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AN ALIZA Zadbaij o roz.woj pr)/watnego
rynku najmu mieszkan

Potrzeby mieszkaniowe zaliczane s3 do podstawowych potrzeb cztowieka. Najpopularniejsza
forma zaspokojenia tych potrzeb jest zakup nieruchomosci. Dla wielu oséb ta opcja jest czesto
ograniczona przez zbyt niski poziom oszczednosci lub niewystarczajacg zdolnos¢ kredytowa. W
takim przypadku alternatywag jest najem mieszkania, co wymaga jednak dobrze
funkcjonujacego prywatnego rynku najmu. Jest to szczegdlnie istotne dla oséb
rozpoczynajacych doroste zycie, dla ktérych najem mieszkania jest czesto jedyng mozliwoscia,
aby usamodzielnic¢ sie.

Obecne rozwiazania regulacyjne sprawiajg, ze najem mieszkania jest traktowany jedynie jako
krotkookresowa alternatywa dla wiasnosci. Dzieje sie tak dlatego, ie najem jest drogi,
dostarcza ustug o obnizonym standardzie, a przede wszystkim nie zapewnia stabilnosci i
poczucia bezpieczenstwa. Restrykcyjne prawo w zakresie ochrony praw lokatoréw w ramach
umoOw na czas nieoznaczony sprawia, Ze howe Umowy hajmu s3 zawierane na czas oznhaczony,
zazwyczaj o krétkim terminie, a zatem w niewielkim stopniu chronig lokatoréw. Rynek najmu
tym samym nie stanowi alternatywy dla rynku wtasnosciowego, co w duzym stopniu ogranicza
mozliwosci rozpoczecia samodzielnego iycia miodym pokoleniom, jak réwniez ma swoje
konsekwencje dla funkcjonowania rynku pracy czy proceséw demograficznych.

Wedtug danych Eurostatu w 2016 r. jedynie 4,5% gospodarstw domowych w Polsce mieszkato w
lokalu wynajetym na rynku prywatnym. Jest to zdecydowanie mniej niz w Szwaijcarii (50,2%),
Niemczech (39,8%), Danii (37,9%) czy Szwecji (34,0%), oraz podobnie do krajow regionu, np.
Litwy (1,3%), Rumunii (1,5%) oraz Wegier (4,3%), za wyjatkiem Czech (16,0%).

Koszt najmu w Polsce jest relatywnie wysoki. Wedtug danych Global Property Guide wynosi
5,5% wartosci mieszkania rocznie. Jest to wartos¢ podobna do tej w Rumunii (6,1%) czy na
Wegrzech (6,4%), ale znacznie wyzsza niz w Czechach (3,7%), w Niemczech (3,0%) czy we Francji
(2,8%). Koszt najmu w Polsce jest wysoki zaréwno ze wzgledu na zte rozwigzania regulacyjne,
jak i z powodu braku neutralnosci polityki fiskalnej, przejawiajgcej sie m.in. w wystepowaniu
podatku od przychodéw z najmu.

Na popularnos¢ najmu w Polsce wptywajg czynniki nie tylko finansowe, lecz takie
behawioralne. W szczegdlnosci, istnieje szereg czynnikdw ograniczajacych satysfakcje czerpana
z mieszkania w wynajetej nieruchomosci. Pierwsza grupa tych czynnikéw jest zwigzana z niska
(postrzegana) jakoscig ustug najmu. Druga grupa czynnikdw jest zwigzana z poczuciem
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stabilnosci i bezpieczenstwa, tj. ochrong przed eksmisjg oraz zmianami wysokosci czynszu.
Problem tkwi w tym, ze wiasciciele mieszkan nie chcg podpisywaé umoéw na czas nieoznaczony i
proponuja lokatorom umowy na czas oznaczony (zazwyczaj jednoroczny) lub umowy najmu
okazjonalnego. W tych dwoéch przypadkach ochrona lokatoréw jest niewielka.

e Reforma rynku najmu mogtaby doprowadzi¢ do znaczacego wzrostu jego popularnosci. W celu
ustalenia efektéw reformy rynku najmu zaproponowatem model cyklu zycia, w ktéorym
racjonalne gospodarstwa domowe podejmuja decyzje w zakresie wielkosci zamieszkiwanej
nieruchomosci oraz tego, czy jest ona wilasnosciowa, czy wynajeta (Rubaszek, 2017). W wyniku
zasugerowanych zmian w sposobie funkcjonowania udziat rynku najmu wyraznie wzrasta, az do
35,4% (2 9,6%).

e Reforma rynku najmu prowadzitaby do wzrostu dobrobytu. Osoby, ktére najmowaty przed
reforma, po reformie najmowatyby po nizszych kosztach i czerpatyby wiekszg satysfakcje z
najmu. Cze$¢ gospodarstw domowych, ktére przed reformg decydowaty sie na zakup
mieszkania, po reformie wybrataby najem. Sposréd oséb wchodzacych w doroste zycie
najbardziej zyskatyby osoby o najnizszych dochodach, tj. osoby, dla ktérych najem jest jedyna
alternatywg w poczatkowych etapach zycia. Dla tych gospodarstw domowych wartos¢ reformy
jest rwnowaina jednorazowemu transferowi przekraczajgcemu 25 tys. ztotych, co stanowi
okoto 2% ich oczekiwanego dochodu w ciggu zycia. W przypadku oséb o wysokim dochodzie
zysk z reformy jest zdecydowanie mniejszy.

Dobrze funkcjonujacy prywatny rynek najmu pomaga mtodym osobom rozpocza¢
samodzielne zycie. Potrzeby mieszkaniowe zaliczane s do podstawowych potrzeb
cztowieka. Najpopularniejszg formg zaspokojenia tych potrzeb jest zakup nieruchomosci. Dla
wielu oséb ta opcja jest czesto ograniczona przez zbyt niski poziom oszczednosci lub
niewystarczajgcg zdolnos¢ kredytowg. W takim przypadku alternatywg jest najem
mieszkania, co wymaga jednak dobrze funkcjonujgcego prywatnego rynku najmu. Rynek ten
jest szczegdlnie istotny dla oséb rozpoczynajgcych doroste zycie, dla ktéorych najem
mieszkania jest czesto jedyng mozliwoscig, aby usamodzielni¢ sie. Warto przy tym
wspomnied, ze istnieje wiele badan, ktore pokazujg, ze dobrze funkcjonujacy rynek najmu
moze miec¢ pozytywny wptyw na mobilnos¢ zawodowg czy dzietnos¢, zas na poziomie
makroekonomicznym rozwiniety rynek najmu moze stabilizowaé wahania cykliczne (Haurin
et al. 1993, Barcelo 2006, Wagner 2016, Rubaszek i Rubio, 2017). W przypadku Polski
problemy z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych byty rowniez jednym z wazniejszych
powoddw emigracji, ktéra miata miejsce po wejsciu do Unii Europejskiej (Salamon i Muziot-
Wectawowicz 2015).
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Wykres 1. Udziat prywatnego rynku najmu w Europie w 2016 r.
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Zrédfto: Eurostat

Udziat prywatnego rynku najmu w Polsce jest niski w poréwnaniu ze starymi krajami Unii
Europejskiej. Wedtug danych Eurostatu w 2016 r. (Wykres 1) jedynie 4,5% gospodarstw
domowych mieszkato w lokalu wynajetym na rynku prywatnym. Jest to zdecydowanie mniej
niz w Szwajcarii (50,2%), Niemczech (39,8%), Danii (37,9%) czy Szwecji (34,0%), oraz
podobnie do krajéw regionu, np. Litwy (1,3%), Rumunii (1,5%) oraz Wegier (4,3%), za
wyjatkiem Czech (16,0%). Dla catej Unii Europejskiej omawiany udziat wynosi 20,1%. W
przypadku Polski, jak réwniez wiekszosci krajow regionu, wysoki udziat mieszkan
wiasnosciowych i marginalny udziat rynku najmu objasniany jest przez szereg procesow
zwigzanych z prowadzong politykg mieszkaniowag w ostatnich dekadach (Augustyniak et al.,
2013; Lux i Suenga, 2014). Po pierwsze, istniata mozliwos¢ wykupu mieszkarn komunalnych
po preferencyjnych cenach. Po drugie, wzrosta dostepnos¢ kredytéw hipotecznych po
wejsciu do Unii Europejskiej oraz realizowano programy promujgce zakup nieruchomosci na
kredyt (Rodzina na Swoim, Mieszkanie dla Mtodych), ktore doprowadzity do wzrostu udziatu
gospodarstw domowych mieszkajgcych w lokalach z kredytem hipotecznym. Po trzecie,
polityka fiskalna promowata wtasno$é, m.in. poprzez opodatkowanie przychoddw z najmu
przy braku opodatkowania czynszéw imputowanych. Ostatnim elementem sg wadliwe
regulacje rynku najmu, o czym bedzie mowa w dalszej czesci tekstu.
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Woykres 2. Relacja rocznego czynszu do ceny mieszkania (gross rental yield)
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Zrédfto: http://www.globalpropertyguide.com/Europe/rent-yields

Koszt najmu w Polsce jest wysoki. Czynniki wymienione w poprzednim akapicie, a zwtaszcza
nieefektywne regulacje dotyczace ochrony lokatordw, ktére zostaty doktadnie opisane na
tamach FOR w zesztym roku przez Rafata Trzeciakowskiego (2017), sprawiajg, ze koszt najmu
w Polsce jest wysoki. Potwierdzajg to dane publikowane przez Global Property Guide
(Wykres 2). Okazuje sie bowiem, ze roczny koszt najmu w Polsce wynosi 5,5% wartosci
mieszkania. Jest to wartos¢ podobna do tej w Rumunii (6,1%) czy na Wegrzech (6,4%), ale
znacznie wyzsza niz w Czechach (3,7%), w Niemczech (3,0%) czy we Francji (2,8%). Przy
obecnie obserwowanym poziomie stép procentowych najem jest droiszg forma
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych niz zakup nieruchomosci. Warto przy tym nadmienic,
ze koszt najmu w Polsce jest zwiekszany przez rozwigzania z zakresu polityki fiskalnej, tj.
wystepowanie podatku od przychoddw z najmu. Co wiecej, ostatnio obserwowana
tendencja do stopniowego wzrostu nominalnych cen mieszkan pozwala wtascicielom (ale nie
najemcom) cieszyc sie ze wzrostu ich majatku, ktory zostat ulokowany w nieruchomosciach.

Tabela 1. Czynniki ekonomiczne i behawioralne a preferencje mieszkaniowe
(% udziat odpowiedzi na dane pytanie)

‘ wtasnosc brak zdania najem
Czynniki ekonomiczne
koszty kredytu / koszty najmu 64,0 23,4 12,6
ryzyko zmian cen mieszkan / poziomu czynszu 65,6 22,8 11,6
Czynniki behawioralne
status spoteczny 70,8 19,5 9,7
poczucie wolnosci i niezaleznosci 71,1 16,5 12,3
komfort uzytkowania mieszkania 71,6 17,0 11,3
rodzina 72,6 18,0 9,4
szczescie 68,8 21,1 10,1

Zrédto: Rubaszek i Czerniak (2017)
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Oproécz czynnikéw finansowych wazne sg rowniez czynniki behawioralne. Wysoki poziom
czynszow jest tylko jednym z czynnikdw ograniczajgcych popularnos¢ najmu. Okazuje sie
bowiem, ze najem nie jest traktowany jako prawdziwa alternatywa dla wtasnosci ze wzgledu
na czynniki o charakterze niefinansowym. Wskazujg na to wyniki ankiety przeprowadzonej
wsrod reprezentatywnej grupy Polakéw, ktérg opisatem razem z Adamem Czerniakiem w
zesztym roku na tamach czasopisma ,Bank i Kredyt” (Rubaszek i Czerniak, 2017).
Respondenci wyraZznie wskazujg, ze posiadanie mieszkania podnosi status spoteczny, daje
poczucie wolnosci oraz stanowi bezpieczne miejsce dla rodziny (Tabela 1). Co wiecej, szereg
regresji przeprowadzonych we wspomnianym artykule wskazuje, ze znaczenie czynnikéw o
charakterze ekonomicznym i behawioralnym dla wyboru sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest poréwnywalne.

Tabela 2. Czynniki zmniejszajgce komfort najmu w Polsce
(% udziat odpowiedzi na dane pytanie)

zgadzam | nie mam nie zgadzam
sie zdania sie
nadmierne ograniczenia w zakresie aranzacji 56,8 30,2 12,9
zbyt czeste inspekcje wtascicieli 53,3 34,4 12,2
brak ochrony przed zmianami wysokosci czynszu 56,2 31,0 12,7
niewystarczajgca ochrona przed eksmisjg 56,7 31,1 12,1

Zrédto: Rubaszek i Czerniak (2017)

Komfort najmu jest ograniczany przez nieefektywne regulacje oraz niska jakos¢ ustug
najmu. Odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie wskazuja, ze istnieje szereg czynnikéw
ograniczajacych satysfakcje czerpang z mieszkania w wynajetej nieruchomosci. Pierwsza
grupa tych czynnikéw jest zwigzana z niskg (postrzegang) jakoscig ustug najmu. Sg to m.in.
ograniczenia dotyczace aranzacji wnetrza (56,8% odpowiedzi) oraz zbyt czeste inspekcje
wiascicieli (53,3%). Warto przy tym zaznaczy¢, ze aktualnie bardzo rzadko pojawiajg sie
ogtoszenia, w ktdrych wynajmowana jest nieumeblowana nieruchomosé, co implikowatoby
mozliwos¢ urzadzenia mieszkania wedtug witasnego gustu (w Niemczech jest to bardzo
czesto spotykana sytuacja). Druga grupa czynnikéw jest zwigzana z poczuciem stabilnosci i
bezpieczenstwa, tj. ochrong przed eksmisjg oraz zmianami wysokosci czynszu. Jest to
stosunkowo ciekawe, poniewaz Ustawa o ochronie praw lokatoréw zapewnia bardzo wysoka
ochrone w tym zakresie w ramach podstawowej umowy najmu na czas nieoznaczony
(szerzej w: Trzeciakowski, 2017). Problem tkwi jednak w tym, ze wtasciciele mieszkan nie
chcg podpisywaé¢ umdéw na czas nieoznaczony i proponujg lokatorom umowy na czas
oznaczony (zazwyczaj jednoroczny) lub umowy najmu okazjonalnego. W tych dwdch
przypadkach ochrona lokatoréw jest natomiast niewielka. Co wiecej, ze wzgledu na
krétkookresowy charakter tych umoéw najem nie moze by¢ postrzegany jako stabilna metoda
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Nic wiec dziwnego, ze Polacy traktujg najem jedynie
jako stan przejsciowy.

Poprawa funkcjonowania rynku najmu wymaga poprawy jakosci ustug najmu oraz wzrostu
poczucia stabilno$ci umowy najmu. Stopniowa poprawa jakosci nastepuje samoistnie, m.in.
poprzez promowanie dobrych praktyk przez stowarzyszenia oraz firmy posredniczace w
najmie mieszkan. Warto przy tym jednak zauwaziyé, ze rynek najmu w Polsce jest
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zdominowany przez osoby prywatne posiadajgce jedno lub kilka mieszkan na wynajem.
Osoby te rzadko traktujg najem jako podstawowe zajecie. Zdecydowanie brakuje duzych
inwestorow instytucjonalnych, specjalizujgcych sie w wynajmowaniu mieszkan i
Swiadczacych ustugi najmu na najwyzszym poziomie (wyjatkiem potwierdzajgcym regute jest
Fundusz Mieszkan na Wynajem). Jesli chodzi o poczucie stabilnosci najmu, to, jak
wspomniano w poprzednim akapicie, aktualne regulacje sprawiajg, ze umowy najmu dajg
najemcom bardzo niskg ochrone przed eksmisjg i podwyzkami czynszéw. Umowa najmu
instytucjonalnego, wprowadzona do Ustawy o ochronie praw lokatoréw w zesztym roku,
wpisuje sie w ten nurt. Zdecydowanie brakuje rozwigzan, ktére zapewniatyby lokatorom
planujgcym uczciwie ptaci¢ czynsz i dbaé¢ o zajmowane mieszkanie ,jak o swoje” poczucie
bezpieczenstwa i stabilnosci. Stworzenie kontraktu najmu promujacego dtugotrwaty najem
jest prawdziwym wyzwaniem, zwitaszcza biorgc pod uwage niski poziom zaufania miedzy
wynajmujgcym i najemca. Propozycjg wartg rozwazenia jest opracowanie ,jednolitej umowy
najmu”, w ktérej poziom ochrony wzrastatby stopniowo wraz z dtugoscia pobytu w
mieszkaniu (na wzdr proponowanego przez wielu europejskich ekonomistéw jednolitego
kontraktu o prace). Innym rozwigzaniem jest to, aby wszystkie kontrakty byty podpisywane
na czas nieoznaczony, ale ochrona lokatora bytaby warunkowa i obowigzywataby jedynie w
przypadku petnego wypetniania obowigzkéw zapisanych w umowie (ptacenie czynszu,
dbanie o nieruchomos$¢ itp.). Pozwolitoby to odejs¢ od obecnej praktyki, w ktérej wiekszosé
umoéw jest podpisywana na czas oznaczony.

Tabela 3. Reforma rynku najmu

brak reformy reforma
Utrata satysfakcji z mieszkania przy najmie (%) 15 5
Dodatkowy koszt przy najmie (% ceny mieszkania) 2,1 0,7
Udziat mieszkan na wynajem (%) 9,6 35,4
Sredni wiek pierwszego zakupu nieruchomosci 28,0 37,9
Odsetek GD z kredytem hipotecznym (%) 20,0 4,6
Kredyt mieszkaniowy (% PKB) 40,2 12,5

Zrédto: Rubaszek (2017)

Reforma rynku najmu moze doprowadzi¢ do znaczgcego wzrostu jego popularnosci. W celu
ustalenia efektéw reformy rynku najmu zaproponowatem model cyklu zycia, w ktérym
racjonalne gospodarstwa domowe co roku podejmujg decyzje w zakresie wielkosci
zamieszkiwanej nieruchomosci oraz tego, czy jest ona wtasnosSciowa, czy wynajeta
(Rubaszek, 2017). W scenariuszu bazowym zatozytem, ze w zwigzku z niskg jakoscig ustug
najmu satysfakcja z wynajetego mieszkania jest o 15% nizsza niz z identycznego mieszkania
wtlasnosciowego. Ponadto przyjatem, ze ze wzgledu na polityke fiskalng oraz regulacje
podwyzszajace ryzyko inwestycji w mieszkania na wynajem roczny koszt najmu jest o ok. 2%
wartosci mieszkania wyzszy niz koszt uzytkowania mieszkania wtasno$ciowego. Poniewaz w
modelu posiadanie mieszkania jest utrudnione przez konieczno$s¢ wniesienia 20-
procentowego wkfadu wlasnego, to w scenariuszu bazowym cze$é gospodarstw domowych
(9,6%) jest najemcami. W scenariuszu alternatywnym, zaktadajgcym poprawe jakosci ustug
najmu, utrata uzytecznosci wynosi jedynie 5%. Z kolei ze wzgledu na zmiane regulacji oraz
podatkéw, dodatkowy koszt najmu obniza sie do okoto 0,7% wartosci mieszkania rocznie. W
wyniku tych zmian udziat rynku najmu wyraznie wzrasta, az do 35,4%. Dzieje sie tak z dwdch
powoddéw. Po pierwsze, w modelu wystepujg koszty transakcyjne sprzedazy i kupna
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mieszkania, a zatem w poczatkowych okresach gospodarstwa domowe wolg wynajmowac
anizeli kupowa¢ niewielkie mieszkania na kilka lat. Po drugie, w modelu wystepuje spread na
oprocentowaniu kredytu hipotecznego, ktdry zmniejsza atrakcyjnos¢ zakupu mieszkania na
kredyt. Z tych powoddéw przesuwa sie moment nabycia pierwszego mieszkania oraz poziom
zadtuzenia gospodarstw domowych (Tabela 3).

Tabela 4. Zysk z reformy rynku najmu dla oséb rozpoczynajacych doroste zycie

Dochéd tys. PLN % oczekiwanego dochodu w
cyklu zycia

Niski 27,8 2,22

Sredni niski 26,3 1,79

Sredni 19,2 1,09

Sredni wysoki 10,4 0,44

Wysoki 4,1 0,12

Zrédto: Rubaszek (2017)

Reforma rynku najmu prowadzi do wzrostu dobrobytu. Dzieje sie tak z dwdch powoddw.
Po pierwsze, osoby, ktére by najmowaty przed reformg, po reformie najmujg po nizszych
kosztach i czerpig wiekszg satysfakcje z najmu. Po drugie, cze$¢ gospodarstw domowych,
ktdore przed reforma zdecydowatoby sie na zakup mieszkania, po reformie wybiera najem.
Oszacowania zysku z reformy, ktére omawiam szczegétowo w innym miejscu (Rubaszek,
2017), jest przedstawione w Tabeli 4. Ukazuje ona, ze sposrdd osdb wchodzacych w doroste
zycie najbardziej zyskujg osoby o najnizszych dochodach, tj. osoby, dla ktérych najem jest
jedyng alternatywg w poczatkowych etapach zycia. Dla tych gospodarstw domowych
wartos¢ reformy jest rédwnowazna jednorazowemu transferowi przekraczajgcemu 25 tys.
ztotych, co stanowi okoto 2% ich oczekiwanego dochodu w ciggu zycia. W przypadku oséb o
wysokim dochodzie, ktére moga sobie dos¢ wczesnie pozwoli¢ na zakup mieszkania, zysk z
reformy jest zdecydowanie mniejszy.

Zadbajmy o rozwdj prywatnego rynku najmu mieszkan. Przedstawione rozwazania
sugerujg, ze obecne rozwigzania regulacyjne i fiskalne sprawiajg, ze najem mieszkania jest
traktowany jedynie jako krétkookresowa alternatywa dla wtasnosci. Dzieje sie tak dlatego, ze
najem jest drogi, dostarcza ustug o obnizonym standardzie, a przede wszystkim nie zapewnia
stabilnosci i poczucia bezpieczenstwa. Restrykcyjne prawo w zakresie ochrony praw
lokatoréw w ramach umdéw na czas nieoznaczony paradoksalnie sprawia, Zze nowe umowy
najmu sg zawierane na czas oznaczony, zazwyczaj o kréotkim terminie, ktére w niewielkim
stopniu chronig tychze lokatorédw. Rynek najmu przestaje tym samym stanowié alternatywe
dla rynku witasnosciowego, co w duzym stopniu ogranicza mozliwosci rozpoczecia
samodzielnego zycia mtodym pokoleniom, jak réwniez ma swoje konsekwencje dla
funkcjonowania rynku pracy czy proceséw demograficznych.
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Adnotacje:

Badania, ktére prowadzitem na temat funkcjonowania rynku najmu, byly mozliwe dzieki
wsparciu finansowemu Narodowego Centrum Nauki w ramach grantu OPUS 8 nr
2014/15/B/HS4/01382 pt. ,Przyczyny i skutki nieefektywnosci prywatnego rynku wynajmu
mieszkan w Polsce”. Podstawg analizy jest artykut ,,Reforming housing rental market in a life-
cycle model” dostepny na stronie:

http://kolegia.sgh.waw.pl/pl/KAE/Documents/WorkingPapersKAE/WPKAE 2017 028.pdf.
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