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Warszawa, 4 czerwca 2025 r.

Polskie regulacje rynku najmu nie chronig ani najemcdéw, ani
wynajmujacych mieszkania i hamuja rozwdj rynku najmu

Tylko 12,7 proc. gospodarstw domowych w Polsce mieszka w wynajmowanym
mieszkaniu, co jest jednym z nizszych wskaznikow w UE. Tymczasem rynek
najmu petni istotng role spoteczno-gospodarczg umozliwiajac m.in. lepsze
dopasowanie podaizy do popytu na rynku pracy i lepsze zaspokojenie
mieszkaniowych potrzeb ludnosci. Cho¢ 40 proc. najemcéw deklaruje, ze
wynajmuje mieszkanie, bo nie stac ich na zakup wtasnej nieruchomosci, ceny
najmu sg w Polsce relatywnie wysokie. Przecietne ceny najmu wzrosty od 2015
do 2024 r. o 66 proc. Na wysoki koszt najmu wplywa m.in. niewystarczajaca
podaz mieszkan na wynajem. Regulacje, ktére s3 niekorzystne zaréwno dla
najemcow, jak i dla wynajmujacych sa jednym z czynnikdw hamujacych rozwdj
rynku najmu. Takie wnioski ptyna z raportu PIE ,,Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie”.

Specyfika polskiego rynku najmu

Polski rynek najmu jest niewielki na tle innych panstw Unii Europejskiej. W 2023 r.
blisko 13 proc. gospodarstw domowych zamieszkiwato wynajmowane lokale, a 87
proc. —mieszkania wtasnosciowe. Udziat najmu w Polsce jest o 18 pkt. proc. nizszy
niz srednia dla krajéw Unii Europejskiej. Na podstawie dostepnych danych mozna
szacowad, ze rynek prywatny obejmowat ok. 1,0-1,3 miIn mieszkan.

,,0procz relatywnie niewielkiej skali, polski rynek najmu charakteryzuje sie rowniez
duzym stopniem rozdrobnienia. Wiekszos¢ wtascicieli mieszkann na wynajem to
osoby prywatne, ktore majq jeden taki lokal. Widaé to m.in. w danych
podatkowych, ktore pokazujg, ze ponad 1 min osob w 2023 r. ztozyto zeznanie
dotyczqgce przychodow z tytutu najmu prywatnego przy okoto 1,3 min mieszkan,
ktore byto wynajmowane.” - wskazuje Jedrzej Lubasinski, starszy analityk zespotu
zrownowazonego rozwoju w PIE.

W ostatnich latach Polska odnotowata jeden z najwiekszych spadkéow udziatu
najmu wsréd panstw Unii Europejskiej. W poréwnaniu z 2015 r. odsetek
gospodarstw domowych mieszkajgcych w wynajmowanych lokalach zmniejszyt sie
o niemal 4 pkt. proc. Wieksze spadki odnotowano jedynie na Wegrzech, Stowacji
i w Butgarii. Spadek ten to wynik m.in. zmniejszajgcego sie zasobu mieszkan
komunalnych. Z danych GUS wynika, ze w 2022 r. w Polsce byto 779 tys. mieszkan
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nalezgcych do samorzaddw, podczas gdy jeszcze w 2009 r. liczba ta wynosita
ponad 1 min.

Wykres 7. Udziat mieszkan wtasnosciowych i wynajmowanych w wybranych panstwach UE (w proc.)
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Problemy polskiego rynku najmu

Polskie regulacje rynku najmu nie chronig odpowiednio ani wynajmujgcych, ani
najemcow. Wynajmujgcy majg  ograniczone  mozliwosci  skutecznego
wypowiedzenia umowy i odzyskania lokalu w przypadku sporéw z najemcg —
procedury rozwigzania umowy sg skomplikowane, czasochfonne i czesto koncza
sie w sgdzie, co wigze sie z dodatkowymi kosztami i niepewnoscig. W rezultacie
czes¢ wiascicieli mieszkan rezygnuje z wynajmu w obawie przed stratami,
wybierajgc przetrzymywanie mieszkan jako lokaty kapitatu, co potencjalnie moze
skutkowac¢ wzrostem liczby pustostandow w Polsce.

Najemcy z kolei borykajg sie z brakiem stabilnosci prawnej i trudnosciag w
planowaniu dfugoterminowego zycia. Wiekszos¢ umow najmu jest w Polsce
zawierana na okres 1 roku. Dodatkowym problemem jest to, ze polskie prawo nie
reguluje jednoznacznie mozliwosci podwyzek czynszéw a wiasciciele mieszkan
czestokro¢ nie przestrzegajg okresow wypowiedzenia. Wszystko to sprawia, ze
sytuacja mieszkaniowa najemcéw na rynku prywatnym jest niestabilna, co w
efekcie utrudnia im dtugoterminowe planowanie — na przyktad podejmowanie
decyzji o zatozeniu rodziny.
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Wykres 13. Najczestsze problemy i obawy zwigzane z najmem mieszkan - opinie obecnych
i przysztych najemcéw (w proc.)

Wysoki poziom czynszu
Problematyczny wtasciciel
Ograniczenia aranzacji mieszkania
Czeste wizyty wtasciciela
Problematyczni wspoétlokatorzy

Nagty wzrost wysoko$ci czynszu
Mozliwosé nagtego rozwigzania umowy
Niebezpieczna okolica

Zadne z wymienionych

Nie wiem

=mm Osoby planujgce najem Najemcy

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: Fundacja Rynku Najmu (2022b).

»Wiele probleméw obserwowanych na polskim rynku najmu wynika z braku
efektywnych instrumentdow egzekwowania prawa. Chodzi tu gtdwnie o toczqce sie
wiele miesiecy lub nawet lat procesy sqdowe. Elementem braku efektywnych
mechanizméw egzekwowania prawa jest rowniez niedobdor mieszkan
komunalnych, co znaczgco wydtuza okres trwania sporow sgdowych i
uniemozliwia wynajmujgcym odzyskanie lokalu. Dodatkowo w polskim systemie
prawnym brakuje takiej formy umowy, ktora dawataby rowny poziom ochrony
zarowno najemcom i wynajmujgcym. Obecnie strony wybierajq czy podpiszg
umowe, ktora zabezpiecza wynajmujgcych czy tez umowe ktdra zabezpiecza
najemcow” — wskazuje dr Paula Kukotowicz, kierowniczka zespotu
zrownowazonego rozwoju w PIE.

Stworzenie jasniejszych regulacji kluczowe dla poprawy sytuacji na rynku najmu

Polski Instytut Ekonomiczny wskazuje na szereg rekomendacji, ktére mogtyby
poprawic sytuacje na polskim rynku najmu. Powstaty one m.in. w oparciu o analize
rozwigzan stosowanych w innych panstw europejskich.

»Istnieje szereg rozwiqzan, ktore mogtyby zwiekszy¢ rownowage w ochronie praw
obu stron umowy i pomodc w budowie stabilnego, przewidywalnego rynku najmu
w Polsce. Kluczowq zmiang przepisow poprawiajgcych trudng sytuacje na rynku
najmu powinno byc¢ ujednolicenie i uproszczenie zasad podnoszenia czynszu.
Obecne przepisy sq nieprecyzyjne i uznaniowe, co obniza przewidywalnosc¢ i
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bezpieczeristwo najemcow. Kolejna rzecz to zmniejszenie restrykcyjnosci
warunkow wypowiadania umow najmu, szczegdlnie w przypadkach naruszenia
warunkdéw umowy przez jedng ze stron, oraz lepsze egzekwowanie istniejgcych
przepisow dotyczqgcych okresow wypowiedzenia” — wskazuje Dominika Prudto,
analityczka z zespotu zrownowazonego rozwoju w PIE.

PIE wskazuje takze na korzysci wynikajgce ze stworzenia rejestru umow najmu,
zawierajgcego informacje o wysokosci czynszu, lokalizacji i standardzie
mieszkania. Takie rozwigzanie zwiekszytoby przejrzystos¢ rynku i utatwitoby
podejmowanie decyzji przez najemcow oraz instytucje publiczne. Waznym
krokiem bytoby réwniez powotanie instytucji arbitrazowych do rozwigzywania
sporéw zwigzanych z najmem, co mogtoby odcigzy¢ sady i przyspieszy¢ procesy
rozstrzygania konfliktow.

Kolejne istotne zalecenia to podjecie dziatan, ktore zachecityby do wydtuzania
standardowego okresu umow najmu, co poprawitoby poczucie stabilizacji
najemcow, oraz rozwoj mieszkan w zasobie gmin. Obecnie niedobory mieszkan
socjalnych blokujg procesy eksmisyjne, co negatywnie wptywa na witascicieli.
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Polski Instytut Ekonomiczny to publiczny think tank ekonomiczny z historig
siegajaca 1928 roku. Jego obszary badawcze to przede wszystkim
makroekonomia, energetyka i klimat, gospodarka $wiatowa, foresight
gospodarczy, gospodarka cyfrowa, zréwnowaiony rozwdj i ekonomia
behawioralna. Instytut przygotowuje raporty, analizy i rekomendacje dotyczace
kluczowych obszaréw gospodarki oraz zycia spotecznego w Polsce, z
uwzglednieniem sytuacji miedzynarodowe;.

Kontakt dla mediow:

Ewa Balicka-Sawiak
Rzecznik Prasowy

T: +48 727 427 918

E: ewa.balicka@pie.net.pl
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