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PODSUMOWANIE:

Wrzesien i pazdziernik to okres najwiekszego zainteresowania najmem
mieszkania ze strony studentéw. Tq formq zaspokojenia potrzeby
mieszkaniowej zainteresowani sq gtéwnie studenci stacjonarni, jednak to
studenci niestacjonarni dysponujq wiekszym budzetem.

Studenci stacjonarni relatywnie cze$ciej niz niestacjonarni wspotdzielg
najmowane mieszkanie z innymi lokatorami. Okoto jedna trzecia z nich
decyduje sie na wspotdzielenie pokoju.

Wyzwaniem dla studentow w roku akademickim 2022/23 bedzie znalezienie
mieszkania w akceptowalnym budzecie. Naptyw uchodicéow wraz
z wybuchem wojny w Ukrainie mocno ograniczyt oferte mieszkan
i wywindowat stawki za wynajem. Oceniamy, Ze zainteresowanie miejscem
w akademiku moze by¢ wyraznie wyzsze niz w poprzednich latach, zwtaszcza
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w miastach o duzym przyptywie uchodzcow (Wroctaw, Krakow, Gdansk) przy
prawdopodobnym utrzymaniu ograniczenia liczby miejsc w pokojach doméw
studenckich w konsekwencji pandemii Covid-19.
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e Oceniamy, Zze czynsze na rynku najmu mieszkan pozostanq pod presjq
wzrostowg w najblizszych miesigcach z uwagi na silny wzrost stop
procentowych w ostatnim czasie. Szanse na wyhamowanie tendencji
wzrostowej stawek najmu widzimy w drugim pétroczu 2023 wraz
z poczqtkiem oczekiwanego przez nas cyklu obnizek oprocentowania.

Wrzesien i pazdziernik to czas poszukiwania przez studentéw stacjonarnych mieszkania do najmu. W poprzednich dwéch latach,
gdy z uwagi na nadzwyczajne okolicznosci pandemii nauka odbywata sie w catosci zdalnie lub w trybie hybrydowym, czes¢
studentow, ktérzy potencjalnie trafiliby na rynek najmu, pozostata w domach. Obecnie studenci nie majq juz watpliwosci, czy
nauka bedzie odbywata sie w trybie stacjonarnym, i wrocili na rynek najmu w najwiekszych osrodkach akademickich.

Najem mieszkania szczegolnie popularny wsrod studentow stacjonarnych

0Od 2006 liczba studentow z roku na rok maleje i obecnie jest o ponad jedng trzeciq nizsza niz 15 lat temu. Spadek liczby
stuchaczy notowany jest przede wszystkim w przypadku studiéw niestacjonarnych. Obecnie na studiach stacjonarnych studiuje
ok. 64% ogo6tu studentow, podczas gdy jeszcze w pierwszej dekadzie obecnego wieku liczba studentow trybu stacjonarnego
byta réwna liczbie studentéw trybu niestacjonarnego. Warto przy tym doda¢, ze studenci stacjonarni relatywnie czeSciej
poszukujq mieszkania do najmu. Wedtug cyklicznego badania ankietowego przeprowadzanego przez Centrum AMRON
w wynajmowanej nieruchomos$ci mieszkato 48% studentdéw uczqcych sie w trybie stacjonarnym wobec 27% studentow
niestacjonarnych. W przypadku trybu niestacjonarnego duzo czestszq formq zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej jest
mieszkanie u rodziny, jak réwniez we wiasnej nieruchomos$ci. Studenci niestacjonarni relatywnie rzadziej wspotdzielq
najmowangq nieruchomos$¢, a w przypadku wspotdzielenia zamieszkujqg w mniej zageszczonych lokalach.
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Liczba studentow w Polsce Miesigc zawierania umowy najmu
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Student szuka najmu w tanszym segmencie

Budzet studencki przeznaczony na pokrycie kosztow najmu nie jest wysoki. W przypadku studentow stacjonarnych zawiera sie
on najczesciej w przedziale od 750 zt do 1000 zt. W konfrontacji z rynkowymi cenami najmu lokali mieszkalnych oznacza to, ze
przecietny student musi szuka¢ mieszkania w odlegtych lokalizacjach lub nizszym standardzie. Pewnym rozwigzaniem
zmieszczenia sie w budzecie jest wspotdzielenie pokoju z innym lokatorem - decyduje sie na nie co trzeci student. Najtanszym
sposobem zakwaterowania studenta jest najem pokoju w akademiku uczelnianym - takie rozwigzanie jest o ok. 30% tansze od
najmu pokoju w nieruchomosci prywatnej. Zainteresowania akademikami w roku 2022/23 moze by¢ wyraznie silniejsze niz
w ubiegtych latach z uwagi na silne wzrosty czynszéw na rynku najmu. Warto przy tym dodaé, ze liczba miejsc w akademikach
moze byc¢ wcigz pod negatywnq presjq zmniejszania zageszczenia w pokojach w trakcie pandemii Covid-19.

Studenci niestacjonarni, cho¢ zdecydowanie rzadziej poszukujq lokalu do wynajecia, dysponujg wyraznie wyzszym budzetem.
Az 37% tej grupy ptaci miesiecznie za wynajem lokalu powyzej 1250 zt, co zdecydowanie pozwala na samodzielny najem pokoju
w nieruchomosci prywatnej.

Z uwagi na istotne ograniczenia budzetowe studenci odbywajqcy nauke w trybie stacjonarnym w wiekszo$ci wspotdzielq
zamieszkiwang nieruchomos$¢ z co najmniej dwoma lokatorami. Komfort zamieszkania studentéw niestacjonarnych jest istotnie
wyzszy, gdyz w przypadku tej grupy niecata jedna trzecia oso6b decyduje sie na zamieszkanie z co najmniej dodatkowymi dwoma
lokatorami. Po silnym wzro$cie stawek za wynajem w ostatnich miesigcach sktonno$¢ do wspotdzielenia mieszkania czy pokoju
mogta sie zwiekszyc.
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Deklarowane przez studentow przecietne koszty najmu
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Koszty najmu rosnq z uwagi na wyzsze stopy procentowe i naptyw imigrantow
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego, Studenci na rynku nieruchomosci, Raport 2022, Centrum AMRON
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Znalezienie zakwaterowania w akceptowalnym budzecie moze byc dla studentoéw w roku akademickim 2022/23 wyzwaniem nie
mniejszym niz sesja egzaminacyjna. Wraz z wybuchem wojny w Ukrainie w lutym liczba ofert najmu skurczyta sie drastycznie -
w niektérych miastach, jak Gdansk, Krakéw czy Wroctaw, w ciggu dwdch miesiecy podaz wolnych mieszkan zmniejszyta sie
0 70%. W kolejnych miesigcach obserwowalismy stopniowe zwigkszanie sie oferty wraz z odptywem czesci uchodzcow, obecnie
jest ona jednak wcigz o ok. 40% mniejsza niz przed wybuchem wojny. W reakcji na silny szok popytowy stawki za wynajem
mocno wzrosty. W wymienionych wyzej Wroctawiu, Gdansku czy Krakowie najem jest obecnie drozszy o ponad potowe
wzgledem lutego. | to wiasnie w tych miastach obserwujemy najwiekszy wzrost aplikacji o miejsce akademiku - 0 30% r/r.

Oceniamy, ze czynsze pozostang pod presjq wzrostowq w najblizszych miesigcach. Dzieje sie tak wskutek silnego wzrostu stop
procentowych, ktory zmniejszyt zdolno$¢ kredytowq i zmusit cze$¢ potencjalnych kupujgcych mieszkanie do jego najmowania.
Dodatkowo wtasciciele mieszkan zwigkszyli swoje oczekiwania co do wysokosci stop zwrotu z inwestycji. Warto takze
odnotowa¢, ze obecnie przejSciowo cena za najem mieszkania jest nizsza od raty odsetkowej kredytu, co zwieksza
zainteresowanie rynkiem najmu. Sytuacja taka zachodzi wéwczas, gdy oprocentowanie dtugoterminowe, ktére stanowi o stopie
kapitalizacji na rynku najmu i wptywa na wysoko$¢ czynszow, jest nizsze od krotkoterminowego, ktére wptywa na wysokos$¢
raty kredytu. Odwrocenie krzywej dochodowosci jest sytuacjq rzadkq - jedynie przez 13% czasu w ostatnich 20 latach mielismy
do czynienia z takim zjawiskiem. Oczekiwane przez nas obnizki stop procentowych i normalizacja krzywej dochodowosci
w drugim potroczu 2023 powinny wyhamowac tempo wzrostu stawek na rynku najmu.

Studenci jako odsetek ludnosci miejskiej Wzrost kosztow najmu w okresie luty-sierpien 2022
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Zr6dto: GUS, Straz Graniczna, Grupa PKO Banku Polskiego
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Zrodto BIK, PKO Bank Polski
Dynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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Departament Analiz Ekonomicznych
PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84

email: DAE@pkobp.pl
Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 52180 84
Zespo6t Analiz Nieruchomosci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
Wojciech Matysiak (Kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 2252180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosifska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okre$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogoéw organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub byé stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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