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informacje o badaniu1/2

Rynek najmu w Polsce rozwija si¢ dynamicznie, ale nadal brakuje jednego, wspdlnego punktu
odniesieniaq, ktory pozwalatby regularnie oceniac jego kondycje. Dane sq rozproszone, czesto
opdznione i zwykle dotyczq tylko wybranych fragmentéw rynku. W efekcie wiele dyskusji,
zardwno eksperckich, jak i publicznych, opiera sie bardziej na pojedynczych obserwacjach niz
na poréwnywalnych danych.

Badanie koniunktury rynku najmu powstato po to, aby wypetni¢ te luke informacyjng.

Jego celem jest systematyczny pomiar nastrojow, ocen i oczekiwan dotyczgcych rynku najmu
— zarbwno w ujeciu biezgcym, jak i w perspektywie kolejnych miesiecy. Dzigki temu mozliwe
jest nie tylko opisanie aktualnej sytuacji, ale takze wychwycenie zmian zachodzgcych w czasie.
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informacje o badaniu 2/2

Metodologia badania koniunktury rynku najmu zostata zaprojektowana w oparciu o podejscie
stosowane przez Gtowny Urzqd Statystyczny w badaniach koniunktury gospodarczej oraz
standardy statystyki publicznej. Dzigki temu badanie ma charakter uporzgdkowany, a jego
wyniki sq poréwnywalne w czasie i mozliwe do interpretowania w szerszym kontekscie
gospodarczym.

Badanie realizowane jest w formie krétkiej ankiety online, przeprowadzanej raz na kwartat
wsrdéd ekspertodw rynku najmu, a od | kwartatu 2026 r. réwniez wsréd wynajmujgcych
mieszkania.

simpl.rent



wskazniki w badaniu

Sposob obliczania wynikéw oraz wskaznikdw koniunktury jest zbiezny z metodqg
wykorzystywanq przez Gtéwny Urzgd Statystycznych w badaniach koniunktury gospodarcze;.

Wyrdézniamy 3 rodzaje wskaznikdw:

e Lustra koniunktury — pokazujg procentowy rozktiad ocen pozytywnych, neutralnych i
negatywnych oraz strukture nastrojow na rynku.

e Wskazniki proste — syntetyzujqg odpowiedzi ankietowe w formie salda ocen lub wartosci
liczbowych i pozwalajg oceni¢ kierunek oraz skalg zmian.

e Wskazniki ztozone - tgczq wybrane wskazniki proste w jedng miare syntetyczng i
umozliwiajg ocene ogdlnej koniunktury rynku oraz poziomu zaufania do jego przysztoSci.

simpl.rent



najwazniejsze wnioski
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najwazniejsze wnioski z badania

Eksperci rysujg obraz rynku, ktéry jest
stabilny na powierzchni (ceny i ptatnosci bez
zmian), ale pod spodem przechodzi
transformacje w kierunku rynku klienta, gdzie
witasciciele muszqg inwestowaé w standard
(remonty), by przyciggnqé najemcow,
ktérych nie sta¢ na coraz drozszy najem, d
sami inwestorzy bardziej niz zysku szukajg w
nieruchomos$ciach schronienia przed
inflacjaq.
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e Ogélina koniunktura: stabilizacja z przewagq podazy
o Wiekszo§¢ ekspertow (blisko 59%) ocenia, ze ogdlna sytuacja na rynku najmu w biezgcym kwartale
pozostata bez zmian.

e Obserwuje sie nadpodaz ofert. Az 50,68% respondentdw wskazato na wzrost dostepnosci mieszkah na
wynajem, popyt w wigkszosci pozostat bez zmian (50,68%) lub spadt (32,88%).

e Mimo wzrostu podazy, efektywny czas wynajmu jest oceniany przez wigekszosé (67,12%) jako zadowalajgcy.

e Gtowne bariery rynku

o Perspektywa wtascicieli: Dominujgcym problemem jest staba ochrona prawna wiascicieli (wskazana
przez 72,6% badanych). Istotnymi barierami sq rowniez koszty remontéw po najemcach (46,58%) oraz
nieterminowe ptatnosci (45,21%).

o Perspektywa najemcéw: Najwigkszg przeszkodq sg wysokie koszty najmu i optat (az 84,72% wskazan).
Problemem sqg takze wysokie optaty poczgtkowe, takie jak kaucja czy prowizja (55,56%) oraz wykluczenie
niektorych grup najemcow (52,78%).
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e Sytuacja finansowa i czynsze

e U wigkszosci wiascicieli (63%) poziom przychodéw z czynszu wedtug ekspertdow pozostat bez zmian.

e Sytuacja finansowa wiascicieli jest oceniana jako stabilna (63% bez zmian). W przypadku najemcéw
43,84% ekspertdw uwaza jq za stabilng, 26% jako pogarszajgcq sie, a spora grupa (30,14%) widzi poprawe.

e Opdznienia w ptatnosciach zdaniem respondentéw u wiekszosci najemcéw (65,75%) pozostajqg na tym
samym poziomie, co w poprzednich okresach.

e Strategie wiascicieli mieszkan

e Za najczestsze dziatanie podejmowane przez wiascicieli w biezgcym kwartale uwaza sie utrzymanie
obecnego poziomu inwestyciji i brak wigkszych zmian (61,64%).

e W opinii ekspertéw wiasciciele czeéciej decyduijq sig na drobne remonty i lifting mieszkan (46,58%) niz na
generalne modernizacje.

e Szacuje sie, ze okoto 19% wiascicieli rozwaza lub realizuje sprzedaz mieszkania/ograniczenie portfela.
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e Prognozy na najblizszy kwartat

e Eksperci przewidujg kontynuacje stabilizacji — blisko 70% uwaza, ze ogdlna sytuacja rynkowa sie nie zmieni.

o Wiekszos¢ (65,75%) prognozuje, ze czynsze pozostang bez zmian, przy czym czesciej przewiduje sie ich
spadek (19,18%) niz wzrost (15,07%). Popyt ma pozostaé stabilny (68,49%) lub spasé (24,66%).

e Przewidywanie przysztego rozwoju sytuaciji jest oceniane jako umiarkowanie trudne (34,25%) lub trudne
(19,18%) dla ponad potowy badanych.

e Motywacje inwestycyjne

e Gtéwnym czynnikiem stymulujgcym inwestycje w mieszkania na wynajem pozostaje ochrona kapitatu
przed inflacjq (61,64%) oraz dywersyfikacja portfela inwestycyjnego (52,05%).

simpl.rent



omowienie wynikow

gféwme’ wSkdznibl badania éomz’umkfuwy

kymk(/ ndjmco mies zkdn



wskaznik ogélnego klimatu koniunktury

Informuje o nastrojach i kondycji na rynku najmu. Obliczany jest jako Srednia
arytmetyczna dwoch wskaznikdw prostych:

e Wskaznika biezqcej ogblnej sytuacji na rynku najmu.
e Wskaznika przewidywanej ogdlnej sytuacji na rynku najmu w kolejnym kwartale.

Interpretacja

e Warto$¢ dodatnia (+) — korzystna koniunktura i przewaga ocen pozytywnych.
e Warto$¢ ujemna (-) — niekorzystna koniunktura i dominacja ocen negatywnych.
e Wartos¢ bliska zeru (0) — neutralna koniunktura i brak wyraznego kierunku zmian.
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Jak w biezgcym kwartale zmienita sie ogéina sytuacja na rynku wynajmu mieszkan?

Poprawita sie Pozostata bez zmian Pogorszyta sie
15,1% 58,9% 26,03%

Jak w najblizszym kwartale zmieni sie ogdlna sytuacja na rynku wynajmu mieszkan?

Poprawi sie Pozostanie bez zmian Pogorszy sie
12,3% 69,9% 17,8%
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Wskaznik ogblinego klimatu koniunktury
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-8,2 pkt.

na rynku najmu

-11,0 pkt.

Wskaznik biezqcej ogdlnej sytuacii
na rynku najmu

-5,5 pkt.

Wskaznik przewidywanej ogdlnej sytuacji
na rynku najmu



wskaznik ufnosci na rynku najmu

Miara poziomu zaufania do stabilnosci i przewidywalnosci rynku najmu w najblizszym okresie.

Liczona jako Srednia:

Biezgcej ogblnej sytuacji na rynku najmu.

Biezgcych zmian popytu na wynajem mieszkan.

Przewidywanych zmian popytu na wynajem mieszkan.

Biezgcych zmiany dostepnosci (podazy) mieszkan do najmu.
Przewidywanych zmian dostepnosci (podazy) mieszkan do najmui.

Interpretacja

e Wartosé dodatnia (+) — wiara w stabilno$¢ rynku.

e Warto$¢ ujemna () — wzrost niepewnosci i spadek zaufania do rynku.

e Warto$¢ bliska zeru (0) — umiarkowany poziom ufnosci i niejednoznaczne oczekiwania.
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Jak w biezgcym kwartale zmienit si¢ popyt Jak w najblizszym kwartale zmieni sie popyt

na najem mieszkan? na najem mieszkan?

Wzrost Bez zmian Spadt Wzrosnie Bez zmian Spadnie
16,4% 50,7% 32,9% 6,9% 68,5% 24,7%

Jak w biezgcym kwartale zmienita sie Jak w najblizszym kwartale zmieni sig

dostepnosé (podaz) mieszkan? dostepnosé (podaz) mieszkan?

Wzrosta Bez zmian Spadta Wzro$nie Bez zmian Spadnie
50,7% 38,4% 1,0% 39,7% 54,8% 5,5%
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-15,1 pkt.

Wskaznik ufnosci wtascicieli mieszkanh

5,8 pkt.

Ogéblnorynkowy wskaznik ufnosci
dla rynku najmu

21 pkt.

Wskaznik ufnosci najemcoéw
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wskaznik przychodéw (czynszéw) z wynajmu

Miara pokazujgca, jak zmienia sie poziom przychoddw z najmu mieszkan, uwzglednia
zarbwno biezgce wyniki, jak i oczekiwania rynkowe. Liczony jako Srednia:

e Efektywnego czasu wynajmu mieszkan.
e Biezqcych zmian poziomu przychoddéw z najmu.
e Przewidywanych zmian poziomu przychoddw z najmul.

Interpretacija

e Warto$¢ dodatnia (+) — wzrost przychoddéw z najmui.
e Warto$¢ ujemna (-) — spadek przychoddw z najmu i mniejsza presja cenowa.
e Warto$¢ bliska zeru (0) — stabilna sytuacja i brak wyraznych zmian na rynku.
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Jak oceniany jest efektywny czas wynajmu mieszkan w ciggu roku?

Zadowalajgcy Neutralny Niezadowalajgcy
67,1% 23,3% 9,6%

Jak zmienia sie biezqcy poziom przychodéw (czynszu) z wynajmu?

Wzrasta Pozostaje bez zmian Spada
20,6% 63,0% 16,4%

Jak w najblizszym kwartale zmieniq sie przychody (czynsze) z wynajmu?

Wzrosng Pozostang bez zmian Spadnq
15,1% 67,1% 17,8%
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57,5 pkt.

Wskaznik efektywnego czasu wynajmu

19,6 pkt. 4,1 pkt.

Wskaznik przychodéw z wynajmu Wskaznik biezqgcych zmian przychoddéw

-2,7 pkt.

Wskaznik przewidywanych zmian przychodéw
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wskaznik sytuacji finansowej

Miara pokazujgca ogdlng kondycje finansowq rynku najmu, uwzgledniajgca zaréwno sytuacje wtascicieli
mieszkan, jak i najemcow. Jest to Srednia:

e Biezqgcej sytuaciji finansowej wiascicieli mieszkan.

e Prognozowanej sytuacji finansowej wiascicieli mieszkan.
Wystepowania opéznief w ptatnosciach.

Biezqcej sytuacji finansowej najemcow.

e Prognozowanej sytuacji finansowej najemcow.
Interpretacja

e Wartoé¢ dodatnia (+) — dobra kondycja finansowa rynku, przy niskim poziomie napigc¢.
e Warto$¢ ujemna (-) — pogorszenie sytuacji finansowej jednej lub obu stron rynku.
e Warto$¢ bliska zeru (0) — umiarkowana sytuacja finansowa i brak wyraznych trendéw.
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Jak zmienia sig biezgca sytuacja finansowa witascicieli?

Poprawita sie Pozostata bez zmian Pogorszya sie
20,6% 63,0% 16,4%

Jak zmienia sig biezqca sytuacja finansowa wiascicieli?

Poprawi sie Pozostanie bez zmian Pogorszy sie
13,7% 65,8% 20,6%

Jak zmieniaqjq sig opdznienia ptatnosci za wynajmowane mieszkanie?

Brak opdznieh Zmniejszajq sie Bez zmian Zwiekszajqg sie
1,0% 13,7% 65,8% 9,6%
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Jak zmienia sig biezqca sytuacja finansowa najemcdw mieszkan?

Poprawita sie Pozostata bez zmian Pogorszyta sie
30,1% 43,8% 26,0%

Jak zmienia sig biezgca sytuacja finansowa najemcéw mieszkah?

Poprawi sie Pozostanie bez zmian Pogorszy sie
19,2% 63,0% 17,8%
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0,0 pkt.

Wskaznik sytuacji finansowej wiascicieli

1,1pkt.

Ogoblnorynkowy wskaznik
sytuaciji finansowej

2,7 pkt.

Wskaznik sytuacji finansowej najemcow
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Jakie sq hajwazniejsze bariery na rynku
najmu z perspektywy najemcow i wtascicieli
mieszkan na wynajem?

zddniem ekspertcw

Zestawienie barier wskazywanych przez najemcow i wtascicieli umozliwia
ocene skali rozbieznosci interesébw oraz obszaréw, w ktorych napigcia
rynkowe sq najsilniejsze. Pozwala zidentyfikowa¢€ kluczowe ograniczenia
utrudniajgce funkcjonowanie rynku najmu z perspektywy obu jego stron.



jakie sq bariery na rynku najmu z perspektywy wiascicieli? (w %)

staba ochrona witascicieli

koszty remontéw i napraw po najemcach

nieterminowe ptatnosci najemcéw

nieprzewidywalne dziatania panstwa
zbyt duza konkurencja wynajmujgcych

ryzyko strat finansowych i prawnych

trudno$¢ w znalezieniu najemcéw spetniajgcych oczekiwania
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wysokie koszty utrzymania mieszkan

zbyt maty popyt na wynajem
niejasne i niestabilne przepisy
niepewnos¢ sytuaciji gospodarczej
wysokie obcigzenia podatkowe

brak barier

0,00%

0,00%

34,25%
32,88%
32,88%
30,14%
28,77%
23,29%
23,29%
21,92%
10,96%
20,00% 40,00%

45,21%

60,00%

72,60%



jakie sq bariery na rynku najmu z perspektywy najemcéow? (w %)

wysokie koszty najmu i optat 84,7%

wysokie optaty poczatkowe (kaucja, prowizja) 55,6%

wykluczenie niektérych grup najemcow 52,8%
niepewnos$é dochodoéw i kosztéw zycia
zty stan techniczny mieszkan 30,6%
nieuczciwe praktyki wynajmujgcych 27,8%
brak stabilnosci i bezpieczenstwa najmu 25,0%
brak wsparcia publicznego dla najemcéw 23,6%
zbyt mata dostepno$¢ mieszkan do wynajecia 19,4%
brak przejrzystosci zasad najmu 18,1%

zbyt mata réznorodno$¢ oferty mieszkan
staba ochrona najemcoéw

brak barier

0,0% 25,0% 50,0% 75,0% 100,0%
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Jakie dziatania podejmujq i bedq
podejmowac wiasciciele mieszkan na
wynhajem w najblizszym kwartale?

zddniem ekspertcw

Pytanie to pozwala zrozumiec€, w jaki sposdb wiasciciele mieszkah reagujq na
biezgcq sytuacje rynkowq oraz jakie decyzje planujg w krétkim horyzoncie.
Odpowiedzi pokazujq, czy dominujq dziatania zachowawcze, czy tez
sktonnoS¢ do zmian w ofercie, poziomie czynszow lub strategii najmu.



biezgce i przewidywane dziatania witascicieli mieszkan (w %)

B biezace dziatania = [l przyszte dziatania

zakup kolejnego mieszkania pod wynajem

0,
sprzedaz posiadanego mieszkania/ograniczenie portfela 18,2%

wieksze remonty/podniesienie standardu (np. modernizacja,
przebudowa)

drobne remonty (np. malowanie, lifting mieszkania)

wymiana lub zakup wyposazenia (np. meble, AGD)

przejscie z najmu dtugoterminowego na
krétkoterminowy/hybrydowy

()
utrzymanie obecnego poziomu inwestycji (brak wiekszych zmian) E1.6%

64,4%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%
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Jakie sq gtowne czynniki stymulujgce
inwestycje wynajmujgcych
mieszkania?

zddniem ekspertsm

Jakie bodzce sprzyjajg podejmowaniu decyzji inwestycyjnych na rynku
najmu mieszkan? Odpowiedzi pokazujq, czy sktonnoS¢ do inwestowania
wynika gtéwnie z warunkdw rynkowych, sytuaciji finansowej, regulaciji czy

oczekiwan co do przysztej koniunktury.



gtéwne czynniki stymulujgce inwestycje wynajmujgcych (w %)

ochrona kapitatu przed inflacja 61,6%
dywersyfikacja portfela inwestycyjnego

roshacy popyt ha najem (tatwos¢ znalezienia najemcy)
poprawa rentownosci najmu (wyzsze stawki hajmu)

dostepnosc¢ finansowania (kredyty, lepsze warunki w bankach)

spadek cen mieszkan lub atrakcyjne okazje zakupowe

oczekiwania najemcow dotyczace standardu i wyposazenia 26,0%

ulgi podatkowe/zmiany prawne sprzyjajace inwestowaniu 21,9%

profesjonalizacja rynku najmu (zarzadzanie najmem, outsourcing) 20,6%

chec¢ podniesienia standardu nieruchomosci (wyzszy standard =

0,
WyZszy czynsz) 19:2%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%
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dziekujemy za zainteresowanie

Zachecamy do kontaktu wszystkich, ktérzy chcq lepiegj
zrozumie€ badanie lub wykorzysta€ jego wyniki w praktyce.
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