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Kluczowe liczhy

12,7 proc.

wynosi odsetek gospodarstw domowych
w Polsce, ktorych cztonkowie mieszkaja
w wynajmowanym mieszkaniu

35 proc.

polskich gospodarstw domowych
w 2022 r. nie mogto sobie pozwoli¢
na zakup lub wynajem mieszkania
odpowiedniego do ich potrzeb

0 66 proc.

wyzsze byty przecietne ceny najmu
w Polsce w 2024 r. wzgledem 2015 r.

1 mln

0sob prywatnych rozliczyto w 2023 r.
przychéd z najmu

33,3 mld PLN

wyniost tagczny rozliczony przychéd
Zz najmu przez osoby prywatne

40 proc. najemcow

deklarowato w 2023 r., ze wynajmuje
mieszkanie, poniewaz nie sta¢ ich na
zakup wtasnego lokalu

26 proc. Polakow

deklaruje, ze od stabilnej sytuacji
mieszkaniowej zalezy ich decyzja
o powiekszeniu rodziny

1,3 mln

szacowana liczba mieszkan, ktore
byty wynajmowane na polskim rynku
prywatnym w 2023 r.

81 tys.

szacowana liczba podpisanych umow
najmu okazjonalnego w 2023 r.
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Kluczowe wnioski

® Rynek najmu mieszkan petni istotna role spoteczno-gospodarcza.
Z perspektywy gospodarczej rozwiniety rynek najmu sprzyja zwieksze-
niu mobilnosci terytorialnej ludnosci, co umozliwia lepsze dopasowa-
nie podazy do popytu na rynku pracy. W Polsce najem mogtby rowniez
odegrac istotng role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci.
Szacuje sie, ze 35 proc. gospodarstw domowych w Polsce znajduje sie
w tak zwanej luce czynszowej, tj. nie stac ich na zakup lub wynajem
mieszkania odpowiadajgcego ich potrzebom. Stabilny, dobrze uregulo-
wany i ptynny rynek najmu moze mie¢ rowniez istotny wptyw na proces
usamodzielniania sie mtodych dorostych. Brak wtasnego mieszkania byt
wskazywany w grupie osob w wieku 25-34 jako najczestsza przyczyna
mieszkania z rodzicami.

@® Rynek najmu w Polsce jest niewielki i rozdrobniony. W 2023 r. tylko
12,7 proc. gospodarstw domowych w naszym kraju mieszkato w wynaj-
mowanym lokalu, co jest jednym z najnizszych wskaznikow w catej Unii
Europejskiej. Szacujemy, ze na rynku prywatnym (a wiec poza zasobem
gminnym) znajduje sie obecnie okoto 1,3 mln mieszkan na wynajem.
Jednak oprécz matej skali, rynek ten cechuje sie duzym rozproszeniem
i niskim poziomem profesjonalizacji. Sposréd 1,3 mln oséb wynajmuja-
cych w Polsce mieszkania okoto 1,1 mln oséb wynajmuje je jako osoby
prywatne. Niewielka skala prywatnego rynku najmu w Polsce przektada
sie na jego niska ptynnosc oraz wzglednie wysokie ceny. W najwiekszych
miastach Polski udziat czynszu w wynagrodzeniu netto przekracza po-
ziom 40 proc. i jest istotnym obciazeniem finansowym dla najemcow.

@® W raporcie wskazujemy, ze polskie regulacje rynku najmu s3 nieefek-
tywne i nie daja nalezytego poziomu bezpieczenstwa ani najemcom, ani
osobom wynajmujacym swoje mieszkania. Po pierwsze, w polskim pra-
wie brakuje formy umowy, ktéra dawataby réwny poziom ochrony zaréw-
no najemcom i wynajmujacym. Po drugie, w polskich warunkach braku-
je efektywnych instrumentéw egzekwowania istniejacego prawa najmu.
Wynika to z dtugotrwatych postepowan sadowych, ktére uniemozliwiaja
stronom zabezpieczenia swoich interesow. Kolejng istotng przyczyna ni-
skiej efektywnosci rynku najmu jest niewystarczajaca i wcigz malejaca
liczba mieszkan w zasobach gminnych. Zwieksza to poziom ryzyka dla
0s6b wynajmujacych mieszkania zwtaszcza w sytuacji gdy z powodu nie-
doboru tych mieszkan przedtuzajg sie sagdowe procedury eksmisji. Obni-
Za to réwniez poziom bezpieczenstwa najemcow, zwtaszcza oséb, kto-
rym niski dochdd nie pozwala na najem mieszkan po cenach rynkowych.

® Najwieksze problemy polskiego rynku najmu z perspektywy najemcéw
dotycza braku stabilizacji sytuacji mieszkaniowej i finansowej zwigzanej
z najmem. Wptywaja na to przede wszystkim krotkie okresy, na jakie za-
wierane sg umowy najmu, nieprecyzyjne przepisy dotyczace zasad pod-
noszenia czynszu, a takze fakt czestego tamania ustawowych warunkow
i okresow wypowiedzenia umowy. Wszystkie te elementy istotnie obniza-
ja poczucie bezpieczenstwa najemcoéw, utrudniajg im dtugofalowe plano-
wanie i wptywaja na to, ze najem postrzegany jest raczej jako rozwigza-
nie przejsciowe niz trwata alternatywa dla posiadania wtasnego lokalu.
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Do najbardziej istotnych problemoéw, ktdre obnizaja poczucie bezpie-
czenstwa wynajmujacych naleza kwestie rozwigzania umowy i odzy-
skania lokalu w sytuacji, gdy najemca nie optaca czynszu badz niszczy
lokal. Polskie przepisy umozliwiaja rozwigzanie umowy najmu dopie-
ro w sytuacji, gdy najemca zalega z optatami czynszowymi przez trzy
petne okresy rozliczeniowe. Rébwnoczesnie regulowanie przez najemce
chocby czesci tych zalegtosci uniemozliwia wynajmujacemu rozwigzanie
umowy. Sytuacja taka oznacza, ze nieuczciwi najemy moga przez dtugi
okres wynajmowac¢ mieszkanie zalegajac z optatami czynszowymi pod
warunkiem, ze reguluja optaty jedynie w czesci. Ponadto nawet w sytu-
acji, gdy uda sie efektywnie rozwigza¢ umowe najmu, wynajmujacy moga
mie¢ trudnosci z faktycznym odzyskaniem lokalu jesli najemca nie chce
sie wyprowadzi¢. Zmuszeni sg wéwczas do przechodzenia przez dtu-
gotrwaty proces sgdowy az do momentu, gdy gmina zapewni najemcy
lokal zastepczy.

Probujac odpowiedzie¢ na zidentyfikowane powyzej wyzwania i proble-
my w publikacji omawiamy niektdre rozwigzania regulacyjne, stosowa-
ne w innych panstwach, ktérych implementacja mogtaby by¢é mozliwa
w Polsce. Do rozwigzan tych nalezg zmiany regulacji dotyczacych za-
sad podnoszenia czynszu — zapisy ustawy w tym zakresie powinny by¢
bardziej uniwersalne i mniej uznaniowe; zmniejszenie restrykcyjnosci
warunkow wypowiadania umowy kiedy strony nie wywiazuja sie z wa-
runkow umowy; dziatania w kierunku egzekwowania zapiséw okresla-
jacych ustawowy okres wypowiedzenia, wprowadzenie rejestru umow
najmu z uwzglednieniem istotnych cech mieszkan wysokosci czynszu,
lokalizacji i standardu mieszkania; powotanie instytucji arbitrazowych
do spraw zwigzanych z najmem, rozdzielenie funkcji zarzadzania zaso-
bem mieszkaniowym przez gminy od funkcji socjalnej, ktora polega na
zapewnianiu mieszkan na wynajem osobom o niskich dochodach; dzia-
tania w kierunku wydtuzania okresu, na jaki zawierane sag umowy najmu.
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Wprowadzenie

Najem mieszkan stanowi istotny element rynku mieszkaniowego oraz wazny
komponent zycia spoteczno-gospodarczego. Najem stanowi alternatywe dla
mieszkan wtasnosciowych, ktorych zakup nie dla wszystkich jest dostep-
ny finansowo. Przyktady wielu panstw dowodza, ze najem moze zaspokajaé
potrzeby mieszkaniowe ludnosci. W Niemczech i Austrii niemal potowa lud-
nosci zamieszkuje w wynajmowanych mieszkaniach, a umowa najmu miedzy
najemca a wynajmujgcym nierzadko trwa cate zycie. Polska, podobnie jak
inne panstwa naszego regionu, rézni sie od panstw Europy Zachodniej i Eu-
ropy Potnocnej nie tylko pod wzgledem niskiego odsetka os6b mieszkajacych
w wynajmowanych mieszkaniach, lecz takze traktowania najmu jako opcji
tymczasowej i niepozadanej. Tymczasem — jak wskazujg przyktady wielu in-
nych panstw — najem moze stabilizowac sytuacje mieszkaniowa ludnosci nie
gorzej niz wtasnos¢ mieszkania. W przypadku Polski, borykajacej sie z proble-
mem wcigz niewielkiego zasobu mieszkaniowego oraz jednego z najwyzszych
w Europie odsetkow osdb mtodych mieszkajgcych z rodzicami, temat najmu
jest tym bardziej istotny.

Pomimo oczywistych korzysci spotecznych i gospodarczych zwiazanych
z rynkiem najmu, dotychczas zagadnienie to byto relatywnie rzadko poru-
szane w debacie publicznej. Zazwyczaj dyskusja dotyczaca sposobow zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci koncentruje sie na pomocy panstwa
w nabyciu mieszkan na wtasnosc.

Istnieja jednak przestanki, aby spodziewa¢ sie, ze w najblizszych latach rola
najmu w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Polski moze
istotnie wzrosnaé. Po pierwsze, rosnacy poziom zamoznosci polskiego spo-
teczenstwa sprawia, ze gospodarstwa domowe coraz czeéciej przeznaczaja
cze$¢ oszczednosci na zakup nieruchomosci, co w dtuzszej perspektywie
prowadzi do zwiekszenia podazy lokali dostepnych na wynajem. Jednocze-
$nie spodziewany jest dalszy wzrost popytu na najem, wynikajacy zaréwno
z postepujacej urbanizacji i migracji ludnosci do miast, jak i ze zmieniajacych
sie preferencji spotecznych dotyczacych form zamieszkania. Zmiany te sa
po czesci odpowiedzig na malejaca dostepnos¢ finansowa mieszkan na wta-
snos¢, szczegblnie dla osdb mtodych. Rozwdj rynku najmu w Polsce wpisuje
sie rowniez w szerszy proces konwergencji do modelu mieszkalnictwa cha-
rakterystycznego dla panstw Europy Zachodniej, w ktorych najem odgrywa
znacznie wieksza role niz w Polsce.

W obliczu rosnacego znaczenia rynku najmu pojawia sie potrzeba gtebszej
analizy regulacji prawnych, ktore go ksztattuja. Odpowiednio zaprojektowane
przepisy moga w istotny sposdb zwiekszy¢ poczucie bezpieczenstwa i stabil-
nosci zardowno po stronie najemcoéw, jak i wynajmujacych. Moga rowniez przy-
czyni¢ sie do zwiekszenia podazy mieszkan na wynajem i zacheca¢ wtascicieli
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nieuzytkowanych lokali do ich udostepniania na rynku. Tymczasem, jak po-
kazujemy w publikacji, w tym obszarze Polska ma duzo do zrobienia. Czes¢
obowigzujacych regulacji ma swoje zrodta jeszcze w PRL, a kluczowa ustawa
regulujaca najem zostata uchwalona niemal 25 lat temu, kiedy prywatny rynek
najmu istniat w formie zalazkowej.

W niniejszym opracowaniu podejmujemy prébe oceny, na ile aktualne przepisy
odpowiadaja wspoétczesnym realiom i potrzebom uczestnikéw rynku najmu
oraz czy sprzyjajg jego dalszemu rozwojowi w Polsce.

W niniejszym opracowaniu analizujemy polskie regulacje najmu, koncentruje-
my sie gtownie na indywidualnym rynku prywatnym. W ramach naszych ba-
dan przyjrzeliSmy sie regulacjom obowigzujacym w Polsce oraz w wybranych
panstwach europejskich. PrzeprowadziliSmy takze szereg rozméw z eksper-
tami i analitykami rynku najmu. Na podstawie przeprowadzonych badan i ze-
branych informacji, proponujemy rozwigzania, ktére mogtyby zosta¢ wdrozone
w pierwszej kolejnosci, co spowoduje, ze regulacje stang sie bardziej przej-
rzyste i tatwiejsze do egzekwowania. Rynek najmu jest szerokim zagadnie-
niem, dlatego nie omawiamy tutaj mieszkan w zasobach gminnych (cho¢ ich
sytuacja czesciowo wptywa na sektor prywatny) ani najmu instytucjonalnego.
Jednoczesnie mamy swiadomosé, ze wtasciwe uregulowanie rynku to tyl-
ko jeden z wielu czynnikéw wptywajacych na rozwéj najmu. Aby skutecznie
wspierac ten sektor, polityka mieszkaniowa powinna opiera¢ si¢ na bardziej
holistycznym podejsciu.
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Spoteczno-gospodarcze
znaczenie rynku najmu

Wptyw na rynek pracy

Dostepne dane OECD wskazuja, ze rozwiniety rynek najmu sprzyja lepszemu
dopasowaniu podazy i popytu na rynku pracy. Wynika to z faktu, ze w pan-
stwach o wiekszym udziale mieszkan na wynajem obserwuje sie wyzszy
poziom mobilnosci terytorialnej ludnosci. Innymi stowy — im wiekszy udziat
najmu w strukturze mieszkalnictwa w danym kraju, tym wiekszy odsetek po-
pulacji zmienia miejsce zamieszkania z powodoéw zawodowych, edukacyjnych
lub osobistych. Zaleznos¢ te ilustruje wykres 1.

Tymczasem w Polsce poziom mobilnosci terytorialnej ludnosci jest jednym
z najnizszych wsréd panstw OECD. Z ostatnich dostepnych danych wynika,
ze w 2011 r. odsetek gospodarstw domowych, ktére zmienity miejsce za-
mieszkania w ostatnich 5 latach, wynosit nieco ponad 10 proc. (OECD, 2020).

Dla poréwnania, w tym samym roku $rednia dla panstw UE wynosita 20 proc. Po-
nadto w Polsce obserwuje sie rowniez stosunkowo niska sktonno$¢ do zmiany
miejsca zamieszkania ze wzgledu na prace.

Wykres 1. Zaleznos$¢ miedzy mobilnoscia terytorialna ludnosci a udziatem najmu w zasobach

mieszkaniowych w 2013 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: OECD (2020).
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https://www.oecd.org/en/publications/should-i-stay-or-should-i-go-housing-and-residential-mobility-across-oecd-countries_d91329c2-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/should-i-stay-or-should-i-go-housing-and-residential-mobility-across-oecd-countries_d91329c2-en.html

Przyktadowo, w 2016 r. az 86 proc. Polakéow w wieku 20-34 lata wyrazato
nieche¢ do przeprowadzki zwigzanej z praca, co byto jednym z najwyzszych
wynikéw w Europie ($rednia UE wynosita 75 proc.) (PIE, 2024). Niski poziom

mobilnosci terytorialnej utrudnia efektywne dopasowanie podazy pracy do
popytu, co w konsekwencji prowadzi do powstawania obszaréw o podwyz-
szonym, w poréwnaniu z reszta kraju, poziomie dtugotrwatego bezrobocia.

W Polsce wciaz istnieja powiaty charakteryzujace sie¢ wysokim poziomem
dtugotrwatego bezrobocia. Cho¢ w skali kraju odsetek oséb bezrobotnych
powyzej 1 roku wyniost w 2024 r. zaledwie 1,9 proc., to w 61 powiatach - czyli
w 16 proc. wszystkich — przekroczyt lub osiagnat poziom 5 proc. Niewielki
rozmiar rynku najmu w Polsce stanowi istotng bariere dla mobilnosci prze-
strzennej ludnosci. Osoby zamieszkujace powiaty dotkniete wysokim pozio-
mem bezrobocia mogtyby potencjalnie podejmowac zatrudnienie w innych
regionach kraju, zwtaszcza tam, gdzie wystepuja niedobory sity robocze;j.
Brak wystarczajgco rozwinietego i dostepnego rynku najmu ogranicza jednak
mozliwosc¢ szybkiej i elastycznej relokacji, co w efekcie ostabia mechanizmy
rownowazenia podazy i popytu na rynku pracy.

Mapa 1. Odsetek dtugotrwale bezrobotnych (powyzej 1 roku) wsréd ludnosci aktywnej zawodowo

w 2024 r. wedtug powiatow (w proc.)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS (www1).
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https://pie.net.pl/raport-odroczona-doroslosc/
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/renting-a-home/landlords-rights-and-responsibilities/registering-a-tenancy/

Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych

Rozwiniety rynek najmu moze odegrac istotna role w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych ludnosci. Obecnie znaczny odsetek gospodarstw domowych
w Polsce znajduje sie w tak zwanej luce czynszowej'. Oznacza to, ze nie s3
one w stanie zapewni¢ sobie mieszkania odpowiadajgcego ich potrzebom.
By¢ moze dlatego, ze dochody tych gospodarstw sg zbyt niskie, aby umoz-
liwi¢ im zakup badz wynajem odpowiedniego dla nich mieszkania po cenie
rynkowej, a rownoczesnie sg zbyt wysokie, aby da¢ im prawo do wynajmu
mieszkania komunalnego od gminy. Wedtug szacunkéw w 2022 r. 35 proc.
polskich gospodarstw domowych znajdowato si¢ w tak okreslonej luce
czynszowej (SGH, 2024). W regionie Europy Srodkowo-Wschodniej wyz-
sze wskazniki luki czynszowej odnotowano jedynie w Butgarii (36 proc.),
Rumunii (36 proc.) i na totwie (37 proc.)>.

Wykres 2. Wielko$é luki czynszowej w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej (w proc.)

37
36 36 a5

29
27
21 20 20
17
‘\ 13
2> @ S -2 S 2> XY N @ @
o@‘ ((\\)O\ y ééé\ o\e\k ébo\ & \/{é /&‘(\ \$€?" @(\\ QAe](\\
S = < & S < & O
&

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: SGH (2024).

W Polsce wigkszosci gospodarstw domowych znajdujacych sie w tzw.
luce czynszowej nie sta¢ na wynajem lub zakup lokalu, ktéry odpowiadat-
by ich potrzebom i jednoczesnie nie uzyskaty one prawa do najmu lokalu

" Autorzy badania (SGH, 2024) w celu okreslenia wielkosci luki wzieli pod uwage trzy kryte-
ria: uzytkowanie lokali przeludnionych i/lub koszty utrzymania nieruchomosci przewyzszaja
40 proc. dochodu; dysponowanie dochodem pozwalajgcym na zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych na rynku komercyjnym (zakup lub najem); uzytkowanie mieszkania z czynszem
nizszym od rynkowego.

2 Jak wskazuja autorzy badania (SGH, 2024), totwa stanowi szczegélny przypadek m.in. ze
wzgledu na znaczace nieréwnosci rozwojowe miedzy stolica — Ryga — a pozostatg czescig
kraju, potozenie geograficzne miedzy zamozniejszymi panstwami o wyzszych cenach nieru-
chomosci mieszkaniowych, a takze dynamiczny spadek liczby ludnosci.
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https://gazeta.sgh.waw.pl/sites/gazeta.sgh.waw.pl/files/380_SGH-raport_karpacz_2024_PL_EN.pdf
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po cenach nizszych niz rynkowe (69 proc.). 17 proc. luki czynszowej to go-
spodarstwa, ktére uzytkujg mieszkania z czynszem nizszym od rynkowe-
go, jednak sg one przeludnione lub optaty przewyzszaja 40 proc. docho-
déw najemcéw. Pozostate 14 proc. gospodarstw znajdujacych sie w luce
czynszowej czesto teoretycznie dysponuje wystarczajacymi $rodkami,
aby naby¢ odpowiednie mieszkanie, jednakze lokale spetniajgce potrze-
by byty niedostepne w regionach ich zamieszkania SGH (2024). Sytuacja
ta wynika nie tylko z ogélnego niedoboru mieszkan w Polsce, ale réw-
niez z niedostosowania struktury podazy lokali do rzeczywistego popy-
tu oraz niskiego poziomu zasobéw mieszkaniowych?. Zwiekszenie poda-
zy mieszkan na wynajem mogtoby poprawi¢ sytuacje tych grup — poprzez
zwiekszenie dostepnosci cenowej oraz stworzenie realnej alternaty-
wy dla zakupu nieruchomosci. Zgodnie z danymi NBP (2023), az 40 proc.
obecnych najemcéw deklaruje, ze wynajmuje mieszkanie, poniewaz nie stac
ich na zakup wtasnego lokalu. W podziale na grupy wiekowe, taki powdd naj-
mowania byt najczestszy wérdd osdb w wieku 55-65 lat (52 proc.) oraz wérdd
mtodszych najemcédw w wieku 25-34 lata (45 proc.).

Brak rozwinietego rynku najmu, w potaczeniu z wysokimi cenami mieszkan
w relacji do wynagrodzen os6b mtodych, stanowi jedna z kluczowych barier
utrudniajacych proces ich usamodzielniania sige. Cho¢ preferencje mieszka-
niowe Polakdéw sa wyraznie ukierunkowane na posiadanie mieszkania na wta-
snos¢, a polityki publiczne w duzej mierze wspieraja ten model, to w praktyce
bariery finansowe - takie jak brak zdolnosci kredytowej czy srodkéw na wktad
witasny — zmuszaja wiele oséb do korzystania z najmu.

Stabilny, dobrze uregulowany i ptynny rynek najmu moze mie¢ réwniez istot-
ny wptyw na proces usamodzielniania sie¢ mtodych dorostych. Obecnie Pol-
ska wyrdznia sie na tle panstw europejskich jednym z najwyzszych odsetkéw
0s6b w wieku 25-34 lata mieszkajgcych z rodzicami (tzw. gniazdownikow).
W 2022 r. az 42 proc. pracujacych Polakéw w tej grupie wiekowej pozosta-
wato w domu rodzinnym. Brak wtasnego mieszkania byt wskazywany w gru-
pie oséb w wieku 25-34 jako najczestsza przyczyna mieszkania z rodzicami
(46 proc. wskazan) (CBOS, 2017). Dla poréwnania, w krajach z wyzszym udzia-
tem najmu, odsetek takich osob jest znacznie mniejszy — w Szwecji wynosi
zaledwie 2 proc., a w Niemczech 12 proc.

Wiele wskazuje na to, ze wysoki odsetek tzw. gniazdownikéw wraz z niskim
poziomem mobilnosci terytorialnej moze istotnie wptywaé¢ na problemy de-
mograficzne Polski. Gniazdownikami najczesciej sg mezczyzni — w 2018 r.
43 proc. mezczyzn w wieku 25-34 lata mieszkato z rodzicami, podczas gdy
w przypadku kobiet odsetek ten wynosit 29 proc. (GUS, 2020). Dodatkowo
widoczny jest brak réwnowagi miedzy odsetkiem kobiet a odsetkiem mez-
czyzn w ujeciu regionalnym.

2 Mieszkania sg w Polsce postrzegane przede wszystkim jako dobro rodzinne i czesto nigdy nie
byty przedmiotem obrotu rynkowego (Polityka Insight, 2022). W kontekscie rynku najmu prze-
ktada sig to na nizszg sktonno$¢ wtascicieli do udostepniania posiadanych lokali na wynajem.
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Wykres 3. Zaleznos$¢ miedzy odsetkiem gospodarstw domowych najmujacych mieszkanie a odsetkiem
pracujacych os6b w wieku 25-34 lata mieszkajacych z rodzicami
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Eurofound (www?2).

Kobiety czesciej niz mezczyzni zamieszkujg w duzych miastach, natomiast
mezczyzni dominuja liczbowo na obszarach wiejskich i w matych miejsco-
wosciach. Wyniki wstepnych badan wskazuja, ze tego rodzaju réznice moga
utrudniaé¢ zawieranie zwigzkow, a istotna przyczyna niskiej liczby urodzen
w Polsce jest zjawisko samotnosci i bezdzietnosci os6b mtodych (Instytut

Pokolenia, 2023).

Mapa 2. Stosunek liczby kobiet w wieku 20-39 lat do liczby mezczyzn w wieku 20-39 w 2023 r.
wedtug gmin (w proc.)

Stosunek liczby kobiet
do liczby mezczyzn
(w proc.)

11,02

82,99

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS (wwwa3).
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W badaniu przeprowadzonym przez Habitat for Humanity (Habitat, 2020)
ponad 2/3 respondentow w Polsce deklarowato, ze podejmowanie kluczo-
wych decyzji zyciowych uzaleznia od stabilnej sytuacji mieszkaniowej ro-
zumianej jako posiadanie wtasnego mieszkania lub dtugoterminowej umo-
wy najmu. Stabilna sytuacja mieszkaniowa ma wyrazny wptyw zaréwno
na decyzje rodzinne, jak i zawodowe: dla 26 proc. respondentéw byta istot-
nym czynnikiem branym pod uwage przy planowaniu powiekszenia rodziny,
a dla 17 proc. - przy podejmowaniu decyzji o zawarciu matzenstwa. Wptyw
ten jest szczegdlnie widoczny wérod osoéb miodych i w srednim wieku,
tj. w grupach wiekowych 18-34 oraz 35-44 lata. Co istotne, mieszkancy miast
$redniej wielkosci (liczacych od 20 tys. do 199 tys. mieszkancéw) czesciej niz
pozostali respondenci wskazywali na znaczenie stabilnych warunkéw miesz-
kaniowych przy podejmowaniu kluczowych decyzji zyciowych (Habitat, 2020).

Wykres 4. Wptyw stabilnej sytuacji mieszkaniowej na decyzje zyciowe Polakéw (w proc.)

26

24
20
17 17
I I 6
3 P NS
Ve *

1
|
. D . ey @
R S & L2 X K
&b« \“,}0 Q,\’Zr & e(\o o e\}? N 48 &
o o & " L R ®
S & &Y fo e
A @ © &
& @
R /\}Q
\l.
)

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: Habitat (2020).

Stabilizacja cykli
koniunkturalnych

Rozwiniety rynek najmu moze stanowié¢ wazny czynnik stabilizujacy gospo-
darke. Z badan wynika, ze w krajach, w ktérych najem mieszkan ma duzy
udziat w rynku, mniejsza jest cyklicznos¢ wahan aktywnosci w sektorze bu-
dowlanym. Jako ze aktywnos$¢ w sektorze budowlanym ma na ogoét duzy
wptyw na poziom aktywnosci w catej gospodarce, zmniejsza sie rowniez
ogolny poziom wahan aktywnosci w ramach cyklu koniunkturalnego. Tym
samym wiekszy i bardziej ptynny rynek najmu zwieksza stabilno$¢ makro-
ekonomiczng gospodarek. Dodatkowo, rozwiniety rynek najmu powoduje,
ze zmniejsza sie zalezno$¢ miedzy zmianami w warunkach finansowania
(np. zmianami stop procentowych) a dynamika cen nieruchomosci, co sprawia,
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https://habitat.pl/files/fm2020/problemy_mieszkaniowe_Polek_i_Polakow.pdf
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ze rynek nieruchomosci staje sie mniej podatny na nagte i gwattowne wzrosty
cen, a wiec na powstanie zjawiska banski cenowej (Czerniak, Rubaszek, 2016;
Rubaszek, Rubio, 2019; Rubio, 2014).

Zestawienie danych dotyczacych wzrostow cen mieszkan z danymi o udzia-
le najmu w rynku mieszkaniowym potwierdza istnienie zaleznosci miedzy
rozwinietym rynkiem najmu a stabilizacja cen nieruchomosci. W panstwach
Unii Europejskiej, w ktérych w 2024 r. udziat najmu przekraczat 25 proc.,
$redni wzrost cen mieszkan w latach 2015-2024 wyniost 48 proc. Z kolei
w pozostatych krajach, w ktorych udziat najmu byt nizszy, ceny wzrosty
$rednio o 102 proc.

Wykres 5. Zmiana cen nieruchomosci w 2024 r. (2015 = 100) a udziat najmu (w proc.)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Eurostatu.

Wptywy do budzetu panstwa

Najem mieszkan staje si¢ zauwazalnym zrédtem wptywow podatkowych do
budzetu panstwa. W 2023 r. taczne wptywy do budzetu z tytutu najmu wy-
niosty 2,76 mld PLN. Chociaz ze wzgledu na zmiany formy opodatkowania
najmu (patrz ramka 1) nie jestesmy w stanie doktadnie okresli¢ dynamiki
zmian w tym zakresie, to wiele wskazuje na to, ze przychody podatkowe
z najmu rosng. W 2023 r. taczny przychod z wynajmu ujety w deklaracjach
podatkowych wynosit 33,3 mld PLN — to 0,009 proc. polskiego PKB, podczas
gdy w 2013 r. przychdd ten stanowit 0,006 proc. polskiego PKB. W latach
2019-2023 przychody z najmu wzrosty o 15 mld PLN* z poziomu 18 mld PLN
(0,008 proc. PKB) (Ministerstwo Finansow, 2024).

4 Do wczesniejszych lat wlicza si¢ zaréwno przychod rozliczany w formie ryczattu, jak i ten
rozliczany do 2022 r. w formie skali podatkowej.
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https://www.gov.pl/web/finanse/stan-polskich-finansow-publicznych-2016-2023-biala-ksiega2

Zwigksza sie rowniez liczba zeznan podatkowych od przychodéw z wynajmu.
W 2023 r. ztozono niemal 1,1 mln zeznan podatkowych, w ktorych wykazano
dochody z tego zrodta®. Liczba ta rosnie konsekwentnie od 2014 r. — wte-
dy z wynajmu rozliczato sie nieco ponad 500 tys. podatnikdéw. Oznacza to,
ze w ciggu dekady liczba podmiotéw deklarujacych przychody z wynajmu po-
dwoita sie. Pomimo rosnacej liczby zeznan podatkowych dotyczacych przy-
chodéw z wynajmu, trudno jednoznacznie okresli¢, w jakim stopniu wzrost
ten jest wynikiem rozwoju rynku mieszkan na wynajem. Istnieje prawdopo-
dobienstwo, ze cze$é nowych zeznan pochodzi od oséb, ktére wynajmowaty
mieszkania od dtuzszego czasu, ale dopiero niedawno zaczety rozlicza¢ sie
z dochoddw i wyszty tym samym z tzw. szarej strefy.

Ramka 1. Ryczatt od przychodow z wynajmu

W 2023 r. wszedt obowigzek dla wszystkich osiggajacych przychody z wynajmu poza prowa-
dzona dziatalnosciag gospodarczg, aby wykazac¢ je na formularzu PIT-28 na zasadzie ryczattu
(www5). Juz wczesniej byta ta forma dominujgca — w 2022 r. wybrato jg niemal 90 proc. osob
rozliczajacych sie z najmu, a nieco ponad 10 proc. rozliczato sie wedtug skali podatkowej
(Ministerstwo Finanséw, 2024).

Wykres 6. taczna liczba zeznan podatkowych, w ktérych wykazano przychody z najmu
(lewa 0$) oraz taczna wartos¢ przychodéw z najmu (w mld PLN, prawa os)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Ministerstwa Finanséw (2024).

5 Dotyczy wszystkich osiagajacych przychody z wynajmu poza prowadzong dziatalnoscia
gospodarczg.

16

Spoteczno-gospodarcze znaczenie rynku najmu


https://www.pit.pl/aktualnosci/ryczalt-jedyna-forma-rozliczenia-najmu-prywatnego-za-2024-rok-1010689
https://www.gov.pl/web/finanse/stan-polskich-finansow-publicznych-2016-2023-biala-ksiega2
https://www.gov.pl/attachment/b8936bbe-d22b-4c29-b5a6-48dcc34871d4

Rynek najmu w Polsce

Polski rynek najmu jest niewielki na tle innych panstw Unii Europejskiej.
W 2023 r. 13 proc. gospodarstw domowych zamieszkiwato wynajmowane
lokale, a 87 proc. — mieszkania wtasnosciowe. Udziat najmu w Polsce jest
0 18 pkt. proc. nizszy niz $rednia dla krajow Unii Europejskiej. Doktadna licz-
ba mieszkan przeznaczonych na wynajem w Polsce nie jest znana, jednak
na podstawie dostepnych szacunkow (patrz ramka 2) oceniamy, ze w 2021 r.
liczba takich lokali wynosita od 1,65 mln do 1,9 mln. Szacujemy, ze z tego
rynek prywatny obejmowat ok. 1,0-1,3 mln mieszkan.

Wykres 7. Udziat mieszkan wtasnosciowych i wynajmowanych w wybranych panstwach UE (w proc.)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Eurostatu (www7).
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Ramka 2. Szacowana wielkos¢ prywatnego rynku najmu w Polsce

W Polsce wciagz brakuje oficjalnych danych pozwalajacych na precyzyjne okreslenie wielkosci
rynku najmu. Gtéwny Urzad Statystyczny publikuje jedynie informacje dotyczace zasobu miesz-
kaniowego gmin oraz liczby zawartych umoéw najmu socjalnego. Nadal jednak nie dysponujemy
petnymi danymi na temat wielkosci prywatnego segmentu rynku najmu. Szacunki na podsta-
wie réznych opracowan z lat 2020-2024 wskazuja, ze liczba lokali wynajmowanych na rynku
prywatnym moze wynosi¢ od 630 tys. do 1,3 mln (PABWIB, 2020; Pietka, 2023; www10). Dlatego
ponizej przedstawiamy nasze wtasne oszacowanie.

Na podstawie danych z Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 r. mozna stwierdzi¢, ze w Pol-
sce istniato 12,517 mln gospodarstw domowych (GUS. 2023). Z kolei wedtug Eurostatu (www11)

13,2 proc. z nich zamieszkiwato w wynajmowanych lokalach. Oznacza to, ze w 2021 r. ok. 1,65 mln
gospodarstw domowych najmowato mieszkanie. Jesli od tej liczby odejmiemy 631 tys. lokali
nalezacych do zasobu gmin, na ktére zawarte byty wowczas umowy najmu (www12), to mozemy
oszacowagc, ze w sektorze prywatnym funkcjonowato wowczas okoto 1,04 mln mieszkan na
wynajem. Biorac pod uwage rosnaca liczbe gospodarstw domowych w Polsce mozna przypusz-
czag, ze obecnie skala prywatnego rynku najmu jest nieco wieksza (www13).

Odmienne wartosci ksztattuja sie w przypadku wziecia pod uwage danych Eurostatu (wwwi4) na
temat tacznej liczby gospodarstw domowych. Wedtug tego zrédta w 2021 r. w Polsce byto 14,419 mln
gospodarstw domowych, co przetozytoby sie na okoto 1,9 mln wynajmowanych mieszkan
(1,272 mln na rynku prywatnym). Z najnowszych danych wynika, ze w 2023 r. w Polsce byto
15,246 mln gospodarstw domowych. Przy udziale najmu mieszkan na poziomie 12,7 proc. w tym
samym roku daje to 1,9 mln gospodarstw mieszkajacych w wynajetym lokalu. W takim przypad-
ku, po odjeciu 603 tys. lokali w zasobie gminy, na ktére podpisane byty umowy wg GUS (2024a)
mozna szacowac, ze w 2023 r. wynajmowano 1,3 mln mieszkan.

Szacunki dotyczace udziatu gospodarstw domowych wynajmujacych mieszkania moga by¢ jednak
obcigzone btedem wynikajacym z niedoszacowania liczby cudzoziemcéw. Dane te pochodzg z Eu-
ropejskiego Badania Warunkéw Zycia Ludnoséci (EU-SILC), ktére w Polsce realizowane jest przez
Gtowny Urzad Statystyczny. W 2023 r. przebadano 30,5 tys. 0s6b przy uzyciu metod CAPI i PAPI
(wywiady bezposrednie z respondentami), co przetozyto sie na prébe liczaca ok. 18 tys. gospo-
darstw domowych (GUS, 2024b).

Ze wzgledu na specyfike badania i ograniczony zasieg wsrod cudzoziemcdédw - szczegblnie tych
mieszkajgcych tymczasowo lub poza formalnymi strukturami — istnieje ryzyko, ze udziat najmu
w populacji moze by¢ zanizony wzgledem rzeczywistego stanu. Jest to szczegélnie widoczne
w przypadku danych EU-SILC dotyczacych udziatu gospodarstw domowych wynajmujacych
mieszkanie w latach 2020-2023. W tym okresie liczba cudzoziemcoéw ubezpieczonych w ZUS
wzrosta o ponad 400 tys. — z 665 tys. w 2020 r. do 1,07 mln w 2023 r., gtéwnie w zwigzku z na-
ptywem uchodzcoéow z Ukrainy po rosyjskiej inwazji w 2022 r. Mimo tak duzego wzrostu liczby
0s0b, ktora z duzym prawdopodobienstwem korzysta z najmu, oficjalne dane nie wykazaty
wzrostu tego segmentu rynku. Przeciwnie - udziat gospodarstw domowych wynajmujacych
mieszkanie spadt w tym czasie o blisko 2 pkt. proc. (patrz wykres 8). Cze$¢ cudzoziemcow
kupita mieszkania — w latach 2020-2021 18 tys. lokali, a w latach 2022-2023 tgcznie 28,7 tys.
lokali (www15), jednak wiekszo$¢ migrantéw najpewniej korzysta z rynku najmu. Brak odzwier-
ciedlenia tego w statystykach moze wynikac¢ z ograniczonej dostepnosci danych dotyczacych
gospodarstw domowych tworzonych przez cudzoziemcow.
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https://orka.sejm.gov.pl/WydBAS.nsf/0/418C54F7440DDC0AC1258AB6006103FE/$file/Anna%20Pi%C4%99tka%20Studia%20BAS%204%202023.pdf
https://xyz.pl/rynek-najmu-w-polsce-niedoceniana-alternatywa-dla-wlasnosci/
https://stat.gov.pl/spisy-powszechne/nsp-2021/nsp-2021-wyniki-ostateczne/rodziny-w-polsce-w-swietle-wynikow-nsp-2021,7,2.html
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/mieszkaniowy-zasob-gmin-w-2022-r-wyniki-wstepne,15,1.html
https://x.com/BM_PekaoAnalizy/status/1904127334283612248/photo/1
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/fed10a36-4b29-43fb-8a27-143f52f8be6d?lang=en
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-i-infrastruktura-komunalna-w-2023-roku,13,18.html
https://dane.gov.pl/pl/dataset/2008,powierzchnia-lokali-nabytych-przez-cudzoziemcow-wg-kraju

Wykres 8. Liczba cudzoziemcow ubezpieczonych w ZUS oraz udziat najmu mieszkan w Polsce

w latach 2020-2024
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Uwaga: dane dla udziatu najmu dla 2024 r. nie s3 jeszcze dostepne.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych ZUS (www16) i Eurostatu (www7).

W ostatnich latach Polska odnotowata jeden z najwiekszych spadkéw udzia-
tu najmu wsrod panstw Unii Europejskiej. W porownaniu z 2015 r. odsetek go-
spodarstw domowych mieszkajacych w wynajmowanych lokalach zmniejszyt
sie o niemal 4 pkt. proc. Wieksze spadki odnotowano jedynie na Wegrzech,
Stowacji i w Butgarii. Spadek ten wynika przede wszystkim ze zmniejszajg-
cego sie zasobu mieszkan gminnych. Z danych GUS (Bank Danych Lokalnych)
wynika, ze w 2022 r. w Polsce byto 779 tys. mieszkan nalezgcych do samo-
rzadéw, podczas gdy w 2009 r. liczba ta wynosita ponad 1 mln. W 2024 r.
w zasobach gminnych funkcjonowato jedynie 595 tys. umdéw najmu i odnoto-
wano spadek o 1,3 proc. w poréwnaniu z rokiem poprzednim. W tym samym
roku liczba umoéw dotyczacych najmu mieszkan socjalnych wyniosta 63 tys.
i zmniejszyta sie o 0,8 proc. w stosunku do roku poprzedniego (GUS, 2025).
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https://stat.gov.pl/download/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/15/3/1/mieszkaniowy_zasob_gmin_w_2024_r.__wyniki_wstepne.pdf

Wykres 9. Liczba mieszkan komunalnych w zasobach gmin w Polsce w latach 1996-2022 (w tys.)
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Uwaga: brak danych dla lat 2008, 2010-2012, 2014, 2017, 2019, 2021.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS.

Ograniczona dostepnos¢ mieszkan na wynajem w potaczeniu z wysokim
poziomem luki czynszowej — czyli znacznym odsetkiem oséb potencjalnie
zainteresowanych wynajmem mieszkania, lecz niemajacych dostepu do
oferty w przystepnej cenie - przyczynia sie do relatywnie wysokich stawek
czynszow w Polsce. Obok niskiego udziatu najmu w naszym kraju odnoto-
wano jedne z najwyzszych wzrostow czynszéw w UE. Zgodnie z danymi Eu-
rostatu (www8) w 2024 r. ceny najmu byty o 66 proc. wyzsze niz w 2015 r.
To czwarty najwyzszy wzrost w Unii Europejskiej, po Wegrzech, Litwie i Sto-
wenii — krajach rowniez charakteryzujacych sie relatywnie mata skala rynku
mieszkan na wynajem.

W wiekszosci miast wojewodzkich przecietny koszt najmu mieszkania o po-
wierzchni 40-60 m?2 przekraczat 40 proc. mediany wynagrodzenia netto
w danym miescie. Tymczasem, zgodnie z przyjetymi wskaznikami (Fundacja
Rynku Najmu, 2022), gdy optaty za najem stanowig 30-50 proc. budzetu go-

spodarstwa domowego, sg one uznawane za istotne obcigzenie finansowe®.
Przekroczenie poziomu 60 proc. oznacza brak tzw. zdolnosci czynszowej.
Najmniejszg dostepnos¢ cenowa mieszkan na wynajem odnotowano w naj-
wiekszych osrodkach miejskich — w Warszawie, Gdansku, Wroctawiu czy
Krakowie — czyli tam, gdzie popyt na lokale jest najwiekszy.

6 Réwniez OECD uznaje osoby, ktére przeznaczajg ponad 40 proc. dochodu na koszty miesz-
kaniowe za ,nadmiernie obcigzone” wydatkami na mieszkanie (OECD, 2024a).

20

Rynek najmu w Polsce


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/20a80e1d-5436-42d7-aa43-12364c0260ec?lang=en
https://ryneknajmu.org/wp-content/uploads/2022/03/Najem-vol-2-weryfikacja-najemcow-2.pdf
https://ryneknajmu.org/wp-content/uploads/2022/03/Najem-vol-2-weryfikacja-najemcow-2.pdf
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/hc1-2-housing-costs-over-income.pdf

Wykres 10. Udziat sredniego czynszu za mieszkanie w segmencie 40-60 m? w medianie
wynagrodzenia netto w Il kw. 2024 r. (w proc.)
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Uwaga: w celu obliczenia mediany pensji netto wykorzystane zostaty dane o medianie wynagrodzen brutto, a na-

stepnie obliczona zostata kwota netto przy zatozeniu osoby powyzej 26. roku zycia pracujacej na umowie o prace.

Zrédto: opracowanie wasne PIE na podstawie danych GUS (www9) i propertly.io.

Wykres 11. Wptyw udziatu optat za najem w budzecie najemcy na jego stabilnoscia finansowa
(w proc.)

60-100 proc.
Brak zdolnoéci czynszowej
Wiekszy wydatek moze spowodowad 50-60 proc.
problem z ptatnoscia czynszu
30-50 proc.
Najem jest znaczaca pozycja w budzecie
0-30 proc.

Wydatki na najem nie obciazaja nadmiernie
budzetu

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

Polska dostepnos¢ mieszkan w zasobie gminnym’ jest na srednim poziomie
wzgledem innych panstw Europy. Zgodnie z szacunkami OECD stanowi on
7 proc. catego zasobu mieszkaniowego w Polsce. Jest to mniej niz w Ho-
landii (niemal 35 proc.), w krajach skandynawskich czy Francji, ale wiecej
niz w innych panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej. Jednoczesnie, w 18
z 25 analizowanych krajéw spadt odsetek mieszkan z zasobu publicznego.

7 OECD w swoim artykule okresla te mieszkania mianem social housing - sa to mieszkania
wynajmowane po cenach ponizej poziomdw rynkowych i przydzielane wedtug okreslonych
regut i mechanizmoéw (OECD, 2024b).
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https://ryneknajmu.org/wp-content/uploads/2022/03/Najem-vol-2-weryfikacja-najemcow-2.pdf
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/ph4-2-social-rental-housing-stock.pdf

Najwieksze spadki (ponad 2 pkt. proc. wzgledem 2010 r.) odnotowano w Fin-
landii, Holandii i Polsce. Tendencja ta jest zwigzana z widocznym spowol-
nieniem budownictwa komunalnego oraz z procesem odsprzedazy mieszkan
publicznych podmiotom prywatnym (OECD, 2024b). Niemniej jednak obser-
wujemy w Polsce duzy poziom zapotrzebowania na wynajem mieszkania od
gminy. W 2024 r. okoto 119 tys. gospodarstw domowych oczekiwato na wy-
najem takiego mieszkania. Zasob mieszkan publicznych nalezacych do gmin
odgrywa wazna role w polskim systemie mieszkalnictwa. Po pierwsze, umoz-
liwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb o najnizszych dochodach.
Po drugie, jego dostepno$¢é ma kluczowe znaczenie na rynku prywatnym
w sytuacjach, gdy umowy najmu sg rozwigzywane, a wtasciciele muszg od-
zyskac lokale.

Wykres 12. Udziat mieszkan ponizej cen rynkowych w zasobie mieszkaniowym panstwa w 2022 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: OECD (2024b).

Polski rynek najmu charakteryzuje sie rozdrobnieniem i niskim poziomem
profesjonalizacji. Zdecydowana wiekszo$¢ mieszkan na wynajem jest ofe-
rowana przez inwestorow prywatnych, ktérzy stanowig 96 proc. wszystkich
wynajmujacych (Polityka Insight, 2024). Pozostata cze$¢ mieszkan jest ofero-

wana przez podmioty najmu instytucjonalnego oraz firmy zarzadzajace naj-
mem. Rynek najmu prywatnego w Polsce jest rowniez mocno rozdrobniony
— szacunkowo w 2022 r. 81 proc. wtascicieli mieszkan na wynajem posiadato
tylko jeden taki lokal (www17). Wérdd inwestorow prywatnych zdecydowana
wiekszos$¢ to podmioty nieprofesjonalne, ktére nie stosuja bardziej ztozonych
i nowoczesnych procesoéw, jak np. weryfikacja najemcy czy wykorzystanie
umowy najmu okazjonalnego.
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https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/ph4-2-social-rental-housing-stock.pdf
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/data/datasets/affordable-housing-database/ph4-2-social-rental-housing-stock.pdf
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2024/06/Polityka-Insight-i-Otodom_Rocznik-najmu-26.05.2024.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&source=web&rct=j&opi=89978449&url=https://bank.pl/polskie-reit-y-beda-w-koncu-czy-nie/&ved=2ahUKEwikxLebkL6LAxVEFRAIHVaKIoMQFnoECAsQAw&usg=AOvVaw1RjPt-Cv0mbzfIhuzE2S-S

Jednym z czynnikéw wptywajacych na wyrazne rozdrobnienie rynku najmu
w Polsce jest stosunkowo duza popularnosé¢ nieruchomosci jako aktywa,
w ktoére Polacy lokuja swoje oszczednosci. Jak wynika z badania ,Polak In-
westor” (iKsync, 2024), nieruchomosci zostaty wskazane jako posiadane
aktywo u 27 proc. badanych oséb okreslonych jako inwestorzy. Taki wynik
czynit je drugim po kruszcach najpopularniejszym aktywem alternatywnym.
Z kolei wedtug danych NBP (2024) wynika, ze w 2023 r. 35 proc. transakcji na
rynku mieszkaniowym dotyczyta zakupow w celu inwestycyjnym. Wiekszos$¢
(31 proc.) dotyczyta zakupu mieszkania z zamiarem jego wynajmu. Pozostate
4 proc. transakcji zostato dokonanych z zamiarem odsprzedazy z zyskiem
w korzystnym okresie. W badaniu ,Finanse Polakdéw” (www62) nieruchomosci
po walutach obcych oraz kruszcach (ztoto lub srebro) zostato wskazane jako
aktywo, w ktére najchetniej inwestuje sie swoj kapitat.

Duza czesé osob wynajmujgcych to osoby, ktére zainwestowaty oszczedno-
Sci swojego zycia w mieszkania na wynajem. To kontekst polityczno-ekono-
miczny doprowadzit do tego, ze starsze pokolenia w dobrej wierze, dziatajgc
zgodne ze swoim zdrowym rozsqdkiem przyczynili sie do pogorszenia sytu-
acji mieszkaniowej kolejnych pokolen, a czesciowo réwniez swojej, bo drozsze
mieszkania to wyzsza presja na podwyzki, to z kolei wptywa na ceny ustug
i produktdw.

dr Joanna Erbel, Cztonkini Zarzadu PLZ Spéldzielni
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Regulacje i problemy
polskiego rynku najmu

Rynek najmu mieszkan w Polsce boryka sie z wieloma problemami, ktére
wptywaja zaréowno na sytuacje wynajmujacych, jak i najemcow. Wiekszosc¢
informacji dotyczacych tego tematu to historie publikowane i nagtasniane
w mediach. Opisywane problemy dotycza gtéwnie sytuacji, w ktérych wy-
najmujacy nie moga odzyskac¢ wynajmowanego lokalu, nieuczciwi najemcy
nie optacaja naleznego czynszu badz niszczg mieszkanie, albo tez sytuacji
w ktérych wynajmujacy bez uprzedzenia i wiedzy lokatoréw sktadajag niespo-
dziewane wizyty w wynajmowanych lokalach. Historie opisywane w mediach
nie przedstawiajg petnego obrazu i skali tych problemoéw. Ponadto w litera-
turze przedmiotu brakuje obiektywnych danych i informacji, ktore ilustro-
watyby te problemy.

Aby wypetni¢ te luke zaprosilismy do rozmowy ekspertéw rynku najmu -
analitykow, prawnikow oraz przedstawicieli organizacji spotecznych i funda-
cji. Dzieki temu, pomimo braku danych o charakterze iloéciowym, udato nam
sie zmapowacd najistotniejsze problemy rynku najmu oraz wskazaé potencjal-
ne ich zrédta. W niniejszym rozdziale w sposéb syntetyczny przedstawiamy
wyniki naszych analiz. Koncentrujemy sie na przedstawieniu najistotniejszych
problemow z perspektywy wynajmujacych i najemcédw, a takze pokazaniu
potencjalnych przyczyn tego stanu rzeczy.

Sprawy zwiazane z rynkiem najmu w Polsce w sposéb najbardziej komplek-
sowy reguluje Ustawa o ochronie paw lokatoréw®. Dokument ten w sposoéb
szczegbtowy reguluje prawa i obowiagzki stron umowy najmu, w tym zasady
dotyczace wypowiedzenia umowy, warunki eksmisji czy wysokosci czynszu.
Ustawa ta umozliwia zawarcie umowy najmu w co najmniej trzech odreb-
nych formach. Pierwsza z nich jest standardowa umowa najmu, w catosci
regulowana przez zapisy tejze ustawy. Wiekszo$¢ umoéw najmu zawieranych
w Polsce (74 proc.) ma wtasnie taka forme (Polityka Insight, 2022b). Dwie

pozostate formy — umowa najmu okazjonalnego oraz najmu instytucjonal-
nego - sa wyjete spod wielu zapiséw ustawy. W niniejszym rozdziale przed-
stawiamy problemy zwigzane ze standardowg (zwyktg) umowa najmu, jednak
w niektérych miejscach wskazujemy rowniez na problemy zwigzane z naj-
mem okazjonalnym.

8 Dz.U.2023.0.725 t.j. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego; Ponadto regulacje w zakresie rynku
najmu maja swoje zrodto w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ktora gwarantuje prawo do
wtasnosci, ale tez zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli i ochrone praw lokatorow.
Na poziomie lokalnym, w uchwatach gmin, moga by¢ ustalane szczegdlne zasady dotyczace
wynajmu, zwtaszcza w odniesieniu do mieszkan komunalnych i warunkéw najmu na terenie
danej gminy.
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https://blog.otodom.pl/wp-content/uploads/2022/07/Polityka-Insight-i-Otodom-Kwartalnik-mieszkaniowy-Q2_2022.pdf

Problemy z perspektywy
wynajmujacych

Z przeprowadzonych przez nas rozmdw z ekspertami wynika, ze najwieksze
obawy wynajmujacych sa zwigzane z procesem efektywnego wypowiedze-
nia umowy najmu oraz odzyskania lokalu w sytuacji, gdy najemca nie ptaci
naleznego czynszu badz nie przestrzega ustalonych zasad najmu. Obydwa te
procesy — zarowno efektywne wypowiedzenie umowy, jak i odzyskanie lokalu
- mogg by¢ czasochtonne i wigzac sie ze stratami finansowymi dla wynajmu-
jacych. Ponizej przyjrzymy sie szczegotowo tym problemom.

Trudnosci w wypowiadaniu umowy

Ustawa o ochronie praw lokatorow zawiera zamkniety katalog okolicznosci,
ktore moga uzasadnia¢ rozwigzanie umowy najmu. Wedtug ustawy umo-
wa moze by¢ rozwigzana m.in. w przypadku, gdy najemca uzytkuje lokal
W sposob niezgodny z jego przeznaczeniem, gdy najemca zalega z czynszem
i optatami przez co najmniej trzy petne miesiace, a takze gdy wynajmujacy
sam planuje zamieszka¢ w wynajmowanym mieszkaniu. Katalog przestanek
przedstawiamy w tabeli 1.

Jedna z przestanek do wypowiedzenia umowy najmu jest uzytkowanie loka-
lu przez najemce w sposdb niezgodny z jego przeznaczeniem. Jednak wykry-
cie takiego naruszenia moze by¢ w praktyce trudne, poniewaz wynajmujacy
nie ma bezposredniego dostepu do lokalu i nie monitoruje jego stanu na bie-
zgco. Z kolei nawet wykrycie tego typu nieprawidtowosci nie rozwigzuje pro-
blemu w sytuacji, gdy najemca nie zgadza sie na rozwigzanie umowy. W tej
sytuacji o efektywnym rozwigzaniu umowy decyduje sad, ktéry rozstrzygajac
sprawe bierze pod uwage dostarczony mu materiat dowodowy. Dlatego caty
proces wymaga od wynajmujgcego rzetelnego dokumentowania wszelkich
nieprawidtowosci, co moze by¢ wyzwaniem w sytuacji, gdy nie ma on bez-
posredniego dostepu do lokalu.

Rowniez rozwigzanie umowy w przypadku zalegania przez najemce z czynszem
i optatami stanowi problem i moze by¢ procesem czasochtonnym. Wynajmu-
jacy moze podja¢ pierwsze kroki w celu rozwigzania umowy dopiero wtedy,
gdy zalegtosci czynszowe obejmuja trzy petne okresy ptatnosci. Wowczas,
jeszcze przed rozwigzaniem umowy, wynajmujacy jest zobligowany do wy-
stania najemcy pisemnego upomnienia. Dopiero gdy najemca w ciggu mie-
sigca nie ureguluje czynszu, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu.
Gtownym problemem w catym procesie jest warunek dotyczacy zalegania
z petng wysokoscig czynszu przez trzy petne okresy rozliczeniowe. W sytu-
acji, gdy najemca ureguluje chocby niewielkg cze$¢ czynszu, nie ma podstaw
do rozwigzania umowy. De facto wiec nie ma podstaw prawnych do rozwia-
zania umowy z najemca, ktory tylko w czesci optaca nalezny czynsz.
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Tabela 1. Warunki dotyczace rozwiazania umowy najmu w Polsce

Przyczyna wypowiedzenia zawarta w ustawie

Warunki i okres wypowiedzenia

Uzytkowanie lokalu sprzecznie z umowg lub niezgod-
nie z jego przeznaczeniem, zaniedbywanie obowigz-
kow, dopuszczajac do powstania szkdd lub niszczenie
urzadzen przeznaczonych do wspoélnego korzystania
przez mieszkancow, wykraczanie w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu

Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ umowe najmu
z miesiecznym wyprzedzeniem, jesli najemca nie do-
stosowat sie do przepiséw pomimo wczesniejszego
pisemnego upomnienia

Zalegtosci czynszowe

Najemca nie optaca czynszu przez co najmniej trzy
petne okresy ptatnosci. Wymagane jest pisemne upo-
mnienie z wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego
terminu na uregulowanie zalegtosci

Podnajem lub uzyczenie lokalu bez zgody wtasciciela

Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ umowe najmu
z miesiecznym wyprzedzeniem

Niezamieszkiwanie najemcy przez okres dtuzszy niz
12 miesiecy

Wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ umowe z za-
chowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowie-
dzenia

Potrzeby osobiste wtasciciela, wtasciciel planuje za-
mieszka¢ w lokalu

Okres wypowiedzenia wynosi wéwczas 6 miesiecy
(jesli najemcy oferowany jest lokal zamienny) lub az

3 lata (bez zapewnienia lokalu zamiennego najemcy)

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie: Ustawa o ochronie praw lokatoréw (art. 11).

Wynajmujacy ma takze prawo wypowiedzie¢ umowe najmu, jesli sam lub
ktos z cztonkdow jego rodziny ma zamiar zamieszkaé¢ w wynajmowanym lo-
kalu. W takim przypadku okres wypowiedzenia jest dtugi i trwa od 6 miesiecy
(jesli wynajmujacy zapewni najemcy lokal zastepczy) do 3 lat (gdy wynajmu-
jacy nie zapewni takiego lokalu). Dtugi okres wypowiedzenia w tym wypadku
stabilizuje sytuacje mieszkaniowg najemcéw, ale moze stanowi¢ wyzwanie
dla wynajmujacych, ktérzy chcg odzyskac lokal z powodu wtasnej potrzeby.

Cho¢ zapisanie w ustawie zamknietego katalogu okolicznosci uzasadniaja-
cych rozwiazanie umowy ma na celu stabilizacje sytuacji mieszkaniowej na-
jemcow, to dla wynajmujacych jest problematyczne. W sytuacji, gdy najemca
przez dtugi okres zalega z czynszem lub narusza warunki umowy, na przy-
ktad niszczac mieszkanie, wynajmujacy nie posiadajg mozliwosci efektywne-
go rozwigzania umowy i odzyskania mieszkania. W przypadku, gdy najemca
nie chce zgodzi¢ sie na rozwigzanie umowy i z wtasnej woli opusci¢ miesz-
kania, o rozwigzaniu umowy rozstrzyga sad. Z przeprowadzonych przez nas
rozmoéw wynika, ze postepowania sgdowe dotyczace wypowiedzenia umowy
z powodu zalegania najemcy z optatami czynszowymi — nawet pomimo braku
koniecznoséci analizy przez sad obszernego materiatu dowodowego i przestu-
chiwania $wiadkéw — moga trwac¢ kilka miesiecy.
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Czasochtonny i kosztowny proces odzyskiwania lokalu

Jezeli juz uda sie wynajmujacemu skutecznie wypowiedzie¢ umowe, to ko-
lejny i znacznie trudniejszy etap dotyczy faktycznego odzyskania lokalu, kie-
dy lokator odmawia wyprowadzki. W takim wypadku wynajmujacy zmuszeni
sg do wszczecia postepowania sgdowego. Pierwszym krokiem jest wytocze-
nie powddztwa o oprdznienie lokalu oraz uzyskanie prawomocnego wyroku
zasgdzajgcego obowigzek opuszczenia lokalu przez lokatora. Po uzyskaniu
takiego wyroku wynajmujgcy muszg starac sie o uzyskanie klauzuli jego wy-
konalnosci, ktora jest niezbedna do przeprowadzenia postepowania egzeku-
cyjnego. Wydanie klauzuli jest uzaleznione od decyzji sadu w zakresie prawa
lokatora do otrzymania lokalu socjalnego, ktory ma zapewni¢ gmina (www18).
Dopiero gdy sad przyzna wyrokowi klauzule wykonalnosci, orzecze (badz
nie)® o prawie lokatora do lokalu socjalnego, a gmina zapewni tego rodzaju
lokal, mozliwe jest przeprowadzenie postepowania egzekucyjnego przez ko-
mornika™. Caty ten proces moze trwac¢ wiele miesiecy i wigzac¢ sie z duzymi
kosztami dla wynajmujacego.

Postepowanie sgdowe w sprawie odzyskania lokalu, w ktdrym nie ma zbyt
wielu dowoddw i ktdre opiera sie gtdwnie na dokumentach, moze zostac za-
koniczone w ciggu szesciu miesiecy. Jednak, jesli lokator zdecyduje sie na
opdznienie catego procesu, moze zrobi¢ wszystko, aby przedtuzyé rozprawe —
sktadajgc apelacje, wnioskujgc o dodatkowe dowody czy z wykorzystywaniem
innych srodkdéw prawnych. Poza tym czesto zdarza sie, ze sqd orzeka prawo
do lokalu socjalnego dla lokatora, a gminy nie dysponujg wystarczajgcq liczbg
takich mieszkan. W praktyce oznacza to, Ze mimo wyroku sqgdu eksmisja nie
moze zostac przeprowadzona, poniewaz brak jest odpowiednich lokali zastep-
czych. To moze znacznie opdzni¢ rozstrzygniecie sprawy, a wynajmujgcy czesto
muszqg czeka¢ na wyrok przez dtugie miesigce, a czasem nawet lata. W takiej
sytuacji wtasciciele ponoszq realne straty finansowe, poniewaz ich lokal jest
nieoptacany. Kazdy miesigc opdznienia to dodatkowy koszt — wynajmujgcy
nie tylko tracg dochdd z wynajmu, ale takze muszg ponosi¢ koszty zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci, takie jak optaty eksploatacyjne czy podatki.

Pawet Stachwiuk, radca prawny

® Nawet jezeli sad uzna, ze lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego, to w przy-
padku, gdy nie posiada on mozliwosci zamieszkania w innym miejscu, gmina jest zobowigzana
do zapewnienia pomieszczenia tymczasowego, w ktérym lokator mégtby mieszkad.

' Tutaj wynajmujacy takze napotyka dodatkowe przeszkody, gdyz w przypadku gdy lokator
odmoéwi dobrowolnego opuszczenia lokalu w terminie wyznaczonym przez komornika oraz:
(1) nie jest uprawniony do lokalu socjalnego lub zamiennego oraz (2) nie posiada tytutu praw-
nego do innego lokalu, w ktédrym mégtby zamieszkaé, komornik jest zmuszony wstrzymac sie
z dokonaniem czynnosci egzekucyjnych do czasu, gdy gmina wtasciwa ze wzgledu na miej-
sce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze lokatorowi
tymczasowe pomieszczenie, do ktérego moze zostaé przeniesiony. Z kolei, jezeli lokatorowi
nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, o ktérym mowa powyzej, komornik
usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclego-
we, wskazanej na wniosek komornika przez gmine wtasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia
lokalu podlegajacego opuszczeniu. W obecnym stanie prawnym réwniez w powyzszych przy-
padkach przepisy nie wskazujg termindw, w jakich gmina powinna wykona¢ swoje obowiazki.
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Chociaz brakuje obiektywnych danych ilustrujacych skale naduzy¢ ze strony
nieuczciwych najemcow to przypuszczamy, ze tego rodzaju przypadki sa sto-
sunkowo rzadkie. Nie zmienia to jednak faktu, ze sprawy tego rodzaju w spo-
tecznej $wiadomosci rosng do znacznych rozmiaréw, szczegélnie z uwagi
na fakt, ze czestokro¢ sg one przedmiotem ozywionej dyskusji w mediach.
Wydaje sie jednak, ze z perspektywy wynajmujacych istotna jest nie tylko
obiektywna skala tego zjawiska, ale takze sama mozliwo$¢ jego wystapienia
oraz swiadomos¢ faktu, ze polskie prawo w takiej sytuacji nie zabezpiecza
nalezycie interesow os6b wynajmujacych.

Mozliwe jest rowniez, ze wtasnie w efekcie istnienia spotecznej percepcji
duzej skali naduzy¢ ze strony najemcow czes$¢ osob posiadajacych miesz-
kania nie decyduje sie na ich wynajem. Niektdérzy wtasciciele mieszkan licza
na wzrost wartosci mieszkania w przysztosci i uznaja, ze lepszym rozwia-
zaniem bedzie zachowanie mieszkania w stanie nienaruszonym niz podjecie
ryzyka zwigzanego z jego wynajmem. Kalkulacja tego rodzaju, nawet w sy-
tuacji koniecznosci ponoszenia statych optat za mieszkanie i braku zyskow
zwigzanych z jego wynajmem moze by¢ o tyle uzasadniona, ze w ostatnich
latach obserwowalismy w Polsce wysoka dynamike wzrostu cen mieszkan.
Chociaz brakuje rzetelnych danych, ktore potwierdzityby stusznos$¢ naszej
hipotezy, to wzglednie wysoka liczba pustostandéw w Polsce moze wskazywac
na obiektywny charakter tego problemu™.

Problemy z perspektywy
najemcow

Polskie prawo najmu w niewystarczajacym stopniu chroni rowniez intere-
sy najemcéw. Najem mieszkan budzi liczne obawy zaréwno wsrdd osob juz
najmujacych lokale, jak i tych dopiero planujacych najem, na co wskazuja
wyniki badania IBRIS przeprowadzonego na zlecenie Resi4Rent (Fundacja
Rynku Najmu, 2022b). Obecni najemcy najczesciej wskazujg na zbyt wysokie
czynsze (24 proc.) oraz trudne relacje z wtascicielami mieszkan (20 proc.).
Z kolei osoby planujace najem obawiaja sie przede wszystkim konfliktowego
wtasciciela (72 proc.), wysokich kosztéw najmu (56 proc.) oraz ryzyka nagtych
podwyzek czynszu (55 proc.). Z badania wynika, ze problemem nie sa nie
tylko kwestie finansowe, ale takze brak zaufania i przewidywalnosci relacji
najemca-wynajmujacy. Obawy osob, ktore dopiero planujg najem, sa znacz-
nie silniejsze niz obawy obecnych najemcéw, co moze sugerowacd istnienie
negatywnego wizerunku rynku najmu w opinii publicznej.

" Nie mamy danych dotyczacych rzeczywistej liczby pustostandéw w Polsce. Jak wynika z da-
nych Banku Danych Lokalnych GUS, w 2022 r. w zasobach gmin byto 72 885 niezamieszkatych
mieszkan. Liczba prywatnych pustostandéw nie jest jednak znana. OECD (2024c) wskazuje,
ze w 2022 r. catkowita liczba pustostanéw w Polsce stanowita 12 proc. zasobu mieszkaniowe-
go kraju. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze wliczone do tej grupy zostaty réwniez wszelkiego
rodzaju lokale sezonowe i nieruchomosci wakacyjne. Z tego wzgledu niezwykle trudno jest
szacowac liczbe niezamieszkatych prywatnych mieszkan, ktére mogtyby zosta¢ wynajete.
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Wykres 13. Najczestsze problemy i obawy zwigzane z najmem mieszkan — opinie obecnych

i przysztych najemcow (w proc.)

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

Nagty wzrost wysokosci czynszu
Mozliwosé¢ nagtego rozwigzania umowy
Niebezpieczna okolica

Zadne z wymienionych

Nie wiem

mmm Osoby planujace najem Najemcy

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

W dalszej czesci tego rozdziatu przyjrzymy sie kluczowym aspektom regu-
lacji polskiego rynku najmu, ktore z perspektywy najemcoéw moga budzié¢
szczegbdlne watpliwosci. Nalezg do nich przede wszystkim krétkie okresy, na
jakie zawierane sg umowy najmu, nieprecyzyjne przepisy dotyczace zasad
podnoszenia czynszu, a takze czesto tamane zapisy ustawy okreslajace wa-
runki i terminy wypowiedzenia umowy. Argumentujemy ponizej, ze wszystkie
te elementy istotnie obnizaja poczucie bezpieczenstwa oséb wynajmuja-
cych mieszkania, utrudniaja im dtugofalowe planowanie i wptywaja na to,
Ze najem postrzegany jest raczej jako rozwiazanie przejSciowe niz trwata
alternatywa dla posiadania wtasnego lokalu (Think Co. 2023).

Umowy najmu zawierane sa na krotkie okresy

Jednym z gtéwnych probleméw doswiadczanych przez najemcow jest krot-
koterminowy charakter uméw najmu. Jak wynika z przeprowadzonych roz-
mow z ekspertami, umowy sa najczesciej podpisywane na okres jednego
roku, co stato sie nieformalnym standardem rynkowym. Taki model znacza-
co zwieksza poczucie niepewnosci po stronie najemcdéw — po wygasnieciu
umowy nie maja oni pewnosci czy beda mogli pozosta¢ w dotychczasowym
lokalu ani czy warunki najmu nie ulegna zmianie, np. poprzez istotna pod-
wyzke czynszu w nowej umowie. Brak stabilizacji utrudnia dtugofalowe pla-
nowanie, a wielu najemcow traktuje takie umowy jako rozwigzanie o ograni-
czonej trwatosci, co w konsekwencji wptywa na ich poczucie bezpieczenstwa
i komfortu mieszkaniowego.
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Kroétkie okresy obowigzywania uméw najmu moga by¢ szczegélnie proble-
matyczne dla rodzin z dzie¢mi, dla ktorych wazna jest stabilnos¢ miejsca za-
mieszkania ze wzgledu na udziat dzieci w systemie edukacji. Przeprowadzki
wynikajace z braku przedtuzenia umowy najmu moga wigzac sie z konieczno-
$cig zmiany placowki edukacyjnej, co stanowi duze obcigzenie emocjonalne
i organizacyjne zaréwno dla dzieci, jak i rodzicow. Trudnosci moga dotyczyé
takze osdb starszych, ktére z uwagi na ograniczong mobilnos¢ oraz potrze-
be dostepu do okresélonych ustug preferuja stabilne miejsce zamieszkania.

Wiele argumentow wskazuje na to, ze dtugoterminowy najem moégtby zna-
czaco poprawic¢ sytuacje najemcow, zapewniajac im wieksza stabilnosé
i poczucie bezpieczennstwa. W dtugoterminowych umowach najmu najemcy
zyskuja pewnos$¢ dotyczaca przysztego miejsca zamieszkania oraz wysoko-
$ci czynszu, nawet w sytuacji, gdy jego przyszty wzrost juz jest okreslony
(Whitehead, Williams, 2019). Stabilna sytuacja mieszkaniowa pozwala podej-

mowa¢ istotne decyzje zyciowe - dotyczace chociazby rozwoju zawodowego
czy rodzinnego w sposob bardziej efektywny. W wielu krajach Europy Zachod-
niej, m.in. w Niemczech (IPPR, 2017), Danii, Holandii czy Szwecji (OECD, 2021),
standardem jest najem na czas nieokreslony, co pozwala najemcom czu¢ sie
bardziej pewnie i stabilnie w dtugim okresie.

Rozwigzanie problemu kroétkich okreséw zawierania uméw moze by¢ szcze-
golnie trudne, poniewaz stan obecny nie zabezpiecza wystarczajaco interesy
wynajmujacych w sytuacji naduzy¢ ze strony nieuczciwych najemcow. Jak
wskazywali§my w poprzedniej czesci rozdziatu, samo rozwigzanie umowy
najmu w sytuacji zalegania najemcy z czynszem moze by¢ procesem czaso-
chtonnym i kosztownym. Zatem podpisanie umowy najmu na okres jednego
roku niweluje ten problem i skraca droge wtasciciela mieszkania do odzyska-
nia lokalu. Dodatkowo krotkie okresy umow umozliwiajg wtascicielom miesz-
kan wzglednie dowolne podnoszenie wartosci czynszu i omijanie tym samym
przepiséw regulujacych podwyzki.

Nieprzestrzeganie przepisow dotyczacych okresu
wypowiedzenia

Kolejny problem z perspektywy najemcow dotyczy sytuacji, w ktéorych wy-
najmujacy oczekuja od lokatorow opuszczenia lokalu we wzglednie krot-
kim okresie. W takich sytuacjach najemcom pozostaje niewiele czasu na
dostosowanie sie do nowej sytuacji, w tym przede wszystkim na znalezie-
nie nowego miejsca zamieszkania. W zwigzku z tym, ze stabilno$¢ sytuacji
mieszkaniowej wptywa na podejmowanie innych waznych decyzji zyciowych
(pisali$my o tym w czesci dotyczacej znaczenia sektora mieszkan na wyna-
jem), sytuacja taka wptywa niekorzystnie na subiektywny dobrobyt i jakos¢
zycia najemcow.

Istotna czes¢ problemow, z jakimi zgtaszajg sie do mnie najemcy dotyczy
sytuacji, gdy nagle zazgdano od nich opuszczenia lokalu lub gdy wypowie-
dzenie umowy nastgpito w niezgodnym z prawem trybie przyspieszonym. Wy-
nika to z faktu, ze nie wszyscy wynajmujgcy majq swiadomosé, ze pewne
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kwestie nie mogq by¢ uregulowane odrebnie, np. nie mozna w umowie naj-
mu skrécié¢ okresu wypowiedzenia do miesigca. Lokator w takiej sytuacji nie
ma wystarczajgcej ilosci czasu na znalezienie odpowiedniego innego loka-
lu. Z mojej praktyki adwokackiej wynika, ze Zzgdanie przez wynajmujgcych
skrécenia okresu wypowiedzenia i szybkiego opuszczenia lokalu przez najem-
céw jest najwiekszym i najczestszym problemem, z jakim mierzq sie najemcy.

Beata Siemieniako, adwokat

W niniejszej publikacji stawiamy teze, ze skracanie okresu wypowiedzenia
przez wynajmujacych oraz krétkie okresy obowiazywania uméw wptywaja
niekorzystnie nie tylko na standard zycia najemcoéw, ale réwniez na spotecz-
na percepcje najmu. Przyczyniaja sie one do ugruntowania silnej spotecznej
preferencji wzgledem wtasnoéci mieszkan. To powoduje, ze w obecnych wa-
runkach na wynajem mieszkania decyduja sie najczesciej tylko te osoby, ktore
sg do tego zmuszone z powodu niemoznosci nabycia lokalu na wtasnos$¢ lub
osoby traktujgce najem jako sytuacje przejsciowa, np. po przyjezdzie do in-
nego miasta ze wzgledu na prace lub studia.

Niejasne warunki podwyzek czynszu

Niejasne regulacje dotyczace podwyzek czynszu pozostawiaja wynajmuja-
cym duza swobode w zakresie podwyzszania wartosci zobowiazania. Dotyczy
to przede wszystkim sytuacji, gdy umowa zawierana jest na dtuzej niz rok.
Wedtug Ustawy o ochronie lokatorow podwyzka czynszu moze by¢ uznana za
zasadna w przypadkach zaprezentowanych w tabeli 2. Warto zwréci¢ uwage
na fakt, ze wiele z wymienionych w ustawie kryteriow jest nieprecyzyjnych.

Tabela 2. Kryteria oceny zasadnosci podwyzki czynszu najmu mieszkania przewidziane w ustawie

Podwyzka, w wyniku ktérej wysokoé¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy
albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 proc. wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych
przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. (art. 8a, ust. 4)

Podwyzka nieprzekraczajaca sredniorocznej inflacji bedzie uznana za uzasadniona (art. 8a, ust. 4 oraz ust. 4e)

Podwyzka, w wyniku ktorej kwota czynszu przekroczy 3 proc. wartosci odtworzeniowej jest uzasadniona, gdy
wtasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztéw utrzymania lokalu,
jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk

Podwyzka moze zapewnia¢ zwrot z kapitatu nie wyzszy niz 1,5 proc. naktadéw poniesionych na zakup lub wy-
budowanie lokalu lub nie wiecej niz 10 proc. naktadow poniesionych na ulepszenie lokalu (art. 8a, ust. 4b, p1)

Wtasciciel moze ustanowi¢ podwyzke na poziomie dajagcym mu godziwy zysk (art. 8a, ust. 4b, p2)

Uwaga: co do zasady termin wypowiedzenia wysokoséci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesigce, chyba ze strony w umowie ustala termin dtuzszy.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie Ustawy o ochronie praw lokatoréw.
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Szczegolnie problematyczne jest uzyte w ustawie pojecie ,,godziwego
zysku”. Jego znaczenie nie jest jasno okreslone w przepisach i bywa réznie
interpretowane w praktyce sadowej. Biegli powotywani przez sady w spra-
wach o rozstrzygniecie zasadnosci podwyzek czynszu odwotujacych sie do
tego pojecia jako punkt odniesienia wskazywali rézne wskazniki. Porownywali
zysk z wynajmu mieszkania do zyskow z lokaty bankowej, sredniego wskazni-
ka inflacji (CPI) lub zwrotu z obligacji Skarbu Panstwa (www?19). Brak jedno-
znacznych regulacji w tym zakresie sprawia, ze wtasciciele lokali maja duza
dowolnoé¢ w ksztattowaniu podwyzek czynszu i uzasadniaja je koniecznosécia
osiaggniecia odpowiedniego zwrotu z inwestycji. W efekcie najemcy nie maja
klarownych kryteriow oceny zasadnosci podwyzek, co zwigksza niepewnos¢
ich przysztych wydatkow mieszkaniowych.

W tej chwili wynajmujqgcy majq znaczng swobode w ustalaniu podwyzek czyn-
szu, co wynika zaréwno z nieprecyzyjnych zapiséw w ustawie, jak i z praktyki
zawierania nowej umowy po uptywie roku. Taka umowa nie jest traktowana
Jjako kontynuacja poprzedniego najmu, co pozwala wynajmujgcemu ustalié
dowolng wysokosé czynszu na nowy okres. Dodatkowo, proces zaskarzenia
takiej podwyzki jest wyjqtkowo trudny. Wynika to przede wszystkim z dtugie-
go czasu oczekiwania na wyrok sqdu, ktéry w Warszawie w przypadku sporu
o podwyzke trwa srednio dwa lata. W efekcie najemcy majg dwie opcje: albo
rezygnujq z najmu i szukajg nowego lokum, albo po prostu akceptujg decyzje
wynajmujgcego.

Beata Siemieniako, adwokat

Problematyczny jest rowniez zapis okreslajacy, ze uzasadnienia wymaga
kazda podwyzka, w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu w skali roku przekro-
czy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 proc. wartosci odtworzenio-
wej lokalu. Po pierwsze, zaréwno wynajmujacy, jak i najemcy moga miec
trudnosci w prawidtowym obliczeniu tej wartosci™. Po drugie, ustalone przy
zastosowaniu tej reguty wartosci czynszu sg znacznie nizsze niz rynkowe
stawki najmu. W styczniu 2024 r. miesieczna wysokos¢ czynszu dla miesz-
kania o powierzchni 50 m2 w Warszawie, ustalona na podstawie tej reguty,
wynosita jedynie 1158 PLN, w Gdansku — 1144 PLN, a w Krakowie 1014 PLN,
podczas gry rynkowe wartosci czynszéw wynosity odpowiednio 2311 PLN, 1979
PLN oraz 1841 PLN. W efekcie zapis ten oznacza, ze kazda podwyzka wymaga
uzasadnienia ze strony wynajmujacego. Poréwnanie maksymalnych wartosci
czynszu obliczonych na podstawie tej reguty oraz wartosci rynkowych znaj-
duje sie na wykresie 14.

2 Warto$¢ odtworzeniowa za 1 m? lokalu publikowana jest co pét roku przez urzedy wojewddz-
kie. Na tej podstawie nalezy obliczy¢ wartosé odtworzeniowg dla mieszkania o odpowiedniej
powierzchni, a nastepnie, aby uzyska¢ miesieczng warto$c¢, 3 proc. tej kwoty podzieli¢ przez
12 miesiecy.
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Wykres 14. Maksymalny poziom czynszu, powyzej ktorego podwyzka musi by¢ uzasadniona*

od stycznia 2025 r. oraz sredni rynkowy czynsz najmu w wybranych miastach w IV kw.

2024 r.** (w PLN)

2 31
1 979

1158 1144

1 014

1 841

Warszawa Gdansk

mmm \Warto$¢ odtworzeniowa Sredni czynsz bez dodatkowych optat**

* Wedtug zapisu o miesiecznej réwnowartosci 3 proc. rocznej wartosci odtworzeniowej dla mieszkania 50m?2.

Krakéw

** Prezentowane na wykresie $rednie czynsze dotycza kwot z wytaczeniem optat eksploatacyjnych.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie ogtoszen urzedéw wojewodzkich oraz danych AMRON-SARFiN

(2025).

Zapis o 3 proc. wartosci odtworzeniowej nie ma zastosowania do dzisiej-
szych realiéw. Wartosé odtworzeniowa odzwierciedla wytgcznie koszt budowy
mieszkania, ale nie uwzglednia kosztu nabycia gruntu, na ktérym budowana
jest nieruchomosé. A w duzych miastach koszt gruntu stanowi istotng czesé
kosztu budowy mieszkania. Obecnie czynsze rynkowe sq znacznie wyzsze niz
wynikatoby to z metody ustalania ich wysokosci na podstawie 3 proc. wartosci
odtworzenioweyj.

Hanna Milewska-Wilk, Instytut Rozwoju Miast i Regionow

Problemy z perspektywy
obu stron

Brak efektywnych mechanizmoéw rozwigzywania sporow

Istotnym problemem polskiego rynku najmu jest brak efektywnych i tatwo
dostepnych metod rozwiazywania sporéw. Ustawa o ochronie praw lokato-
row umozliwia stronom konfliktu dochodzenie swoich praw w sadach po-
wszechnych. Procesy sadowe czesto trwaja miesigcami, a nawet latami. Tak
dtugi czas oczekiwania na wyrok sprawia, ze dla wielu oséb walka o swoje
prawa staje sie nieoptacalna, a silniejsza strona umowy moze wykorzystac
te sytuacje do naduzyc.

Ministerstwo Sprawiedliwosci nie publikuje danych dotyczacych dtugosci
trwania sporéw z zakresu najmu, jednak odniesienie sie do ogélnych sta-
tystyk dotyczacych postepowan cywilnych pokazuje, ze tego typu spra-
wy trwaja bardzo dtugo. Dla spraw cywilnych przecietny czas trwania
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postepowania w sadzie rejonowym wyniést w 2023 r. 16,5 miesigca (NIK,
2024). Jeszcze w 2013 r. warto$¢ ta wynosita 9,2 miesigca (NIK, 2024). Przy
czym nalezy zaznaczy¢, ze wskazywany okres dotyczy wytacznie spraw za-
konczonych prawomocnie w | instancji. Mozemy przypuszczaé, ze wobec
niskiej efektywnosci rozstrzygania sporow na drodze sadowej interes zarow-
no najemcoéw, jak i wynajmujacych nie sa nalezycie zabezpieczone, a zapisy
polskiego prawa pozostaja martwe.

Czas rozpatrywania spraw sgdowych w Polsce nieustannie sie wydtuza. Do-
tychczas postepowania najdtuzej trwaty w Warszawie, jednak obecnie takze
mniejsze osrodki sgdowe potrzebujg coraz wiecej czasu na rozpatrzenie spraw
dotyczgcych spordéw na rynku najmu.

Pawet Stachwiuk, radca prawny

Najwyzsza Izba Kontroli wsrod przyczyn przewlektosci postepowan wskazu-
je m.in. na niewykorzystana szanse odciazenia sadow poprzez rozstrzyganie
sporow droga mediacji (NIK, 2024). Metody rozstrzygania sporéw poprzez

arbitraz i mediacje sg w Polsce wcigz mato popularne, a realna skala ich
wykorzystania jest znikoma w stosunku do mozliwosci i potrzeb. W ocenie
NIK w 2022 r. mediacje zastosowano w 35 tys. spraw wobec 2,1 mln spraw,
w ktérych mogty by¢ zastosowane. W poszczegdlnych sgdach wskaznik me-
diacji wynosit od 0 do 4,8 proc.

0 problemach w egzekwowaniu polskiego prawa swiadczy réowniez brak tzw.
lustra czynszowego. W 2007 r. natozono na gminy obowigzek monitorowania
czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu
mieszkaniowego. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
27 grudnia 2007 r. (www?20), zarzadcy nieruchomosci mieli obowigzek prze-
kazywac¢ gminom dane dotyczace czynszow za takie lokale. Dane te miaty
by¢ przekazywane za kazde pétrocze: za pierwsze — do konca lipca danego
roku, a za drugie — do konca stycznia roku nastepnego. Gminy, na podsta-
wie otrzymanych informacji, miaty sporzadzac¢ zestawienia danych dotycza-
cych czynszow i ogtaszac¢ je w wojewodzkim dzienniku urzedowym do konca
pierwszego kwartatu roku nastepnego. Pomimo natozonego w 2007 r. obo-
wiazku, w praktyce zadanie to nie jest realizowane. W rezultacie informacje
o czynszach najmu sa czesto niepetne lub niedostepne, co utrudnia ocene
sytuacji na rynku najmu i podejmowanie odpowiednich dziatan politycznych.

Fragmentaryzacja systemu prawnego

W polskim systemie prawnym istnieje rownolegle kilka form najmu, ktore
zapewniaja odmienny poziom ochrony zaréwno najemcom, jak i wynajmuja-
cym. W przypadku standardowej umowy najmu zastosowanie majg wszystkie
zapisy Ustawy o ochronie lokatoréow, co zapewnia wysoki poziom ochrony
najemcow oraz wzglednie niski — wynajmujacych. Jak opisywalismy w cze-
$ci dotyczacej probleméw wynajmujacych, przy zawarciu tego typu umowy
w skrajnych przypadkach mozliwa jest sytuacja, w ktérej najemca zamiesz-
kuje w lokalu, optaca nalezny czynsz jedynie w czesci lub wcale, a takze
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odmawia rozwigzania umowy i wyprowadzenia sie z lokalu. Rownoczesnie
Ustawa o ochronie lokatoréw w potgczeniu z dtugim okresem rozstrzygania
spraw przez sady oraz brakiem lokali socjalnych lub zastepczych, do ktérych
mogtby sie wyprowadzi¢ nieuczciwy najemca, uniemozliwiajg wtascicielowi
odzyskanie lokalu.

Odpowiedzia na problemy wtascicieli mieszkan w przypadku stosowania
standardowej umowy najmu byto wprowadzenie w 2009 r. do polskiego po-
rzadku prawnego nowej formy, tj. umowy najmu okazjonalnego. Wiele za-
pisow Ustawy o ochronie praw lokatorow nie ma zastosowania do tej formy
umowy. Umowa najmu okazjonalnego umozliwia wynajmujacemu niemal na-
tychmiastowe rozwigzanie umowy, a takze szybkie odzyskanie lokalu poprzez
uproszczenie procedury eksmisyjnej®.

Ramka 3. Wykorzystanie formy umowy najmu okazjonalnego w Polsce

Podobnie jak w przypadku najmu ogétem, rosnie liczba rozliczen dotyczacych przychodéow

z najmu okazjonalnego. W 2023 r. 81 tys. podatnikow rozliczyto przychody uzyskane na pod-

stawie tego rodzaju umowy (tgcznie zadeklarowali 2 mld PLN). Cho¢ najem okazjonalny zyskuje

na popularnosci - liczba umoéw zawartych w latach 2021-2023 wzrosta o 76 proc. — to wciagz

odpowiada za mniej niz 10 proc. wszystkich zeznan podatkowych dotyczgacych wynajmu

nieruchomosci.

Wykres 15. Liczba podatnikow rozliczajacych sie z najmu okazjonalnego oraz taczny przychod

przez nich deklarowany (w mld PLN, prawa os)
90 000

80 000

70 000 66293

60 000
50 000 46126
40 000 36 317

32036
30 000
20 255

20 000 14 886 l 0,56

0,47
10 000 I l 0,26
0,18
0

0,75

81180

2,01

2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmm | iczba podatnikow Kwota przychodu (w mld PLN)

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Ministerstwa Finanséw (wwwé).

® Do umowy najmu okazjonalnego dotacza sie obligatoryjnie o$wiadczenie najemcy w formie
aktu notarialnego, w ktérym poddaje sie on egzekucji i zobowiazuje do oproéznienia lokalu
(Art. 19a ust. 2). Najemca jest rowniez zobowigzany do wskazania adresu innego lokalu, w kté-
rym bedzie mégt zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowigzku oproéznienia lokalu.
Na potwierdzenie tego zatacza oswiadczenie wtasciciela tegoz lokalu o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy i 0séb z nim zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu.

2023

2,0

1,5
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Réwnoczesnie umowa najmu okazjonalnego daje mozliwo$¢ odrebnego
ksztattowania podwyzek cen, gdyz zapisy Ustawy o ochronie lokatoréw nie
maja do niej zastosowania. Pomimo znacznie wiekszego poziomu ochrony,
jaki ta forma umowy daje wynajmujacym, najem okazjonalny nie jest w Pol-
sce stosowany powszechnie (patrz ramka 3). Podobnym wysokim poziomem
ochrony praw wtascicieli mieszkan oraz niskim poziomem ochrony praw lo-
katorow charakteryzuje sie umowa najmu instytucjonalnego.

W konsekwencji w polskim systemie prawnym réwnolegle funkcjonuja trzy
formy umowy najmu, ktore réznia sie zasadniczo pod wzgledem tego, ktora
strone umowy obejmuja ochrong. Brakuje takiej formy umowy, ktdéra zapew-
nia symetryczny poziom ochrony wtascicielom mieszkan i ich najemcom.

Infografika 1. Poréwnanie kluczowych zapiséw poszczegolnych form prawnych najmu

Parametr Najem zwykty Najem okazjonalny Najem instytucjonalny
Poziom ochrony niski silny silny
wynajmujacego
Poziom ochrony silny niski niski
najemcy
Czy maja zastosowanie ‘/ X X

ograniczenia ustawowe
dotyczace podwyzek
czynszow?

Mozliwos$¢ oproznienia
lokalu bez procesu
sadowego

Czy wymagane jest
notarialne o$wiadczenie
najemcy o poddaniu sie
egzekucji?

Czy wymagane jest
wskazanie lokalu
zastepczego?

X Vv X

Koniecznos$¢ zgtosze-
nia umowy do urzedu
skarbowego

X v X

W terminie 14 dni
od rozpoczecia najmu

Zrodto: opracowanie wiasne PIE na podstawie Ustawy o ochronie praw lokatoréw i konsultacji z ekspertami rynku najmu.
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Nieznajomosé regulacji rynku najmu i dostepnych
instrumentéw

Cho¢ umowa najmu okazjonalnego zostata stworzona z mysla o zabezpie-
czeniu wynajmujacych przed nieuczciwymi najemcami, to w praktyce jest
wykorzystywana tylko w 8 proc. przypadkow'™. Wedtug ekspertow wynika to
miedzy innymi z niskiej $wiadomosci istnienia tego instrumentu oraz z wy-
sokiego poziomu skomplikowania samej procedury. Dopilnowanie wszyst-
kich formalnosci moze by¢ skomplikowane dla osob, ktére nie sg $wiado-
me wszystkich wymogoéw prawnych. Dodatkowo, wysoki poziom obcigzenia
najemcow koniecznoscig uzyskania dokumentéw poswiadczonych notarial-
nie powoduje, ze cze$¢ wynajmujacych, chcac szybciej wynajaé mieszkanie,
rezygnuje z tej formy umowy.

Zaréwno wynajmujacy, jak i najemcy czesto nie znaja w petni swoich praw
i obowiazkéw, co moze prowadzi¢ do nieporozumien i konfliktéw. Jest to
czesciowo skutkiem rozdrobnionego rynku najmu i jego niskiej profesjona-
lizacji, ale wynika tez z niejasnego i skomplikowanego systemu prawa. Pry-
watni wtasciciele mieszkan oraz najemcy czesto nie majg dostatecznej wie-
dzy prawniczej. W efekcie moga nieswiadomie tamac prawo, np. wchodzac
do wynajmowanego lokalu bez uprzedzenia lub sta¢ sie ofiarami nieuczci-
wych praktyk najemcow. Brak znajomosci Ustawy o ochronie praw lokatorow
zwieksza ryzyko problemoéw zaréwno dla wtascicieli, jak i najemcow.

Z kolei rozdrobnienie polskiego rynku najmu i niski poziom profesjonaliza-
cji powoduja, Zze wynajmujacy czestokro¢ nie sa w stanie wtasciwie zarza-
dzac¢ posiadanymi mieszkaniami. Nie sg oni na przyktad swiadomi kosztéw
zwigzanych z utrzymaniem mieszkania w dobrym standardzie, tj. kosztéw
remontow. W zwigzku z tym rowniez wszelkie nawet drobne zniszczenia
w mieszkaniu interpretuja jako wykraczajace ponad normalne jego zuzycie
domagajac sie pokrycia kosztéw napraw w ramach kaucji. Bardzo czesto réw-
niez tego rodzaju sytuacje, na przyktad zwigzane z kosztami napraw znajdu-
jacych sie w mieszkaniu sprzetéw, sa przedmiotem spordw i nieporozumien
miedzy stronami.

Niedobory mieszkan w zasobie gminnym

Z przeprowadzonych przez nas rozméw wynika, ze jednym z kluczowych
wyzwan polskiego rynku najmu jest niedob6r mieszkan w zasobie gmin-
nym. Jak juz wskazywali$my powyzej, niska dostepno$é mieszkan komunal-
nych, socjalnych lub tymczasowych powoduje, Zze gminy nie sg w stanie przy-
zna¢ lokalu osobom, w stosunku do ktérych toczy sie sgdowe postepowanie
o eksmisje. To znacznie wydtuza postepowania sgdowe oraz uniemozliwia
wtascicielom mieszkan odzyskanie posiadanych lokali.

Polityka panstwa powinna is¢ w kierunku zapewnienia wiekszej stabilnosci
oraz przewidywalnosci na rynku najmu, zeby wszyscy - zaréwno najemcy, jak
i wynajmujgcy - czuli sie na nim bezpiecznie. Jednak moim zdaniem, biorgc

' Szacunki na podstawie danych MF.
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pod uwage dotychczasowy brak woli politycznej, liberalizacja zapiséw ustawy
o ochronie lokatordw nie jest mozliwa i nie osiggniemy w ten sposéb wiekszego
zabezpieczenia intereséw wynajmujgcych. Lepszym rozwigzaniem bytby wzrost
finansowania panstwa w tym obszarze i zapewnienie przez gminy mieszkan
na wynajem dla 0sdb, ktére nie sq w stanie ptaci¢ rynkowego czynszu. Powin-
nismy zwiekszy¢ odpowiedzialnosé panstwa za nierzetelnych najemcéw za-
miast przerzucad ryzyko z tym zwigzane na prywatnych wtascicieli mieszkan.

Sonia Sobczyk-Grygiel, Polityka Insight

Podstawowym czynnikiem sktaniajacym gminy do wyprzedazy mieszkan sa
wzgledy finansowe. Wysokos$¢ czynszu najmu mieszkania od gminy jest re-
gulowana przez sama gmine, ktdrej zadaniem jest m.in. zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych o0s6b o niskich dochodach. Chociaz teoretycznie czynsz po-
winien by¢ ustalany przez gmine w taki sposoéb, aby pokrywat koszty utrzy-
mania budynku oraz jego remontu, to w praktyce zazwyczaj tak sie nie dzie-
je. Gminy ustalajac maksymalne stawki czynszu biorg pod uwage dochody
mieszkancdéw regionu, zwtaszcza oséb, ktorych nie sta¢ na najem mieszka-
nia po cenach rynkowych. W efekcie obowigzujgce niskie wartosci czynszow
sg znacznie nizsze od stawek rynkowych i uniemozliwiaja gminom pokrycie
kosztow zwigzanych z zarzadzaniem, biezacym utrzymaniem i remontowa-
niem posiadanych lokali.

Cho¢ wyprzedawanie mieszkan pozwala na uzyskanie jednorazowych wpty-
woOw przez gminy, to jednoczes$nie ogranicza dostepnosé tanich lokali na
wynajem dla osé6b o niskich dochodach (PAB-WIB, 2024). Osoby o nizszych

dochodach zmuszone sg do najmu mieszkan na rynku prywatnym, na kté-
rym wysoko$¢ ptaconego czynszu przekracza ich mozliwosci finansowe.
Dodatkowo niedobor mieszkan komunalnych i socjalnych w zasobie gmin
jest przyczyna dtugiego okresu trwania procedur eksmisyjnych. W przypad-
ku najemcow, ktérzy nie sg w stanie ptaci¢ czynszu na rynku prywatnym,
sad zobowigzuje gmine do dostarczenia lokalu zastepczego (np. mieszka-
nia socjalnego lub tymczasowego). W efekcie, wobec zmniejszajacej sie puli
tego rodzaju lokali, wtasciciele mieszkan na rynku prywatnym maja trudnosci
z odzyskaniem swoich lokali.

Mozna argumentowac, ze tylko w przypadku osdb o niskim poziomie docho-
dow gminy powinny oferowa¢ mieszkania o niskim poziomie czynszu. Umoz-
liwienie gminom okreslania stawek czynszu na poziomie zblizonym do ryn-
kowego w przypadku wynajmu mieszkania osobom o przecietnym poziomie
dochodu pozwolitoby gminom na osiggniecie przychodéw umozliwiajgcych
utrzymanie w dobrym stanie posiadanych mieszkan komunalnych i socjal-
nych. W efekcie gminy nie musiatyby wyprzedawaé¢ mieszkan w celu zmniej-
szenia deficytu budzetowego.

Utrzymanie zasobu mieszkaniowego w gminach stanowi duze obcigzenie
finansowe, poniewaz niskie czynsze sprawiajqg, ze gminy muszq doktadad
znaczne srodki z wtasnego budzetu, aby pokrycie koszty utrzymania miesz-
kari komunalnych. Jednak jesli gminy zaczetyby podnosi¢ czynsze, mogtaby
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wzrosng¢ liczba lokatordéw, ktérzy nie bedq w stanie regulowad swoich zobo-
wigzan z powodu braku wystarczajgcych srodkdw.

Potrzebne jest rozdzielenie dwdch funkcji, ktdre do tej pory byty ,zszyte” od
czaséw PRL — zarzgdzania zasobem mieszkaniowym przez gminy oraz zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych osdb o niskich dochodach. Pomogtaby w tym
reforma dodatkéw mieszkaniowych, ktére wspieratyby jedynie osoby w trudnej
sytuacji finansowej.

Samo mieszkanie komunalne nie musi by¢ lokum o wyjgtkowo niskim czyn-
szu — przyktadem jest Wielka Brytania, gdzie w zasobie publicznym znajdujg
sie mieszkania wynajmowane po réznych cenach — w zaleznosci od sytuacji
rynkowej — cen i dostepnosci innych mieszkarn.

dr hab. Adam Czerniak, prof. SGH
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Regulacje rynku najmu
w innych panstwach

Regulacje rynku najmu w panstwach Unii Europejskiej roznia sie w zalezno-
$ci od lokalnych realiow spotecznych, gospodarczych i prawnych, ale opie-
raja sie na zasadach ochrony interesé6w wynajmujacych i najemcéw. W wiek-
szosci panstw cztonkowskich UE zapewnia sig silng ochrone praw lokatorow,
co stanowi fundament regulacji rynku najmu. Przepisy te obejmuja m.in.
zasady dotyczace wypowiedzenia umowy najmu, procedury eksmisji oraz
mechanizmy zapobiegajace naduzyciom ze strony wynajmujacych. W wielu
krajach UE regulacje dotyczace eksmisji sg tak sformutowane, by zapewnic,
ze najemcy nie beda pozbawiani lokum bez dostatecznych powodoéw i bedag
mieli mozliwo$¢ obrony swoich praw.

Ponadto, w wielu panstwach wdraza sie polityki majace na celu zwiekszenie
dostepnosci mieszkan na wynajem, zwtaszcza dla oséb o niskich dochodach.
Mimo ze w Polsce istnieja podobne mechanizmy, regulacje w innych krajach
sg czesto bardziej szczegoétowe i rozbudowane, co pozwala na wieksza sta-
bilno$¢ rynku oraz bardziej efektywne egzekwowanie prawa. Zatem cho¢
polskie regulacje majg pewne cechy wspolne z rozwigzaniami stosowanymi
w UE, to réznia sie w zakresie szczegdtowosci i mechanizmoéw wdrazania.

W ponizszej analizie koncentrujemy sie na regulacjach rynku najmu w wy-
branych krajach Unii Europejskiej. Pierwszym omawianym zagadnieniem
beda wartosci i zasady podwyzek czynszu, ktére w réznych krajach maja
rozne mechanizmy ustalania maksymalnych wartosci podwyzek, okresow
ich wprowadzania, a takze wymagan co do wczesniejszego poinformowania
najemcy. Kolejnym tematem beda instytucje arbitrazowe, ktére petnig istot-
na role w rozwigzywaniu sporéw miedzy wynajmujacymi a najemcami oraz
zapewniaja wieksza przejrzystos¢ i sprawiedliwos$¢ na rynku najmu. Zajmie-
my sie takze regulacjami dotyczacymi wypowiadania umoéw najmu, w tym
progresywnymi okresami wypowiedzenia i ekstraordynaryjnymi klauzulami
wypowiedzenia umow.

Zasady podwyzek czynszu
w roznych krajach

W wiekszosci analizowanych panstw skala podwyzek czynszu jest okreslona
przez obowiazujace prawo. Jednym z kluczowych wskaznikow, ktéry stanowi
punkt odniesienia dla maksymalnego poziomu podwyzek, jest stopa inflacji.
Taki system stosuje sie m.in. w Niemczech (tzw. Indexmiete, patrz ramka 4),
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Danii, Hiszpanii (dotyczy uméw zawartych przed majem 2023 r.) oraz w Ho-
landii, gdzie podwyzki sg indeksowane o wartoé¢ inflacji powiekszonej

o 1 pkt proc. (www21; www?22; www23; www?24; www25). Ciekawym przy-
ktadem jest rowniez Austria, gdzie limit podwyzki czynszu (rent cap) na ryn-
ku prywatnym obowigzuje jedynie na mieszkania wybudowane przed 1945 r.
(OECD, 2024d; Morawetz, Allen Klaiber, 2024; Debrunner, Kolocek, Schinde-
legger, 2024). Jednoczesénie, gdy wskaznik inflacji osiggnie poziom 5 proc.,
podwyzka inflacyjna jest uznana za uzasadniong (OECD, 2024d). Ponizej sze-
rzej omawiamy przyktad regulacji niemieckich.

Ramka 4. Regulacje podwyzek czynszu w Niemczech

W niemieckim porzadku prawnym obowiazuje limit zwigzany z podwyzkami czynszéw. Wielko$é
czynszu moze by¢ podniesiona zgodnie z prawem najwczesniej po 15 miesigcach od rozpocze-
cia umowy najmu oraz nie czesciej niz co 12 miesiecy wzgledem ostatniej podwyzki. Jednocze-
$nie zastrzega sie, ze czynsz nie moze wzrosna¢ o wiecej niz 20 proc. w ciggu 3 lat. W przy-
padku gdy wynajmowany lokal lezy na obszarze uznanym za teren o duzym zapotrzebowaniu
mieszkaniowym, poziom ten jest obnizany do 15 proc. (www26). Podobny system obowigzuje
w Czechach (www27).

Wynajmujacy ma prawo podnosi¢ czynsz zgodnie z jedna z okreslonych metod obliczania limitu
maksymalnej podwyzki:

» czynsz krokowy — podwyzki z gory ustalone w umowie najmu mieszkania (zarowno
wysokosé, jak i termin). Nawet jezeli podwyzki czynszu sg zapisane, muszg podlegaé
ogolnym regulacjom, np. nie moga by¢ czestsze niz raz na 12 miesiecy (www?28);

+ podwyzka indeksowana — w tym przypadku czynsz rosnie o stope inflacji (www?29);

* podwyzka w zwigzku z modernizacjg - moze wynie$¢ maksymalnie 8 proc. kosztow
poniesionych na modernizacje lokalu w odniesieniu do rocznego czynszu. Warunkiem jest
poprawa warunkéw mieszkaniowych lokatora w zwigzku z modernizacjg (www30);

+  podwyzka poréownawcza — czyli taka, ktora podnosi cene najmu do ceny rynkowej na
danym obszarze. Wtasciciel powinien odwotac¢ sie do indeksu czynszéw, ktére w ramach
tzw. lustra czynszowego sa rejestrowane przez poszczegolne miasta i gminy (uwzgledniaja
cechy mieszkania: metraz, rok budowy, lokalizacja czy standard), opinii eksperta lub cen
dla 3 poréwnywalnych lokali (www31).

Podwyzka powinna zosta¢ zapowiedziana na pismie, w ktérym precyzyjnie okreslono kwote,
podano uzasadnienie oraz termin wej$cia w zycie. Podniesiony czynsz moze obowigzywaé¢ od
poczatku trzeciego miesigca od pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej stawki (www26).

Wynajmujacy ma prawo do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedze-
nia, jesli najemca zalega z czynszem w terminie za co najmniej dwa petne miesigce. Rozwigza-
nie umowy bez wypowiedzenia jest réwniez mozliwe, jesli dtug czynszowy osiggnie réwnowar-
to$¢ dwdch miesiecznych czynszéw w okresie dwoch kolejnych terminow ptatnosci (www32).
Jezeli mimo wypowiedzenia umowy najemca nie opuszcza lokalu, wtasciciel moze wnies¢ spra-
we do sadu.
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Innym sposobem okreslania maksymalnej skali podwyzki czynszdéw jest
metoda poréwnawcza, ktéra odwotuje sie do pozioméw rynkowych. W nie-
ktorych panstwach okreséla sie m.in. metraz czy lokalizacje danego loka-
lu i na podstawie usrednionych poziomdw czynszu wskazuje sie poziomy,
do ktérych czynsz moze wzrosnaé. W Niemczech (metoda Vergleichsmiete)
poréwnuje sie ceny lokali w podobnej lokalizacji i na tej podstawie okresla
kwote podwyzki. Podobnie Dania — umozliwia zamiast podwyzki inflacyjnej
podwyzke odpowiadajaca lokalom o podobnym standardzie w danej okolicy
(www33; www23; www23).

Tabela 3. Akceptowane wartosci podwyzek czynszu dla wybranych panstw (maksymalne putapy)

, Podwyzka Podwsz'(? Podwyzka zgodnie Czestotliwosé podwyzek
Panstwo P - o wartosc¢ . . .
o wskaznik inflacji z zapisami w umowie czynszu
rynkowa
Niemcy Tak Tak Tak, ale do 20 proc. Rok po zawarciu umowy
przez 3 lata lub 15 mies. po ostatniej
podwyzce
Austria Tak Nie Nie Brak danych
(przy inflacji
na poziomie 5 proc.
lub wiekszej)
Polska Tak Nie Nie — w najmie zwyktym, Co 6 mies. + 3 mies.
tak — w najmie okazjonalnym okresu wypowiedzenia
wysokosci czynszu
Dania Tak Tak Nie Co 12 lub 24 mies.
Holandia Tak* Nie Nie Raz do roku
Czechy Nie Nie Tak, ale do 20 proc. Jak w umowie, jezeli umowa
przez 3 lata trwa maks. 1 rok, czynsz
nie moze by¢ podnoszony
Irlandia Nie Nie Tak, na terenach nieobjetych Raz na 12 lub 24 mies.,
Rent Pressure Zones w zaleznosci od strefy
Hiszpania Tak** Nie Nie 1raz w roku

(starsze umowy)

* lub o wskaznik dynamiki ptac.
** w przypadku umow podpisanych po wprowadzeniu ustawy z maja 2023 r. limit podwyzek wyznacza specjalny wskaznik
opracowywany przez Narodowy Instytut Statystyczny. W styczniu 2025 r. wynosit 2,1 proc. przy inflacji na poziomie 2,9 proc.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE.

W analizowanych panstwach czynsz najczesciej moze by¢ podnoszony co 12 lub
24 miesiace. Niekiedy zalezy to od metody wyznaczania skali podwyzki, np.
w Danii — raz do roku w przypadku podwyzki inflacyjnej lub co 2 lata (od roz-
poczecia najmu lub ostatniej podwyzki) jezeli stosowana jest metoda porow-
nawcza. W Irlandii podwyzki moga by¢ coroczne w specjalnych strefach o re-
gulowanych podwyzkach czynszéw (tzw. Rent Pressure Zones) (www35). Takie
strefy wprowadzone zostaty w irlandzkim porzadku prawnym w 2016 r. Obowig-
zujg one na niektdérych obszarach kraju, gdzie stwierdzono zbyt duze wzrosty
cen mieszkan (m.in. w Dublinie). Na takich terenach czynsz moze wzrosna¢
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maksymalnie o 2 proc. w ciggu roku. Poza strefg podwyzki moga by¢ wprowa-
dzane co 24 miesigce. W Holandii oraz Hiszpanii czynsz moze by¢ podwyzszany
co roku. W Czechach wszystko zalezy od umowy - ograniczeniem jest tu tyl-
ko wspomniane juz ograniczenie wysokosci podwyzek w ciggu 3 lat oraz brak
mozliwosci podwyzki czynszu, jezeli umowa podpisana jest na okres do 1 roku.

W wiekszosci panstw podwyzka musi zostaé¢ zakomunikowana najemcy z wy-
przedzeniem kilku miesiecy. W Irlandii, Danii czy Czechach termin wynosi
3 miesigce, w Niemczech 2 miesigce. W niektérych panstwach istnieja spe-
cjalne instytucje zajmujace sie mediacja i rozstrzyganiem sporéw wytacznie
w obszarze najmu mieszkan (Irlandia, Szwecja, Dania czy Holandia). Wowczas
najemca w okreslonym terminie od otrzymania informacji o podwyzce ma pro-
stg $ciezke do zaskarzenia proponowanej podwyzki i poddania sie wyrokowi
komisji mediacyjne;.

Regulacje dotyczace
wypowiadania umow

W regulacjach rynku najmu w wielu panstwach Europy mozna znalez¢ podob-
ne przestanki do wypowiedzenia umowy najmu przez wtasciciela. Najczeéciej
sg to zalegtosci czynszowe, naruszenie warunkéow umowy lub przeznacze-
nie lokalu na potrzeby osobiste wtasciciela, zachowania antyspoteczne badz
tez dewastacja ze strony najemcy. Mimo takich podobienstw istnieja roznice
w warunkach, jakie musza by¢ spetnione, aby taka klauzula weszta w zycie.
W Polsce i w Niemczech wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w przy-
padku nieptacenia przez najemce czynszu. W Polsce jednak zalegtoéci musza
wyniesé rownowartos$¢ ptatnosci za trzy miesigce, podczas gdy w Niemczech
kwota ta musi przekroczy¢ réwnowarto$¢ czynszu za dwa miesigce. Dodatko-
wo w regulacjach niemieckich pojawia sie zapis o mozliwosci wypowiedzenia
umowy przy powtarzajacych sie zalegto$ciach w ptatnosciach mimo pisem-
nego upomnienia.

W niektorych panstwach, tj. we Francji, Niemczech i Wtoszech funkcjonu-
ja tzw. ekstraordynaryjne (nadzwyczajne) klauzule wypowiedzenia umowy,
ktore umozliwiaja wczesniejsze rozwigzanie umowy najmu przy uproszczo-
nych procedurach i krotszym okresie wypowiedzenia. Tego rodzaju przepisy
maja istotne znaczenie dla wtascicieli nieruchomosci, poniewaz zwiekszaja
ich elastyczno$¢ w zarzadzaniu lokalem oraz pozwalaja na szybsza reak-
cje w przypadku wystgpienia wyjatkowych okolicznosci, takich jak powazne
naruszenie warunkow umowy przez najemce czy nagta potrzeba korzysta-
nia z lokalu. Dzieki mozliwosci skorzystania z klauzul ekstraordynaryjnych
wtasciciele zyskuja wieksze poczucie kontroli i bezpieczenstwa prawne-
go, co moze pozytywnie wptywac na ich gotowos¢ do udostepniania miesz-
kan na wynajem, a tym samym sprzyja¢ zwiekszeniu podazy lokali na rynku.
Cho¢ konstrukcja i praktyka réznig sie w poszczegoélnych systemach praw-
nych, taczy je funkcja zabezpieczenia intereséw wynajmujacego oraz ogra-
niczenia koniecznosci prowadzenia dtugotrwatych postepowan sadowych
(www61; www36; www37; www38).
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We Francji ekstraordynaryjna klauzula wypowiedzenia umowy (clause réso-
lutoire), umozliwia automatyczne zakonczenie najmu w razie naruszenia kon-
kretnych obowiazkow przez najemce. W przypadku uruchomienia tej klauzuli,
sad bada jedynie dwie kwestie: formalng poprawnos$¢ zapisu w umowie oraz
dowody potwierdzajgce naruszenia (np. zalegtosci czynszowe). Oznacza to
znaczace skrécenie procedury — sagd moze orzec rozwigzanie umowy w trybie
przyspieszonym (wwwe61). Kluczowe jest to, ze katalog naruszen uprawniaja-
cych do wypowiedzenia umowy ma charakter zamkniety. Obejmuje on m.in.
brak wptaty kaucji w wymaganym terminie i wysokosci, brak ubezpieczenia
mieszkania na rzecz wynajmujacego, uporczywe zalegtosci w optatach czy
naduzywanie lokalu, na przyktad poprzez naruszenie porzadku publicznego
lub wyrzadzenie szkdd. Wykroczenie poza te ramy skutkuje uznaniem dziata-
nia za naduzycie prawa.

W Niemczech instytucja wypowiedzenia nadzwyczajnego (auBerordentliche
fristlose Kiindigung) (www37) jest scisle uregulowana w par. 543 niemiec-
kiego Kodeksu cywilnego (BGB). Rozwigzanie umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia jest dopuszczalne tylko w sytuacjach powaznego naruszenia
obowiazkdédw przez najemce. Do najczestszych przestanek naleza: opoznie-
nia w optatach czynszowych przekraczajace warto$¢ dwoch miesiecznych rat
(www38), powtarzajaca sie zwtoka w ptatnosciach mimo pisemnego upomnie-
nia (Mahnbescheid), nieuprawnione wykorzystanie lokalu, w tym: przekrocze-
nie dopuszczalnej liczby mieszkancow i nielegalne podnajmowanie, trzymanie
zwierzat niezgodnie z umowa oraz zaktdcanie miru domowego, tj. wielokrotne
zaktdcanie ciszy nocnej i dziatania zagrazajgce bezpieczenstwu. Wypowiedzenie
musi by¢ ztozone pisemnie i zawierac¢ konkretne uzasadnienie, a ponadto na-
stgpi¢ maksymalnie w ciggu dwdch miesiecy od wykrycia naruszenia. Skutecz-
nos¢ wypowiedzenia podlega weryfikacji przed sgdem lokalnym (Amtsgericht),
ktéry ocenia zasadnos¢ przedstawionych dowodow.

Jednym z rozwigzan stosowanych w innych panstwach, ktére stuzy wzmoc-
nieniu poczucia stabilnosci po stronie najemcy jest wprowadzenie progre-
sywnego okresu wypowiedzenia, uzaleznionego od dtugosci trwania stosunku
najmu. Przyktadowo, w Irlandii okres wypowiedzenia waha sie od 90 dni w przy-
padku umoéw trwajacych krocej niz szes¢ miesiecy, do 224 dni w przypadku
najmu przekraczajgcego osiem lat (www39). Podobne rozwigzania obowigzuja
w Niemczech, gdzie standardowy okres wypowiedzenia wynosi 3 miesigce,
jednak po pieciu latach trwania najmu wydtuza sie do 6 miesiecy, a po o$miu
latach — do 9 miesiecy (www40). Taki mechanizm progresywnych okresow
wypowiedzenia ma na celu:

1. Zapewnienie przewidywalnosci — dtugoletni najemcy zyskuja czas
na reorganizacje swojego zycia w przypadku rozwigzania umowy,

2. Zbalansowanie interesu stron — wtasciciele moga planowa¢ inwesty-
cje, majac $wiadomos¢ maksymalnych okresow oczekiwania,

3. Promowanie dtugoterminowych relacji - poprzez korzysci procedu-
ralne system zacheca do utrzymania stabilnych umoéw (www41).
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Instytucje arbitrazowe
i regulujace rynek najmu

W wielu krajach europejskich instytucje arbitrazowe odgrywaja kluczowa
role w regulacji rynku najmu, zapewniajac zar6wno wynajmujacym, jak i na-
jemcom pozasadowa droge do rozstrzygania sporow. Przyktadowo we Francji
dziata Commission de Conciliation (Departamentalna Komisja Pojednawcza)
(www42), w Irlandii - Residential Tenancies Board (Rada ds. Najmu Lokali
Mieszkalnych) (www43), w Holandii — Huurcommissie (Komisja ds. Czynszu)
(www44), a w Szwecji — Hyresnamnden (Komisja Najmu) (www45). R6znig sie
one pod wzgledem struktury, zakresu kompetencji, sposobu dziatania i roli
w systemie prawnym, jednak ich wspdélnym celem jest stworzenie sprawiedli-
wego i przejrzystego systemu najmu, ktéry chroni interesy obu stron umowy
najmu. Ponizej pokazemy zasady funkcjonowania instytucji arbitrazowych
w Irlandii i Holandii, zwracajac uwage na sposob ich finansowania, petnione
funkcje, czas trwania postepowai oraz koszty ponoszone przez poszczegol-
ne strony sporu.

Dziatajaca w Irlandii Rada ds. Najmu Lokali Mieszkalnych (RTB) to nieza-
lezny organ publiczny (www43). Dwa gtéwne zrédta finansowania dziatal-
nosci RTB ujete w sprawozdaniu finansowym za rok 2023 (www46) to opta-
ty rejestracyjne (49 proc.) oraz finansowanie ze Skarbu Panstwa (47 proc.).

Gtowne funkcje RTB (www47):

e prowadzenie rejestru prywatnych umow najmu lokali mieszkalnych,
umow najmu zatwierdzonych organéw mieszkaniowych oraz najmu
mieszkan dla studentow;

e sSwiadczenie ustug rozstrzygania spordéw dla najemcow i wynajmujg-
cych;

e prowadzenie badan w sektorze wynajmu prywatnego i publikowanie
raportéw dotyczacych réznych zagadnien zwigzanych z rynkiem najmu;

e doradzanie rzgdowi w zakresie polityki w sektorze najmu prywatnego.

RTB petni role mediatora i arbitra, co pozwala na szybkie, efektywne i mniej
kosztowne rozwigzywanie sporow miedzy wynajmujacymi a najemcami. Za-
miast dtugotrwatego procesu sgdowego, strony mogg skorzystac z procedur
alternatywnego rozwigzywania spordw, co utatwia osiggniecie kompromisu.
Decyzje wydane przez RTB sa wigzace. Oznacza to, Ze strony postepowania
(np. wynajmujacy i najemcy) musza przestrzegac¢ decyzji RTB, poniewaz maja
charakter prawny. Jesli jedna ze stron nie zastosuje sie do takiej decyzji,
druga strona moze wystgpi¢ do sgdu o jej wyegzekwowanie.

RTB oferuje rowniez ustuge bezptatnej mediacji, dzieki ktérej rozwiazanie
czesci sporow moze zosta¢ wypracowane w formie porozumienia stron.
Dziatalno$¢ RTB powoduje, ze proces rozwigzywania sporow i egzekwowania
uméw staje sie bardziej przystepny finansowo, szczegélnie dla oséb, ktore
nie moga sobie pozwoli¢ na kosztowne procesy sadowe. W Il kwartale 2024 r.
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https://www.nord.gouv.fr/Actions-de-l-Etat/Solidarite-hebergement-et-logement/Logement/La-Commission-departementale-de-conciliation-CDC
https://www.rtb.ie/
https://www.huurcommissie.nl/
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https://www.rtb.ie/
https://www.rtb.ie/images/uploads/forms/RTB_Annual_Report_and_Accounts_2023.pdf
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/renting-a-home/resolving-disputes/residential-tenancies-board/

do RTB trafity 2504 wnioski o rozstrzygniecie sporu, z czego 54 proc. ztozo-
nych przez najemcéw i 43 proc. przez wynajmujacych (www50).

RTB rejestruje umowy najmu, co zapewnia przejrzystos¢ rynku. Od 4 kwiet-
nia 2022 r. wynajmujacy musza rejestrowaé zawierane umowy (wWww51)
w ciggu miesigca od daty rozpoczecia najmu, obowiazuja rowniez ksigzeczki
czynszowe, czyli dokumenty uzywane przez wynajmujacych do rejestrowa-
nia ptatnosci czynszu i innych informacji na temat najmu (www52). Dzieki
temu tatwiej jest odzyskiwac zalegtosci i monitorowac¢ zgodnoé¢ z przepi-
sami. Zarejestrowanie umowy pozwala takze unikna¢ problemoéw z nieuczci-
wymi najemcami.

Dziatajaca w Holandii Komisja ds. Czynszu (Huurcommissie) to quasi-sado-
wa, niezalezna i bezstronna instytucja publiczna zajmujaca sie rozwigzywa-
niem sporéw miedzy najemcami a wynajmujacymi (www44). Dziata na rzecz
obu stron, oferuje pomoc w rozwigzywaniu sporéw dotyczacych wysokosci
czynszu, kosztow utrzymania nieruchomosci czy warunkdéw najmu. Orzecze-
nia, ktére wydaje Huurcommissie sg wigzace dla obu stron (www55).

Komisja jest finansowana z budzetu panstwa (60 proc. rzeczywistych przycho-
dow w 2023 r.), optat administracyjnych naktadanych na strony sporu (6 proc.
rzeczywistych przychodéw w 2023 r.) oraz sktadek od wynajmujgcych™™
(34 proc. rzeczywistych przychodow w 2023 r.) (www53; www54). Koszty po-
stepowan arbitrazowych sa dla stron stosunkowo niskie. Zazwyczaj wynosza
od 25 EUR do 50 EUR za zgtoszenie sprawy, co czyni je dostepnymi dla wiekszo-
$ci najemcdw. W przypadku przegrania sporu, najemca musi zaptaci¢ 25 EUR
lub 12,5 EUR, w zaleznosci od tego, czy naruszenie byto tylko po stronie
zgtaszajacego sprawe najemcy czy po czesci obu stron. Dla wynajmujacych
koszty przegranego sporu sg wyzsze i wynoszg 500 EUR lub 250 EUR, jesli
czesciowo obie strony sporu mylity sie (www56; www57).

Huurcommissie zapewnia réwniez wglad w decyzje wydane w ciagu 5 lat,
ktore sa publikowane bez podawania danych osobowych stron sporu. Z opu-
blikowanych raportéw wynika, ze liczba spraw, ktére trafiaja do Huurcom-
missie stale ro$nie — w 2022 r. postepowanie rozpoczeto ponad 12 000 osdb,
a w 2023 r. - ponad 14 000 (Huurcommissie zakonczyta ponad 13 000 spraw).
Mimo zwiekszenia liczby sporéw, ktére wptynety do Komisji, w 2023 r. czas
rozpatrywania wynosit maksymalnie 4 miesigce w przypadku 73 proc. spraw,
a éredni czas wynosit 37 dni (www58).

Huurcommissie regularnie przeprowadza badania zadowolenia klientow.
Wszyscy najemcy i wynajmujacy, ktérych sprawy zostaty zakonczone przez
Huurcommissie, otrzymuja zaproszenie do wziecia udziatu w badaniu. Ogolne
zadowolenie wsrod najemcow i wynajmujacych w 2023 r. byto na poziomie
48 proc., a niezadowolenie 40 proc. (www58).

s Wynajmujacy mieszkania w Holandii sa zobowigzani do wnoszenia rocznej optaty na rzecz
Huurcommissie ustalanej corocznie przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Krélestwa Nider-
landoéw. Do zaptaty sa wzywani jedynie duzy wynajmujacy, czyli posiadajacy ponad 50 miesz-
kan na wynajem (www58). Pobdr tej optaty odbywa sie za posrednictwem Centraal Justitieel
Incassobureau (CJIB), czyli Centralnego Biura Windykacji Sadowej (www59).
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Instytucje arbitrazowe, takie jak RTB i Huurcommissie, pomagaja zaréwno
wynajmujacym, jak i najemcom w rozwiazywaniu konfliktéw oraz zapew-
niaja wieksza stabilnosé¢ i przewidywalnosé rynku. W obliczu rosnacych wy-
zwan w sektorze najmu, podobne rozwigzania moga stanowic¢ inspiracje dla
innych krajow, dazacych do usprawnienia swoich systemdw regulacyjnych.

Omowione przypadki wskazuja na istnienie rozmaitych korzysci wynikaja-
cych z dziatania instytucji arbitrazowych. Naleza do nich m. in.:

e szybkie i skuteczne rozstrzyganie sporow — mediacja oraz procedury
adjudykacyjne pozwalajg na rozwigzanie problemoéw bez koniecznosci
angazowania sadu powszechnego, co skraca czas postgepowania
i zmniejsza jego koszty,

e wiazace decyzje — orzeczenia wydawane przez te instytucje maja moc
prawna, co zwieksza ich skutecznos¢ w egzekwowaniu obowiazkéw
stron,

e ochrona praw wynajmujacych i najemcow - instytucje te zapewniaja
sprawiedliwe traktowanie obu stron oraz oferuja mechanizmy
dochodzenia roszczen,

o przejrzystosc¢ rynku — obowigzkowa rejestracja umow najmu oraz
monitorowanie rynku pozwalajg na kontrole zgodnosci dziatan
wynajmujgcych i najemcdéw z przepisami prawa,

e minimalizacja kosztéw sporéw — w poroéwnaniu z postepowaniami
sadowymi, korzystanie z ustug instytucji arbitrazowych jest znacznie
tansze dla obu stron,

e edukacja i informowanie stron - instytucje arbitrazowe czesto oferuja
szkolenia, warsztaty oraz materiaty informacyjne, ktére pomagaja
wynajmujacym i najemcom lepiej zrozumieé swoje prawa i obowigzki.
Dzieki temu strony sa lepiej przygotowane do negocjacji oraz
rozwigzywania ewentualnych sporéw, co przyczynia sie do zwigkszenia
Swiadomosci prawnej na rynku nieruchomosci.

W powyzszej czesci omowiliSmy regulacje rynku najmu w Polsce i wybra-
nych panstwach europejskich. SkoncentrowaliSmy sie na trzech gtéwnych
obszarach: warunkach wypowiedzenia umowy najmu, mechanizmach pod-
wyzszania czynszu oraz funkcjonowaniu instytucji arbitrazowych i organow
regulujacych rynek najmu.

W odniesieniu do mechanizméw podwyzszania czynszu mozna wyroznic
dwie kluczowe réznice miedzy Polska a innymi krajami:

1. Kryteria podwyzek — w Polsce przepisy czesciej zawierajg odniesienia
do termindw ogdlnych, ktére moga by¢ roznie interpretowane, co po-
woduje niepewnos¢ w zakresie skali dopuszczalnej podwyzki. W wielu
innych krajach wysokos$¢ czynszu jest powigzana z jasno okreslony-
mi wskaznikami, takimi jak inflacja, wzrost wynagrodzen czy lokalne
stawki rynkowe;
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2. Czestotliwos¢ podwyzek — w Polsce minimalny okres miedzy kolej-
nymi podwyzkami wynosi zazwyczaj 9 miesiecy (3 miesigce okresu
wypowiedzenia + 6 miesiecy przerwy przed kolejng zmiang). W innych
krajach ten okres jest czesto dtuzszy i wynosi co najmniej 12 miesiecy.

W Europie funkcjonuja rézne modele regulacji wypowiadania uméw najmu
- od klauzul ekstraordynaryjnych umozliwiajacych szybkie wypowiedzenie
umowy w razie powaznych naruszen, po progresywne okresy wypowiedze-
nia zapewniajace wigeksza stabilnos¢é najemcom i przewidywalnosé wtasci-
cielom. W odpowiedzi na problem wynajmujacych w Polsce, jakim jest brak
mozliwosci szybkiego reagowania na przypadki razagcego tamania umowy,
w niektorych panstwach istnieje rozwigzanie jakim sa klauzule ekstraor-
dynaryjne (nadzwyczajne) wypowiadania umowy w trybie przyspieszonym.
Klauzule te, stosowane m.in. we Francji, Niemczech i Wtoszech, umozliwiaja
wtascicielowi weczesniejsze rozwigzanie umowy w przypadku powaznych na-
ruszen ze strony najemcy. Ich cecha wspoélng jest ograniczenie formalnosci
— procedura moze by¢ uproszczona, a sgdowa kontrola ograniczona do oceny
zgodnosci z przepisami i umowa. Istniejg tez progresywne okresy wypowie-
dzenia, m.in. w Irlandii czy Niemczech, ktore zapewniajg rosnacy z czasem
poziom ochrony dla najemcéw — im dtuzej trwa stosunek najmu, tym dtuz-
szy minimalny okres wypowiedzenia. Taki model zwieksza stabilno$¢ miesz-
kaniowa i pozwala na lepsze planowanie zmian zyciowych, a jednoczesnie
umozliwia wtascicielom przewidywalnos$é w zarzagdzaniu nieruchomosciami.

W niektorych krajach europejskich istnieja instytucje arbitrazowe, ktére od-
ciazaja sady w sprawach zwiazanych z najmem. Instytucje te prowadza me-
diacje miedzy najemcami a wynajmujacymi oraz monitoruja rynek, co utatwia
dochodzenie praw przez najemcéw. Ponadto, takie instytucje umozliwiaja
szybsze odzyskanie lokalu przez wtasciciela w przypadku naruszenia warun-
kow umowy przez najemce.
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Podsumowanie
i reckomendacje

W niniejszym opracowaniu wskazali§my, ze rynek najmu jest waznym czyn-
nikiem dla rozwoju spoteczno-gospodarczego panstwa. W publikacji omowi-
lismy liczne korzysci spoteczne i gospodarcze wynikajace z istnienia wzgled-
nie duzego oraz ptynnego rynku najmu. Pokazali§my rowniez, ze otoczenie
instytucjonalne oraz regulacje sg z kolei jednym z tych aspektdéw, ktére — gdy
sg efektywne — wspieraja jego rozwdj, a co za tym idzie zwiekszaja réwniez
jego skale. Na podstawie przeprowadzonych rozmoéw z ekspertami rynku naj-
mu zarysowalismy najwazniejsze problemy, z jakimi borykajg sie najemcy
oraz wynajmujacy a takze wskazaliémy potencjalne Zrédta tych problemow.

Gtowny wniosek przedstawiony w publikacji dotyczy tego, ze polskie regu-
lacje rynku najmu nie chronia w sposéb wystarczajacy wynajmujacych ani
najemcow. Paradoks polskich przepiséw regulujacych najem polega przede
wszystkim na braku formy umowy, ktéra w sposob wyposrodkowany zabez-
pieczata interesy zarowno najemcéw, jak i wynajmujacych. Ponadto, standar-
dowa umowa najmu, w ktérej to formule zawieranych jest wiekszo$¢ umow
na polskim rynku najmu, nawet jezeli w wielu aspektach bardziej chroni
najemce niz wynajmujacego (jak wskazywalismy w rozdziale Regulacje i pro-
blemy polskiego rynku najmu), to i tak w wielu aspektach nie chroni réwniez
samych najemcow.

Problemy, ktdore obnizaja poczucie bezpieczenstwa najemcéw dotycza
przede wszystkim krétkich okresow, na jakie zawierane sg umowy, nieprecy-
zyjnych przepisow dotyczacych zasad podnoszenia czynszu, a takze czesto
tamanych zapiséw ustawy okreélajacych warunki i terminy wypowiedzenia
umowy. Wszystkie te elementy istotnie obnizaja poczucie bezpieczenstwa
najemcoéw, utrudniaja im dtugofalowe planowanie i wptywaja na to, ze najem
jest postrzegany raczej jako rozwiazanie przejSciowe niz trwata alternatywa
dla posiadania wtasnego lokalu.

W tym paperze wskazujemy réwniez, ze brak stabilnosci i poczucia bezpie-
czenstwa po stronie najemcow rzutuje nie tylko na ich indywidualng sy-
tuacje, ale rowniez na tworzenie negatywnej spotecznej percepcji najmu.
Z perspektywy spotecznej istotne jest réwniez to, ze stabilna sytuacja miesz-
kaniowa - rozumiana jako posiadanie wtasnego mieszkania lub dtugoter-
minowy najem - jest czynnikiem, ktory wptywa na podejmowanie innych
istotnych decyzji zyciowych, takich jak zmiana pracy czy decyzja o zatozeniu
lub powiekszeniu rodziny. Oznacza to, ze dobrze uregulowany i bezpieczny
rynek najmu mogtby pomdc osobom, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania
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by osiagna¢ stabilng sytuacje mieszkaniowa i nastepnie zatozy¢ rodzine.
W polskich warunkach czestokro¢ tak sie nie dzieje, a potencjat rynku naj-
mu w tym zakresie nie jest wykorzystywany.

Z kolei problemy, ktore obnizaja poczucie bezpieczenstwa wynajmujacych
dotyczg przede wszystkim problemow z rozwigzaniem umowy i odzyskaniem
lokalu w sytuacji, gdy najemca nie optaca czynszu badz niszczy lokal. Przede
wszystkim polskie przepisy umozliwiaja rozwigzanie umowy najmu dopiero
w sytuacji, gdy najemca zalega z optatami czynszowymi przez trzy petne
okresy rozliczeniowe, a uregulowanie choc¢by czesci tych zalegtosci uniemoz-
liwia rozwigzanie umowy. Sytuacja taka oznacza, ze nieuczciwi najemcy moga
przez dtugi okres wynajmowac mieszkanie zalegajagc z optatami czynszowymi
pod warunkiem, ze reguluja optaty jedynie w czesci. Ponadto nawet w sy-
tuacji, gdy uda sie efektywnie rozwigza¢ umowe najmu, wynajmujacy moga
miec¢ trudnosci z faktycznym odzyskaniem lokalu, gdy najemca nie chce sie
wyprowadzié. Zmuszeni sg wéwczas do przechodzenia przez dtugotrwaty
proces sagdowy, az do momentu, gdy gmina zapewni najemcy lokal zastepczy.

Wiele problemoéw obserwowanych na polskim rynku najmu wynika z braku
efektywnych instrumentow egzekwowania prawa. Chodzi tu gtéwnie o to-
czace sie wiele miesiecy lub nawet lat procesy sgdowe, co zniecheca strony
do dochodzenia swoich praw. Elementem braku efektywnych mechanizméw
egzekwowania prawa jest rowniez wspomniany niedobo6r mieszkan socjalnych
w zasobach gminnych, co znaczaco wydtuza okres trwania sporéw sadowych
i uniemozliwia wynajmujacym odzyskanie lokalu.

Analizujac problemy zwiazane z regulacjami najmu w Polsce, jak i przy-
ktady rynkéw najmu innych panstw Europy, mozna wskaza¢ kilka punk-
tow, ktore podnosza ogoélne poczucie stabilizacji i bezpieczenstwa kazdej
ze stron uczestniczacych w wynajmie mieszkania. Jednoczesnie formutujac
rekomendacje nalezy pamietac, ze sg one scisle zwigzane z otoczeniem in-
stytucjonalnym kraju, jego modelem gospodarczym oraz uwarunkowaniami
spotecznymi. W zwigzku z tym do transferowania konkretnych rozwigzan
z innych panstw nalezy podchodzi¢ ostroznie.

Adresatami naszych rekomendacji sa ustawodawcy i decydenci na szczeblu
centralnym, tj. Ministerstwo Rozwoju i Infrastruktury, samorzady lokalne
i regionalne (gminy, powiaty, miasta), Gtéwny Urzad Statystyczny i inne in-
stytucje analityczne, a takze instytucje wymiaru sprawiedliwosci.

Ujednolicenie przepisow

Ujednolicenie przepisow i wprowadzenie jednego rodzaju umowy najmu,
ktora zapewnitaby rownoczesna ochrone intereséw najemcoéw i wynajmu-
jacych. W polskim porzadku prawnym réwnolegle istnieje kilka form umodw
najmu, tj. zwykta umowa najmu, umowa najmu okazjonalnego oraz umowa
najmu instytucjonalnego. W zaleznosci od typu podpisanej umowy zmienia
sie poziom ochrony kazdej ze stron, a strony de facto wybierajg miedzy sy-
tuacja, w ktérej zabezpieczone sg interesy najemcdw a sytuacjag, w ktorej
zabezpieczone s3 interesy wynajmujacych. Dodatkowo najem okazjonalny,
cho¢ skierowany gtéownie do oséb fizycznych, wiaze sie z wieksza liczba
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formalnosci i wymaga spetnienia bardziej skomplikowanych warunkoéow niz
standardowy najem co stanowi wysoki prog wejscia dla osob indywidualnych
i skutkuje niskim poziomem wykorzystania tej formy umowy.

Dziatania w kierunku zréwnania poziomu ochrony
najemcow i wynajmujacych

Ujednolicenie form prawnych umow powinno zosta¢ przeprowadzone tak,
aby standardowa umowa chronita w rownym stopniu najemcéw i wynajmu-
jacych. Warto rozwazy¢ m.in. zmiany w regulacjach dotyczacych zasad pod-
wyzek czynszu przy mniej restrykcyjnych warunkach wypowiadania umow,
z zachowaniem odpowiednich terminéw wypowiedzenia umowy. Dodatkowo
wzor takiej umowy powinien by¢ powszechnie dostepny, aby wynajmujacy
i najemcy mieli poczucie, ze na podstawowym poziomie ich prawa sg spisane,
a wymogi formalne spetnione.

Zmiana regulacji dotyczacych zasad podwyzek czynszow

Ujednolicony format umowy najmu powinien zawiera¢ jasne regulacje doty-
czace podwyzek czynszéw. Zasadna bytaby likwidacja obecnie nieintuicyj-
nych przepiséw odwotujacych sie do pojecia ,godziwego zysku” badz war-
tosci odtworzeniowej lokalu. Lepszym i bardziej uniwersalnym poziomem
odniesienia dla ustalenia poziomu podwyzki bytby wskaznik inflacji badz
stosowany m.in. w Niemczech i Danii aktualny poziom rynkowych cen najmu.

tatwiejsze rozwiazanie umowy w sytuacji,
gdy strony nie wywiazuja sie ze swoich obowigzkéw

Ujednolicony format umowy powinien réwniez zawiera¢ zapisy utatwiajace
rozwiazanie umowy w sytuacji, gdy jej zapisy nie sa przestrzegane. Przede
wszystkim rozwigzanie umowy powinno by¢ znacznie uproszczone w sytu-
acji, gdy najemca nie optaca naleznego czynszu. Obecnie funkcjonujacy zapis,
zgodnie z ktérym wynajmujacy moze wezwac najemce do uregulowania ptat-
nosci dopiero gdy zalegtosci dotyczg trzech petnych miesiecy, jest nieefek-
tywny w sytuacji, gdy najemca ureguluje jedynie niewielka cze$¢ naleznego
czynszu. Dlatego warunkiem rozwiazania umowy powinien by¢ sam fakt zale-
gania z optatami przez dwa lub trzy miesigce niezaleznie od tego, jaka czesc¢
czynszu zostata uregulowana, a jaka nie.

Rejestracja umow najmu

Implementacja takiego rozwiazania wymagataby stworzenia tzw. lustra
czynszowego, a wiec rejestru rynkowych cen najmu z uwzglednieniem istot-
nych cech mieszkan wptywajgcych na wysokos$¢ czynszu — na przyktad loka-
lizacji i standardu mieszkania. Stworzenie takiego rejestru mogtoby znaczaco
zwiekszy¢ transparentnos¢ tego sektora a takze stanowitoby mechanizm,
na podstawie ktoérego mozna ocenia¢ zasadnos¢ podwyzek. Obecnie braku-
je doktadnych informacji na temat liczby wynajmowanych mieszkan, odset-
ka ludnosci wynajmujacej mieszkania (posiadamy jedynie szacunkowe dane)
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oraz rynkowych poziomoéw czynszéw. Lepszy monitoring rynku pozwolitby
na skuteczniejsze prowadzenie polityk dotyczacych rynku najmu, takich jak
regulacja cen czy wsparcie dla najemcoéw i wtascicieli.

Polskie przepisy od 2007 r. wymagaja od gmin zbierania i upubliczniania
tego rodzaju informacji (www20). Celem wprowadzenia tego wymogu byta
pomoc wtascicielom w ustalaniu cen najmu oraz wspieranie sgdow w roz-
strzyganiu sporow dotyczacych podwyzek czynszow. Jednakze przepis ten
nigdy nie byt egzekwowany, a gminy nie zbieraja i nie publikujg informacji
dotyczacych sytuacji na rynku najmu. Dlatego, majac na uwadze proble-
my z wyegzekwowaniem obecnego przepisu, warto zastanowic¢ sie nad jego
efektywnoscig. Mozliwe, ze zrodtem problemu jest natozenie obowigzku
zbierania i upubliczniania tego rodzaju danych na gminy, ktore pod wzgle-
dem organizacyjnym sg zbyt matymi jednostkami, aby temu podota¢. Moz-
liwe rowniez, ze w wielu gminach rynek najmu mieszkan jest zbyt maty, aby
egzekwowanie tego przepisu byto uzasadnione®™. Mozna zatem przypuszczac,
ze dobrym rozwigzaniem bytoby przeniesienie tego obowigzku na powiaty
oraz miasta na prawach powiatu. Wydaje sie rowniez zasadne, ze obowigzek
przekazywania informacji powinien spoczywac nie na zarzadcach nierucho-
mosci, ale na wtascicielach. Rejestracja najmu powinna odbywac sie przy
zastosowaniu formularza on-line, a wzorem dla niego mogtby by¢ formularz
wykorzystywany przy zgtaszaniu darowizny. W niektérych krajach europej-
skich istnieje juz obowigzek rejestracji najmu. Przyktadowo w Irlandii wy-
najmujacy mieszkanie musi zgtosi¢ to do tamtejszej instytucji arbitrazowej
(Residential Tenancies Board) (wwwg0).

Instytucje arbitrazowe jako podstawowy mechanizm
rozwigzywania konfliktéw

Powotanie instytucji arbitrazowych dla spraw zwiazanych z najmem moze
skroci¢ czas trwania procesow sadowych. Z przeprowadzonych przez nas
rozméw z ekspertami wynika, ze dtugie i skomplikowane procesy sadowe
sa czynnikiem zniechecajacym zaréwno najemcow, jak i wtascicieli lokali do
dochodzenia swoich praw. Dziatanie instytucji arbitrazowych mogtoby by¢
finansowane czesciowo ze $rodkow publicznych oraz czesciowo ze srodkéw
wnoszonych przez strony postepowania. Tego typu podmioty dziataja m.in.
w Irlandii, Holandii czy Szwecji i realnie odcigzajg tamtejsze sady oraz za-
pewniaja stronom wiazace prawnie rozstrzygniecia we wzglednie krétkim
okresie. Dziatajaca w Irlandii Residential Tenancies Board zajmuje sie nie
tylko mediacja i arbitrazem, lecz réwniez odpowiada za monitoring rynku
najmu.

Utrzymanie i rozwéj mieszkan w zasobie gmin

Konieczne jest podjecie dziatan w kierunku utrzymania i rozwoju zaso-
bu mieszkan gminnych. Cho¢ w niniejszym opracowaniu skupiliémy sie na

® Z naszych analiz wynika, ze 70 proc. wszystkich ofert najmu mieszkan dotyczy 16 miast
wojewodzkich i Gdyni.
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prywatnym segmencie rynku najmu, to z przeprowadzanych analiz i rozmow
z ekspertami wynika jasny wniosek, ze sama zmiana regulacji rynku naj-
mu bez dziatan nakierunkowanych na zwiekszenie zasobu mieszkan nalezg-
cych do gminy oraz polepszenia jego standardu nie bedzie efektywna. Zasob
mieszkan gminnych jest kluczowym elementem zabezpieczajgcym najemcow
i wynajmujacych na rynku prywatnym. To gmina zapewnia lokal zastepczy dla
najemcy w przypadku rozwigzania umowy. Brak mieszkan socjalnych unie-
mozliwia wynajmujacym odzyskanie lokalu w sytuacji, gdy najemca nie chce
sie wyprowadzi¢ z lokalu oraz uniemozliwia najemcom o niskim poziomie
dochoddéw zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych.

W swietle doswiadczen innych panstw zasadne moze by¢ rozdzielenie funk-
cji zapewniania mieszkan na wynajem dla osob o niskich dochodach od za-
rzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym. Obecnie gminy same ustalaja
maksymalne wysokosci czynszu najmu dla lokali znajdujacych sie w ich za-
sobie. Te stawki ksztattowane sg jednak na takim poziomie, aby umozliwi¢
najem osobom o niskich dochodach. Tymczasem nie ma powodu, aby osoby
o wyzszych dochodach a takze osoby wynajmujace mieszkania o wyzszym
standardzie wynajmowaty mieszkania po takich samych stawkach, jak oso-
by mniej zasobne. Dlatego zasadne wydaje sie jednoczesne podwyzszenie
ogolnych stawek czynszow mieszkan znajdujacych sie w zasobach gminnych,
potaczone ze zwiekszeniem wartosci pienieznych dodatkow mieszkaniowych
dla osdéb o niskich dochodach oraz wydtuzeniem okresu, na jaki dodatki
te sg przyznawane. Réwnoczesnie gminy powinny posiada¢ mozliwos¢ we-
ryfikacji oswiadczen dotyczacych dochodow uzyskiwanych przez najemcow
pobierajacych dodatki mieszkaniowe.

Dziatania w kierunku wydtuzenia okresu zawieranych
umow najmu

Nalezy podja¢ dziatania zachecajace do zawierania uméw najmu na dtuzszy
okres. Dtuzszy czas obowigzywania umowy daje najemcom wieksze poczucie
stabilnosci i przewidywalnosci. Z jednej strony daje $wiadomosé, ze nie be-
dzie potrzeby szukania kolejnego lokalu po uptywie np. roku. Z drugiej stro-
ny sytuacja, w ktérej co roku te same strony podpisuja nowa umowe najmu
umozliwia ominiecie regulacji dotyczacych podwyzek czynszéw, co oznacza,
Zze czynsz co roku moze by¢ ustalany przez wynajmujacego na dowolnym
poziomie. W celu eliminacji takich praktyk mozliwe bytoby wprowadzenie
przepiséw obnizajacych opodatkowanie przychodéw z najmu wraz z kolej-
nymi latami trwania umowy.

Kolejnym rozwigzaniem, ktore wydaje sie¢ mozliwe do zastosowania jest wy-
mog zawierania kolejnej umowy najmu z tym samym najemca na dtuzszy
okres. Podobne przepisy funkcjonuja juz na rynku pracy, gdzie po wygasnie-
ciu drugiej umowy na czas okreslony trzecia umowa musi by¢ zawarta na
czas nieokreslony. Wprowadzenie takiego rozwigzania powinno jednak zosta¢
uzaleznione od zabezpieczenia praw i intereséw wynajmujacych do efektyw-
nego rozwigzania umowy w sytuacji, gdy najemca nie wywigzuje sie z wa-
runkéw umowy. Krokiem w tym kierunku mogtoby by¢ wprowadzenie eks-
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traordynaryjnych klauzul wypowiedzenia umowy, w przypadku, gdy dochodzi
do razgcego naruszenia postanowien umowy.

Wprowadzenie progresywnych okreséw wypowiedzenia w polskim prawie
najmu zwiekszytoby bezpieczenstwo lokatorow i sprzyjatoby tworzeniu sta-
bilnych relacji najemca-wtasciciel. Wydtuzanie minimalnych terminéw wy-
powiedzenia wraz z dtugoscig trwania umowy zapewnitoby wiekszg stabil-
nos$¢ najmu jednoczesnie pozostawiajac wtascicielom prawo do rozwigzania
stosunku najmu w przewidywalnym horyzoncie czasowym. Takie rozwigzanie
wspieratoby rozwdj profesjonalnego, dtugoterminowego rynku najmu.

Zwiekszanie wiedzy dotyczacej regulacji rynku najmu

Zwiekszenie znajomosci regulacji rynku najmu przez obie strony jest nie-
zbedne dla podnoszenia stabilnosci najmu, a w dalszej perspektywie do
jego rozwoju. Poziom znajomosci prawa najmu wsrod Polakow jest bardzo
niski. Czesto w $wiadomosci najemcow i wynajmujacych reguty najmu sa
inne niz wynika to z ustawy. W konsekwencji w przypadku wniesienia sporu
na $ciezke prawng lub sgdowa okazuje sie, ze realna sytuacja danej strony
drastycznie rézni sie od wyobrazen na ten temat przy podpisywaniu umowy.
Zwiekszenie znajomosci i $wiadomosci obowigzujacych regulacji na tak waz-
nym rynku, jakim jest najem mieszkan, powinien odbywac sie nie tylko przez
wprowadzenie tatwiejszych do interpretacji przepisow, ale takze organizo-
wanie kampanii informacyjnych i szkolen.
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