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Najem w Europie

Najem w Europie. Jak na jej
tle wypada polski rynek

Rentownosci najmu w 17 krajach Europy, | kwartat 2026

Analiza wtasna Dobrego Najmu na danych rynkowych o rentownosciach najmu,
wsparta doswiadczeniem operacyjnym z zarzadzania ponad 1500 pokojami.

Raport dla inwestoréw budujacych portfel mieszkan na wynajem, z kapitatem od 1 min zt.
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PODSUMOWANIE DLA ZARZADUVU

Polski najem nalezy do najbardziej rentownych
w rdzeniu Europy, a niski zwrot Zachodu to skutek
nadmiernych regulacji rynku

Rentownos¢ brutto najmu w Polsce wynosi 5,9% i plasuje nasz rynek
na 6. miejscu wsrod 17 krajow Europy, wyraznie powyzej catego
dojrzatego rdzenia kontynentu, w ktérym Niemcy oferuja 3,4%, Austria
3,8%, a Francja 4,8%. Niski zwrot rynkéw Europy Zachodniej nie wynika
z tego, ze najem przestat sie tam optacag, lecz z nadmiernej regulacji
czynszoéw, poniewaz tam, gdzie panstwo ogranicza wysokos¢ czynszu,
rentownos¢ spada, a tam, gdzie o stawce decyduje rynek, pozostaje
wysoka nawet na rynku w petni dojrzatym.

1. Polska wyprzedza caty dojrzaty rdzen kontynentu. Rentownos¢ brutto na poziomie
59% przewyzsza Niemcy i Czechy, gdzie wynosi po 3,4%, Austrie z wynikiem 3,8% oraz
Francje z wynikiem 4,8%. Sa to rynki, ktorym polski inwestor czesto zazdrosci stabilnosci.
Wyzej od Polski plasuje sie jedynie 5 krajow, czyli Irlandia z wynikiem 7,7%, Wtochy 7,2%,
Wielka Brytania 7,0%, Holandia 6,3% oraz Rumunia 6,0%.

2. Najczestszy kierunek zakupéw zagranicznych oferuje mniej niz Polska. Hiszpania,
najczesciej wskazywany cel wyprowadzania kapitatu z Polski, przynosi 5,4% brutto, czyli
mniej niz rynek krajowy, a dodatkowo od 2023 roku obowigzuje tam ustawa mieszkaniowa
Ley de Vivienda, ktéra pozwala ograniczac czynsze w wybranych, gesto zaludnionych
obszarach.

3. O poziomie zwrotu decyduje regulacja, a nie wiek rynku. Rynki o najnizszej
rentownosci w zestawieniu, czyli Niemcy, Austria i Francja, tgczy silna kontrola czynszow.
Rynki liberalne, takie jak Irlandia, Wtochy i Wielka Brytania, mimo petnej dojrzatosci
utrzymuja rentownosc¢ powyzej 7%. Popularna teza, zgodnie z ktdrg dojrzewanie rynku
samo w sobie obniza zwrot, jest zatem zbyt uproszczona.

Co to znaczy dla inwestora. Zanim inwestor wycofa kapitat z Polski, powinien sprawdzic¢
na liczbach, dokad go przenosi. Wbrew powszechnej narracji polski rynek najmu nalezy
do najbardziej rentownych w rdzeniu Europy, a jednoczesnie pozostaje rynkiem
wczesnym, o niskim udziale najmu instytucjonalnego i wolnej regulacji. To potaczenie
sprzyja inwestorowi, a nie takie, przed ktorym trzeba uciekac. Wtasny wynik mozna
policzy¢ w minute kalkulatorem rentownosci, do ktérego link znajda Panstwo

na koncu raportu.
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PO CO POWSTAL TEN RAPORT

Od dwodch lat wraca w rozmowach z inwestorami ta sama teza.

® W Polsce najem juz sie nie optaca, jest drogo i za duzo regulacji.

® Lepiej wyprowadzic¢ kapitat za granice.

Postanowilismy sprawdzic¢ to na danych, a nie na przeczuciach. WzieliSmy rentownosci
najmu z 17 krajow Europy, utozylismy je jedna, spdjna metoda i pokazujemy, gdzie na tej

mapie naprawde lezy Polska. Wynik okazat sie odwrotny do popularnej narracji.

DOBREGO
NAJMU
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1. KONTEKST

Kapitat ucieka z Polski na podstawie przeczucia, a nie

poréwnania na twardych liczbach

Polski inwestor coraz czesciej rozglada sie

za granica, poniewaz w kraju rentownos¢ najmu

w ostatnim roku sie obnizyta, ceny mieszkan bija
rekordy, a w mediach powtarza sie teza

o przeregulowanym i drogim rynku. Naturalnym

odruchem staje sie mysl, ze skoro w Polsce zwrot
spada, to pieniadze lepiej pracujg gdzie indziej.

Problem polega na tym, ze decyzja

o wyprowadzeniu kapitatu zapada zwykle bez
porownania na wspdlnej mierze. Rynek zagraniczny
ocenia sie po pojedynczych ogtoszeniach lub

po opowiesciach znajomych, a rynek krajowy

po nagtowku o spadku rentownosci. Bez jednej
metody dla wszystkich krajow kazda strona ma
troche racji i zadna nie ma jej do konca.

Dlatego zamiast doktadac kolejna opinie,
odpowiadamy na 3 pytania liczbami:

® lle naprawde wynosi rentownos¢ najmu
w Polsce na tle Europy?

® Dlaczego rynki Zachodu ptaca inwestorowi
mniej?

® Czy kierunki, do ktorych ucieka kapitat, sg
rzeczywiscie lepsze?

Wszystkie rentownosci w raporcie pochodza

Z jednego, spdjnego zrodia i sa liczone tg sama
metoda dla kazdego kraju.

DOBREGO
NAJMU

TRZY MITY O UCIECZCE
ZA GRANICE

Za granica ptaci sie wiecej.

W wiekszosci dojrzatych rynkéw
Zachodu rentownosc¢ jest nizsza niz
w Polsce, bo obnizaja jg regulacje.

Hiszpania to lepszy rynek.
Najczestszy kierunek zakupow
oferuje 5,4% brutto, czyli mniej niz
Polska, przy silniejszej regulacji.

Wyzsza liczba to wyzszy zysk.
Rynki powyzej Polski wymagaja
wiedzy lokalnej i obcego systemu
prawnego, co niweluje czes¢
przewagi na papierze.
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2. METODOLOGIA

Wszystkie kraje mierzymy jednag miarg, rentownoscia

brutto z jednego zrodta

Kregostupem raportu sg dane Global Property
Guide, jednego serwisu, ktoéry liczy rentownosc¢
najmu tg sama metoda dla kazdego kraju.
Rentownosc¢ brutto to roczny czynsz podzielony
przez cene zakupu mieszkania, dla lokali

o powierzchni od 1 do 3 pokoi, na cenach

ofertowych i przed podatkiem oraz kosztami. Dzieki

jednej definicji patrzymy na 17 rynkéw przez te
same okulary, zamiast zestawiac liczby liczone
réoznymi metodami.

Strukture rynku, czyli udziat najemcow i najmu
instytucjonalnego, opieramy na danych Eurostatu,
Destatis, JLL i CBRE, natomiast dynamike cen

i czynszow na bazie OECD oraz danych NBP i GUS
dla rynku polskiego. Petng liste zrodet
zamieszczamy W aneksie.

Jedno zastrzezenie jest kluczowe dla wiasciwego
czytania liczb. Rentownos¢ brutto nie jest tym, co
zostaje inwestorowi w kieszeni, poniewaz

po podatku i kosztach zwrot netto jest zwykle 01,5
do 2,0 punktu procentowego nizszy.

DOBREGO
NAJMU

PELNA METODOLOGIA
NA ZYCZENIE

Szczegdtowe definicje, dobodr
metrazu oraz sposdb weryfikacji
danych udostepniamy na zyczenie
inwestorom instytucjonalnym
oraz mediom.

WAZNA UWAGA

Prosze pamietac, ze sam jestem
aktywnym uczestnikiem rynku
najmu, wiec nie jestem w 100%
obiektywny. Wtasnie dlatego podaje
Panstwu jedno zrodto i petne

liczby, aby kazdy mogt sprawdzi¢

je samodzielnie i wyciggnac

witasne wnioski.

BRUTTO, NIE NETTO

Liczby w rankingu to rentownosc¢
brutto, potrzebna do poréwnania 17
krajow jedna miara. W Polsce
dochodzi ryczatt od najmu
prywatnego, czyli 8,5% do 100 tys. zt
przychodu rocznie i 12,5% powyzej.
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3. RANKING EUROPY

Polska zajmuje 6. miejsce wsrod 17 krajow
i wyprzedza caly dojrzaly rdzen kontynentu

Irlandia 7,7%
Wiochy 7,2%
WIk. Brytania 7,0%
Holandia 6,3%
Rumunia 6,0%
Polska I S5,9%
Szwecja 5,8%
Hiszpania 5,4%
Francja 4,8%
Wegry 4,7%
Stowacja 4,6%
Portugalia 4,3%
Belgia 4,3%
Dania 41%
Austria 3,8%
Czechy 3,4%
Niemcy 3,4%

Wykres 1. Rentownos¢ brutto najmu w 17 krajach Europy, | kwartat
2026. Zrodto: dane rynkowe o rentownoséciach najmu, opracowanie
wiasne Dobrego Najmu.

Polska plasuje sie na 6. miejscu
z wynikiem 5,9%, powyzej catego
dojrzatego rdzenia kontynentu,
czyli Niemiec, Austrii, Francji

i Czech. To liczba, nie opinia.

Wyzej od Polski stoi jedynie 5
rynkow. Irlandia z wynikiem 7,7%
ciggnie zwrot niedoborem podazy,
Witochy z wynikiem 7,2% wysoka
rentownosciag Potudnia, a Wielka
Brytania z wynikiem 7,0% w petni
rynkowymi czynszami.

Moéwimy ,jedna z najwyzszych
w rdzeniu", a nie ,najwyzsza

w Europie", poniewaz te 3 kraje
rzeczywiscie ptaca wiecej.
Witasnie one najlepiej ttumacza,
od czego zalezy rentownosc¢
najmu w Europie.

Co to znaczy. Rynki, ktorym polski inwestor zazdrosci stabilnosci, ptaca wyraznie mniegj
od Polski. Niemcy i Czechy oferuja 3,4%, czyli niemal o potowe mniej niz rynek krajowy.

Zwrot na Zachodzie jest niski nie dlatego, ze najem tam upada, tylko dlatego, ze jest

inaczej urzadzony, co pokazujemy na nastepnej stronie.

DOBREGO
NAJMU
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4. DWIE TWARZE DOJRZALOSCI

Niski zwrot Europy Zachodniej to skutek regulacji

czynszow, nie dojrzatosci rynku

wiocny I

Holandia 6,3%
Francja 4,8%
Austria 3,8%
[ liberalne (czynsz rynkowy)
Niemcy 3,4% regulowane (limit czynszu)

Wykres 2. Rentownos¢ brutto w 7 dojrzatych rynkach Europy,
| kwartat 2026. Kolor zielony oznacza rynki liberalne, szary rynki

z regulacja czynszu. Zrédto: Global Property Guide.

Obie grupy na wykresie to rynki
dojrzate, z rozwinietym najmem
instytucjonalnym i dtuga historia.

R6zni je jedno, czyli stosunek
panstwa do czynszu.

Tam, gdzie panstwo decyduje, ile
wolno wzigc¢ czynszu, rentownosc¢
jest niska. Tam, gdzie o stawce
decyduje rynek, zwrot pozostaje
wysoki nawet na rynku w petni
dojrzatym. Sama dojrzatos¢ nie
scigga rentownosci w dot, robi to

kontrola czynszow.

KRAJ RENTOWNOSC BRUTTO REGULACIJA CZYNSZU
Niemcy 3,4% Mietpreisbremse, hamulec czynszowy przedtuzony do 2029
Austria 38% MRG, ustawowe stawki zanizajgce czynsze starego zasobu
Francja 4,8% encadrement des loyers, limity w Paryzu i innych miastach
Holandia 6,3% rozszerzony system punktowy na segment Sredni

Wielka Brytania 7,0% rynek liberalny, czynsze rynkowe

Wiochy 7,2% brak twardej kontroli, zwrot ciggniety przez Potudnie
Irlandia 7,7% rynek w duzej mierze wolny, niedobér podazy

Co to znaczy dla inwestora. Niemcy sa bardziej dojrzate od Wielkiej Brytanii pod
wzgledem najmu instytucjonalnego, a ptaca inwestorowi o potowe mniej. Holandia
dobrze pokazuje kierunek, poniewaz przy bardzo dojrzatym rynku utrzymuje 6,3%, wyzej

niz Niemcy, bo jej regulacja, cho¢ rozbudowana, weszta twardo dopiero niedawno. Im
mocniej domyka sie kontrole czynszu, tym nizej schodzi realizowana rentownosc.

DOBREGO
NAJMU
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5. PROFIL POLSKIEGO RYNKU

Polski rynek t3czy wysoka rentownosé z nisk3

dojrzatoscia i wolna regulacja

52,8%
46,0%
38,6%

31,6%
26,4%

12,8%

PolskaHiszpaniaUE-27 Francja Austria Niemcy

Wykres 3. Odsetek najemcow w ludnosci, lata 2024-2025.
Zrédto: Eurostat, Destatis.

2025 2027 (progn.)

50,0 tys.

37,0 tys.

2029 (progn.)

Wykres 4. Zasob najmu instytucjonalnego (PRS) w Polsce,
lokale, z prognoza. Zrédto: CBRE, JLL.

Polski rynek najmu ma 4 cechy, ktére razem tworza jeden spdjny obraz.

Najem instytucjonalny to margines. Sektor PRS,
czyli mieszkania budowane i zarzgdzane pod najem
przez instytucje, to zaledwie 0,1% catego zasobu
mieszkaniowego. Na koniec 2025 roku byto to okoto
28,5 tys. lokali, z prognoza powyzej 50 tys. w 2029
roku. Rosnie szybko, lecz z bardzo niskiej bazy.

Polacy kupuj3, a nie wynajmuja. Najemcy
stanowia 12,8% ludnosci, jeden z najnizszych
odsetkdéw w Unii, wobec 52,8% w Niemczech i 31,6%
srednio w Unii. Okoto 87% Polakdéw mieszka

we wiasnym mieszkaniu.

Rynek prowadza osoby fizyczne.
Najem to w przewazajacej czesci
wiasciciele jednego lub dwadch
mieszkan, bez duzych portfeli
instytucjonalnych. Sredni czas
trwania umowy to okoto roku,
podczas gdy w Europie Zachodnigj
czesto przekracza 10 lat.

Regulacja czynszéw praktycznie
zadna. W Polsce nie ma twardej
kontroli czynszéw rynkowych, jaka
znaja Niemcy, Francja czy
Holandia. To wtasnie ta wolna
regulacja utrzymuje polska
rentownos¢ wysoko.

Co to znaczy dla inwestora. Wysoki zwrot, mato najemcow, mato instytucji i wolna
regulacja to klasyczny profil rynku Europy Srodkowo-Wschodniej ha wczesnym etapie
profesjonalizacji. Rynek jest dochodowy witasnie dlatego, ze jeszcze nie dojrzat i jeszcze

nie zostat skrepowany regulacja.

DOBREGO
NAJMU
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6. KOMPRESJA RENTOWNOSCI

Rentownos¢ w Polsce obniza sie, lecz wolniej
i Z wyzszego putapu niz na Zachodzie

0,
70 6,9%

6%

5%

4%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

4,5%

2022 2023 2024 2025

Wykres 5. Rentowno$¢ brutto najmu w Polsce, srednia dla 7 miast, mieszkanie 40 m?, dane kwartalne 2014-2025 na cenach
transakcyjnych. Zrédto: AMRON-SARFIN (czynsze), NBP (ceny), obliczenia wtasne Dobrego Najmu.

Rentownosc¢ w Polsce rzeczywiscie sie obniza

i warto wiedzie¢ dlaczego. Wedtug Global Property
Guide zwrot brutto spadt z 6,2% w Il kwartale 2025
roku do 59% w | kwartale 2026 roku. Mechanizm
jest prosty, poniewaz ceny mieszkan rosty szybciej
niz czynsze. W 2024 roku Polska miata najwyzszy
w Unii wzrost cen mieszkan, siegajacy 17,7% rok

do roku, po czym tempo wyhamowato.

Szersze spojrzenie daje OECD. Wskaznik ceny

do czynszu wzrést w Polsce o okoto 25% od 2015
roku, podczas gdy w Holandii, Czechach i Hiszpanii
podniost sie 0 59 do 66%. Polska obniza
rentownos¢, lecz wolniej i z wyzszego putapu niz
wiele rynkéw Zachodu.

DOBREGO
NAJMU

UWAGA METODOLOGICZNA

Szereg historyczny na wykresie
liczymy na cenach transakcyjnych
AMRON, ktére schodza nizej niz
poréwnawcze 59% z Global Property
Guide, oparte na cenach ofertowych.
Obu wartosci nie nalezy zestawiac
wprost, poniewaz pochodza

z rébznych metod pomiaru.

Konwergencja, czyli zblizanie
polskiej rentownosci do niskich
poziomow Zachodu, jest aktywna,
ale dystans pozostaje duzy, bo 5,9%
w Polsce wobec 3,4% w Niemczech.
Jestesmy na wczesnym etapie tej
drogi, nie na jej koncu.
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7. KIERUNKI UCIECZKI

Najczestsze kierunki wyprowadzania kapitatu oferuja
nizszg rentownos¢ i silniejsza regulacje

RENTOWNOSC ROZNICA WOBEC
KIERUNEK KONTEKST REGULACYJNY
BRUTTO POLSKI
Polska 5,9% - brak twardej kontroli czynszéw
) . Ley de Vivienda 2023, limity czynszow
Hiszpania 5,4% -0,5 pkt
w wybranych obszarach
Francja 4.8% -11 pkt  encadrement des loyers
Austria 3,8% -2l pkt  MRG, ustawowe stawki
Niemcy 3,4% -2,5 pkt  Mietpreisbremse do 2029
Czechy 3,4% -2,5 pkt  wysokie ceny zbijaja zwrot

Hiszpania, kierunek numer jeden, ptaci mniej niz

Polska. Réznica wynosi 0,5 punktu procentowego
na niekorzys¢ Hiszpanii, a dochodzi do tego
silniejsza regulacja. Pojedyncze miasta potrafia
przynies¢ wiecej, na przyktad Barcelona powyzej
7%, ale to juz inna rozmowa niz teza ,w Polsce sie
nie optaca", bo oznacza szukanie konkretnego
dobrego rynku, a nie ucieczke z catego kraju.

Niemcy, Austria, Francja i Czechy biorg wyraznie
mniej. Za przewidywalnos¢, ktéra oferuja te rynki,
pfaci sie nizszym zwrotem, od 3,4% do 4,8%. Ptaci
tez regulacja, ktéra ogranicza wysokos¢ czynszu.

DOBREGO
NAJMU

KRAJE POWYZEJ POLSKI

Irlandia, Wtochy i Wielka Brytania
ptaca wiecej, lecz to inna liga ryzyka

i wiedzy lokalnej. Inwestor wchodzi
tam na rynek, ktérego nie zna,

W obcym systemie prawnym

i podatkowym, czesto bez kontaktow
i bez czucia lokalnego popytu.
Wyzsza liczba na papierze

nie zawsze oznacza Wyzszy

zysk w kieszeni.
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8. WNIOSKI | REKOMENDACIJE

Cztery whnioski dla inwestora rozwazajgcego wyjscie
za granice

Zanim wycofasz kapitat z Polski, policz, dokad go przenosisz. Najczestszy kierunek
zakupow, czyli Hiszpania, oferuje 5,4% wobec 59% w Polsce, przy silniejszej regulacji.
Caty dojrzaty rdzen Zachodu, od Niemiec po Francje, ptaci od 3,4% do 4,8%.

Rozrézniaj brutto i netto w kazdym kraju. Liczby w rankingu to rentownos¢ brutto.
Netto jest zwykle 01,5 do 2,0 punktu procentowego nizsze, a w Polsce dochodzi ryczatt
8,5% do 100 tys. zt przychodu i 12,5% powyzej. Zwrot w kieszeni liczy sie osobno dla
kazdego rynku.

Wyzszg rentownos¢ tanszych miast trzeba wazy¢ ryzykiem demograficznym.

W Warszawie rentownos¢ wynosi okoto 5,9%, w Lublinie i todzi po 6,2%, a w Bydgoszczy
6,1%. Wyzsze stopy zwrotu w mniejszych osrodkach dyskontuja jednak ryzyko
demograficzne, poniewaz z racji projekcji ludnosciowych inwestowanie w mniejszych
miastach jest wyraznie bardziej ryzykowne niz w duzych aglomeracjach. Wyzsza liczba
Nna papierze nie zawsze oznacza bezpieczniejsza inwestycje.

Nie myl mieszkania z catym budynkiem. Ranking dotyczy pojedynczych mieszkan.
Najem instytucjonalny, czyli cate budynki kupowane przez fundusze, rzadzi sie inna
miarg, a prime PRS w Warszawie to okoto 55% net initial yield, najwyzej w Europie w tej
kategorii, lecz to inny instrument niz mieszkanie kupowane pod wynajem.

Jedno zdanie na koniec. Z danych wynika, ze polski inwestor dziata na jednym

Z najbardziej rentownych rynkdw w rdzeniu Europy, ktéry dopiero sie profesjonalizuje,
a jego regulacja nie ogranicza zwrotu. To nie jest powdd, aby wycofywac kapitat
Za granice, lecz aby lokowac go w kraju w sposob przemyslany.

NAJEM POKOJOWY | FINANSOWANIE KREDYTOWE

Wszystkie rentownosci w tym raporcie dotycza najmu catego mieszkania, dla ktérego

wyhik netto to okoto 3 do 4%. Najem pokojowy, liczony ta sama metoda, przynosi istotnie
wiecej, a przy finansowaniu kredytowym wynik na kapitale witasnym wyglada inaczej niz
przy zakupie za gotowke. Konkretne liczby dla obu wariantéw omawiamy indywidualnie.

DOBREGO
NAJMU
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9. PROJEKCIJE DOBREGO NAJMU NA LATA 2027-2028

Konwergencja rentownosci potrwa lata, nie kwartaty,
a okno wysokiego zwrotu pozostaje otwarte

Ponizej przedstawiamy 3 scenariusze dla polskiej rentownosci najmu na tle Europy w latach
2027-2028. Opieramy je na tych samych danych, na ktérych stoi caty raport, i opisujemy
mechanizmem, czyli relacjag cen, czynszow i regulacji.

Scenariusz bazowy,
najbardziej
prawdopodobny

Stopy procentowe pozostaja
na obecnym poziomie, ceny
mieszkan rosng nieznacznie,
a czynsze podazaja

za inflacja. Rentownos¢
brutto fagodnie sie obniza,
do okolic 5,4 do 5,7%,

i utrzymuje sie powyzej
catego dojrzatego rdzenia
Zachodu. Konwergencja
postepuje powoli, a przewaga
polskiego rynku nad
Niemcami czy Francja
pozostaje wyrazna.

Scenariusz
optymistyczny

Stopy procentowe spadajg,
kapitat wraca na rynek

mieszkan, a ceny zndw rosna.

Do gry wraca zysk

Z aprecjacji, na ktérym
najwiecej korzysta inwestor,
ktéry wszedt wezesniej.
Biezaca rentownos¢ brutto
obniza sie nieco wraz

z cenami, lecz Polska nadal
pozostaje w czotéwce
rentownosci rdzenia.

Scenariusz
pesymistyczny

Stopy procentowe zostajg
podwyzszone w wyniku
zawirowan geopolitycznych,
utrzymuje sie nadpodaz
mieszkan, a rosnie presja

na nowe regulacje najmu.
Kompresja przyspiesza,
rentownos¢ brutto schodzi
w strone 5%, zblizajac Polske
do modelu zachodniego.
Nawet w tym wariancie
krajowy rynek nadal ptaci
wiecej niz Niemcy, Austria czy
Francja.

PROJEKCJE DOBREGO NAJMU

Uwazamy, ze najbardziej realistyczny jest scenariusz bazowy z przechytem w strone optymistycznego.
Rentownos¢ brutto w Polsce utrzyma sie w najblizszych latach powyzej dojrzatego rdzenia Europy,
a o realnym wyniku inwestora zdecyduje nie sam poziom zwrotu, tylko dobra cena zakupu, wybdr miasta

oraz sprawne zarzadzanie najmem.
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10. CO DALEJ

Policz rentownos$é swojego mieszkania na tle Europy

Policz swéj wynik i porownaj go z Europ3

Kalkulator rentownosci netto Dobrego Najmu wylicza Panstwa wynik po pustostanie,
zarzadzaniu i podatku oraz pokazuje go na tle rankingu krajow Europy z tego raportu.
Wszystko liczone ta sama metoda, na ktorej opiera sie caty raport. Kalkulator znajda
Panstwo pod adresem kalkulator.dobregonajmu.pl.

Chca Panstwo zobaczy¢, jak te liczby wygladaja dla konkretnego mieszkania
Z naszego rejestru? To okoto godziny rozmowy, bez zobowigzan. Zapisy pod adresem
rozmowa.dobregonajmu.pl, oddzwaniamy w jeden dzien roboczy.

O AUTORZE

Maciej Gotebiewski, zatozyciel firmy Dobrego KONTAKT
Najmu, jest praktykiem rynku najmu od 2016 roku.
Zbudowat portfel liczacy ponad 300 mieszkan

kontakt@dobregonajmu.pl

linkedin.com/in/dobregonajmu
i zarzadza ponad 1500 pokojami, a inwestorow uczy

) ] h ) dobregonajmu.pl
budowac portfele mieszkan na wynajem

Nna podstawie danych, a nie obietnic.

Ten raport powstat z tej samej analizy, na ktérej opieram
wiasne decyzje zakupowe. Jesli chca Panstwo omaowic swoj
portfel, zapraszam do kontaktu.
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https://kalkulator.dobregonajmu.pl/?utm_source=raport-pdf&utm_medium=pdf&utm_campaign=film-332
https://rozmowa.dobregonajmu.pl/?utm_source=raport-pdf&utm_medium=pdf&utm_campaign=film-332

11. ANEKS

Dane zrédtowe i nota prawna

Tabela A. Rentownos¢ brutto najmu, 17 krajéw,

Tabela B. Rentownos$¢ brutto

| kwartat 2026. w wybranych miastach Polski, 2026.
KRAJ BRUTTO MIASTO BRUTTO
H (o)
Irlandia 7, 7% Lublin 6.2%
Wiochy 7,2%
todz 6,2%
Wielka Brytania 7,0%
Holandia 6,3% Bydgoszcz 6%
Rumunia 6,0% Warszawa 5,9%
Polska 5,9% Krakow 5.8%
H (o)
Szwecja >8% Gdarisk 52%
Hiszpania 5,4%
Francja 4,8% .
! ° ZASTRZEZENIA
Wegry 4,7% DEFINICYJNE
Stowacja 4.6% Brutto, nie netto. Netto jest
) . 01,5do 2,0 punktu nizej,
Belgia = po podatku i kosztach.
Portugalia 4,3% Mieszkanie, nie budynek. Prime
Dania 47% PRS net initial yield to inny
instrument i inna definicja.
Austria 3,8% Ceny ofertowe. Global Property
Niemcy 3,4% Guide bazuje na ogtoszeniach, ktére
potrafig rézni¢ sie od transakcji.
Czechy 3,4%
ZRODLA

[1] Global Property Guide, rentownosci brutto najmu, | kwartat 2026.
odsetka najemcow, oraz Destatis dla krajéw Unii.

[2] Eurostat, wskaznik ilc_lvhoO2 dla

[3] JLL, CBRE, Partners Group, udziat i zaséb najmu

instytucjonalnego oraz prime net initial yield. [4] OECD, Analytical House Price Database, wskaznik ceny
do czynszu. [5] Eurostat, House Price Index, dynamika cen mieszkan. [6] Knight Frank, prime PRS
w Polsce. [7] NBP i GUS, rynek polski, ceny transakcyjne i czynsze.

NOTA PRAWNA | METODOLOGICZNA

Niniejszy raport ma charakter edukacyjny i informacyjny. Nie jest porada inwestycyjng w rozumieniu
obowigzujacych przepisow ani rekomendacja zakupu lub sprzedazy jakiegokolwiek aktywa, a decyzje
inwestycyjne podejmuja Panstwo na wtasng odpowiedzialnos¢.

Rentownosci brutto pochodzg z Global Property Guide, dla mieszkan o powierzchni od 1do 3 pokoi,
na cenach ofertowych, przed podatkiem i kosztami, w | kwartale 2026 roku dla strony krajowej. Autor jest
aktywnym uczestnikiem rynku najmu.
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