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WPROWADZENIE

Raport ,Rynek Mieszkaniowy w todzi - wolnorynkowy najem lokali mieszkalnych” jest syntetycznym
materiatem na temat wolnorynkowych stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych z obszaru
jednostek pomocniczych miasta todzi. Zaprezentowano w nim wyniki z analizy najmu prywatnych
nieruchomosci lokalowych (stan na czerwiec 2020 r.). Badanie przeprowadzono na prébie 390 lokali
mieszkalnych oferowanych do wynajmu na podstawie informacji zaczerpnietych z portali

nieruchomosciowych oraz informacji wtasnych.

Raport przedstawia analize srednich stawek ofert najmu dla wytypowanych osiedli w obrebie dzielnic
miasta. Ponadto podano srednie stawki czynszu i optat eksploatacyjnych, przyporzadkowujac je
odpowiedniej liczbie pokoi w lokalach mieszkalnych oraz ich powierzchni. Zobrazowano struktury
lokali mieszkalnych wystepujgcych na rynku najmu, wskazano przedziaty procentowe odnoszace sie
do najmu lokali mieszkalnych w blokach i kamienicach w stosunku do ich stanu technicznego, stanu
umeblowania/wyposazenia oraz powierzchni badanych lokali. Niniejszy Raport odnotowuje

sytuacje na rynku najmu lokali mieszkalnych podczas pandemii COVID-19 w Polsce.

Uzyte w Raporcie pojecia oznaczaja:

czynsz najmu netto- kwota, ktérg musi ponies¢ najemca lokalu na rzecz wtasciciela lokalu.
Jest to kwota stanowigca dochdd wiasciciela bez uwzglednienia podatku dochodowego;

optaty eksploatacyjne- koszty eksploatacji lokalu mieszkalnego tj. optaty na rzecz spoétdzielni
mieszkaniowej lub wspdlnoty mieszkaniowej, a takze optaty za media(koszty zuzycia wody, pradu
i gazu)z wytaczeniem optat za Internet i TV;

czynsz najmu brutto- suma czynszu netto i optat eksploatacyjnych, jakie ponosi najemca lokalu,

czyli globalna kwota obcigzajgca najemce lokalu mieszkalnego.

Dane dotyczace ogdlnej liczby mieszkancéw todzi (679 941) pozyskano z Gtéwnego Urzedu
Statystycznego.
Tre$¢ niniejszego Raportu i/lub jego fragmenty moga by¢ powielane i rozpowszechniane

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.
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OBSZAR BADANIA

W Raporcie przedstawiono analize ofert najmu lokali mieszkalnych w wybranych osiedlach
mieszkaniowych w obrebie jednostek pomocniczych miasta todzi (dzielnic). Wybrano jedynie
te osiedla, ktére posiadajg na swoim obszarze zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i wedtug stanu

na czerwiec 2020 r. dysponowaty minimum 10 ofertami wynajmu lokali mieszkalnych.

STRUKTURA | PODAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Poszukujgcy mieszkania do wynajecia 4 ]
Rysunek 1. Liczba ofert najmu w zestawieniu z liczbg
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préby. Na rynku pierwotnym i wtérnym Opracowanie wiasne t0G

obrotu mieszkaniami mozna zaobserwowa¢ dla najpopularniejszego segmentu 2 - pokojowych lokali
obrét na poziomie 45% catej liczby transakcji.

W dalszej kolejnosci w ofertach wynajmu plasujg sie mieszkania 1 - pokojowe, czyli tzw. kawalerki
(27,7%) oraz mieszkania 3 - pokojowe (15,7%). Analizujgc ogtoszenia o wynajmie mieszkan,

odnotowano wzrost podazy kawalerek o matym metrazu (12 - 20 m?).

OFEROWANE LOKALIZACIE

Najczesciej oferowanymi lokalizacjami wynajmu lokali mieszkalnych, w zaleznosci od dzielnicy,
pozostajg nadal ,Lofty u Scheiblera” przy ul. Tymienieckiego (Stary Widzew), ,Ksiezy Miyn”
przy ul. Tymienieckiego (Srédmiescie Katedralna). Barciriski Park” przy ul. Tylnej, ,Ogrody
Karolewska” przy ul. Karolewskiej (Retkinia), ,Narutowicza Residence przy ul. Narutowicza
(Sréodmiescie Wschéd), czy ,Etiuda” przy ul. Rewolucji 1905 r. (Srédmieécie Wschéd). Czesto
proponowang lokalizacjg w badanym okresie byta réwniez ul. Wodna - ,Nowa Dzielnica" (Stary

Widzew), ul. Zytnia (Batuty Centrum) oraz popularna "Marina" przy ul. Sw. Teresy (Radogoszcz).
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STAN TECHNICZNY | WYPOSAZENIE LOKALI

Stan techniczny wynajmowanych lokali pozostaje na wysokim poziomie. 84% ofert wynajmu to lokale
w stanie technicznym bardzo dobrym, 15% oferowanych lokali jest w stanie technicznym okreslanym
jako dobry, zas jedynie 0,8% lokali - w stanie ztym. Wynajmujacy w trosce o komfort najemcy
inwestujg w dobrej jakosci materiaty wykonczeniowe, meble i sprzety gospodarstwa domowego.
Poprawa stanu technicznego - elementéw wykonczenia, jaki zainstalowanych w lokalu urzadzen
i sprzetow — wynika z oczekiwan najemcéw, ktdrzy zwracajg uwage na dobry stan oraz standard
wykonczenia lokalu. Wiele lokali jest oferowanych do najmu wraz z garazem, w niektdrych
w standardzie znajduje sie klimatyzacja, a nawet basen. Warto doda¢, Zze obecnie,
poza ww. kryteriami, istotne dla potencjalnego najemcy jest bezpieczenstwo zdrowotne.
W analizowanych ogtoszeniach o wynajmie zdarzato sie, ze wifasciciel mieszkania zapewniat,
iz mieszkanie zostato zdezynfekowane po poprzednim najemcy lub tez gwarantowat wyposazenie

lokalu w $rodki dezynfekujace.

Zdecydowana wiekszos¢ lokali (91% badanej préby) jest w stanie umeblowanym, 8% lokali posiada
umeblowanie czesciowe, zas tylko 0,5% pozostaje nieumeblowanych. Czesto wtasciciel czesciowo
umeblowanego badZ nieumeblowanego lokalu oferuje mozliwo$¢ umeblowania/domeblowania

na zyczenie najemcy.

WARUNKI CENOWE NAJMU

o
. . . »
Reguta powszechnie obowiazujaca Rysunek 2. Przedziaty czynszu najmu netto za m?
na rynku najmu jest oferowanie lokali w zestawieniu z liczba pokoi w lokalu.
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Poréwnujac do wynikéw z listopada 2019 r., odnotowano wzrost mediany stawek czynszu najmu
netto, dla mieszkaf 1 - pokojowych o 5 zt/m? i 2 - pokojowych o 2 zt/m?. Mediana dla mieszkan
3- pokojowych pozostata na tym samym poziomie, za$ dla 4 - pokojowych spadta 0 9 zt/m?.

W stosunku do danych z listopada 2019 r., odnotowano srednig wysoko$¢ miesiecznego czynszu

netto za najem mieszkania w todzi jak w ponizszej tabeli:

Czerwiec 2020 Zmiana w stosunku

do listopada 2019
1 pokéj 1094 v 4,2%
2 pokoje 1516 v 1,6%
3 pokoje 2 007 ¢ 4,4%
4 pokoje 3106 T 21,6%

Opracowanie wtasne tOG

Z powyziszego wynika, iz S$redni miesieczny czynsz netto za wynajem mieszkania

1-, 2-i 3- pokojowego ulegt nieznacznemu obnizeniu.

Stawki optat eksploatacyjnych w zt/m?, w zaleznosci od liczby pokoi w lokalu, przedstawiaty sie
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W pordéwnaniu z listopadem 2019 r. mediana srednich stawek optat eksploatacyjnych oraz czynszu

najmu brutto utrzymaty sie na podobnym poziomie.

Stawki czynszu najmu brutto w zt/m? przedstawia Rysunek 5. Stawki uwzgledniajg koszty eksploatacji

lokalu mieszkalnego w zaleznos$ci od liczby pokoi w lokalu.

' Rysunek 4. Przedziaty stawek czynszu najmu brutto za m? w zestawieniu z liczbg pokoi w lokalu
(czynsz z optatami eksploatacyjnymi)
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Opracowanie wfasne tOG

W ogtoszeniach o wynajmie mieszkania popularna jest instytucja najmu okazjonalnego.
W takim przypadku najemca musi wskazaé lokal mieszkalny, do ktérego przeprowadzi sie, kiedy
umowa najmu okazjonalnego wygasnie lub zostanie rozwigzana. Najemca oswiadcza o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji oraz zobowigzuje sie do oprdznienia i wydania lokalu w terminie, ktory zostat
wyznaczony w zgdaniu egzekucyjnym. Oswiadczenie to, stanowigce zatgcznik do umowy, musi by¢
sporzadzone w formie aktu notarialnego. Umowa o najem okazjonalny musi zostaé pisemnie

zgtoszona do urzedu skarbowego wtasciwego ze wzgledu na swoje miejsce zamieszkania.

Obecnie standardem jest kaucja finansowa, jakg musi wnies¢ najemca lokalu. Zazwyczaj wysokos¢
kaucji odpowiada kwocie jednego czynszu najmu brutto. W niektérych ofertach brak jest informacji

o koniecznosci wpfaty kaucji, jednak ze wzgledu na oferowany zazwyczaj bardzo dobry standard
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mieszkania nalezy przypuszczaé, ze w tych przypadkach kaucja réwniez musi zosta¢ uiszczona.
Srednia kaucja w badanej puli lokali mieszkalnych wyniosta 2 212 zt. Najwyzsza kaucje odnotowano

na osiedlu Julianéw-Marysin-Rogi - odpowiednio 8 400 zt na ul. Bema i 6 000 zt na ul. Przedwiosnie.

Aktualne srednie ceny ofertowe wynajmu todzkich lokali mieszkalnych (bez podziatu na dzielnice)
przedstawia Tabela 2., natomiast Rysunek 5. prezentuje Srednie ceny ofertowe wynajmu lokali

mieszkalnych w todzi na tle pozostatych duzych osrodkéw miejskich w Polsce:

[
. Tabela 2. Srednie miesieczne ceny najmu lokali mieszkalnych w todzi w zestawieniu z liczbg pokoi
w lokalu
Liczba pokoi Sredni czynsz najmu Srednie optaty [zt/m-c] Sredni czynsz najmu
netto [zt/m-c] brutto [zt/m-c]
1 pokdj 1004 | 364 | 1459 |
2 pokoje 1516 * 522 ¢ 2043 ;
3 pokoje 2 007 ¢ 693 ¢ 2 700 #
4 pokoje 3106 T 950 T 4056 ?

Opracowanie wfasne

: Rysunek 5. Srednie ceny ofertowe wynajmu lokali mieszkalnych w Polsce
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Zrédto  danych:  https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-wynajmu-mieszkan-maj-
2020-Raport-Bankier-pl-7892604.html
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Wykres pokazuje, ze w todzi i Bydgoszczy mozna najtaniej wynajag¢ mieszkanie o powierzchni
do 38 m2. Pod wzgledem atrakcyjnosci ceny wynajmu mieszkan o powierzchni od 39m2do 60 m?
oraz od 61 m? do 90 m? nasze miasto sytuuje sie obecnie na 5 miejscu, po Bydgoszczy, Katowicach,

Szczecinie i Poznaniu.

SPOSTRZEZENIA RYNKOWE
W marcu 2020 r. ogtoszono w Polsce stan epidemii koronawirusa, co ma negatywny wptyw
na wiekszosé¢ obszaréw czy branz gospodarki. Zmiany zaistniaty rdwniez na rynku nieruchomosci,

w tym na rynku najmu lokali mieszkalnych.

Z badan Biura Informacji Kredytowej i serwisu Otodom wynika, iz w ostatnich miesigcach popyt
na wynajem dtugoterminowy mieszkan znaczaco zmalat w wyniku strachu przed zachorowaniem,
a takze wigzgcym sie z nim brakiem studentéw, odptywem pracownikéw z zagranicy i wstrzymaniem
wyjazdéw biznesowych. Zauwazalny jest spadek zainteresowaniem mieszkan do remontu, ktore byty
czesto wyszukiwane jeszcze na poczatku roku. Czestym zjawiskiem jest obecnie remont mieszkania
w gorszym stanie technicznym w celu podniesienia jego standardu i otrzymania w przysztosci
wyzszego czynszu. Jak podaje firma badawczo — analityczna IQS, duzo wiekszym zainteresowaniem

w ostatnim czasie cieszg sie mieszkania z balkonami lub tarasami.

31 marca 2020 r. weszty w zycie przepisy specustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, ktdéra zamrozita mozliwosé
podniesienia czynszu, a takze zabronita wypowiedzenia umowy najmu przed koricem czerwca 2020 .,
z kilkoma wyjatkami. Zaréwno mniejszy popyt na mieszkania, jak i przepisy specustawy mogty miec
wpltyw na spadek cen najmu lokali mieszkalnych. Jak podaje portal Bankier.pl, w relacji
do marca ceny ofertowe najmu mieszkan w najwiekszych polskich miastach spadty od 2 do 7%.
Najnizszy spadek, rzedu 2-2,5% odnotowano w kwietniu w Szczecinie ($rednio 2044 zt/m-c)
i todzi (Srednio 2037 zt/m-c). Obnizka oczekiwan co do wysokosci czynszu najmu netto, ktéra miata
miejsce w kwietniu br., dotyczy zwtaszcza wynajmujgcych najmniejsze mieszkania o powierzchni
do 38 m?. W przypadku todzi srednia wycena tego typu lokali byta 0 9,9% nizsza wzgledem marca

i wyniosta 1 180 zt/miesigc?.

Analizujgc ogtoszenia o wynajmie mieszkann w todzi spostrzezono, ze obecnie jedng z najwazniejszych
kwestii jest bezpieczenstwo zaréwno osdéb poszukujgcych mieszkania do wynajecia, jak i witascicieli

mieszkan badz posrednikéw. W celu zminimalizowania ryzyka zachorowania, bezposredni kontakt

1Zob. https://www.otodom.pl/wiadomosci/rynek-nieruchomosci/jak-koronawirus-zmienil-rynek-mieszkaniowy-relacja-z-
otodom-live-id9736.html

2 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-wynajmu-mieszkan-maj-2020-Raport-Bankier-pl-7892604.html
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z klientem ograniczany jest do niezbednego minimum. Oferowane jest zdalne podpisanie umowy
najmu, wirtualne spacery po nieruchomosci, mozliwosé prezentacji mieszkania przez komunikatory
takie jak WhatsApp, Skype, Messenger, Viber. Zdarza sie, ze witasciciele oferujg w mieszkaniach ptyny
do dezynfekcji badz zaznaczajg, ze mieszkanie zostato zdezynfekowane. W czesci ogtoszen

zaobserwowano réwniez wzmianke o niewyrazeniu zgody na wynajem obcokrajowcom.

PODSUMOWANIE

Pomimo pandemii COVID-19 w Polsce, rynek mieszkan na wynajem w todzi jest dos¢ aktywny. Silna
jest podaz mieszkan do najmu oraz udziat w podazy mieszkan w bardzo dobrym i dobrym stanie
technicznym. Wiele oferowanych na wynajem lokali wyrdznia sie wysokim standardem,
odpowiadajgc na oczekiwania potencjalnych najemcow. Posréd wynajmujgcych lokale dominuje
podejscie, by lokal oddawany w najem byt w petni wyposazony - umeblowany i posiadajgcy sprzet
AGD oraz RTV. W nowym budownictwie w standardzie znajduje sie czesto oddzielnie ptatne
naziemne badz podziemne miejsce postojowe.

Na popularnosci stale zyskuje instytucja najmu okazjonalnego, a kaucja uiszczana przez najemce

przed wprowadzeniem sie do lokalu jest czym$ oczywistym.

Z przeprowadzonego monitoringu i analiz w obszarze miasta todzi wynika, ze gtdwny strumien
popytu na tédzkim rynku najmu lokali mieszkalnych sytuuje sie w segmencie lokali

1-,2-i3 - pokojowych.

W okresie listopad 2019 - czerwiec 2020 r. odnotowano spadek $redniego miesiecznego czynszu
netto za najem mieszkania 1, 2- oraz 3- pokojowego. Spadek modgt by¢ spowodowany pandemia
koronawirusa, jak i mniejszg liczbg oferowanych do wynajmu mieszkan o najwyzszym standardzie.
W grupie najpopularniejszych lokali 2- pokojowych spadek byt niewielki i wynidst ok. 1,6%.
Dla mieszkan 1- i 3- pokojowych odnotowano spadek $redniego miesiecznego czynszu netto
odpowiednio o 4,2% i 4,4%. Dla poréwnania, w poprzednim okresie sprawozdawczym
zaobserwowano wzrost Sredniego miesiecznego czynszu netto za wynajem mieszkania.

Poziom miesiecznych stawek najmu brutto w tym segmencie rynku jest zréznicowany, w zaleznosci

od lokalizacji.

Pandemia COVID-19 miata duzy wptyw na rynek najmu lokali mieszkalnych, jednak w todzi spadek
cen ofertowych wynajmu mieszkan byt jednym z najnizszych. Duze zmiany zaszly natomiast
w sposobie ogladania nieruchomosci i zawierania umdéw najmu. Dodatkowo wtasciciele mieszkan
podkreslajg czesto, ze mieszkanie jest czyste, zdezynfekowane etc., ale rowniez nieche¢ do wynajecia

mieszkania osobie z zagranicy.
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI — WOLNORYNKOWY NAJEM LOKALI MIESZKALNYCH W CZASIE PANDEMII

Najwazniejsze dane liczbowe dotyczace przedziatéw, mediany, a takze sredniej wysokosci cen najmu,

obrazujg ponizsze tabele:

Listopad 2019 Czerwiec 2020
stawki netto mediana stawki netto mediana
1 pokdj 21-69 37 24-83 43 T
2 pokoje 14 -57 32 18-81 34 T
3 pokoje 15-62 29 19-53 29 -
4 pokoje 21-61 36 20-61 27 *
Opracowanie wfasne tOG
Listopad 2019 Czerwiec 2020
stawki brutto mediana stawki brutto mediana
1 pokéj 29-87 51 33-147 56 T
2 pokoje 25-69 44 30-92 45 T
3 pokoje 25-73 41 25-61 39 ¢
4 pokoje 30-75 47 27-72 36 T
Opracowanie wfasne tOG
Listopad 2019 Czerwiec 2020
1 pokdj 1519 1459 ¢
2 pokoje 2063 2043 i
3 pokoje 2 839 2 700 *
4 pokoje 3360 4056 T

Opracowanie wtasne tOG
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RYNEK MIESZKANIOWY W tODZI — WOLNORYNKOWY NAJEM LOKALI MIESZKALNYCH W CZASIE PANDEMII

Listopad 2019 Czerwiec 2020
Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza Najnizsza
1 pokoj 1975 1297 1679 ¢ 1290 ¢
(Widzew) (Gérna) (Srédmiescie) (Goérna)
2 pokoje 2 496 1641 2399 ¢ 1778 T
(Srédmiescie) (Batuty) (Batuty) (Gdrna)
3 pokoje 4339 2108 3557 2130
(Batuty) (Widzew) (Batuty) ¢ (Goérna) ?

* W niektdrych dzielnicach odnotowano pojedyncze oferty wynajmu lokali 4 — pokojowych, dlatego srednia cena najmu brutto nie zostata
obliczona.

Opracowanie wfasne

Jednostki pomocnicze miasta todzi (dawniej dzielnice), w ktérych poddano badaniu i analizie
wybrane osiedla:

Batuty (Batuty Centrum, Doty, Juliandw-Marysin-Rogi, Radogoszcz, Teofiléw)
Goérna (Chojny, Dabrowa, Gorniak, Rokicie)
Polesie (Retkinia, Stare Polesie)

Srédmieécie (Katedralna, Srédmiescie Wschéd)

Widzew (Olechéw-Jandw, Stary Widzew, Widzew Wschdd, Zarzew)
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