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WPROWADZENIE

Rynek najmu mieszkan we Wroclawiu w ostatnich latach charakteryzuje si¢ dynamicznym wzrostem cen, co
szczegoOlnie wplywa na sytuacje studentow stanowiacych jedna z gléwnych grup najemcow. Celem badan byto
okreslenie poziomu cen najmu mieszkan wsréd studentdw oraz analiza czynnikow wplywajacych na wysokos¢
czynszu 1 wybor lokalizacji zamieszkania. Szczegdlng uwage poswiccono lokalom mieszkalnym, wysokosci
czynszOw najmu oraz stopom zwrotu osigganym z inwestycji w nieruchomosci przeznaczone na wynajem.
Analiza obejmowala zalezno$ci pomiedzy lokalizacja, typem zabudowy oraz standardem mieszkan a potencjalna
rentownos$cigq inwestycji na rynku najmu we Wroclawiu. Badanie zostalo przeprowadzone przez cztonkéow
Studenckiego Kota Naukowego ,,Nieruchomosci” dziatajacego przy Politechnice Wroctawskie;.

OBSZAR BADAWCZY

Obszarem badan objeto miasto Wroclaw, polozone
w  wojewodztwie dolnoslaskim. Analizie poddano
wszystkie jego dzielnice, co umozliwilo szczegolowa
lokalizacje najmowanych nieruchomosci.

Rys. 1. Podzial administracyjny miasta Wroclaw
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DANE I METODY

DANE

Aby uzyska¢ informacje na temat aktualnych stawek czynszéw najmu we Wroclaw, przeprowadzono badanie
ankietowe. Jego celem bylo zgromadzenie danych dotyczacych doswiadczen studentéw wroctawskich uczelni
zwigzanych z rynkiem wynajmu mieszkan. Ankieta miata na celu okreslenie kosztéw najmu lokali cieszacych si¢
najwickszym zainteresowaniem, a takze analiz¢ wplywu takich czynnikéw jak lokalizacja, standard mieszkania
czy forma prawna najmu na wysoko§¢ ponoszonych przez studentow wydatkéw. Badaniem objeto studentow
uczelni wyzszych z Wroclawia, przede wszystkim studentéw Politechniki Wroctawskiej. Ankieta byla
rozpowszechniana za posrednictwem mediow spolecznosciowych samorzadéw studenckich, kota naukowego,
kanalu informacyjnego promujacego aktywnos¢ studentow (Newsletter PWr), a takze poprzez bezposrednie
zachecanie studentéw do jej wypelniania i dalszego udostepniania.

METODY

Badanie zostalo przeprowadzone przy uzyciu autorskiego kwestionariusza ankietowego przygotowanego
w formularzu ArcGIS Surveyl23. Ankieta skladata sie z czterech stron, z czego na trzech pierwszych
umieszczono tacznie 21 pytan pogrupowanych w bloki tematyczne. W poczatkowej cz¢sci zebrano podstawowe
informacje o respondentach, takie jak tryb i stopien studiéw oraz ich sytuacja mieszkaniowa. Osoby, ktére nie
wynajmowaly lokalu, byly automatycznie kierowane do konicowej czg¢sci ankiety zawierajacej podzigkowanie za
udziat w badaniu.

Druga cz¢s¢ ankiety dotyczyla charakterystyki wynajmowanego lokalu. Respondenci odpowiadali na pytania
zwiazane z przyblizong lokalizacja mieszkania, typem nieruchomosci, standardem lokalu, forma najmu oraz
srednimi miesigcznymi kosztami wynajmu, zaréwno z uwzglednieniem dodatkowych oplat, jak 1 bez nich.
W celu ograniczenia koniecznoséci podawania wrazliwych danych, takich jak dokladny adres nieruchomosci,
zastosowano pytanie w formie mapy. Dzigki temu ankietowani mogli wskaza¢ jedynie orientacyjng lokalizacje
swojego miejsca zamieszkania. Rozwigzanie to okazalo si¢ bardziej efektywne niz tradycyjne pytanie o osiedle,
na ktorym znajduje si¢ lokal.

Trzecia cze$¢ ankiety dotyczyla informacji zwigzanych z umowa najmu lokalu. Respondenci udzielali
odpowiedzi na pytania dotyczace rodzaju zawartej umowy, okresu jej obowigzywania oraz tego, czy umowa
zawlera zapis umozliwiajacy renegocjacje ceny lub czy wysokos§¢ oplat wzrosta w ostatnim czasie. W tej czesci
zebrano roéwniez dane dotyczace rodzaju ogrzewania w wynajmowanym lokalu oraz udogodnien dostepnych dla
najemcow w ramach umowy. Ankietowani mieli takze mozliwo$¢ wskazania brakujacych udogodnien zaréwno
w samym lokalu, jak 1 w jego najblizszym otoczeniu.

REZULTATY

Sposrod 266 uzyskanych odpowiedzi wyodrebniono 189 przypadkow dotyczacych lokali wynajmowanych przez
studentow. W tej grupie 67 odpowiedzi odnosito si¢ do wynajmu calej nieruchomosci, natomiast 122 dotyczyly
wynajmu pokoju lub czesci mieszkania. Po odrzuceniu danych odstajacych do szczegélowe) analizy wysokosci
czynszow zakwalifikowano 80 lokali. Przeprowadzona analiza wysokosci czynszow najmu wskazuje na
zroznicowanie struktury cenowej w zalezno$ci od rodzaju wynajmowanej nieruchomosci (Rys. 2., Tab. 1.).
W ujeciu ogdlnym, obejmujacym oba analizowane typy lokali, w przypadku wynajmu calego mieszkania
najcze¢scle] wystepujacym przedzialem cenowym jest 2000—2999 zi. W tym zakresie odnotowano najwicksza
liczbe mieszkan wynajmowanych przez studentow we Wroclaw, co moze sugerowac, ze stanowi on podstawowy
poziom cenowy dostepnych ofert na rynku najmu. Znacznie mniejszy udzial lokali odnotowano w przedziale
ponizej 2000 zt, co moze §wiadczy¢ o ograniczonej dostgpnosci mieszkan w nizszym segmencie cenowym.

Sredniomiesieczny czysz najmu lokali mieszkalnych
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Rys. 3. Sredniomiesieczny czynsz najmu lokali mieszkalnych

Srednia wysoko$¢ optat dodatkowych wyniosta 822,44 zl. Zaobserwowano réwniez réznice w ich poziomie
w zaleznosci od rodzaju zabudowy, w kamienicach byly one wyzsze 1 wynosily §rednio 904,55 z1, podczas gdy
w budynkach wielorodzinnych (blokach) ksztaltowaly si¢ na poziomie 791,29 zt (Tab. 1.). Réznica ta moze
wynikaé¢ przede wszystkim z wyzszych kosztow eksploatacyjnych, w szczegélnosci ogrzewania, w starszym
budownictwie.

Tab. 1. Statystyki analizowanych cxyns3ow najmu lokali mieszkalnych i optat dodatkowych

Czynsz Oplaty
Blok Kamienica | Razem Blok Kamienica | Razem
Min [z1] 1000,00 1300,00 | 1000,00 | 150,00 300,00 150,00
Max [z1] 5200,00 | 5600,00 [ 5600,00 | 1800,00 | 2000,00 | 2000,00
Strednia [z1] | 2889,03 | 299727 | 2918,00 | 791,29 904,55 822,44
Mediana [zt]| 2800,00 | 2775,00 [ 2800,00 | 772,50 850,00 406,27
Liczba lokali 58 22 80 58 22 80

Statystyki

W przypadku wynajmu calych mieszkan najwigksza popularnosdcia cieszyly si¢ lokale dwupokojowe
1 jednopokojowe, co sugeruje, ze studenci najcze¢sciej wybieraja mniejsze mieszkania, prawdopodobnie ze
wzgledu na nizsze koszty catkowite lub wynajem w mniejszych grupach. Mieszkania trzypokojowe
1 czteropokojowe stanowia marginalny udzial w tym segmencie, co moze wynika¢ z wyzszych kosztow oraz
mniejszej dostgpnosci takich ofert. Zdecydowanie odmienny obraz widoczny jest w przypadku wynajmu czesci
nieruchomosci, gdzie dominujq mieszkania trzypokojowe, a nastgpnie czteropokojowe. Szczegolnie istotny jest
fakt, ze mieszkania trzypokojowe cieszg si¢ najwickszym zainteresowaniem w formie wynajmu na pokoje, co
swiadczy o znaczeniu wspoldzielenia kosztéw jako kluczowego czynnika decyzyjnego na rynku studenckim

(Tab. 2.).

Tab. 2. Liczba lokali o danej strukturze 3 podziaten na sposob najmin

Liczba Cale mieszkanie Czes¢ nieruchomosci
pokojow Blok | Kamienica | Razem Blok | Kamienica | Razem
1 14 1 15 0 0 0
2 13 2 15 6 7 13
3 1 1 2 19 8 27
4 1 0 1 6 3 9

Celem badania bylo nie tylko okresdlenie oplacalnosci tego typu inwestycji, lecz takze opis lokalnego rynku najmu, ze szczegélnym uwzglednieniem segmentu studenckiego oraz sytuacji mieszkaniowej studentéw. Istotnym elementem

analizy byla wycena nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym z wykorzystaniem metody poréwnywania parami, co umozliwito dokladniejsze oszacowanie stép zwrotu. Srednie uzyskane wartoéci stép zwrotu wyniosly 3,86% dla
mieszkan jednopokojowych, 3,56% dla dwupokojowych oraz 3,20% dla trzypokojowych. Wyniki te pokazuja, ze mimo duzego popytu na wynajem, inwestycje w mieszkania na rynku wroctawskim cechuja si¢ umiarkowana

rentownoscia, ktora zalezy m.in. od ceny zakupu, ukladu lokalu, kosztéw eksploatacyjnych oraz faktycznie uzyskiwanego czynszu najmu. Istotnym rezultatem przeprowadzonych badan jest réwniez wyrazna réznica pomiedzy rynkiem
ofertowym a rzeczywistymi transakcjami. Czynsze publikowane w serwisach ogloszeniowych czesto sa zawyzone wzgledem kwot faktycznie oplacanych przez studentow, co wskazuje na obecnos¢ przestrzeni do negocjacji oraz
potwierdza specyfike segmentu najmu studenckiego, silnie uzaleznionego od sezonowosci wynikajacej z kalendarza akademickiego. Zjawisko to podkresla znaczenie wykorzystywania danych rzeczywistych w analizach oplacalnosci
inwestycji, poniewaz same stawki ofertowe nie odzwierciedlaja w pelni sytuaciji rynkowej.
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