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Spis tresci

Uwarunkowania prawne

Gtownli gracze strony popytowej

Najem indywiduainy

Rynek PRS (Private Rented Sector).
Najem instytucjonainuy.

Najem mieszkan jedng z najpopularniejszych

form inwestowania kapitatu

Programy rzgdowe

Prognozy

Wprowadzenie
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Najem nieruchomosci na duzqg skale to zjawisko powszechne w cate] Europie Zachodnie.

Przyktadowo w Niemczech stanowi ok. 60% rynku. W

Od lat utrzyrmr

uje sie tu trend nabywania n

wydarzeniami historycznymi (zniesienie w-

bezplieczenstwa | stabilnosci.

Polsce trudno o zblizenie sie do takiego wyniku.
leruchomoscl na wtasnosc. Jest to
[AsNoscl w okresie komunizmu). Wtasnos¢ daje poczucie
Dodatkowym czynnikiem hamujgcym rozwoj najmu byty

Jwarunkowane

nieuregulowane przez dtugi czas przepisy prawne. Legislacja nie uwzgledniata praw lokatorow,
dbata jedynie o wiasciciell. Czynniki, ktore aktualnie silnie oddziatujg na ryne

na odwrocenie trer
Wiele wskazuje na

du | zblizanie sie do wartosci charak
0, ze W najblizszych latach rynek namu w

K, Wptywajqg

cerystycznych dla BEuropy Zachodniey.
Polsce bedzie sie Intensywnie rozwijaf.



) Uwarunkowania prawne

Uwarunkowania reguluje gtownie: Kodeks cywilny oraz Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy.

Kodeks cywilny Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964 r. reguluje (art. 659-662)

/Zgodnie z art. 659 KC: ,Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje
slie oddacC ngjemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony

lub nieoznaczony, a najemca zobowiqzuje sie ptaciCc wynajmujgcemu
umowiony czynsz. Czynsz moze byc oznaczony w pienigdzach

ub w swiadczeniach innego rodzaju”.

Umowa na czas dtuzszy niz rok powinna zostac¢ zawarta na pismie.

W razie niezachowania tej formy, umowe rozumie sie jako zawartqg

Nna czas nieokreslonuy.

Najem zawarty na okres dtuzszy niz 10 lat po uptywie terminu rozumie
sie Jako czas nieoznaczony. W przypadku umow miedzy
przedsieblorcami zasada ta obowigzuje po uptywie 30 lat.
Wynajmujgcy wydaje nieruchomosc w stanie przydatnym do
umowionego uzytku | utrzymuje ten stan przez okres obowigzywania
umowy. Drobne naktady zwigzane ze zwyktym uzytkowaniem obcigzajg
najemce. Jesli nieruchomosc ulegta zniszczeniu z powodu okolicznosci,
za kKtore wynajmujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci, wynajmujgcy nie
mMa obowiqgzku przywrocenia stanu poprzedniego.

Dodatkowo precyzuje uwarunkowania (korzystanie z lokalu i znajdujgcych
sie W nim rzeczy) zwigzane z zawdadrtg umowaq (art. 663-668)

Konieczne naprawy | rzeczy;

rekojmie za wady rzeczy;

roszczenia osoby trzecie) dotyczgce przedmiotu najmu;

sposob uzytkowania, zmiany sprzeczne z umowaq lub przeznaczeniem rzeczy;
bezptatne uzywanie | podnajem.

Ustawa z dn. 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

Szczegotowo opisuje kwestie zwigzane z najmem nieruchomoscl. Precyzuje pojecia
m.in. lokatora, wtasciciela, wspotlokatora, lokalu, p.u. lokalu, optat niezaleznych

od wtasciciela oraz gospodarstwa domowego.

Okresla: zasady, warunki zawarcia, a takze tryb rozwigzania umowy najmul.

Zdarza sie, ze przepisy sqg jednostronnie bezwzglednie obowigzujgce. Zasady najmu
mMogaqg ulec zmianie, ale zawsze na korzysc lokatora (stabszej strony umowy).
Wszelkie zapisy umowy, ktore sq sprzeczne z zapisami ustawy, stajg sie niewazne.




Gtowni gracze strony popytowej
Portret przecietnego najemcy

Dochod na osobe

Czas zamieszkiwania
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@ Miejsce wynajmu

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych EUROSTAT

Studenci

/miany wynikajgce z nizu demograficznego

Kompensowane sq przez coraz wiekszqg
Iczbe studentow zagranicznych.

Wedtug danych AMRON w minionym
roku akademickim ok. 40% studentow
wynajmowato mieszkania na rynku.

Imigranci (gtdwnie z Ukrainy)

3 000 -4 000 PLN

NA CZAS OKRESLONY

1-2 LATA

BEZDZIETNA PARA
30 LAT | S
) = Najem nie jJest juz tylko
Wuyksztatcenie ZAWODOWE domeng singli. Niespetna

40% najemcow to rodziny
z dziecmi (20% ogotu to
rodziny 2+1)

= Dochdd rozporzgdzalny jest
srednio 0 15% nizszy niz
W Ccatym sporeczenstwie

MIASTA POW. 500
TYS. MIESZKANCOW

Liczba studentow w Polsce

m Studia stacjonarne m Studia niestacjonarne

609 449
539 367
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452 339
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Ludnosc z Ukrainy od dawna stanowita duzy odsetek wynajmujgcych mieszkania.

Do momentu wybuchu wojny gtownym czynnikiem migracy|

Zarobku.

Po lutym 2022 roku w naszym kraju
przybyto uchodzcdodw, a oferta mieszkan

Na najem w najwiekszych miastach jeszcze
bardziej sie skurczyta (o ok. 60-80% w ciggu
dwoch miesiecy).

Jednoczesnie odnotowano duzy wzrost
stawek czynszow (o ok. 30%).

Liczba dostepnych mieszkan na wynajem
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie portalu RynyekPierwotny.pl

nym do Polski byta chec lepszego



Najem indywidualny

1,1-1,4 min

tyle wynosi catkowity zasob
powlierzchnl mieszkaniowe] do
wynajecia w Polsce

80%

ZAsobu mieszkaniowego
znajduje sie w rekach
prywatnych

75%

stanowiq mieszkania
O powilerzchni do 60 m?

Skupiony w duzych miastach. Pie¢ najwiekszych miast z liczbg mieszkancow powyzej 500 tys.

skuplia ok. 12% populacji, generujgc przy tym az 40% podazy mieszkan na wynajem
oferowanych w najwiekszych serwisach internetowych. Za kolejne 29% podazy odpowiadajqg

miasta powyzej 100 tys. mieszkancow.

Niedostosowany do potrzeb. Spadek powierzchni oraz malejgca liczba izb w nowo

powstajgcych budynkach bezposrednio wptywa na oferte mieszkan na wynajem. W Polsce
Na jednego najemce przypada jedynie 0,9 pokoju przy sredniej] UE na poziomie 1,5 pokoju.

= Stosunkowo drogi. Za przecigzone kosztami
mieszkaniowymi (housing cost overburden)
uznaje sie gospodarstwa domowe, ktore
wydajg ponad 40% miesiecznego dochodu
Nna zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Wg danych EUROSTAT co pigty ngajemca
Nna rynku komercyjnym byt przeciqgzony
Kosztami mieszkaniowymi.

W nagjtrudniejszym potozeniu sq ndjemcy

w duzych miastach.

Sredni czynsz najmu mieszkania
0 pow. 40-60 m? do przecietnego
wynagrodzenia netto

85%
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Srednie stawki czynszu najmu mieszkan N = 2
W d uzych m iCISl'.CICh Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
, 1936 2
Gdansk .
= Miniony kwartat byt
> 247 74 okresem sta bilizac:j.i popgtu
20.7% Nna obnizonym poziomie
. Poznan 7.7% W stosunku do rekordowego
e 7o | kwartatu 2022 roku.

1321 zt
@ o0z

1862 zt
.Wroc’rc:w

1774 zi
. Krakow
10,1%

B Zmiana 11Q23/11Q22
B Zmiana 11Q23/1Q23
B Srednia stawka czynszu 11Q23

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON-SARFIN [2/2023]

= Obserwowany byt takze
Istotny wzrost liczby ofert
mieszkan do wynajecia.

B Niemal we wszystkich
wiekszych miastach stawki
Nnajmu W ujeciu kwartalnym
spadty.




Rynek PRS (Private Rented Sector). Najem instytucjonainy

Sektor PRS w Polsce nadal znajduje sie w poczgtkowej fazie rozwoju. W 2022 roku lokale PRS
stanowity jedynie 5% wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania. Przewiduje sig,

ze W ciggu najblizszych lat zaséb znaczgco sie powiekszy. W ciggu 5 lat (do 2028 roku) zasob
powinien wyniesc ponad 90 tys. mieszkan, a istniejgcy PRS wyniesie 4.7% catego rynku najmu
(W siedmiu najwiekszych polskich miastach).

Lokale z sektora PRS w Polsce

Najwieksze rynki: Warszawa, Wroctaw
| Krakdéw. 92 855

Aktywnosc odnotowuje sie w: t.odzi,
Poznaniu, Katowicach | Trojmiescie.

W kilku kluczowych miastach regionalnych:
Szczecin, Bydgoszcz, Lublin nadal nie
Istnieje zaden ukonczony projekt PRS-owy.

22357

7 265

Najwigksi gracze na polskim rynku: istniejgce w budowie lub do 2028 roku
Resi4Rent, Heimstaden i PFRN. w przygotowaniu

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z portalu
JFundacja Rynek Najmu”- https://ryneknajmu.org/

Rynek PRS jest bardzo ztozony. W jego skitad wchodzg: najemcy, inwestorzy, deweloperzy
(fundusze), operatorzy, projektanci, sektor finansowy, samorzgdy, wtadze krajowe.

Deweloperzy, ktorzy w swojej ofercie umieszczajg mieszkania
na wynajem lub realizujg inwestycje przeznaczone w Carosci na najem.

Fundusze, ktore w ramach prowadzone| dziatalnosci, nabywajg gotowe
projekty (pakiet lokali).

Polski rynek nieruchomosci charakteryzuje sie duzqg liczbg imndywidualnych inwestorow.

Budynki, ktore powstajg w ramach PRS, tgczg w sobie cechy nieruchomosci mieszkalne]

| komercyjne). Zazwyczaj inwestycja obejmuje min. 50 mieszkan, ktore sqg przeznaczone

Nna najem diugoterminowy. Budynek pozostaje we wtasnoscl jednego podmiotu | jest
zArzQdzany przez wyspecjalizowany zespot. Lokale zostajg w petni wykonczone. Duzy nacisk
przyktada sie do czescl wspolnych | wprowadzenia licznych udogodnien dla uzytkownikow
(komercyjny charakter inwestycji).

Rynek charakteryzuje antycyklicznos¢. Na wahania cen mieszkan silnie oddziatujg trendy
na rynku. Ceny najmu dtugofalowo pozostajq stabilniejsze.




Najem mieszkan jednqg z najpopularniejszych form inwestowania kapitatu

Nieprzerwanie od blisko dekady rosnie liczba indywidualnych inwestorow na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych.

Liczba podatnikdéw ptacgcych podatek ryczattowy od dochodow z najmu

m Dochody uzyskiwane wytgcznie z najmu

B Dochody z ngmu uzyskiwane w ramach
dziatalnosci gospodarczej

11 432

10 585
1000

9 557

416 063 458 415

2013 2014 2015 2016

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych MF

12 414

508 993

20 030

16 081
15 425

13 719

788 476

711 897 741101

2017 2018 2018 2020 2021

/Zgodnie ze statystykami Ministerstwa Finansow, sredni przychod podatnika rozliczajgcego
sie z przychoddow z najmu odpowiada usrednionemu czynszowil za jedno, sredniej wielkoscl
mieszkanie (ok. 85% wynajmujgcych ma jedno mieszkanie na wynajem).

Wg Raportu Barometr (Metrohouse | Credipass), w | kwartale 2023 roku az 44% zakupow
mieszkaniowych na rynku pierwotnym to transakcje inwestycyjne. Inwestycje
W nieruchomosci od lat sg najpopularniejszg formaq lokowania kapitatu zaraz za depozytami

bankowymi.

Od kilku kwartatow obserwowane sqg zmiany w zakresie stop kapitalizacji oraz rentownoscl
Z Inwestycji w mieszkania na wynajem, co wynika z szybszych zmian stawek najmu
W porownaniu do dynamiki cen transakcyjnych.

W | kwartale 2023 roku stawki namu
mieszkan osiggnety poziom 70 zt/m?

w Warszawie oraz srednio 57 zt/m?

w grupie 6 najwiekszych polskich miast.

Wysokie stopy procentowe determinujg

ujemny ROE dla inwestycji lewarowanych.

Wraz z oczekiwanym luzowaniem
monetarnym w kolenych kwartatach
wskaznik ten bedzie sie poprawiat.

ROE z inwestycji w mieszkania (Ssrednia
dla 6. najwiekszych miast)

. SR 5,2% 41% 3,99
: A e !
2.7%
Q
1,6% ™
-2.1%
115,5%
118,8%
1Q HQ @) HQ Q HQ Q

2020 2020 2021 2021 2022 2022 2025

e | (\/ =0% eo|(\/=50% | \/=80%

*LtV (ang. Loan to Value - stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP




Programy rzgdowe

"  Decyzja o wynajmie nieruchomosci najczescie] uwarunkowana jest wzgledami ekonomicznymi
(gdy potencjalnego nabywcy nie stac na zakup).

" Realizowane w ostatnich latach programy rzgdowe majq za cel utatwienie kupna wtasne|

ulg/doptat.

Do poprzednich projektow nalezy:

nieruchomosci, m.in. wsparcie pozyskania kredytowania oraz mozliwosc skorzystania z innych

" ,Rodzina na Swoim” (lata: 2007-2013)- skorzystato ok. 200 tys. osob;

" ,Mieszkanie dla Mtodych” (lata: 2014-2018)

Pierwsze mieszkanie

Od poczagtku lipca tego roku obowigzuje programn

., Plerwsze mieszkanie’. Jest skierowany do oséb

do 45 roku zycia, ktore nigdy nie posiadaty miesz

Program sktada sie z Il filarow.

Kania (domu).

Oszczedzanle | regularne wptaty na konto bedq wsplierane przez
wyptacang przez panstwo tzw. ,premie mieszkaniowq” (zalezng od inflacji
| cen na rynku nieruchomosci).

Kredyt wyroznia state, niskie oprocentowanie obnizone przez plerwsze

10 lat. Szacuje sig, ze do

2027 roku w ramach programu moze zostac

udzielone 155 tys. kredytow.

“ Analitycy rynku przewidujq, ze w zwiqgzKu z o

bowigzujgcym programem ceny nieruchomosci

mogg ponownie wzrosngc¢ (trend jest juz zauwazalny).

" W zwigzku z duzym ruchem na rynku ,zakupow"” prawdopodobnie w najblizszym czasie

zaobserwujemy spadek zawieranych umow

" Wazrost cen nieruchomaoscl nie powinien znac

najmu.

zgco wptynagc na drugofalowe zmiany stawek

najmu. Analizy i przeprowadzane badania rynku wykazaty, ze stawki najmu sqg dos¢ stabilne

| wykazujg jedynie okresowos¢ zmian np. w

poczgtkowe| fazie pandemii (jednak wtedy

mozemy mowic o odnotowane] anomalii) oraz w okresie powakacyjnym (wzrosty generowane
grownie przez studentow poszukujgcych mieszkan na wynajem).

" Obecnie odnotowano spadki stawek czynszéw o okoto 1-2% w zaleznosci od lokalizacii.
Nie sg to duze zmiany. W Polsce rynek najmu rozwija sie powoli, ale stabilnie.




Prognozy

Krotkoterminowe

1‘3‘\7 Stabilizacja stawek czynszu

Po skokowym wzroscie stawek czynszu po
wybuchu wojny w Ukrainie od kilku miesiecy
na wybranych rynkach obserwujemy spadek
CZYNSzZOow.

€
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Rosngce ceny mieszkan negatywnie wptywajqg
Nna rentownosc Inwestycji w najem.

Rosngce ceny mieszkan

@ Latwie] o kredyt

Oczekiwana obnizka stop procentowych
spowoduje wzrost popytu kredytowego
w najblizszych miesigcach.

Diugoterminowe

A Profesjonalizacja rynku

Dynamiczny rozwo] PRS podnosic bedzie
standardy w relacjach najemca-wynajmujqgcy.
Agencje zarzqdzajgce zyskajg na znaczeniu
na rynku imdywidualnym.
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Niz demograficzny przektadac sie bedzie na
mMniejsze zapotrzebowanie na duze mieszkania
| potencjalnie sprzyjac bedzie rozwojowi
roznych form wspotzamieszkiwania — od
mieszkan dzielonych ze wspotlokatorami po
opcje colivingowe | cohousingowe. Dodatkowo
rosngca imigracja do Polski zwiekszac bedzie
potencjalng grupe najemcow o zroznicowanym
poziomie zaAmozNnoscl.

Sytuacja demograficzna

@ /@ Wyzsze koszty utrzymania

Rosng koszty utrzymanid nieruchomaosci
(Wwzrost optat za Smieci, energie).

EI Witasnosc z doptatg

,Bezplieczny kredyt 2%" spowoduje, ze zakup
mieszkania okaze sie tanszy od namu.

:&p Rownowaga podazy

Po okresie niedoboru podazy z potowy
2022 roku obecny zasob sie odbudowuje.

Segmentacja

W

Wiekszy przekrdj ofert od opcji najtanszych
do najbardziej luksusowych. Czesc popytu
generowana bedzie przez osoby
doswiadczajgce tzw. luki czynszowe).

‘

B Zmiana percepcji

Ewoluuje mentalnos¢ mtodych pokolen,

Ktore sq bardziej otwarte na wspotdzielenie

| przedktadajq doswiadczanie nad posiadanie.

/‘ Diuzsze umowy

Najemcy coraz rzadziej traktowac bedqg najem
Jako cos tymczasowego. Zwiekszac sie bedzie
stabilnosc¢ oraz dtugos¢ zawieranych umow
najmu.




Raport przygotowali:

Magdalena Nowak
specjalistka ds. monitoringu
| JOKOSCI zAbezpleczen

Lukasz Stepkowski
starszy specjalista ds. monitoringu
| JaKOSCI zabezplieczen

Kontakt: analizurunkunieruchomosciombank.pl

Dokument stanowi wyraz wiedzy autorow, ktora jest poparta informacjami

Z wiarygodnych rynkowych zrodet. Szczegotowe zrodta wskazane sg na poszczegolnych
stronach. Wszelkie oceny zawarte w raporcie wyrazajg opinie autora na dzien ich
sformutowania | publikacji. mBank S.A. nie ponosi odpowiedzialnosci za stosowanie

W praktyce informacji objetych powyzszym materiatem. Materiat ma charakter
INnformacyjno-marketingowy i nie stanowi porady prawnej ani podatkowe.



