszkaniami na wynajem rynkowy, mamy
w Polsce do czynienia z trzema kategoriami miesz-
kan na wynajem nierynkowy, skierowany do odmien-
nych grup dochodowych ludnosci, a mianowicie:

» Segment A — mieszkania socjalne dla oséb
o najnizszych dochodach, najczesciej wysiedla-
nych z innych lokali mieszkalnych, ktére nie sg
w stanie dokonywa¢ optat biezgcych (eksplo-
atacyjnych) i regulowa¢ najnizszego czynszu.
Stad optaty za nie majg charakter symboliczny
i nie nalezy w odniesieniu do nich uzywac stowa
czynsz.

»  Segment B — to mieszkania komunalne, nalezgce
takze do zasobu bedgcego w dyspozycji wtadzy
lokalnej, ktéra przydziela mieszkania przysztym

mieszkancom do uzytkowania. Wynajem ten
opiera sie na ocenie socjalnych potrzeb i eko-
nomicznych mozliwosci danego gospodarstwa
domowego. Czynsz w nich jest zréznicowany
w zaleznosci od standardu obiektu, w ktérym
mieszkanie jest zlokalizowane.

» Segment C - to mieszkania bedgce wtasnoscia
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS),
ktorych oferta adresowana jest do os6b o docho-
dach zblizonych do $redniej krajowej.

Z powyzszych rodzajéw mieszkan na wynajem nieryn-
kowy zaden nie ma charakteru mieszkania okreslane-
go w literaturze jako ,mieszkanie dostepne” (afforda-
ble housing), pomimo czynszéw (optat) nizszych niz
rynkowe. Wynika to przede wszystkim z uprawnien do
najmu tych mieszkan dotyczacych nisko ustalonego
progu dochodowego, ktéry eliminuje gospodarstwa
domowe o przecietnym i nieco wyzszym dochodzie.
Ponadto, przyczynia sie do tego niewystarczajaca,
w stosunku do potrzeb, liczba mieszkan przeznaczo-
nych do wynajmu. To zas jest efektem, z jednej stro-
ny — niewystarczajacych inwestycji mieszkaniowych,
ktére zwiekszatyby zasdb w dyspozycji gmin lub TBS,
a z drugiej — niewystepowania rotacji w tych miesz-
kaniach.

Kwestia rotacji najemcow jest niezwykle istotna. Wy-
miana lokatoréw w mieszkaniach nalezgcych do za-
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sobu gminnego powinna nastepowac¢ w przypadku
poprawy warunkow bytowych tych gospodarstw do-
mowych. Jednak nawet w TBS, w odniesieniu do kt6-
rych moéwi o tym wyraznie ustawa, zasada ta nie jest
stosowana przez wtascicieli tych budynkéw miesz-
kalnych.

Sytuacje zmienita dopiero nowelizacja ustawy
o ochronie praw lokatoréw z 22 marca 2018 r., ale
dotyczy ona tylko nowo zawieranych umow. Akcep-
tuje wiec w petni stan zastany. Zatem w prawie 100%
mieszkan przeznaczonych na wynajem nierynkowy
raz otrzymane mieszkanie jest de facto dobrem otrzy-
manym na cate zycie.

Termin ,mieszkanie dostepne” (affordable housing)
odnoszony w literaturze zagranicznej do mieszkan
na wynajem, jawi sie jako pojecie zbyt waskie w od-
niesieniu do polskiego segmentu mieszkaniowego na
rynku nieruchomosci. Powstat on w krajach o duzym
zakresie najmu i rozwinietym systemie nabywania
mieszkan, w ktérym gtéwnym problemem stata sie
dostepnos¢ finansowa (czynszowa) najmu. Tymcza-
sem w Polsce mozemy i powinniSmy moéwi¢ takze
o dostepnosci mieszkania wtasnosciowego, przezna-
czonego na potrzeby witasne, jako najpetniej zaspo-
kajajgcego potrzebe zamieszkiwania, a zwtaszcza
$cisle zwigzanego z nim poczuciem bezpieczenstwa
i stabilizacji rodziny, ktore sg silnie umocowane w tra-
dycji i mentalnosci polskich gospodarstw domowych.
Tym bardziej ze przez ¢wier¢ wieku od poczatku
transformacji panstwo wspierato te droge zaspokaja-
nia potrzeby mieszkaniowej.

Kwestia dostepnosci mieszkan wtasnosciowych jest
przedmiotem odrebnych dociekan i badan. Ich wyni-
ki zostaty przedstawione w ekspertyzach: ,Zdolnos¢
kredytowa spoteczenistwa polskiego w zakresie kre-
dytéw mieszkaniowych” (marzec 2020) oraz ,Dostep-
nos¢ mieszkarni na wtasnosé¢ i wynajem w Polsce —
| pétrocze 2020” (styczen 2021).

Natomiast mieszkania dostepne w rozumieniu, ja-
kie nadaje mu literatura zachodnia, a w $lad za nig
polska, to mieszkania wynajmowane zapewniaja-
ce gospodarstwom domowym godne warunki za-
mieszkiwania przy umiarkowanym czynszu. Sg one
przeznaczone dla gospodarstw domowych, ktorych
dochdd jest zbyt niski, aby mogty sobie pozwoli¢ na
zakup mieszkania, a zarazem zbyt wysoki, aby mogty
one otrzymaé¢ mieszkanie z zasobow miejskich lub
TBS. Gospodarstwa domowe tego typu najczesciej
nie posiadajg takze wystarczajgcych dochodoéw, aby
moc wynajgé na komercyjnym rynku mieszkanie
adekwatne do ich potrzeb. Jesli zas tego dokonajg,

to srodki ktére pozostajg im na zaspokojenie wszyst-
kich pozostatych potrzeb, po optaceniu kosztow
mieszkania, uwazane sg za niewystarczajace. Do ta-
kich wtasnie gospodarstw domowych jest adresowa-
ne ,mieszkanie dostepne”, czyli mozliwo$¢ wynajmu
mieszkania, w rézny sposob subsydiowanego przez
witadze lokalne lub centralne. Aczkolwiek wiele miast
odczuwa potrzebe posiadania mieszkan dostepnych,
a ekspertyza dla miasta Warszawy z 2018 r. wrecz za-
lecata budowe takich mieszkan i wskazywata rézne
mozliwosci rozwoju tego segmentu, to jednak miesz-
kania tego typu jeszcze sie w Polsce nie pojawity.

Poza wiec trzema segmentami A (socjalne), B (komu-
nalne), C (TBS), rozwija sie w Polsce segment miesz-
kan na wynajem rynkowy, ktéry jest przedmiotem
analizy w niniejszej ekspertyzie.

Rozpatrujgc rynkowy najem mieszkan, warto wrocic¢
do pytania postawionego w ekspertyzie pt. ,Alter-
natywny model kredytowania hipotecznego na cele
mieszkaniowe”, a mianowicie - jaki rodzaj zamiesz-
kiwania preferujg mtodzi ludzie? Wtasnosc¢ czy najem
mieszkan?

W ostatnich latach, wraz z rozwojem ekonomii wspot-
dzielenia, zaczyna sie bowiem upowszechnia¢ po-
glad gtoszacy, ze wazniejszy niz tytut wtasnosci jest
dostep do rzeczy, mozliwos¢ jej uzywania. Poglad
ten jest w pewnej mierze racjonalny, zwtaszcza w od-
niesieniu do rzeczy uzywanych okazjonalnie i w do-
datku drogich. W ciggu ostatnich lat jednak coraz
czesciej i jednoznacznie odnosi sie go do mieszkan.
To oczywiste, ze lepiej mieszka¢ godnie, nawet
w cudzym mieszkaniu, niz nie mie¢ gdzie mieszkac.
Z drugiej jednak strony, najem nie zastgpi wtasnosci
mieszkania. Dlatego powinien by¢ traktowany jako
mozliwa opcja, alternatywa do wyboru, zwtaszcza
przez pewien czas, nie zas jako obiektywna koniecz-
nos¢.

Mieszkania na wynajem majg teoretycznie wielkg
zalete — zwiekszajg mobilnos¢ spoteczenstwa. Teo-
retycznie, gdyz dotyczy to wytgcznie rynku najmu
komercyjnego, wolnorynkowego, nie zas tej czesci
mieszkan, ktére sg wynajmowane przez witadze lo-
kalng, i stanowig zasdéb trwale zajety — wynajety i nie
podlegajacy rotacji lokatoréw. Ten segment wynajmu
mieszkan ma zdecydowanie charakter nierynkowy,
gdyz w przypadku mieszkan socjalnych, komunal-
nych, a nawet TBS, przywigzanie rodzin do nich jest
rownie wysokie jak do mieszkan wtasnosciowych.

Jednak posiadanie zasobu mieszkan sprzyjajgcych
mobilnosci, a wiec o rynkowej swobodzie najmu, jest
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wazne, szczegolnie dla mtodziezy uczace;j sieg, ktora
moze dzi$ studiowa¢ w dowolnych miejscach Unii
Europejskiej; na jednej uczelni konczac licencjat, na
innej uzyskujac stopien zawodowy magistra, na kolej-
nej robigc doktorat, a ostatecznie podejmowac prace
W jeszcze innym miescie.

Druga wazna zaletg mieszkan na wynajem, zwtaszcza
dla osob studiujgcych lub podejmujacych pierwsza
prace, jest fakt, ze wynajem rynkowy nie wymaga od
nich posiadania ani duzych zgromadzonych srodkow
finansowych na wktad wtasny, jak to jest przy zakupie
mieszkania, ani zdolnosci kredytowej. Jednak tym wta-
$nie osobom o ograniczonych dochodach nie przystu-
guja mieszkania na wynajem z sektora nierynkowego.
Do nich wtasnie powinna by¢ skierowana oferta miesz-
kaniowa z segmentu D, czyli mieszkan dostepnych.

W nielicznych jednak przypadkach, kiedy sta¢ tych
mtodych ludzi na kupno mieszkania, wolg oni dokona¢
zakupu, nie uwazajac, ze ogranicza on ich mobilnos¢,
gdyz ta zalezy od wielu innych czynnikéw. Uwazajg oni
raczej, ze mozna nie tylko zmieni¢ miejsce zamieszka-
nia, ale wynajmowac zakupione mieszkanie, co utatwi
albo sptate kredytu, albo najem mieszkania w innej
miejscowosci (Lukasik oraz dyskusja po artykule).

Sa jednak autorzy, ktérzy podkreslajg, ze posiadanie
mieszkania, w przeciwienstwie do wynajmu, ktérego

przewaga nad wtasnoscig jest mobilnos¢ spoteczna,
przynosi okreslone korzysci spoteczne, takie jak wiek-
sza Swiadomos$¢ i zaangazowanie spoteczne (o czym
pisali Dietz i Haurin), a tworzone przez wtasne miesz-
kanie lepsze warunki dla zaktadania rodziny sprzyjaja
mniejszej przestepczosci, a nawet lepszym wynikom
w nauce (Beracha i Johnson). Wtasnos¢ mieszkania
sprzyja takze uzyskiwaniu wyzszego wyksztatcenia,
wiekszemu zaangazowaniu spotecznemu, wyzszym
aspiracjom, w tym checi uczestnictwa w wydarze-
niach kulturalnych, a przede wszystkim przetamywa-
niu nawyku zycia w ubdstwie! (Boehm, Schlottmann).

Jak wynika z przeprowadzonych badan, w miare upty-
wajacych lat, zmieniajgcej sie sytuacji zyciowej mto-
dych ludzi, nad checig do mobilnosci zaczyna domi-
nowac potrzeba stabilizacji zyciowej (Bryx, Rudzka).

Najem wolnorynkowy w Polsce do niedawna nie da-
wat poczucia stabilizacji zyciowej. Dopiero inicjaty-
wa BGKN, obecnie PFRN, spowodowata powstanie
mieszkan na wynajem instytucjonalny, z ceng wynaj-
mu ponizej rynkowej, stwarzajgc takg szanse, roz-
wijang dalej w ramach Programu Mieszkanie Plus.
Z drugiej strony, co nalezy rowniez wzig¢ pod uwa-
ge, wiekszos¢ wyksztatconej mtodziezy, po studiach
zarabia wiecej, anizeli stanowig kryteria przydziatu
mieszkan komunalnych lub TBS, ktérych de facto
i tak brakuje. Trudno wiec w takiej sytuacji stabilizo-

Wykr. 1.1. Przyczyny trudnosci finansowych w nabyciu mieszkania oséb wieku 18-25 lat

@ Nie mam na wkfad wtasny
@ Nie mam na sptate kredytu

@ Nie chce byé obcigzony kredytem
przez cate zycie

Zrédto: Bryx M., Rudzka I, Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkaniowe, Ekspertyza dla fundacji WIB, Warszawa 2020, s. 67
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Wykr. 1.2. Przyczyny trudnosci finansowych w nabyciu mieszkania oséb wieku 36—-45 lat

36-45 lat

@ Nie mam na wktad wtasny
@ Nie mam na sptate kredytu

@ Nie chce by¢ obcigzony kredytem
przez cate zycie

Zrédto: Bryx M., Rudzka 1., Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkaniowe, Ekspertyza dla Fundacji WIB, Warszawa 2020, s. 67

wac sytuacje ekonomiczng i spoteczng rodziny. Tym
bardziej ze mieszkan przeznaczonych na wynajem
nierynkowy jest zdecydowanie zbyt mato w stosunku
do potrzeb. Kieruje to mtodych ludzi na rynek najmu,
lub, jesli ich sta¢, w strone wtasnosci mieszkania.

Réwnoczesnie upowszechnia sie poglad, ze coraz
wiecej miodych ludzi wrecz sztandarowo wyznaje
nieche¢ do posiadania mieszkania (Erbel). Mimo to
mtodzi ludzie zapytani o to, czy gdyby posiadali wy-
starczajgcg ilos¢ srodkéw wtasnych na zakup miesz-
kania, to dokonaliby go — odpowiadajg pozytywnie.
Jak bowiem wynika z przeprowadzonych badan
(Bryx, Rudzka), pierwsza przyczyna nieposiadania
mieszkania nie jest nieche¢ do wtasnosci, lecz brak
srodkoéw na wktad wiasny wymagany przez bank przy
udzielaniu kredytu. Jako drugg przyczyne responden-
ci podawali brak mozliwosci sptacania kredytu oraz
nieche¢ do sptacania kredytu przez cate zycie. Wida¢
tez réznice w tych odpowiedziach uzaleznione od
wieku respondentéw, co llustrujg wykresy 1.1.i 1.2.

Przy poréwnaniu tych wykreséw wyraznie dostrzegal-
na jest zmiana sposobu myslenia i mozliwosci finan-
sowych mtodych ludzi wraz z uptywem czasu. Zatem
kwestia: wynajmowa¢ mieszkanie versus posiadac
mieszkanie, nie jest wytgcznie kwestig swobody wy-
boru i zalet zwigzanych z mobilnoscig, ale réwniez,
a by¢ moze przede wszystkim, braku wystarczaja-

cych srodkow na zakup wtasnego lokum. Podkreslaja
to np. Jacobsen i Monteiro, przypisujac najwieksze
znaczenie aspektom natury ekonomicznej, a w szcze-
golnosci posiadanemu majatkowi i otrzymywanym
dochodom, cenom mieszkan, stopom procentowym,
polityce podatkowej, dostepnosci finansowania i kre-
dytéw hipotecznych, przy czym nie jest to bynajmniej
lista zamknieta.

Pomimo dokonanego rozwoju gospodarczego i wzro-
stu dochodow ludnosci, daje sie zauwazyé, iz 45%
mtodych ludzi w wieku do 35 lat wcigz zamieszkuje
z rodzicami (Raport MR). Zatem, ani nie wynajmu-
ja oni samodzielnych lokali, ani ich nie nabywaja.
Prawdopodobnie wynika to z faktu, ktéry potwier-
dzajg badania, ze najwieksze mozliwosci nabywania
mieszkania majg pracujgce gospodarstwa domowe
bezdzietne lub z jednym dzieckiem (Bryx, tobejko,
Rudzka, 2021).

Nie wydaje sie zatem pewne, ze zachecanie do sty-
lu zycia preferujgcego zamieszkiwanie w lokalach
wynajmowanych, to na pewno dobre finalnie rozwig-
zanie, preferowane przez mtodych ludzi. Jest ono
raczej korzystne dla studentéw, czy szerzej — oséb
ktére nie zatozyly rodziny i starajg sie wykorzystac¢
czas na przemieszczanie sie po $wiecie, takze stu-
diujgc w réznych uczelniach lub pracujgc zdalnie dla
réznych pracodawcéw. W swietle wczesniej przepro-
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wadzonych badan, nie mozna uznac, ze najem to roz-
wigzanie preferowane przez rodziny szukajgce stabi-
lizacji. Z catg pewnoscig jest to natomiast tendencja
popierana przez tych, co inwestujg w mieszkania na
wynajem, gdyz utrwalanie tego rozwigzania powoduje
wzrost popytu na dokonywane przez nich inwestycje.

Duza liczba inwestoréow kupujgcych mieszkania
Z przeznaczeniem na wynajem lub po to, aby ich
$rodki finansowe nie tracity na wartosci, lezac w ban-

kach, zwieksza popyt na mieszkania ,produkowane”

przez deweloperdw, i w rezultacie takze podwyzsza
cene tych mieszkan, czynigc zakup niedostepnym dla
tych, ktérzy posiadajg niskg zdolno$¢ kredytowa lub
nie dysponuja wystarczajgcym wktadem wtasnym.

Prosta teza gloszaca, ze wraz z rosnaca liczba
mieszkan, kupowanych w celach inwestycyjnych lub
tezauryzacyjnych, obnizaé¢ sie bedzie cena najmu,
tylko pozornie wydaje sie uzasadniona. Wynika to
z kilku powodoéw. Po pierwsze, rosngcy gwattownie
popyt na mieszkania wywotat trwaty i wysoki wzrost
ich cen. Co wiecej, nie ma w tej chwili przestanek,
aby przy dynamicznie rosngcych kosztach produkcji
mieszkan domniemywac¢ mozliwos$¢ wystgpienia ko-

rekty ich cen. To powoduje, ze oczekiwany zwrot z in-
westycji, np. jako 4% rocznie, oznacza coraz wyzsza
kwote, co w warunkach bezwzglednie wyzszych cen
mieszkan przektada sie na oferowang przez wynaj-
mujgcych stawke czynszu. Na dodatek nie jest jasne,
czy wszystkie zakupione mieszkania zwiekszg podaz
lokali na wynajem, czy tez stang sie dtugookresowg
lokata kapitatu, nie zwiekszajac puli mieszkan na wy-
najem.

Niniejsze badania oparte na wielomiesiecznej anali-
zie ofert wystawionych na najwiekszym polskim por-
talu mieszkaniowym firmy OTODOM, stanowig probe
odpowiedzi na powyzsze pytania.

Badania prowadzono systematycznie w okresie sty-
czen—czerwiec 2021 r.,, dokonujagc odpowiednich
analiz cenowych. Uzyskany za pétrocze 2021 wskaz-
nik Wdw zestawiono z wynikami wczesniejszych
badan dokonanych identyczng metoda. Wskaznik
Wdcn zbadano dla kazdego z miesiecy pierwsze-
go potrocza 2021. Czes¢ uzyskanych wynikow byta
zaskakujgca i wymagata dokonania dodatkowych
analiz, ktore wyjasniatyby przyczyny wystapienia
nowych, nieprzewidywanych zjawisk.
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W roku 2020 w Polsce, w wyniku ruchu naturalnego,
w tym zwiekszonej umieralnosci z powodu pandemii
COVID-19 i migracji, odnotowano spadek liczby ludno-
$ci o prawie 118 tys. osob. Stopa ubytku w ciggu roku
wyniosta 0,3% (na 10 tys. ludnosci ubyto 31 osdb).
Co ciekawsze, spadek liczby ludnosci zanotowano
jedynie w niektérych wielko$ciowo miastach. Jak
wykazat GUS, w 2020 r. liczba mieszkafncéw miast
zmniejszyta sie o 128 tys., do 22 905 000. Zatem
statystycznie ubytek ludnosci w miastach siegnat
-0,56%, podczas gdy stopa przyrostu rocznego na wsi
wyniosta 0,07%."

1  https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-
-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-
-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.html

Wykr. 2.1. Ludno$¢ w miastach i na wsi w latach 1946-2020
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Kierunek zmian liczby ludnosci w miastach i na wsi
w Polsce jest niezmienny od potowy lat 90. ub. wie-
ku. Jak mozna zauwazy¢ — wg podziatu jednostek
osadniczych na miasta i wsie — maleje liczba lud-
nosci w miastach i ro$nie na wsiach — szczegdlnie
w gminach podmiejskich skupionych wokét duzych
miast. Szczegdétowo tendencja informuje, iz spada
liczba ludnosci w miastach matych, a zwtaszcza
Srednich, natomiast wzrasta liczba ludnosci w mia-
stach najwiekszych, co de facto i tak nie wptywa
na tendencje ogdlng zmian w liczbie mieszkancow
miast i wsi.

Obserwowane w 2020 r. zmiany w liczbie i rozmiesz-
czeniu ludnosci wptynety nieznacznie na gestos¢ za-
ludnienia: srednio w kraju 1 km? powierzchni zamiesz-
kuja 122 osoby; w miastach na 1 km? przypada okoto
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Zrédto: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm/

Tab. 2.1. Ludno$¢ z podziatem na miejsce zamieszkania, w wybranych latach

Ludnosé w tysigcach
(stan w dniu 31 grudnia)

Wyszczegdlnienie

Srednioroczne tempo przyrostu
(ubytku) ludnosci w %

1990 2000 2010 2019
Ogotem 38073,0 382540 385299 383826
Miasta 23546,0 23670,3 23429,1 230331
Wies 14527,0 14583,7 15100,8 15349,5

2010 2019
38265,0 0,22 -0,02 0,08 -0,07 -0,31
22905,1 0,69 -0,13 -0,06 -0,15 -0,56
15359,9 -0,53 0,14 0,31 0,04 0,07

Zrédto: GUS, https.//stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm/
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Tab. 2.2. Ludno$¢ wg wieku w wybranych latach

Grupy wieku

1990

2000 2010 2019 2020

w tysigcach
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Ludnos¢ ogdtem 38073 38254 38530 38383 38265 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Biologiczne grupy wieku
0-14 lat 9495 7294 5856 5888 5878 24,9 191 15,2 153 15,4
15-64 lata 24705 26234 27484 25547 25267 64,9 68,5 71,3 66,6 66,0
65 i wiecej lat 3873 4726 5190 6947 7120 10,2 12,4 13,5 18,1 18,6
Ekonomiczne grupy wieku
przedprodukcyjnym (0-17 lat) 11286 9333 7243 6949 6954 29,6 24,4 188 18,1 182
produkeyjnym (18-59/64) 21898 23261 24831 23026 22771 57,5 60,8 64,4 60,0 59,5
mobilnym (18-44) 15447 15218 15424 14461 14212 40,6 39,8 40,0 37,7 371
niemobilnym (45-59/64) 6452 8043 9407 8565 8559 16,9 21,0 244 22,3 22,4
poprodukcyjnym (60/65 lat+) 4889 5660 6456 8408 8540 12,9 14,8 16,8 219 22,3

Zrédto: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm|

1032 osoby (o siedem mniej niz w poprzednim roku),
a na terenach wiejskich 53 osoby?.

W ogolnej liczbie ludnosci Polski (ok. 38 265 000
w koncu 2020 r.) udziat kobiet stanowi niezmiennie
prawie 52%. W tym na 100 mezczyzn przypada 107
kobiet. Wspétczynnik feminizacji jest zréznicowa-
ny ze wzgledu na wiek. Powyzej 48 r.z. zmienia sie
na korzys¢ kobiet. W koncu roku 2020 statystyczny
mieszkaniec Polski miat przecigtnie prawie 42 lata
(mediana wieku).

W wyniku wydtuzania sie trwania zycia, a takze zmian
w strukturze wieku ludnosci, mediana wieku rosnie
z roku na rok. Od roku 2000 wzrosta o ponad pie¢ lat,
jednakze od poczatku lat 90. ub. wieku — juz o ponad
osiem lat. Czego efektem, wraz z depresjg urodzenio-
w3, sg zmiany w liczbie i strukturze ludnosci wedtug
wieku (tab. 2.2)%.

2 |bidem.
3  Ibidem

W 2020 r. liczba dzieci w wieku ponizej 15 lat wynio-
sta prawie 5,9 min, tj. spadta o 10 tys. w stosunku do
roku poprzedniego. Po raz pierwszy od kilku lat liczba
urodzen byta nizsza niz liczba 14-latkdw opuszczaja-
cych te grupe wiekowa. Udziat grupy 0—14 lat w popu-
lacji Polski wynidst 15,4%*.

Stale rosnie grupa osob w wieku 65 lat i wiecej Do
2020 r. zanotowano wzrost o 173 tys. osob. Udziat
ludnosci tej grupy wiekowej w ogdélnej populaciji jest
okreslany wskaznikiem starosci, ktéry w roku 2020
wyniést 18,6% (dla poréwnania: w 1990 r. wynosit
10%). W wyniku przesunie¢ w strukturze wieku lud-
nosci, od kilku lat zmniejsza sie liczba i odsetek os6b
w tzw. wieku dorostym (15-64 lata).

Zmianie ulegaja rowniez ekonomiczne grupy wieku.
Liczba dzieci i mtodziezy (0-17 lat) zmniejszata sie
sukcesywnie do 2016 . Wroku 2019 wzrosta o 13 tys.,
aw roku 2020 o kolejne 5tys. do ponad 6,9 min. Nadal
jest to o ponad 4 min mniej nizw 1990 r. oraz 2,4 min

4 Ibidem.
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Wykr. 2.2. Ludnos$¢ wg ekonomicznych grup wiekowych
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Zrédto: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm/

Tab. 2.3. Wspétczynnik obcigzenia demograficznego

Wyszczegolnienie

Ogotem 74
Przedprodukcyjny (0-17 lat) 52
Poprodukeyjny (60/65 lat+) 22

1995 2000 2010 2019
68 64 55 67 68
45 40 29 30 31
23 24 26 37 38

Zrédto: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm/

mniej niz w roku 2000. Udziat tej grupy w ogdlnej
w liczbie ludnosci wynosi obecnie 18,2% (wobec 29%
w 1990 i ponad 24% w 2000 r.)S.

Od roku 2010 odsetek grupy oso6b w wieku produkcyj-
nym obniza sie i w 2020 r. osiggnat poziom 60%. Wiel-
kos¢ tej populacji wyniosta prawie 23 min — o 255
tys. mniej niz rok wczesniej. Od 2010 r. liczba ludno-
$ci w wieku produkcyjnym zmniejszyta sie o ponad
2 min oséb. Malejg zaréwno liczba i odsetek ludnosci
w wieku produkcyjnym-niemobilnym, ktérych udziat
w 2020 r. wyniost 22,4%, jak i liczba oraz udziat ludno-
sci w wieku produkcyjnym-mobilnym, ktére w latach
1990-2014 oscylowaty wokot 40%, a w koricu 2020 .
wyniosty 37,1%°.

5 Ibidem
6  Ibidem.

Przyspiesza proces starzenia sie ludnosci kraju.
Wspétczynnik obcigzenia demograficznego liczony
jako stosunek liczby dzieci (0-14 lat) i os6b w star-
szym wieku (65 i wiecej lat) do liczby oséb w wieku
15-64 lata przedstawia tab. 2.3.

Szczegoétowo struktura ludnosci w podziale na okres
przedprodukcyjny, produkcyjny i poprodukcyjny
ksztattuje sie w nastepujacy sposéb (wykr. 2.3.).

Przedstawione dane statystyczne sytuacji demogra-
ficznej Polski wigza sie z obserwowanymi tendencja-
mi dotyczacymi mieszkalnictwa.

Pierwsza z nich to rozlewanie sie miast, potwierdzone
malejaca liczbg ludnosci mieszkajgcych w granicach
miejskich, a rosnaca liczbag ludnosci na obszarach
wiejskich, gtownie wokot duzych miast. Tendencje
te pogtebia, z jednej strony, che¢ zamiany mieszka-
nia na wieksze i potozone blisko terenéw zielonych,
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Wykr. 2.3. Piramida wieku ludnosci (stan na 31.12.2020)
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Zrédto: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/ludnosc-stan-i-struktura-ludnosci-oraz-ruch-naturalny-w-przekroju-terytorialnym-stan-w-dniu-31-12-2020,6,29.htm/

Zdjecie 2.1. Marketingowe oddziatywanie na rozlewanie sie miast — ilustracja

Zamien mieszkanie
NA DOM Z OGCGRODEM

Zrédto: Fot. M. Bryx

a z drugiej — nizsza cena nabycia mieszkania na tere- tu 2020 r.), po czym ruszyt on ponownie, przyspiesza-

nie podmiejskim, co ilustruje zdjecie 2.1. jac. Potwierdza to liczba mieszkan przekazanych do
uzytku; tutaj trend w ostatnich miesigcach jest mini-

Tendencja druga to rosngca liczba sprzedawanych malnie rosnacy (wykr. 2.4.).

mieszkan w duzych miastach, przy systematycz-

nie rosnacej ich cenie. Pandemia COVID-19 tylko na Natomiast udziat deweloperéw w ilosci mieszkan

chwile wstrzymata ten proces (na poczatku Il kwarta-  przekazanych do uzytku, trwale przekraczajgcy poto- <:><:>
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Wyk 2.4. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w okresie grudzier 2019 - czerwiec 2021
Liczba mieszkan oddanych do uzytku ogétem - trend
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne

Wykr. 2.5. Liczba mieszkan oddanych do uzytku przez deweloperéw w okresie grudzien 2019 — czerwiec 2021

Mieszkania oddane do uzytku przez deweloperéw - trend
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne
we zrealizowanej ich liczby, wykazywat trend mini-  przysztosci, to wyrazny trend rosnacy pokazujg za-
malnie malejacy. llustruje to wykr. 2.5. rowno liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
(wykr. 2.6.), jak i liczba udzielonych pozwolen na bu-
<:> Jesli jednak spréobujemy sie zastanowi¢ nad rozmia-  dowe (wraz ze zgtoszeniem projektu budowlanego),

<:> rami budownictwa mieszkaniowego w najblizszej  coilustruje wykr. 2.7.
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Wykr. 2.6. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w okresie grudzien 2019 — czerwiec 2021

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, ogétem — trend
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne

Wykr. 2.7. Wydane pozwolenia na budowe mieszkan w okresie grudzien 2019 — czerwiec 2021

Wydane pozwolenia na budowe ogétem - trend
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne

Trend wyraznie rosnacy, zarowno w odniesieniu do  Dane statystyczne i ilustrujgce je trendy wska-
wydanych pozwolen na budowe, jak i mieszkan, ktd6-  zujg jednoznacznie, ze liczba mieszkan, ktore
rych budowe rozpoczeto, wykazuje réwniez kategoria ~ beda zrealizowane w kolejnych miesigcach roku
mieszkan budowanych na sprzedaz i wynajem przez 20271 oraz w roku 2022 nie zmniejszy sie, a ra-
deweloperdw. llustrujg to wykr. 2.8.i2.9. czej zwiekszy. <:><:>

O
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Wykr. 2.8. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy w okresie grudzier 2019 - czerwiec 2021
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy - trend
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne

Wykr. 2.9. Wydane pozwolenia na budowe mieszkan deweloperom w okresie grudzien 2019 — czerwiec 2021
Wydane deweloperom pozwolenia na budowe - trend
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Budownictwo mieszkaniowe, Informacje sygnalne

Powstaje pytanie, czy popyt na mieszkania be- Skilania to do ponownego zadania pytania o to, kto
dzie w stanie wchtong¢ te podaz, nawet gdyby zgtasza popyt na mieszkania na rynku najmu w du-
nie zwiekszyta sie radykalnie, lecz utrzymata sie zych miastach, przy statystycznie malejgcej liczbie
na poziomie niewiele przekraczajgcym 220 tys. ludnosci miast i ponownie rosngcych cenach miesz-
mieszkan rocznie? kan, co ilustruje wykr. 2.10.
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Wykr. 2.10. Srednie ceny transakcyjne 1 metra kwadratowego mieszkania w szesciu najwiekszych miastach w okresie IV

kwartat 2019 - | kwartat 2021 .

SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE MIESZKAN (AMRON)
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Warto zwroci¢ uwage, ze ceny jednostkowe, ktorych
wzrost przyhamowat pod koniec 2020 r., wzrosty po-
nownie o kilka procent w czterech duzych miastach
(Gdansk — 4%, Krakéw — 5,4%, Wroctaw — 3,3%, £L6dZ
- 3,3%), z wyjatkiem Poznania (spadek o 1,4%) i War-
szawy (spadek o 0,1%). Dane pozyskane z AMRON
réznig sie nieco od danych udostepnianych przez Na-
rodowy Bank Polski, zgodnie z ktérymi ceny mieszkan
na rynku pierwotnym wzrosty we wszystkich duzych
miastach, z tego w Warszawie 0 2,0%.

Z wszystkich powyzszych danych oraz ilustrujgcych
te zjawiska wykreséw wynika, ze pandemia tylko
w pierwszym okresie (Il kwartat 2020 r.) zachwiata
rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Byto to jednak zja-
wisko krotkotrwate, po ktérym nastgpit systematycz-

Krakow

M 2Q 2020

Wroctaw Poznan todz

M 3Q 2020 4Q 2020 1Q 2021

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Raportéw AMRON-SARFIN

ny wzrost zardwno oddawanych do uzytku mieszkan,
udzielanych pozwolen, jak i mieszkan w rozpoczetych
budowach. Deweloperzy dos¢ szybko przeszli w petni
na marketing online, co niewatpliwie przyczynito sie
do wzrostu sprzedazy i optymizmu na rynku.

Jednak malejaca liczba mieszkancow miast ponow-
nie sktania do postawienia pytania, kto kupuje te
mieszkania i dla kogo, zwtaszcza ze one nie taniegja.

Biorgc pod uwage utrzymujaca sie na poziomie 0,1%
stope referencyjng NBP, mozna postawi¢ teze, ze
mieszkania kupowane sg przede wszystkim w ce-
lach tezauryzacyjnych i inwestycyjnych. Teze te trud-
no udowodnié¢ wprost, ze wzgledu na brak tego typu
danych. Mozna jednak probowa¢ wskaza¢ dowody

Tab. 2.5. Zwrot z kapitatu wtasnego z inwestycji w mieszkanie na wynajem w petni finansowanej kapitatem wtasnym, w %

(0] ({-03 Warszawa Krakow tédz
IV 2019 4,0 4,5 54
112020 33 33 4,4
V2020 30 3,0 4,5
12021 2,8 24 4,3

Wroctaw Poznan Gdarisk Szczecin
5,0 47 38 42
39 4,0 33 4,6
37 4,6 30 4,0
37 3,3 2,6 3,6

Zrédto: Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2021, tabela 21, s. 48 <:><:>
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Tab. 2.6. Zwrot z kapitatu wtasnego z inwestycji w mieszkanie na wynajem przy zastosowaniu 50-proc. dZwigni finansowej
(LTV=50%), w %

Warszawa Krakow
IV 2019 3,6 4,5 6,5
112020 30 29 51
V2020 32 30 6,0
12021 33 2,6 6,4

Wroctaw Poznan Gdansk Szczecin
615 49 31 4,0
42 43 29 56
4,4 6,2 31 51
50 43 30 49

Zrédto: Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I kwartale 2021, tabela 22, s. 49

Tab. 2.7. Zwrot z kapitatu wtasnego z inwestycji w mieszkanie na wynajem przy zastosowaniu 80-proc. dzwigni finansowej

(LTV=80%), w %

Okres Warszawa Krakéw todz
1V 2019 2,4 4,5 9,5
112020 2,0 1,7 7,3
1V2020 815 3,1 10,7
12021 4,9 3,0 12,6

Wroctaw Poznan Gdansk Szczecin
7.1 5,6 1,1 g
49 5,2 1,8 8,5
6,7 11,1 34 8,4
9,2 7,3 41 8,8

Zrédto: Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2021, tabela 23, s. 50

posrednie, ze tak jest w istocie. Przede wszystkim po-
twierdzajg to dane NBP, zgodnie z ktérymi stopa kapi-
talizacji z inwestycji w mieszkania na wynajem zaku-
pione za srodki wtasne ksztattowata sie w | kwartale
2021 r. od ponad 2,4% w Krakowie do 3,7 % we Wro-
ctawiuy, co ilustrujg zestawienia w tab. 2.5.-2.7.

W przypadku postugiwania sie dZwignig finansowg,
czyli najczesciej kredytem, stopa zwrotu z inwestycji
rosnie, co szczegolnie wida¢ przy stosunkowo ryzy-
kownym finansowaniu zakupu kredytem w wysokosci
80% ceny zakupu.

Biorgc pod uwage nie tylko rekordowo niskg stope
oprocentowania kredytu w bankach, ktéra sktania do
zaciggania kredytu i postugiwania sie dZzwignig finan-
soway, ale takze inflacje, ktéra lokuje sie w przedziale
pomiedzy 3 a 4%, inwestycje w mieszkania pozostaty
optacalne nawet przy nizszych ekonomicznych efek-
tach z inwestycji, niz to miato miejsce kilka lat temu,
gtownie dlatego, ze nie ma korzystnych alternatyw.
Obawy przed inflacjg doprowadzity do wzrostu cen na
wszystko, co ma wartosé, ktéra zabezpieczy srodki fi-
nansowe posiadane w walucie krajowej: ztoto, waluty,
rynek sztuki itp. Jednak na wszystkich tych rynkach
odnotowano wysoki przyrost cen w ztotych, a w od-

niesieniu do rynku sztuki méwi sie nawet o ,szalo-
nym tempie wzrostu cen” (pienigdze.rp.pl). Na tym
tle mieszkania, ktére pozostang w portfelu nabywcy
i nawet przynoszag dochdd, jawig sie jako najlepszy
sposob inwestowania dla oséb prywatnych.

Nadzieja na pozytywny efekt inwestycji polegajacej
na zakupie mieszkania z przeznaczeniem na wyna-
jem jest uzasadniona znaczng liczbg ludnosci za-
mieszkujgcej w miastach, ktéra nie posiada mieszka-
nia i nie jest ujmowana w statystykach mieszkancoéw,
a jednak zgtasza popyt na mieszkanie. Do grup tych
naleza:

1. studenci,
2. absolwenci wyzszych studiow,

3. imigranci i expaci.

Ad.1.

Liczba studentéw w Polsce systematycznie maleje
od kilku lat, jednakze wcigz jest wysoka. W obecnym
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Tab. 2.8. Liczba studentéw w Polsce

2014/15

2016/17

2018/19 2020/21

Liczba studentow 1469386

1348822

1230254 1215307

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/edukacja/edukacja/szkolnictwo-wyzsze-w-roku-akademickim-20202021-wyniki-wstepne,8,7.html

Tab. 2.9. Liczba studentéw na tle liczby ludnosci w 11 najwiekszych miastach w Polsce w 2020 r.

Liczba

mieszkancow

Liczba studentéw w stosunku
do liczby mieszkarncow w %

Liczba
studentow

Warszawa 1794166
Krakow 779966
todz 672185
Wroctaw 641928
Poznan 532048
Gdansk 470805
Szczecin 398255
Bydgoszcz 344091
Lublin 338586
Biatystok 296958
Katowice 290553
Razem/srednia 6559541

230263 12,84
129840 16,65
75047 11,16
109462 17,05
117242 22,03
67417 14,31
29175 7,32
20324 5,90
60722 17,93
24388 8,21
52391 18,03
916271 13,97

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/edukacja/edukacja/szkolnictwo-wyzsze-w-roku-akademickim-20202021-wyniki-wstepne,8,7.html

roku akademickim studiuje w Polsce ponad 1,2 min
studentow (tab. 2.8).

Jesli wzig¢ pod uwage 11 najwiekszych miast, bedacych
zarazem duzymi osrodkami akademickimi, to udziat stu-
dentow w odniesieniu do spotecznosci miejskiej ksztattu-
je sie $rednio na poziomie ok. 14% (tab. 2.9).

Liczba studentéw w poszczegolnych miastach jest
zréznicowana, i zmienna jest tez relacja tej liczby do
liczby mieszkancow danego miasta. Od najnizszej
w Bydgoszczy (5,9%), Szczecinie (7,32%), Biatymstoku
(8,21%), do najwyzszych w Poznaniu (22,03%), Kato-
wicach (18,03%) i Lublinie (17,03). Na podstawie ist-
niejgcych danych nie mozna oszacowac, jaka czes¢
studentéw to mieszkancy, a jaka czes$¢ to osoby spoza
danego miasta akademickiego zgtaszajace popyt na

mieszkanie (w akademiku lub na wynajem). Niemniej
jednak, czes¢ z tych osob zgtasza popyt na mieszka-
nia wynajmowane na rynku, gdyz mieszkan w akade-
mikach publicznych uczelni zawsze byto zbyt mato
w stosunku do potrzeb i prezentowaty one (delikatnie
méwigc) umiarkowany standard zamieszkiwania. Na-
tomiast uczelnie prywatne zwykle nie posiadajg akade-
mikéw, pozostawiajgc rozwigzanie problemu sposobu
i miejsca zamieszkiwania samym zainteresowanym.

Ad.2.

Druga grupa zainteresowanych najmem mieszkania
to absolwenci wyzszych uczelni. Po kilku latach stu-
diowania zazwyczaj nie zamierzajg wraca¢ do ma-
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tych miejscowosci, z ktorych wyjechali po maturze.
Podejmujg wiec prace w miescie, do ktérego sie przy-
zwyczaili, ktére poznali i polubili i w ktérym maja zbu-
dowane relacje spoteczne, a czesto tez ekonomiczne.
Liczba absolwentéw wyzszych uczelni takze maleje,
niemniej jednak siega ona wcigz liczby 300 tys. oséb
rocznie (tab. 2.10.

Z liczby ok. 300 tys. 0s6b, czes¢ zamieszkuje na state
w miejscu studiowania, jednak niedookreslona czes¢
to studenci naptywowi, ktorzy po ukoriczeniu studiéw
nadal generujg popyt na mieszkanie. Obie grupy, za-
réwno ci, co byli najemcami w trakcie studiéw, lub
mieszkali w akademikach, jak i ci, ktérzy mieszkali

Tab. 2.10. Liczba absolwentéw studiéw wyzszych w Polsce

Rok akademicki
2013/2014

Absolwenci z lat

Liczba 424564

364619

w trakcie studiéw z rodzicami, kreujg popyt albo na
mieszkania, ktdre chcag naby¢ na uzytek wtasny, albo
zgtaszajg na rynek swoja potrzebe najmu.

Jak wynika z danych zawartych w tab. 2.11., liczba
absolwentow szkot wyzszych w poszczegdlnych mia-
stach jest zréznicowana. Jest jednak skorelowana
z liczbg studentéw. Najnizszy poziom absolwentow
w stosunku do liczby mieszkancéw odnotowujemy
w Bydgoszczy (1,46%) oraz w Szczecinie (1,53%).
Zas najwyzszy w Poznaniu (5,20%), Lublinie (4,46%),
Katowicach (4,24%), Wroctawiu (4,21%) i Krakowie
(4,20%). Zalezno$¢ pomiedzy liczbg studentéw i licz-
ba absolwentow ilustruje wykr. 2.11.

Rok akademicki
2015/2016

1.12.2017-31.12.2018 Rok 2020

327714 2934436

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/edukacja/edukacja/szkolnictwo-wyzsze-w-roku-akademickim-20202021-wyniki-wstepne,8,7.html

Tab. 2.11. Liczba absolwentéw na tle liczby ludnosci w 11 najwiekszych miastach w Polsce w 2020 .

Liczba

mieszkancow

Warszawa 1794166
Krakéw 779966
todz 672185
Wroctaw 641928
Poznan 532048
Gdansk 470805
Szczecin 398255
Bydgoszcz 344091
Lublin 338586
Biatystok 296958
Katowice 290553
Razem/$rednio 6559541

Liczba absolwentéw w stosunku
do liczby mieszkarcéw w %

Liczba
absolwentow

49164 2,74
32773 4,20
17412 2,59
27043 4,21
27689 5,20
16268 3,46
6080 1,53
5012 1,46
15116 4,46
6498 2,19
12310 4,24
215365 3,283

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/edukacja/edukacja/szkolnictwo-wyzsze-w-roku-akademickim-20202021-wyniki-wstepne,8,7.html
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Wykr. 2.11. Liczba studentéw i absolwentéw w 11 miastach w 2020 r.

Liczba studentéw i absolwentéw w 11 miastach

250000

200000

150000

Liczba

100000

50000

Warszawa
Krakow
todz
Wroctaw
Poznan

I studenci

Gdansk
Szczecin
Lublin
Bialystok
Katowice

Bydgoszcz

— abhsolwenci

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/edukacja/edukacja/szkolnictwo-wyzsze-w-roku-akademickim-20202021-wyniki-wstepne,8,7.html

Chociaz nie jestesmy w stanie oszacowac¢ skali po-
trzeb ani popytu na mieszkania zgtaszanego przez
obie te grupy, to jednak niewatpliwie oba rodzaje po-
pytu sg zauwazalne na rynku. Tym samym to wtasnie
te dwie grupy osob stwarzajg najwieksze szanse po-
wodzenia inwestycji w mieszkania przeznaczone na
wynajem.

Jesli przyjmiemy, ze w duzych miastach co roku przy-
bywa kilka procent obywateli, ktdrzy muszag gdzies
mieszkac¢, albo nowych studentéw lub absolwentow,
ktérych dochody eliminujg ich z przydziatu mieszkan
socjalnych badz komunalnych, to najprawdopodobniej
wiekszos¢é wybudowanych mieszkan przeznaczanych
na wynajem jest zasiedlana wtasnie przez nich. Skoro
zas mtodzi ludzie nie moga sobie pozwoli¢ na zakup
mieszkania (Bryx, Rudzka), to ewidentnie ich potrzeba
zamieszkiwania zaspokajana jest na rynku najmu.

Ad.3.

Popyt na mieszkania na wolnym rynku wynajmu zgta-
szajg takze imigranci i expaci. Ich liczbe trudno jedno-
znacznie okresli¢, skoro wiele pracownikéw z Ukrainy
przybywa na kilka miesiecy, po czym wraca do kraju
na kilka tygodni i ponownie przyjezdza na kolejnych
kilka lub wiecej miesiecy. Niemniej jednak, Gtéwny
Urzad Statystyczny podat, ze w dniu 31 grudnia

2019 r. mieszkato w naszym kraju 2 106 101 cudzo-
ziemcow, z czego najwiecej byto obywateli Ukrainy
- 1 351 418, a nastepnie Biatorusi — 105 404 (busi-
nessinsider.com.pl).

O ile mozna podejrzewac, ze wiekszos¢ z nich, a moze
prawie wszyscy, podejmowali ré6zne prac zawodowe
w Polsce, to jednak liczba pracujgcych wsréd nich
nie jest okreslona. Mozna oczekiwac, ze zbliza sie
ona do 100%.

Warto pamietac¢, ze liczba obcokrajowcow przeby-
wajacych w Polsce jest znacznie wieksza niz liczba
obcokrajowcéw zatrudnionych oficjalnie w naszym
kraju. Wedtug ZUS, liczba cudzoziemcow pracuja-
cych legalnie, a wiec ubezpieczonych w ZUS, wynio-
sta w kwietniu 2021 r. 780,5 tys. osoéb (bankier.pl) i od
poczatku roku rosnie.

Wsréd nich odrebng grupe stanowig expaci, ktérzy
tym réznig sie od emigrantéw zarobkowych, ze pra-
ca, ktorej sie podejmujg, to zwykle stanowisko spe-
cjalisty, zgodne wyksztatceniem lub doswiadczeniem
zawodowym expata. Przy czym 26% z nich wyjezdza
ze swojego kraju na zawsze, a 24% na dtuzej niz trzy
lata (infoPraca.pl).

Niezaleznie od tego, ze nie jesteSmy w stanie oszaco-
wac popytu zgtaszanego na najem mieszkania przez
przedstawicieli tych grup, to jest oczywiste, ze cu-
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dzoziemcy stanowig ponad 5% oséb przebywajgcych
w naszym kraju. Nawet jesli nizej zarabiajgcy sposréd
nich szukajg mieszkan do najmu o niskich cenach,
to jednak kreujg okreslony popyt na tego typu miesz-
kania. Expaci natomiast, zatrudnieni na wysokich
dobrze optacanych stanowiskach, zwykle w firmach
zagranicznych, stanowig grupe ludzi poszukujgcych
mieszkan o wysokim standardzie i takie tez sg im na
rynku oferowane.

Reasumujac, wszystkie te grupy majg wptyw na sy-
tuacje na rynku najmu mieszkan, jednak wiekszosc¢
z nich nie zwigksza liczby mieszkancéw miast. Z tego
powodu statystyka ludnosci, opierajgca sie na liczbie
statych mieszkafncédw miast, odnoszona do popytu

na mieszkania, jest utomna. Nie pozwala zbudowac
jednolitego obrazu segmentu mieszkaniowego, ktory
objasniatby zachodzgce w nim zjawiska, pozostawia-
jac miejsce na stawianie hipotez i domnieman opar-
tych na szczatkowych danych opisujgcych wybrane
zjawiska, ktérych liczebnosci nie jestesmy w stanie
precyzyjnie oszacowaé. Pomimo braku danych od-
zwierciedlajgcych trendy na rynku wynajmu, czy sze-
rzej w segmencie mieszkaniowym rynku nieruchomo-
Sci, istnieje powszechne przekonanie, ktdre podzielajg
autorzy tego raportu, ze popyt na mieszkania z prze-
znaczeniem inwestycyjnym, czyli na mieszkania kiero-
wane przez wiascicieli na rynek wynajmu, jest wcigz
duzy i rosngcy. Odpowiednio do niego i braku alterna-
tyw inwestycyjnych bedzie rosta podaz mieszkan.
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lll.I Miasta duze

Lipiec 2021 r. przyniést oczekiwang na rynku zmia-
ne. Liczba ofert mieszkan przeznaczonych na wyna-
jem w prawie wszystkich miastach duzych zmalata
w stosunku do wysokiej ich liczby z grudnia 2020 r.
Nie dotyczyto to todzi, gdzie liczba ofert wykazata
wzrost w stosunku do obu wczesniejszych wynikow.
Natomiast we Wroctawiu i Gdansku liczba ofert jest
mniejsza niz odnotowana dwa lata wczesniej. Zmiany
te ilustrujg dane zestawione w tab. 3.1.

Skala dokonanych zmian w ciggu okresu pétroczne-
go nie zaskakuje. Wraz z likwidacjg réznorodnych

ograniczen, a przede wszystkim studiowania online,
zmierza sie do osiggniecia punktu wyjsciowego na-
szych badan, czyli sytuacji z lipca 2019 r. Dane za-
warte w tab. 3.2 pokazujg, jak zmienita sie sytuacja
procentowo.

Zestawienie procentowe w tab. 3.2 pokazuje, ze licz-
ba ofert zmalata w poréwnaniu do grudnia 2020 ., ale
w czterech badanych miastach jest wcigz wyzsza niz
w lipcu 2019 r. Sadzi¢ nalezy, ze wptynety na to dwie
przeciwstawne tendencje: z jednej strony zwiekszony
popyt na mieszkania wynajmowane, zwigzany z likwi-
dacjg ograniczen wywotanych pandemia, powodujgcy
zmniejszanie liczby ofert, a z drugiej — wzrost liczby

Tab. 3.1.Liczba ofert i zmiany w okresie lipiec 2019 — lipiec 2021

Liczba ofert

Zmiana XII 2020 Zmiana VII 2021

Lipiec 2021

Miasta duze
Lipiec 2019 Grudzien 2020
Warszawa 7376 10776
Wroctaw 2422 3129
todz 805 934
Poznan 1220 1756
Szczecin 497 709
Gdansk 1060 1422
Krakéw 3631 5371

Tab. 3.2. Zmiana liczby ofert w miastach duzych w %

Stosunek VIl 2021 do Xl 2020 w %

do VII 2019 do XIl 2020
3400 8857 -1919
707 2100 -1029
129 1068 134
525 1622 -134
212 619 -90
360 465 -957
1710 4588 -783

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z portalu OTODOM

Stosunek VII 2021 do VII 2019 w %

Miasta duze Stosunek X112020 do VII 2019 w %
Warszawa 146,1
Wroctaw 129,2
todz 116,0
Poznan 143,9
Szczecin 142,7
Gdansk 134,2
Krakow 147,9

0,82 1,20
0,67 0,87
1,14 1,33
0,92 1,33
0,87 1,25
0,33 0,44
0,85 1,26

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z portalu OTODOM

O
O
@0
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mieszkan przeznaczonych na wynajem, bedacych re-
zultatem dokonanych inwestycji, powodujgcy wzrost
liczby ofert.

Zmiana liczby ofert musiata przetozy¢ sie na wielkos¢
wskaznika Wdw obrazujgcego liczbe ofert mieszkan
Tab. 3.3. Liczba ludnosci miast duzych i wskaznik Wdw

Liczba ludnosci Xl
2020

Liczba ludnosci XII
2019

Miasta duze

Warszawa 1790 658 1794166
Wroctaw 642 869 641928
todz 679 941 672 185
Poznan 534 813 532 048
Szczecin 401 907 398 255
Gdarisk 470907 470 805
Krakow 779115 779 966

—iip
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na wynajem w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancow
danego miasta.

Analizujac ten wskaznik, warto zauwazy¢, ze liczba
mieszkancow wszystkich analizowanych miast du-
zych zwiekszyta sie nieznacznie pomiedzy grudniem

Wdw lipiec 2019 dez%'zugz‘e"‘ Wadw lipiec 2021
41,48 60,17 4937
378 4867 3271
11,74 13,74 15,89
22,74 32,83 30,49
116 17,64 15,54
2271 30,19 9,88
47,09 68,93 58,82

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z GUS i z portalu OTODOM

Wykr. 3.1. Ksztattowanie sie wskaznika Wdw w miastach duzych w trzech badanych okresach

Wdw VII 2021 - miasta duze

Krakow

Gdansk

Szczecin

Poznan

todz

Wroctaw

Warszawa

o

10 20 30

W Wdw lipiec 2021

W Wdw grudzien 2020

40 50 60 70 80

Wdw lipiec 2019

Zrédto: Opracowanie wtasne

O
O
O
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2019 a grudniem 2020 r., zatem znacznie wiekszy
wptyw na zmiany wskazZnika miata liczba ofert do-
stepnych na rynku wynajmu.

Jak wynika z zestawienia danych w tab. 3.3, najnizszy
wskaznik Wdw uksztattowat sie w Gdansku — prawie
10 ofert na 10 tys. mieszkaricow, a najwyzszy pozosta-
wat w Krakowie — ok. 60 ofert na 10 tys. mieszkancéw
i w Warszawie — prawie 50 ofert na 10 tys. mieszkan-
céw. Z siedmiu badanych miast tylko w dwéch Wdw
spadt ponizej swojej wielkosci z lipca 2019 r.,, a miano-

wicie: w Gdarisku — obnizyt sig o ponad 2/3 i we Wrocta-
wiu, gdzie zmalat o ok. 5 pkt. proc. Zaleznosci pomiedzy
wskaznikami Wdw miast duzych ilustruje wykr. 3.1.

LIl Miasta Sredniej wielkosci

Jak pokazujg dane zgromadzone w tab. 3.4, zmiany,
ktére dokonaty sie w liczbie ofert w miastach sredniej

Tab. 3.4. Liczba ofert i zmiany w okresie lipiec 2019 - lipiec 2021 r.

Zmiana XII 2020

Zmiana VIl 2021

Miasta sSrednie Lipiec 2019 Grudzien 2020 do VIl 2019 Lipiec 2021 do X1 2020
Biatystok 178 223 45 293 70
Bielsko-Biata 141 150 9 125 -25
Bydgoszcz 712 519 -193 608 89
Czestochowa 233 316 83 332 16
Dabrowa Goérnicza 23 40 17 52 12
Elblag 15 21 6 18 -3
Gliwice 282 306 24 272 -34
Gdynia 397 500 103 193 -307
Gorzow Wielkopolski 71 67 -4 71 4
Kalisz 55 22 -33 54 32
Kielce 150 204 54 197 7
Koszalin 46 32 -14 22 -10
Katowice 605 1115 510 1030 -85
Lublin 405 511 106 573 62
Olsztyn 74 101 27 89 -12
Opole 164 181 17 149 -32
Ptock 56 31 23 43 12
Radom 67 46 -21 200 154
Rzeszéw 377 611 234 573 -38
Rybnik 73 85 12 104 19
Tarnéw 17 21 4 13 -8
Torun 205 334 129 573 239
Tychy 92 74 -18 104 30
Wioctawek 56 39 -17 37 -2
Zielona Géra 106 153 47 116 -37

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z portalu OTODOM



<:> Dostepnos$é mieszkan na wynajem — wyniki badan

wielkosci sg zr6znicowane bardziej niz odnotowane
w miastach duzych.

W 12 z badanych 25 miast liczba ofert wzrosta w sto-
sunku do grudnia 2020 r., a w 13 zmalata. Skale zrézni-
cowania tych zmian pokazujg dane zawarte w tab. 3.5.
Jak wynika z danych zawartych w tab. 3.5, zmiane

liczby ofert wykazang w miastach $redniej wielkosci
mozna okresli¢ jako bardzo zréznicowang, zaréwno

Tab. 3.5. Zmiana liczby ofert w miastach $rednich w %

Miasta srednie

—iip
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Stosunek grudzien 2020 do lipca

co do kierunkéw tych zmian, jak i ich wielkosci. Naj-
bardziej radykalna zmiana w ciggu ostatnich dwdch
lat dokonata sie w Radomiu, gdzie byta trzykrotna
oraz w Toruniu, gdzie byto to niewiele mniej — 2,8.
Na drugim biegunie zmian sytuuje sie Koszalin i Gdy-
nia, gdzie liczba ofert nie stanowi prawie potowy licz-
by odnotowanej w lipcu 2019 r.

Tak zréznicowana liczba ofert musiata, podobnie jak
w miastach duzych, przetozy¢ sie wartos¢ wskaznika

Stosunek lipiec 2021 do Stosunek lipiec 2021 do lipca

2019w %
Biatystok 125,28
Bielsko-Biata 106,38
Bydgoszcz 72,89
Czestochowa 135,62
Dabrowa Gérnicza 173,91
Elblag 140,00
Gliwice 108,51
Gdynia 125,94
Gorzéw Wielkopolski 94,37
Kalisz 40,00
Kielce 136,00
Koszalin 69,57
Katowice 184,30
Lublin 126,17
Olsztyn 136,49
Opole 110,37
Ptock 55,36
Radom 68,66
Rzeszéw 162,07
Rybnik 116,44
Tarnéw 123,53
Torun 162,93
Tychy 80,43
Wioctawek 69,64
Zielona Géra 144,34

grudnia 2020 w % 2019w %
1,31 1,65
0,83 0,89
1,17 0,85
1,05 1,42
1,30 2,26
0,86 1,20
0,89 0,96
0,39 0,49
1,06 1,00
2,45 0,98
0,97 1,31
0,69 0,48
0,92 1,70
1,12 141
0,88 1,20
0,82 0,91
1,39 0,77
435 2,99
0,94 1,52
1,22 142
0,62 0,76
1,72 2,80
1,41 1,13
0,95 0,66
0,76 1,09

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z portalu OTODOM
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Tab. 3.6. Liczba ludnosci miast $rednich i wskaznik Wdw

Miasta srednie

Liczba ludnosci XII

Liczba ludnosci XII

2019 2020
Biatystok 297 554 296 958
Bielsko-Biata 170 663 169 756
Bydgoszcz 348 190 344091
Czestochowa 220433 217 530
Dabrowa Goérnicza 119 373 118 285
Elblag 119 317 118 582
Gliwice 178 603 177 049
Gdynia 246 348 244969
G°’Z‘;‘;V|:z:e'k°' 123 609 122 589
Kalisz 100 246 99 106
Kielce 194 852 193 415
Koszalin 107 048 106 235
Katowice 292774 290 553
Lublin 339784 338 586
Olsztyn 171979 171 249
Opole 128 035 127 839
Ptock 119 425 118 268
Radom 211371 209 296
Rzeszéw 196 208 196 638
Rybnik 138 098 137128
Tarnéw 108 470 107 498
Torun 201 447 198 613
Tychy 127 590 126 871
Wioctawek 109 883 108 561
Zielona Géra 141 222 140 892

Wdw lipiec 2019 dez%’,“,‘gmﬁ Wdw lipiec 2021
598 7,5 9,87
857 879 736
20,33 14,91 17,67
10,48 1433 15,26
101 335 440
124 103 1,52
15,68 17,13 15,36
16,11 203 7.88
572 542 579
5,44 219 5,45
7,66 10,46 10,19
428 2,99 207

20,54 3927 35,45
11,02 15,04 16,92
429 587 5,20
12,79 1414 11,66
466 26 364
314 218 9,56
19,87 31,14 29,14
526 615 7,58
1,55 104 121
10,14 16,58 28,85
7.19 58 820
5,05 3,55 341
7,55 10,84 823

—iip
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Wdw, obrazujgcego liczbe ofert mieszkan na wyna-
jem w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancéw danego
miasta. llustruje to tab. 3.6.

Jak wynika z danych zawartych w tab. 3.6, najwiek-
szg liczbg ofert mieszkan na wynajem dysponowaty
Katowice — ponad 35 na 10 tys. mieszkancéw. Mniej,
ale okoto 30 ofert mieszkan na 10 tys. mieszkancow

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS oraz portalu OTODOM

odnotowano w Rzeszowie (29,14) oraz w Toruniu
(28,85). Najmniejszg liczbe ofert odnotowano w Tar-
nowie — 1,21 oferty na 10 tys. mieszkancéw oraz w El-
blagu - 1,52.

Warto podkresli¢, ze w przypadku miast $rednich na
wzrost wskaznika Wdw oddziatywata tez zmniejsza-
jaca sie liczba ludnosci je zamieszkujacej. Wptyw
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Tab. 3.7. Zmiana liczby ludnosci w miastach srednich w okresie XI1 2019 - X11 2020 .

Liczba ludnosci XII

Liczba ludnosci XII

—iip

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

Miasta srednie 2019 2020 Réznica Zmianaw %
Biatystok 297 554 296 958 -596 -0,20
Bielsko - Biata 170 663 169 756 -907 -0,53
Bydgoszcz 348 190 344091 -4 099 -1,18
Czestochowa 220433 217 530 -2903 -1,32
Dabrowa Goérnicza 119 373 118 285 -1 088 -0,91
Elblag 119 317 118 582 -735 -0,62
Gliwice 178 603 177 049 -1 554 -0,87
Gdynia 246 348 244969 -1379 -0,56
Gorzéw Wielkopolski 123 609 122 589 -1 020 -0,83
Kalisz 100 246 99106 -1 140 -1,14
Kielce 194 852 193 415 -1437 -0,74
Koszalin 107 048 106 235 -813 -0,76
Katowice 292774 290 553 -2 221 -0,76
Lublin 339784 338 586 -1198 -0,35
Olsztyn 171979 171 249 -730 -0,42
Opole 128 035 127 839 -196 -0,15
Ptock 119 425 118 268 -1157 -0,97
Radom 211 371 209 296 -2075 -0,98
Rzeszéw 196 208 196 638 430 0,22
Rybnik 138 098 137128 -970 -0,70
Tarnéw 108 470 107 498 -972 -0,90
Torun 201 447 198 613 -2834 -1,41
Tychy 127 590 126 871 -719 -0,56
Wioctawek 109 883 108 561 -1322 -1,20
Zielona Géra 141 222 140 892 -330 -0,23

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS

ten nie byt wielki, gdyz liczba mieszkancéow wszyst-
kich analizowanych miast srednich zmniejszyta sie
nieznacznie pomiedzy grudniem 2019 a grudniem
2020 r. Zmiana ta wyniosta od 0,15% w Opolu do 1,2%
we Wtoctawku i 1,18% w Bydgoszczy.

Nie sg to zmiany wielkie i nie miaty one zasadniczego
wptywu na obliczone wskazniki Wdw dla poszczegol-
nych miast sredniej wielkosci, potwierdzajg jednak

tendencje malejacej liczby ludnosci wiekszosci miast
w Polsce, wskazang w rozdziale drugim. Jak wynika
bowiem z tab. 3.3, nastepuje powolna koncentracja
ludnosci w miastach najwiekszych, m.in. z powodu
odptywu ludnosci z miast srednich i matych.

Zréznicowane zaleznosci pomiedzy wskaznika-
mi Wdw miast sredniej wielkosci zilustrowano na
wykr. 3.2.
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Wyk 3.2. Ksztattowanie sie wskaznika Wdw w miastach sredniej wielkosci w trzech badanych okresach
Wdw VII 2021 - miasta Srednie

Zielona Gora

Wioctawek

Tychy

Torun

Tarnow

Rybnik

Rzeszéw

Radom

Ptock

Opole

Olsztyn

Lublin

Katowice

Koszalin

Kielce

Kalisz

Gorzéw Wielkopolski

Gdynia

Gliwice

Elblag

Dabrowa Goérnicza

Czestochowa

Bydgoszcz

Bielsko - Biata

Biatystok

o
ol

10 15 20 25 30 35 40 45

B waw lipiec 2021 B wdw grudzier 2020 Wdw lipiec 2019

<:> <:> Zrédto: Opracowanie wtasne
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1.1l Miasta mate

Sposréd badanych wczesniej 18 miast matych, ofer-
ty mieszkan na wynajem w lipcu 2021 r. odnotowano
w 17 miastach, ale tylko w dziewieciu z nich liczba
ofert wyniosta powyzej 10. W pozostatych liczba ofert
wyniosta ponizej 10, co oznacza, ze analiza na wielko-
$ciach marginalnych jest z zatozenia utomna.

Tab. 3.8. takze dowodzi mocno zréznicowanej sytu-
acji w miastach matych. Wsrdéd nich wyrdzniajg sie
Piotrkéw Trybunalski i Stupsk, w ktérych wzrosta licz-
ba ofert, przy jednak nieduzej ich liczbie oraz Sopot,

/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

w ktérym liczba ofert spadta wyraznie zaréwno po-
nizej liczby z grudnia 2020, jak i ponizej ilosci z lipca
2019 r. Skale przemian w liczbie ofert pokazuja w %
dane zawarte w tab. 3.9a.

Dla wiekszej czytelnosci tej tabeli wyeliminowano mia-
sta z niezwykle matg liczbag ofert i stworzono tabele
3.9.b, pokazujaca sytuacje w wybranych dziewieciu mia-
stach matych, w ktérych liczba ofert przekroczyta 10.

Tak zréznicowana zmiana liczby ofert mieszkan na
wynajem musiata, podobnie jak w miastach duzych
i Srednich, przetozy¢ sie na wskaznik Wdw obrazujgcy

Tab. 3.8. Liczba ofert i zmiany w okresie lipiec 2019 - lipiec 2021 r.

Biata Podlaska 1 0 1
Jelenia Goéra 41 34 30
Konin 6 12 18
Krosno 0 4 4
Legnica 114 104 105
Leszno 102 76 81
tomza 0 6 10
Nowy Sacz 17 29 19
Ostroteka 5 5 3
ngzr:;:ki 5 0 20
Przemysl| 6 8 9
Skierniewice 4 4 5
Stupsk 35 28 46
Sopot 172 262 109
Suwatki 7 6 17
Swinoujécie 7 28 6
Tarnobrzeg 0 0 0
Zamos¢ 0 0 6

Zmiana XIl 2020

Zmiana VII 2021 Zmiana VIl 2021

do VI 2019 do XII 2020 do VI 2019
=l 1 0
-7 -4 -1
6 6 12
4 0 4

-10 1 9
26 5 -21
6 4 10
12 -10 2
0 -2 2
-5 20 15
2 1 3
0 1 1
=7/ 18 11
90 -153 -63
=l 11 10
21 -22 -1
0 0 0
6 6 6
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Tab. 3.9a. Zmiana liczby ofert w miastach matych (w %)

Miasta mate Stosunek X11 2020 do VII 2019  Stosunek VII 2021 do XIl 2020 Stosunek VIl 2021 do VII 2019
Biata Podlaska 0,00 = 100,00
Jelenia Gora 82,93 88,24 7317
Konin 200,00 150,00 300,00
Krosno - 100,00 -
Legnica 91,23 100,96 92,11
Leszno 74,51 106,58 7941
tomza = 16,67 =
Nowy Sacz 170,59 65,52 111,76
Ostroteka 100,00 60,00 60,00
Piotrkdw Trybunalski 0,00 - 400,00
Przemysl 18333 12,50 16,67
Skierniewice 100,00 125,00 125,00
Stupsk 80,00 164,29 131,43
Sopot 152,33 41,60 63,37
Suwatki (3,1 p.) 85,71 283,33 242,86
Swinoujécie (3 p.) 400,00 21,43 85,71
Tarnobrzeg - - -
Zamos$¢é - - -

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych zebranych z portalu OTODOM

Tab. 3.9b. Zmiana liczby ofert w miastach matych (w %)

Miasta mate Stosunek XI1 2020 do VII 2019  Stosunek VII 2021 do XIl 2020  Stosunek VIl 2021 do VII 2019
Jelenia Géra 82,93 88,24 7317

Konin 200,00 150,00 300,00

Legnica 91,23 100,96 92,11

Leszno 74,51 106,58 79,41

Nowy Sacz 170,59 65,52 111,76

Piotrkow Trybunalski 0,00 - 400,00

Stupsk 80,00 164,29 131,43

Sopot 152,33 41,60 63,37

Suwatki 85,71 283,33 242,86

<:> <:> Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych zebranych z portalu OTODOM
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liczbe ofert mieszkan na wynajem w przeliczeniu na
10 tys. mieszkancow danego miasta. Odpowiednie
dane zawiera tab. 3.10, pokazujgca zmiane wskazni-
kéw na przetomie badanych okresow.

Jak wynika z tab. 3.10, we wszystkich miastach ma-
tych, oprécz Swinoujscia, zmalata liczba mieszkan-
céw. Zmiany te nie byty wielkie — najwigksza — 1,5%
wystgpita w Przemyslu. Nie majg one znaczacego
wptywu na wskaznik Wdw, jednak potwierdzajg ten-
dencje wyludniania sie miast matych.

Jesli chodzi o ksztattowanie sie wskaznika dostepno-
$ci wynajmu, to nadal wsréd miast matych przoduje

Tab. 3.10. Liczba ludnosci miast matych i wskaznik Wdw

Miasta srednie Liczba ludnosci  Liczba ludnosci
XI12019 XIl 2020
Biata Podlaska 57170 56942
Jelenia Géra 79061 78335
Konin 73522 72539
Krosno 46291 45944
Legnica 99350 98436
Leszno 63505 62854
tomza 62945 62573
Nowy Sgcz 83794 83558
Ostroteka 52055 51656
SPli(ci)trkc')w Trybunal- 73090 72250
Przemysl| 60689 59779
Skierniewice 48089 47655
Stupsk 90681 89780
Sopot 35719 35286
Suwatki 69758 69639
Swinoujécie 40888 40948
Tarnobrzeg 46745 46360
Zamos$c¢ 63437 62785

—iip
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Sopot, ze wskaznikiem przekraczajagcym 30 miesz-
kan na wynajem na 10 tys. mieszkancéw. Wskaznik
ten jest duzo nizszy niz odnotowany w grudniu 2020
i mniejszy anizeli w lipcu 2019 .

Poza tym, Wdw na poziomie przekraczajgcym
10 mieszkan utrzymaty Leszno (12,89) i Legni-
ca (10,67). Zréznicowane zaleznosci pomiedzy
wskaznikami Wdw miast matych zilustrowano na
wykr. 3.3.

Wykres obrazuje jednoznacznie prymat Sopotu
wsrod miast matych oraz istotng pozycje Leszna
i Legnicy.

grudzien

Wdw lipiec 2019 Wdw lipiec 2021

0,17 0 0,18
515 430 383
0,80 1,63 2,48
0 0,86 0,87
11,42 10,47 10,67
15,94 11,97 12,89
0 0,95 16
2,02 3,46 2,27
0,96 0,96 0,58
0,67 0 2,77
097 1,31 1,51
083 0,83 1,05
3,84 3,08 512
47,71 73,35 30,89
1,00 0,86 2,44
1,71 6,84 1,47
0 0 0

0 0 0,96

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS oraz portalu OTODOM

O
;
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Wykr. 3.3. Ksztattowanie sie wskaznika Wdw w miastach matych w trzech badanych okresach

Wdw VII 2021 - miasta mate

Zamos¢

Tarnobrzeg

Swinoujécie

Suwatki

Sopot

Stupsk

Skierniewice

Przemys|

Piotrkow Trybunalski

Ostroteka

Nowy Sacz

tomza

Leszno

Legnica

Krosno

Konin

Jelenia Gdra

Biata Podlaska

o
-
o
N
o
w
o

40 50 60 70 80

B wdw lipiec 2021 B Wdw grudzier 2020 Wdw lipiec 2019

Zrédto: Opracowanie wtasne
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IV.I. Miasta duze

Podobnie jak w poprzednich ekspertyzach, dostep-
nos$é¢ czynszowa najmu mierzymy wedtug wprowa-
dzonego przez nas wskaznika Wdcn, pokazujgcego
stosunek $redniej ceny ofertowej najmu mieszkania
dwupokojowego do srednich ptac brutto per capita
w danym miescie, w %.

Ustalenie ceny ofertowej byto mozliwe na podstawie
danych pozyskanych z portalu OTODOM, ktére od-
zwierciedlajg zmiany sytuacji rynkowej na rynku wy-
najmu.

Z braku danych dotyczacych wynagrodzen brutto
w poszczegdlnych miastach, przyjeto jako wielkosé
do obliczen, ustalong w poprzedniej ekspertyzie $red-
nig ptace brutto dla badanych miast, powiekszong
o wskaznik wzrostu cen w okresie od grudnia 2000
do czerwca 2021 r., ustalony jako relacja sredniej
ptacy brutto w czerwcu 2021 do Sredniej ptacy brutto
z grudnia 2020 r. Wychodzac z tych zatozen, ustalono
ponizsze wielko$ci Wdcn dla poszczegolnych miast.

Warszawa

Warszawa jest pierwszym miastem w Polsce pod
wzgledem dochodu per capita oraz wysokosci $red-
nich wynagrodzen, a rynek najmu w stolicy jest naj-
wiekszy z tego typu lokalnych rynkow.

Warszawski rynek najmu odnotowuje bardzo zrézni-
cowane ceny, nie tylko w zakresie wielkosci mieszka-

Tab. 4.1. Wskaznik Wdcn (w %) w Warszawie

Wdcn Wdcn

grudzien 2020

lipiec 2019

nia, ale przede wszystkim ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci, w poszczegdlnych obszarach i dziel-
nicach miasta. W lipcu 2021 r., podobnie jak w in-
nych badanych miesigcach, najwyzsze srednie ceny
za 1 m? odnotowano w Centrum, w ofercie mieszkan
dwupokojowych - 81,20 zt, natomiast najnizszg — na
Biatotece, rowniez dla mieszkania dwupokojowego -
42,34 zt. Przyjete do obliczen srednie wynagrodzenie
brutto wzrosto w Warszawie z 7135,93 zt w grudniu
2020 r. do 7285,78 zt. Ksztattowanie sie wskaznika
Wdcn przedstawia tab. 4.1.

Jak wynika z tab. 4.1., pomimo znacznie mniejszej
liczby ofert, nastgpito dalsze zmniejszenie ceny ofer-
towej wynajmu w stosunku do ptac brutto. Zmniej-
szanie sig¢ wskaznika Wdcn jest korzystne dla najem-
céw mieszkan, gdyz pokazuje, o ile mniejszg czes¢
wynagrodzenia trzeba przeznaczy¢ ($rednio) na
najem mieszkania. W Warszawie radykalna zmiana
dokonata sie na poczatku okresu pandemicznego,
natomiast w roku 2021 ulegta dalszemu pogtebieniu.
Wptyneta na to zapewne duza liczba wybudowanych
i sprzedanych mieszkan, nie majgca odzwierciedlenia
we wzroscie ludnosci miejskiej, a zatem kupowana
gtownie z przeznaczeniem inwestycyjnym. Jakkol-
wiek Wdcn dla Warszawy jest nadal wysoki, to jednak
warto podkresli¢, ze w okresie dwdch lat obnizyt sie
o 10 pkt. proc.

Krakow

W drugim co do wielkosci miescie w Polsce, naj-
liczniej odwiedzanym przez turystow, réwniez odno-

Zmiana
VIl 2021
do XI1 2020

Zmiana
XI11 2020
do VII 2019

Wdcn
lipiec 2021

48,60 41,68

Tab. 4.2. Wskaznik Wdcn (w %) w Krakowie

Wdcn
grudzien 2020

Wdcn

lipiec 2019

38,59

-6,91 -3,09

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zmiana
VII 2021
do XII 2020

Zmiana
X1l 2020
do VII 2019

Wdcn
lipiec 2021

40,38 32,52

30,63

-7,86 -1,89

Zrédto: Opracowanie wtasne
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PROGRAM

towano spadek (poprawe) wskaznika dostepnosci
czynszowej najmu aczkolwiek w nieco mniejszym
stopniu niz w stolicy (tab. 4.2).

Jak wynika z danych tabeli 4.2, w ciggu ostatnich
dwoch lat Wden dla Krakowa obnizyt sie o prawie
10 pkt. proc., osiggajagc wysokos¢ nieco ponad 30%.

Wroctaw

Dane dotyczace ksztattowania sie Wdcn we Wrocta-
wiu zawarto w tab. 4.3.

Jak wynika z danych z tabeli 4.3, we Wroctawiu nasta-
pit wzrost badanego wskaznika o ponad 6pkt. proc.
w stosunku do grudnia 2020 r. Jest to zapewne reak-
cja na duze obnizenie wskaznika w grudniu 2020 r.,
kiedy Wdcn uksztattowat sie ponizej 30%. Wdcn z lip-
ca 2021 r, pomimo wyraznego wzrostu, jest wcigz
nizszy od odnotowanego w lipcu roku 2019, ale wyz-
szy anizeli w Krakowie i nizszy niz w Warszawie.

Poznan

Dane dotyczace ksztattowania sie Wdcn w Poznaniu
zawarto w tab. 4.4.

Tab. 4.3. Wskaznik Wdcn (w %) we Wroctawiu

Wdcn

Wdcn

lipiec 2019 grudzien 2020

—iip
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Wskaznik Wdcn w Poznaniu ulegt ponownemu, cho-
ciaz niewielkiemu obnizeniu - ponizej 1 pkt. proc.
Osiggnat tym samym dobrg relacje ceny ofertowej
wynajmu do $redniej ptacy brutto — w granicach 30%;
prawie identyczng jak wskaznik odnotowany w Krako-
wie.

Gdansk

Dane dotyczgce ksztattowania sie Wdcn w Gdansku
zawarto w tab. 4.5.

Jak wynika z danych zawartych tab. 4.5, zmiana
Wdcn w Gdansku ulegta pogtebieniu w roku 2021.
W sumie, w okresie dwoch lat, Wden zmalat mniej niz
w Warszawie, Krakowie czy todzi, jednak obnizyt sie
o ponad 6 pkt. proc.

Lodz

Dane dotyczace ksztattowania sie Wdcn w todzi za-
warto w tab. 4.6.

Wskaznik Wdcn w todzi ulegt nieznacznemu podwyz-
szeniu (o 1 pkt proc.), wobec odnotowanego w grud-
niu wyraznego spadku o 10 pkt. proc.

Zmiana
VIl 2021
do XII 2020

Zmiana
Xl 2020
do VII 2019

Wdcn
lipiec 2021

39,41 29,22 35,36

Tab. 4.4. Wskaznik Wdcn (w %) w Poznaniu

Wdcn
lipiec 2019

Wdcn
grudzien 2020

-10,19 6,14

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zmiana
VIl 2021
do XIl 2020

Zmiana
Xl 2020
do VII 2019

Wdcn
lipiec 2021

35,25 30,80

Tab. 4.5. Wskaznik Wdcn (w %) w Gdansku

Wdcn
grudzien 2020

Wdcn

lipiec 2019

30,05

-4,45 -0,75

Zrédto: Opracowanie wiasne

Zmiana
VII 2021
do XII 2020

Zmiana
X1l 2020
do VII 2019

Wdcn
lipiec 2021

40,71 39,17

34,42

-1,54 -4,75

Zrédto: Opracowanie wtasne



<:> ROZDZIAL IV

/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

Tab. 4.6. Wskaznik Wdcn (w %) w todzi

BADAWCZY

Zmiana Zmiana

Wdcn Wdcn Wdcn

lipiec 2019 grudzien 2020

41,27 31,11 32,11

Tab. 4.7. Wskaznik Wdcn (w %) w Szczecinie

Wdcn Wdcn Wdcn
lipiec 2021

lipiec 2019

grudzien 2020

lipiec 2021

Xil1 2020
do VII 2019

Vil 2021
do XI1 2020

-10,16 1,00

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zmiana
VIl 2021
do XII 2020

Zmiana
Xl 2020
do VII 2019

37,31 37,32 38,29 0,01 0,97

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tab. 4.8. Zestawienie miast duzych wedtug dwuletnich zmian wartosci Wdcn

Miasto Wdcn 2021

Warszawa 38,59
Krakow 30,63
tédz 32,11
Gdansk 34,42
Poznan 30,05
Wroctaw 35,36
Szczecin 38,29

Szczecin

Dane dotyczace ksztattowania sie Wdcn w Szczeci-
nie zawarto w tab. 4.7.

Sposrod miast duzych, Szczecin jest jedynym,
w ktérym wskaznik Wdcn rést w obu badanych okre-
sach. Co prawda jest to wzrost minimalny, jednak
powoduje on, ze wskaznik dostepnosci czynszowej
najmu wsréd miast duzych jest prawie tak wysoki,
jak najwyzszy, odnotowany w Warszawie. llustruje
to tab. 4.8.

Jak wynika z zestawienia, wsrdéd miast duzych naj-
wyzszy wskaznik Wdcn uksztattowat sie w Warsza-

Wdcn 2019 Zmiana 2021 do 2019

48,60 -10,01
40,38 -9,75
41,27 9,16
40,71 -6,29
3529 =52

39,41 -4,05
37,31 0,98

Zrédto: Opracowanie wtasne

wie i w Szczecinie — powyzej 38%, najnizszy zas wy-
stepuje w Poznaniu oraz Krakowie — pomiedzy 30
a3l %.

W okresie dwoch lat wskaznik dostepnosci czynszo-
wej najmu najbardziej zmalat w Warszawie, Krakowie
i todzi. Te zmiany spowodowalty, ze w zadnym z du-
zych miast Wdcn nie przekracza 40%.

W efekcie tych zmian, zréznicowanie Wdcn w mia-
stach duzych jest teraz mniejsze niz dwa lata temu.
Obecnie réznica pomiedzy najwyzszym a najnizszym
Wdcn wynosi 8,54 pkt. proc., zas w lipcu 2019 wyno-
sita 16,35 pkt. proc. Ksztattowanie sie Wdcn w mia-
stach duzych ilustruje wykr. 4.1.
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Wykr. 4.1. Wdcn w miastach duzych
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Wdcn 2021 - miasta duze

60,00

50,00

40,00

Warszawa Krakow todz

30,00
20,00
10,00

Wroctaw Poznan Gdansk Szczecin

B wdcn 19 B wdcn 20 Wdcn 21

IV.Il. Miasta srednie

Dane dotyczgce ksztattowania sie Wden w 25 mia-
stach $redniej wielkos$ci zawarto w tabeli 4.9.

Dane zawarte w tab. 4.9, pozwalajg zauwazy¢, ze
pomimo istotnego zrdéznicowania w poszczegol-
nych miastach, po duzym spadku Wdcn w grudniu
2020 r. nastgpito, ogdlnie, dalsze pogtebienie ten-
dencji spadkowej wskaznika, a jesli wystepowato
jego zwiekszenie, to skala zmiany byta niewielka, za
wyjatkiem Katowic.

W rezultacie tych zmian, w wigkszosci miast Srednich
wskaznik ten nie przekracza 30%, czyli sytuuje sie
na poziomie oczekiwan formutowanych zaréwno
w literaturze przedmiotu, jak i w roznego typu eksper-
tyzach i raportach.

Jesli przyja¢, ze spadek lub wzrost Wdcn w granicach
+/-1 pkt. proc. moze by¢é uznawany za zmiane nie-
wielka, to taka sytuacja wystgpitaw 11 z 25 badanych

Zrédto: Opracowanie wtasne

miast $rednich. Wsréd nich dalszy spadek wskaznika
odnotowano w pieciu miastach, a mianowicie:

»  w Dabrowie Gérniczej: -0,9 (wczesniej: -2,90);

»  w Ptocku: -0,60 (wczesniej: -1,60),

»  w Biatymstoku: -0,59 (wczesniej: -4,28);

»  w Radomiu: -0,18 (wczesniej: -2,50);

»  We Wioctawku: -0,04 (wczesniej: -0,9);

Nieznaczny wzrost Wdcn (ponizej 1,00 pkt. proc.)
odnotowano w siedmiu miastach sredniej wielkosci,
byt on jednak znacznie ptytszy niz spadek w grudniu
2020, a mianowicie:

»  w Tychach:-0,12 (wczesniej: -3,57);

w Kielcach: 0,22 (wczesniej: -3,18);

w Zielonej Gorze: 0,29 (wczesniej: -3,57).

w Rybniku: 0,39 (wczesniej: -3,34);

w Elblagu: -0,7 (wczesniej; -0,17);

w Bydgoszczy: -0,73 (wczesniej: -6,31);

w Opolu: 0,85 (wczesniej: -2,95).

v v v v vV

W osmiu sposréod pozostatych 13 miast $redniej
wielkosci, nastgpito pogtebienie tendencji spadkowej <:><:>

o
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Tab. 4.9. Wskaznik Wdcn w miastach $redniej wielkosci

Miasta Srednie Wdcn lipiec 2019 grud‘::::nZOZO Wdcn lipiec 2021 Xl ZZ(Z%I(:;;) Vil Zn:iizl;(a"vzl:)ggm
Biatystok 35,30 31,02 30,43 -4,28 -0,59
Bielsko-Biata 33,07 29,72 28,64 -3,35 -1,08
Bydgoszcz 37,19 30,88 31,61 -6,31 0,73
Czestochowa 43,04 36,34 33,90 -6,70 -2,44
Dabrowa Gérnicza 30,83 27,93 27,03 -2,90 -0,90
Elblag 31,83 31,66 32,36 -0,17 0,70
Gdynia 53,35 36,59 34,96 -16,76 -1,63
Gliwice 36,98 30,06 31,58 -6,92 1,52
G°’Zz‘glrlge'k°' 30,03 27,09 2817 3,84 1,08
Kalisz 38,71 36,14 24,27 -2,57 -11,87
Katowice 33,14 27,50 37,77 -5,64 10,27
Kielce 30,33 27,15 27,37 -3,18 0,22
Koszalin 27,98 38,46 38,54 10,48 0,08
Lublin 45,32 39,47 30,47 -5,85 -9,00
Olsztyn 29,32 28,07 24,83 -1,25 -3,24
Opole 32,02 29,07 29,92 -2,95 0,85
Ptock 29,77 28,17 27,57 -1,60 -0,60
Radom 32,50 30,00 29,82 -2,50 -0,18
Rybnik 30,62 27,28 27,67 -3,34 0,39
Rzeszow 32,04 29,44 28,21 -2,60 -1,23
Tarnéw 46,42 36,52 25,06 -9,90 -11,46
Torun 31,57 33,35 25,28 1,78 -8,07
Tychy 32,54 30,34 30,46 -2,20 0,12
Wioctawek 27,15 26,25 26,21 -0,90 -0,04
Zielona Géra 33,32 29,75 30,04 &5/ 0,29

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tab. 4.10. Liczba miast Sredniej wielkosci w poszczegdlnych przedziatach wartosci Wdcn

Przedziat wartosci Wdcn Wdcn lipiec 2019 Wdcn grudzier 2020 Wdcn lipiec 2021
Powyzej 40 % 4 0 0
Powyzej 35 do 40% 4 6 2
Powyzej 30 do 35% 13 7 9
Powyzej 25 do 30% 4 1 10
ponizej 25% 0 0 4

<:> Zrédto: Opracowanie wtasne
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Tab. 4.11. Zestawienie miast $redniej wielkos$ci wedtug wartosci Wden w lipcu 2021 .

Miasta srednie Wdcn malejaco

Koszalin 38,54
Katowice 37,77
Gdynia 34,96
Czestochowa 33,90
Elblag 32,36
Bydgoszcz 31,61
Gliwice 31,58
Lublin 30,47
Tychy 30,46
Biatystok 30,43
Zielona Géra 30,04
Opole 29,92
Radom 29,82
Bielsko-Biata 28,64
Rzeszéw 28,21
Gorzow Wielkopolski 28,17
Rybnik 27,67
Ptock 27,57
Kielce 27,37
Dabrowa Gérnicza 27,03
Wioctawek 26,21
Torun 25,28
Tarnéw 25,06
Olsztyn 24,83
Kalisz 24,27

Zrédto: Opracowanie wtasne <:>
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Wykr. 4.2. Wdcn w miastach sredniej wielkosci

Wdcn 2021 - miasta sredniej wielkosci
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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Wdcn, najwieksze w Tarnowie i Kaliszu, a mianowicie
Tarnow: -11,46 (wczesniej: -9,9);

Kalisz: -11,87 (wczesniej: -2,57);

Lublin: -9,0 (wczesniej -5,85)

Olsztyn: -3,24 (wczesniej: -1,25)

Czestochowa: -2,44 (wczesniej: -6,70)

Gdynia: -1,63 (wczesniej-16,76)

Rzeszéw: -1,23 (wczesniej: - 2,60)

Bielsko-Biata: -1,08 (wczesniej: -3,35)

VvV vV vV vV v vVveyw

Ponadto tendencje spadkowag odnotowano w Toru-
niu: -8,07, chociaz wczes$niej Wdcn wzrést o 1,78, co
stanowi odwrocenie wczesniejszej tendencji wzro-
stowej

Odwrécenie tendencji spadkowej i wzrost Wdcn wyz-
szy niz 1 pkt proc. odnotowano przede wszystkim
w Katowicach 10,27 — najwiekszy wzrost, (wczesniej:
-5,64); a ponadto w:

»  Gliwicach : 1,52 (wczesniej: -6,92) oraz

»  Gorzowie Wielkopolskim: 1,08 (wczesniej: -3,84).

Delikatne utrwalenie wczesniejszego duzego wzro-
stu Wdcn odnotowano w Koszalinie, a mianowicie:
0,08 (wczesniej: 10,48).

Warto tez zwréci¢ uwage na zestawienie zawarte
w tab. 4.10, pokazujace, jak zmieniata sie liczba miast
w poszczegdlnych przedziatach wskaznika dostepno-
$ci czynszowej najmu.

Tab. 4.10. sugeruje generalng poprawe wskaznika
Wdcn, co mozna wigza¢ gtéwnie z systematycznym
wzrostem ptac brutto, niewielkimi zmianami cen ofer-
towych wynajmu i przyrostem liczby mieszkan o cha-
rakterze inwestycyjnym.

Tabela 4.11., segreguje miasta sredniej wielkosci we-
dtug wartosci wskaznika Wdcn z lipca 2021 r.

Jak wynika z danych zawartych w tab. 4.11., najwyz-
sza relacja pomiedzy cenami ofertowymi mieszkan na
wynajem a srednig ptaca brutto w danym miescie wy-
stepowata w Koszalinie, Katowicach i Gdyni, przy czym
w dwéch pierwszych miastach wskaznik ten wzrdst

w badanym okresie, np. Koszalin 10,56, Katowice 4,63,
natomiast w Gdyni ulegt duzemu obnizeniu (18,39).

Najnizsze wartosci Wdcn wystapity w Kaliszu, Olsz-
tynie, Toruniu i Dgbrowie Gorniczej, przy czym ulegty
one obnizeniu w badanym okresie.

Ksztattowanie sie Wdcn w miastach sredniej wielko-
Sci ilustruje wykr. 4.2.

IV.IIl. Miasta mate

W grupie matych miast odnotowano oferty w 16 z 18
badanych miast. Zestawienie obliczonych dla nich
wskaznikéw dostepnosci czynszowej najmu przed-
stawiono w tab. 4.12.

Jak widac, sytuacja w matych miastach jest zrozni-
cowana. W trzech — Nowy Sacz, Stupsk, Leszno — na-
stgpito pogtebienie tendencji spadkowej wskaznika.
W dwdch natomiast tendencja odwrdcita sie radykal-
nie, powodujac ze Wdcn 2021 byt wyzszy nie tylko od
Wdcn 2020, ale takze od Wdcn 2019. Kolejnosé miast
matych wedtug wartosci badanego wskaznika zawar-
to w tab. 4.13.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli 4.13., naj-
wyzsza relacjg cen ofertowych mieszkan na wynajem
do $redniej ptacy brutto odnotowano w Sopocie. Byta
ona wysoka juz wczesniej, ale obecnie uksztattowany
tam Wdcn jest najwyzszy ze wszystkich 50 badanych
miast w Polsce.

Réwniez ustalony wskaznik dla Stupska, Swinoujécia
i Nowego Sacza, przekraczajgcy w kazdym z nich
40%, wskazuje, ze w relacja Wdcn jest wyzsza (gor-
sza) w miastach matych niz w miastach duzych
i Sredniej wielkosci. Wynika to z niskiej na ogot licz-
by ofert wynajmu, ktére wptywajg na wysokos¢ ceny
ofert. Tylko w Sopocie i Legnicy liczba ofert w lipcu
2021 r. nieznacznie przekroczyta 100. Sadzi¢ nale-
zy, ze na wysokie wskazniki Wdcn ma wptyw przede
wszystkim ptytki rynek wynajmu w tych miastach. llu-
struje to wykr. 4.3.
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Tab. 4.12. Wskaznik Wdcn w miastach matych

Wdcn Wden libiec 2021 Zmiana XII 2020 Zmiana VIl 2021
grudzien 2020 P do VII 2019 do XIl 2020

Miasta Srednie Wdcn lipiec 2019

Biata Podlaska 50,38 0,00 0 = 0,00
Jelenia Géra 30,63 28,23 39,50 -2,40 11,27
Konin 39,32 35,49 36,08 -3,83 0,59
Krosno 0,00 35,08 30,28 35,08 -4,79
Legnica 36,33 29,57 36,42 -6,75 6,84
Leszno 29,80 28,69 28,53 -1,11 -0,16
tomza 0,00 32,17 33,01 = 0,84
Nowy Sacz 54,58 46,30 42,43 -8,28 -3,87
Ostroteka 62,49 53,41 34,28 -9,08 -19,13
Piotrkow Trybu- 50,56 0,00 3573 - 3573
nalski
Przemysl| 39,08 36,28 33,20 -2,80 -3,08
Skierniewice 48,09 37,73 35,33 -10,36 -2,39
Stupsk 50,62 49,40 48,90 -1,22 -0,50
Sopot 40,76 39,76 52,23 -1,00 12,46
Suwatki 36,85 33,08 36,67 -3,77 3,59
Swinoujécie 37,44 34,06 44,10 -3,37 10,03
Tarnobrzeg = = = = =
Zamos¢ - - 22,43 - -

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Tab. 4.13. Zestawienie miast matych wedtug warto$ci Wdcn w lipcu 2021 r.

Miasta mate Wdcn lipiec 2021 Zmiana VIl 2021 - VII 2019

Sopot 52,23 11,47
Stupsk 48,90 -1,72
Swinoujécie 4410 6,66
Nowy Sacz 42,43 -12,15
Jelenia Goéra 39,50 8,87
Suwatki 36,67 -0,19
Legnica 36,42 0,09
Konin 36,08 -3,24
Piotrkéw Trybunalski 35,73 -14,82
Skierniewice 35,33 -12,76
Ostroteka 34,28 -28,22
Przemys| 33,20 -5,88
tomza 33,01 =
Krosno 30,28 -
Leszno 28,53 -1,27
Zamos$¢é 22,43 -

Biata Podlaska S -

Tarnobrzeg - -

Zrédto: Opracowanie wtasne
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Wykr. 4.3. Wdcn w miastach matych

Wdcn 2021 - mate miasta
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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11 najwiekszych miast
w okresie luty — czerwiec 2021 r.
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Poza omowionymi wskaznikami Wdw i Wdcn w po-
nizszym rozdziale zestawiono liczbe ofert mieszkan
dwupokojowych przeznaczonych na wynajem w du-
zych miastach Polski z oferowang ich $rednig ceng
jednostkowa za m2.

Grupe dotychczasowych miast duzych, liczaca
siedem miast, powiekszono dla potrzeb tej anali-
zy o cztery miasta o liczbie ludnosci od ok. 300 do
400 tys. os6b. Zdecydowano sie rozszerzy¢ te grupe,
gdyz sg to miasta akademickie w ktérych studiuje
ponad % studentéw polskich uczelni. Liczba studen-
tow w tych miastach, w poréwnaniu do liczby miesz-
kancow waha sie od ponad 7% w Szczecinie do 22%
w Poznaniu. Srednio, w tych 11 miastach relacja po-
miedzy liczbg studentow a liczbg mieszkancow wy-
nosi prawie 14% (doktadnie 13,97%).

Warszawa

Jak wynika z wykr. 5.1., w odniesieniu do Warszawy
mozna zaobserwowaé tendencje rosngcej Sredniej
ceny jednostkowej mieszkan przeznaczonych na wy-
najem wraz z malejaca liczba ofert wynajmu.

Krakow

Jak wynika z wykresu 5.2., podobny zwigzek Sredniej
ceny jednostkowej oferowanych mieszkan na wyna-

jem, z liczbg ofert w Warszawie, mozna takze zaob-
serwowac w Krakowie. W obu przypadkach zmiany te
nie sg wielkie, ale jednak sg dostrzegalne.

Lodz

W todzi, pomimo minimalnie zmieniajacej sig liczby
ofert mozna zaobserwowac takze zmiany cenowe,
ktére jednak trudno powigzac¢ gtownie ze zmiang po-
dazy oferowanych mieszkan.

Wroctaw

We Wroctawiu s$rednia cena jednostkowa oferowa-
nych mieszkan malata do kwietnia, aby nastepnie
wzrosnaé, przy malejacej liczbie ofert.

Poznan

W Poznaniu wzrost sredniej ceny jednostkowej ofero-

wanych mieszkan mozna taczy¢ ze spadkiem liczby
ofert dopiero w czerwcu 2021 r.

Gdansk

W Gdansku mozna zaobserwowaé wzrost $red-
niej ceny jednostkowej oferowanych mieszkan

Wykr. 5.1. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkari dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Warszawie

Warszawa
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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Wykr. 5.2. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkar dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Krakowie

Krakéw
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Wykr. 5.3. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkarn dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Lodzi
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Zrédto: Opracowanie wtasne

wraz z malejgca liczbg ofert w catym badanym oferowanych mieszkan na wynajem a liczbg dostep-
okresie. nych ofert.
Szczecin Bydgoszcz

Jak wynika z wykresu 5.7., rowniez w Szczecinie W Bydgoszczy, podobnie jak w Poznaniu, zwigzek po-
mozna dopatrzy¢ sie zwigzku pomiedzy srednig ceng miedzy s$rednig ceng jednostkowg m? oferowanych

O
O
o
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Wykr. 5.4. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkan dwupokojowych na tle liczby ich ofert we Wroctawiu

Wroctaw
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Wykr. 5.5. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkar dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Poznaniu

Poznan

1000 39,6
980 394 394
960 39,2
940 39
920 38,8
900 38,6
880 384
860 382
840 38
820 37,8
800 37,6

I liczba ofert

mieszkan, z liczbg ofert jest zauwazalny w okresie
marzec — czerwiec 2021 r.

Lublin

W Lublinie dwa miesigce o najnizszej $redniej cenie
ofertowej to kwiecien i maj. W czerwcu, pomimo

I\ \ Vi

m—— Srednia cena Tm?2 w zt

Zrédto: Opracowanie wtasne

malejacej liczby ofert, srednia cena jednostkowa
wzrosta.

Bialystok

W Biatymstoku zaréwno liczba ofert, jak i $rednia
jednostkowa cena ofertowa zmieniaty sie¢ nieznacz-
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Wykr. 5.6. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkari dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Gdansku
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Wykr. 5.7. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkari dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Szczecinie

Szczecin

370

43,08 43,08

I liczba ofert

nie. Dopiero w czerwcu 2021 r., przy mniejszej liczbie
ofert odnotowano wyraznie wyzszg $rednig cene jed-
nostkowa.

Katowice

W Katowicach trudno jest wykaza¢ jednoznaczny
zwigzek miedzy podaza mieszkan liczony liczba ofert

365
360
355
43,01
350
345
340
339
335
330
325
1] 1] [\ V \|

431

43,08

43,00

43,04

43,02

42,98

42,96

42,94

42,92

42,9

m—— Srednia cena 1 m?
Zrédto: Opracowanie wiasne

a srednig ich ceng jednostkowag, aczkolwiek tu réwniez
odnotowano spadek liczby ofert w czerwcu 2021 r.

Reasumujac, w 11 najwiekszych polskich miastach
wzrost liczby ofert w czerwcu 2021 r. odnotowano
tylko w Szczecinie i Bydgoszczy. W pozostatych licz-
ba oferowanych na wynajem mieszkan zmalata, przy
czym w Warszawie Krakowie i Gdarisku mozna moé-
wi¢ o bardzo wyraznej zmianie.
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Wykr. 5.8. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkari dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Bydgoszczy

Bydgoszcz
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Wykr. 5.9. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkan dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Lublinie
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Zastanawiajgce jest, czy zmiany te majg zwigzek
z liczbg 0s6b studiujgcych na uczelniach zlokalizowa-
nych w tych miastach. Wydaje sie, ze odpowiedzi na
to pytanie bedzie mozna udzieli¢ po zbadaniu sytuac;ji
w pazdzierniku 2021 r., kiedy rozpocznie sie rok aka-

I\
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Zrédto: Opracowanie wlasne

demicki, w ktérym nauczanie wréci w wiekszosci do
trybu tradycyjnego, czyli bedzie sie odbywac na uczel-
niach. Powinno to zwigkszy¢ popyt na mieszkania wy-
najmowane, a zatem zmniejszy¢ liczbe dostepnych
ofert oraz oferowang $rednig cene.
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Wyker. 5.10. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkar dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Biatymstoku
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Wykr. 5.11. Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkan dwupokojowych na tle liczby ich ofert w Katowicach
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Zebrany materiat analityczny, przedstawiony szcze-
gotowo w odniesieniu do 7 miast duzych, 25 Sredniej
wielkosci i 18 matych, nie jest tatwy do podsumowa-
nia, gtéwnie dlatego, ze lokalne rynki wynajmu miesz-
kan sg zréznicowane. Najbardziej widaé to w grupie
miast matych, gdzie az w 11 z nich liczba ofert jest
mniejsza niz 20. Przy kilku, czy nawet kilkunastu ofer-
tach, nawet drobne réznice powodujg skokowe zmia-
ny procentowe, co nie utatwia bynajmniej zrozumienia
sytuacji i tendencji wystepujgcych w takim miescie.

Najbardziej wyraziste zmiany nastepuja w miastach
duzych, gdzie przy kilkuset lub kilku tysigcach ofert
mozna sugerowa¢ wystepowanie pewnych trenddw,
chociaz niewatpliwie analizowany okres jest zbyt
krétki, aby mozna byto sie pokusi¢ o jednoznacznie
brzmigce wnioski.

Na sytuacje w analizowanym okresie, pomiedzy lip-
cem 2019 a lipcem 2021 r., miaty niewatpliwie wptyw
ograniczenia bedgace reakcjg rzadu na pandemie CO-
VID-19, ktére trwaty z przerwami przez trzy kwartaty
2020 oraz ponad pierwszy kwartat 2021 r. Z punktu
widzenia rynku wynajmu mieszkan, istotny byt przede
wszystkim znaczacy odptyw studentéw najmujgcych
mieszkania na wolnym rynku do miejsca ich zamiesz-
kania. | chociaz nie mozemy stwierdzi¢, jak wielka
liczba studentéw powrdcita do doméw, rezygnujac
z tymczasowego zamieszkiwania w miescie akade-
mickim, a jaka czes$¢ z nich pozostata, kontynuujac
prace zarobkowag umozliwiajgcg im sfinansowanie
najmu mieszkania, to jednak znacznie zwiekszona
liczba ofert wynajmu mieszkan w grudniu 2020 r.
zdecydowanie to zjawisko potwierdza. Jedynym
z miast duzych, w ktérym wzrosta liczba ofert, byta
todz. W pozostatych duzych liczba ofert w lipcu byta
o kilkanascie procent mniejsza niz w grudniu 2020 r.,
aczkolwiek na ogét wyzsza niz w lipcu roku 2019.
Wyjatkiem w tej grupie byt Gdansk, gdzie liczba ofert
spadta radykalnie w obu poréwnywanych okresach.

Warto zaznaczy¢, ze zmiany w liczbie ofert mieszkan
na wynajem nastepowaty w pierwszym potroczu
2020, przy wcigz ograniczonej liczbie studentéw oraz
przy rosnacej liczbie mieszkan, ktére osoby prywatne
kupowaty na rynku pierwotnym gtéwnie z przeznacze-
niem inwestycyjnym lub lokacyjnym (tezauryzyacyj-
nym). Réwnoczesnie tylko w Warszawie i Krakowie
zanotowano znaczny przyrost ludnosci. Poza tymi
dwoma miastami duzymi jedynym wyjatkiem wsrod
pozostatych 43 miast byt Rzeszéw, w ktérym odnoto-
wano przyrost ludnosci o 0,22%.

Spadek liczby ofert mieszkan na wynajem, a wiec
zmniejszenie podazy na rynku wynajmu, powinien
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wywotaé wzrost cen mieszkan przeznaczonych na
wynajem. Takg zaleznos¢ mozna zaobserwowac
w wiekszosci z badanych najwiekszych 11 miast
(7 duzych i 4 najwiekszych sposréd srednich), ale
nie jest ona jednoznaczna w kazdym miesigcu. Wy-
daje sie, ze zjawisko to wystepowato w niektérych
miastach w pierwszych miesigcach roku z pewnym
opoOznieniem, aby uwidoczni¢ sie bardziej w maiju
i w czerwcu, kiedy liczba ofert w wiekszos$ci miast
malata.

Ustalony dla miast duzych wskaznik dostepnosci
czynszowej najmu (Wdcn) wykazywat nadal ten-
dencje spadkowg w 5 z 7 duzych miast. Tendencja
ta ulegta odwréceniu w todzi, w ktérej odnotowany
wzrost w lipcu 2021 w stosunku do grudnia 2020 r.,
wynoszacy 1 pkt proc. Moze by¢ on korektg wyso-
kiego spadku, o ponad 10 pkt. proc., w okresie li-
piec 2019 — grudzien 2020. Natomiast w Szczecinie
przy stabilno$ci Wdcn w poprzednim okresie (zmian
0,01 pkt. proc.) odnotowano jego wzrost w ostatnim
potroczu o ok. 1 pkt proc. Patrzac jednak na okres
dwuletni, tylko Szczecin odnotowat wzrost Wdcn.

Nie mozna wykluczyé, ze na zmniejszenie liczby ofert
wynajmu w miastach duzych wptyw miato ,odmroze-
nie” turystyki krajowej oraz podrézy stuzbowych. Za
chyba zbyt wczesng uwazam sugestie, ze to powra-
cajacy do miast studenci zwiekszyli liczbe mieszkan
wynajetych, zmniejszajagc tym samym liczbe ofert
dostepnych na rynku mieszkan. Wydaje sig, ze wptyw
studenckich najméw mieszkan na rynku bedzie od-
czuwalny od wrzesnia 2021 r., w zwigzku ze zbliza-
jacym sie rokiem akademickim, rozpoczynajgcym sie
oficjalnie 1 pazdziernika i ewentualnej wczesniejszej
sesji poprawkowe;j.

Zjawisko malejacej liczby ofert nie jest tak jedno-
znaczne w miastach $redniej wielkosci. Przeciwnie —
w 12 na 25 badanych wielkosci liczba ofert wynajmu
na rynku wzrosta, a w 13 spadta. Obie tendencje miaty
zroznicowany charakter i ich uzasadnienia nalezato-
by szuka¢ w uwarunkowaniach kazdego lokalnego
rynku. Natomiast w kazdym z miast $rednich zmalata
liczba mieszkancéw. Nie miato to istotnego wptywu
na uksztaltowanie sie wskaznika dostepnosci wynaj-
mu mieszkan, ale obrazuje wyrazny trend ubywania
ludnosci w miastach srednich i matych.

Trendy cenowe w miastach sredniej wielkosci sg tak-
ze zrdznicowane. Ogdlnie jednak wystgpit spadek
wskaznika dostepnosci czynszowej najmu. Dowodzi
tego fakt, ze w lipcu 2019 r. zanotowano Wdcn prze-
kraczajgcy 40% w czterech z miast srednich, nato-
miast w grudniu 2020 i w lipcu 2021 r. tak wysokie
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wskazniki nie zostaty odnotowane. Spadla takze licz-
ba miast, z szesciu do dwdch, w ktérych Wdcn ksztat-
towat sie pomiedzy 35 a 40%. Pojawity sie natomiast
cztery miasta, w ktorych wskaznik ten byt nizszy
od 25%, a wczesniej nie byt na tak niskim poziomie
w zadnym z badanych miast $redniej wielkosci. To
bardzo pozytywna zmiana dla os6b wynajmujacych
mieszkania na wolnym rynku.

Tendencje na rynku wynajmu mieszkan w miastach
matych sg jeszcze bardziej zrdéznicowane, anizeli
na rynkach miast srednich. Wptyw na to ma przede
wszystkim niska liczba ofert i bedacy gtéwnie jej re-
zultatem niski wskaznik dostepnosci wynajmu. Tylko
w dwdch miastach z tej grupy liczba ofert przekro-
czyta 100 (Sopot i Legnica), w jednym wyniosta 81
(Leszno) i w jednym zblizyta sie do 50 (Stupsk — 46).
W pozostatych byta znacznie nizsza, co utrudnia ana-
lize zaleznosci i wycigganie wnioskow. Tylko w trzech
miastach matych Wdw uksztattowat sie powyzej 10
mieszkan na 10 tys. mieszkancoéw, a mianowicie: So-

pocie (47,71), Lesznie (11,97) i Legnicy (10,47). W po-
zostatych miastach matych ksztattowat sie w prze-
dziale od 0 do 6,84 (Swinoujscie).

Jesli chodzi o dostepnos¢ czynszowa najmu, jest
ona duzo gorsza w miastach matych anizeli w mia-
stach $rednich i duzych, na co najprawdopodobniej
ma wptyw niska liczba ofert i zwigzana z tym wyso-
ka ofertowa cena wynajmu. Zestawienie obrazujgce
liczbe miast z kazdej grupy plasujace sie w poszcze-
golnych przedziatach wartosci Wdcn, zestawiono
w tab. 6.1.

Jak wynika z danych zawartych w tab. 6.1, w zadnym
sposrod siedmiu miast duzych i 25 sredniej wielkosci
nie wystepuje wskaznik dostepnosci czynszowej naj-
mu wyzszy od 40%. Tymczasem w grupie 18 miast
matych odnotowano az cztery takie miasta. Posred-
nio potwierdza to teze, ze im wiekszy rynek (podaz),
tym tatwiej o zaspokojenie popytu przy umiarkowa-
nych cenach.

Tab. 6.1. Liczba miast z poszczegdlnych grup w przedziatach wartosci Wdcn lipiec 2021 r.*

Przedziat wartosci Wdcn VII

2021 Miasta duze
Powyzej 50% 0
Powyzej 45% 0
Powyzej 40 % 0

Powyzej 35 do 40% 3
Powyzej 30 do 35% 4
Powyzej 25 do 30% 0
Ponizej 25% 0
Razem 7

Miasta mate

Miasta srednie

0 1
0 1
0 2
2 6
9 4
10 1
4 1
25 16*

*Dla dwdch miast nie ustalono wskaznika. Zrédto: Opracowanie wiasne
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