Wstep

Rynek najmu mieszkan w Polsce przez lata pozostawat jednym z najstabiej rozpoznanych
segmentéw rynku nieruchomosci. Cho¢ jego znaczenie ekonomiczne i spoteczne
systematycznie rosto, brakowato narzedzi pozwalajagcych na regularng, poréwnywalng i
wyprzedzajgcg oceng jego kondycji. Projekt Koniunktura rynku najmu mieszkan w Polsce
powstat jako odpowiedz na te luke.

Jest to pierwsze w Polsce cykliczne badanie koniunktury dedykowane wytgcznie rynkowi
najmu mieszkan, realizowane w cyklach kwartalnych i prezentowane w formie informacji
sygnalnych. Badanie dostarcza syntetycznej diagnozy biezgcej sytuacji rynkowej oraz
oczekiwan na kolejne kwartaty, ujmujgc rynek najmu jako odrebny i petnoprawny segment
gospodarki, a nie jedynie pochodng rynku mieszkaniowego.

Metodycznie projekt bazuje na tescie koniunktury, analogicznym do stosowanego w
badaniach koniunktury gospodarczej Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Oznacza to, ze
diagnoza rynku opiera sie na ocenach i oczekiwaniach uczestnikdéw rynku, a nie wytgcznie na
danych ilosciowych publikowanych z opdznieniem. Dzigki temu wyniki badania petnig funkcje
informacji wyprzedzajgcej, pozwalajgc wczesniej identyfikowa¢ zmiany nastrojow, punktow
zwrotnych oraz narastajgce bariery funkcjonowania rynku.

Publikowana kwartalnie informacja sygnalna stanowi najbardziej syntetyczng forme
prezentacji wynikow badania. Zawiera kluczowe wskazniki koniunktury, interpretacje nastrojow
rynkowych, ocene sytuacji wiascicieli i najemcéw mieszkan oraz identyfikacje gtdwnych barier
i czynnikow stymulujacych rynek. Jej celem jest szybkie i czytelne przekazanie
najwazniejszych sygnatow ptyngcych z rynku najmu - zaréwno dla badaczy, jak i dla
praktykéw, decydentow oraz mediow.

Projekt Koniunktura rynku najmu mieszkan w Polsce stanowi krok w Kkierunku
instytucjonalizacji wiedzy o rynku najmu oraz budowy wspdlnego jezyka opisu jego sytuaciji.
W dtuzszej perspektywie ma on ambicje stac sie statym elementem krajobrazu analitycznego
rynku nieruchomosci w Polsce — poréwnywalnym z badaniami koniunktury w innych sektorach
gospodarki.

Arkadiusz J. Derkacz, Ekonomista simpl.rent
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PERSPEKTYWA EKSPERCKA, IV kwartat 2025 .

Koniunktura na rynku nhajmu
mieszkan w Polsce

W IV kwartale 2025 r. wskaznik ogdlnego klimatu
koniunktury na rynku najmu mieszkan wynidst -8,2
pkt. Poniewaz wskaznik ten moze przyjmowac
wartosci od -100 do 100 pkt, uzyskany wynik

-8,2

wskazuje na umiarkowanie stabg, ale stabilng

WskazZnik ogdlnego klimatu

sytuacje rynkowa. Na poziom wskaznika ztozyty sie koniunktury na rynku najmu
mieszkan

zaréwno oceny biezacej sytuaciji, jak i oczekiwania

ha najblizszy kwartat. W odniesieniu do aktualnej
kondycji rynku o 11 pkt proc. wiecej ekspertow i analitykow ocenito ja negatywnie
hiz pozytywnie, co przetozyto sie na wskaznik biezgcej sytuacji na poziomie -11,0
pkt. Z kolei w przypadku prognoz na najblizszy kwartat przewaga ocen
pesymistycznych byta wyraznie mniejsza - o 5,5 pkt proc., co wskazuje na
ostrozny, ale mniej negatywny obraz przysztosci rynku.

Wskaznik ufnosci dla catego rynku najmu mieszkan wyniost 5,8 pkt. Ten sam wskaznik
oszacowany z perspektywy wiascicieli wynidst zaledwie -15,1 pkt. a dla najemcow mieszkan
21,0 pkt. Taka sytuacja ujawnia, iz w ocenie ekspertow rynek najmu mieszkan jest
atrakcyjniejszy dla drugiej z tych grup uczestnikdw rynku. Jednoczesnie oszacowano
wskaznik przychodow z najmu na poziomie 19,6 pkt. Charakterystyczne wyniki
zaobserwowano w odniesieniu do wskaznikdw sytuacji finansowej. Okazato sig, ze w
odniesieniu do catego rynku wskaznik ten wyniost 1,1 pkt. Na podstawie oceny ekspertéw i
analitykdw rynku wskaznik sytuacji finansowej wiascicieli mieszkan wyniost 0,0 pkt. a
najemcow 2,7 pkt. Warto podkresli¢, iz rozbieznosci w tych ocenach sg bardzo niewielkie.
Uzyskane wyniki wskazujg, ze sytuacja finansowa zostata oceniona jako przecigtna.



Tabela 1. Proste wskazniki koniunktury biezgcej sytuacji rynku najmu, IV kw. 2025 .

Pytanie Wskaznik

Wskaznik biezgcej ogdlnej sytuacji rynkowej -10,96 pkt.
Wskaznik biezgcych zmian popytu na wynajem mieszkan -16,44 pkt.
Wskaznik biezgcych zmian dostepnosci mieszkan do najmu 39,73 pkt.
Wskaznik efektywnego czasu wynajmu mieszkan 57,53 pkt.
Wskaznik biezgcych zmian poziomu przychodow 411 pkt.
Wskaznik biezgcej sytuacji finansowej wiascicieli mieszkan 411 pkt.
Wskaznik biezgcej sytuacji finansowej najemcow 411 pkt.
Wskaznik opdznien ptatnosci 2,74 pkt.

Tabela 2. Proste wskazniki koniunktury przewidywanej sytuacji rynku najmu, IV kw. 2025 .

Pytanie Wskaznik

Wskaznik przewidywanej ogoélnej sytuacji rynkowej -5,48 pkt.
Wskaznik przewidywanych zmian popytu na wynajem mieszkan -17,81 pkt.
Wskaznik przewidywanych zmian dostepnosci mieszkan do najmu 34,25 pkt.
Wskaznik przewidywalnosci sytuacji rynkowej -3,42 pkt.
Wskaznik przewidywanych zmian poziomu przychodéw -2,74 pkt.
Wskaznik przewidywanej sytuacji finansowej wtascicieli mieszkan -6,85 pkt.
Wskaznik przewidywanej sytuacji finansowej najemcow 1,37 pkt.

Biezgca ogdlna sytuacja na rynku najmu mieszkan przez analitykdw zostata oceniona jako
nieznacznie pogarszajgca sig; podobnie ujemny wynik uzyskano dla przewidywanej sytuacji.
Grupa pesymistow okazata sie jednak o okoto potowe mniejsza. Wzglednie podobne oceny
uzyskano w zakresie zmian popytu na wynajem mieszkan. Wskaznik biezgcych oraz
prognozowanych zmian w tym zakresie ujawnia jego spadek. Z catkowicie odmienng sytuacjg
mamy do czynienia w zakresie dostepnosci mieszkan na analizowanym rynku. W tym
wypadku eksperci oceniajg dos¢ wyrazng poprawg, choC nieznacznie ostrozniejsze s3g
przewidywania na najblizszy kwartat. Na uwage zastugujg takze wskazniki dotyczgce sytuacji



finansowej gtownych grup podmiotu rynku najmu. Wedtug ekspertéw i analitykdw sytuacja w
tym zakresie jest raczej przecietna, cho¢ przewidywania sg nieznacznie bardziej
pesymistyczne.

Wykres 1. Bariery na rynku najmu z perspektywy wynajmujgcych (wtascicieli) mieszkania, IV
kw. 2025 .

staba ochrona wiascicieli 72,6%
koszty remontéw i napraw po najemcach
nieterminowe pfatnosci najemcow
nieprzewidywalne dziatania panstwa
zbyt duza konkurencja wynajmujacych

ryzyko strat finansowych i prawnych

trudnos¢ w znalezieniu najemcow
spetniajacych oczekiwania

wysokie koszty utrzymania mieszkan
zbyt maty popyt na wynajem
niejasne i niestabilne przepisy
niepewno$¢ sytuacji gospodarczej
wysokie obcigzenia podatkowe

brak barier

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

W opinii ekspertow i analitykow rynku najmu mieszkan w Polsce najsilniejszymi barierami z
perspektywy wynajmujgcych mieszkania sg staba ochrona witascicieli, koszty remontow i
napraw oraz nieterminowe ptatnosci od najemcow. Istotnymi barierami okazujg sie takze
nieprzewidywalne dziatania panstwa, zbyt duza konkurencja pomiedzy wynajmujgcymi a takze
ryzyko strat finansowych i prawnych. Po drugiej stronie skali z zerowym wynikiem znajduje sie
brak barier diagnozowanych dla wynajmujgcych mieszkania na polskim rynku najmu.

Z perspektywy najemcow ujawniajg sie inne bariery rynkowe. Na pierwszym miejscu
uplasowaty sie wysokie koszty najmu i optat. Drugg najwazniejszg barierg okazaty sie
wysokie koszty optat poczgtkowych, ktére mozna okresli¢ mianem kosztow wejscia na rynek.
Podobnie silng barierg w opiniach ekspertow i analitykdéw jest takze wykluczenie niektorych
grup najemcow. Z drugiej strony skali wykresu ponownie pojawia sie brak barier, przy czym
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warto$¢ ta nie jest réwna zeru. Dla niewielkiej liczby ekspertow istniejg jednak pewne
okolicznosci, w ktérych brak barier definiuje sytuacje na rynku najmu mieszkan najemcow.

Wykres 2. Bariery na rynku najmu z perspektywy najemcéw mieszkan, IV kw. 2025 .

wysokie koszty najmu i optat 84,7%

wysokie optaty poczgtkowe (kaucja,
prowizja)

wykluczenie niektérych grup
najemcow

niepewnos¢ dochodow i kosztow
zycia
zly stan techniczny mieszkan

nieuczciwe praktyki wynajmujacych

brak stabilnosci i bezpieczenstwa
najmu

brak wsparcia publicznego dla
najemcow

zbyt mata dostepnos¢ mieszkan do
wynhajecia

brak przejrzystosci zasad najmu

zbyt mata réznorodnosé oferty
mieszkan

staba ochrona najemcoéw

brak barier

0,0% 25,0% 50,0% 75,0% 100,0%

Tabela 3. Proste wskazniki ilosciowe dotyczgce biezgcej sytuacji rynkowej, IV kw. 2025 r.

Pytanie Wskaznik

Szacunkowy wskaznik efektywnie wynajmowanych mieszkan (w %) 68,92

Przecietny okres aktywnosci uméw najmu (w miesigcach) 12,58
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Tabela 4. Pogtebione pytanie o najczestsze dziatania podejmowane w biezgcym oraz
nastepnym kwartale przez witascicieli mieszkan, IV kw. 2025 .

Czestosc w %

Opcja odpowiedzi Biezacy Przyszily
kwartat kwartat

Zakup kolejnego mieszkania pod wynajem 12,33 12,33
Sprzedaz posiadanego mieszkania/ograniczenie portfela 19,18 15,07
Wieksze remonty/podniesienie standardu (np. modernizacja,

przebudowa) 6,85 10,96
Drobne remonty (np. malowanie, lifting mieszkania) 46,58 42,47
Wymiana lub zakup wyposazenia (np. meble, AGD) 17,81 20,55
Przejscie z najmu dtugoterminowego na krotkoterminowy lub

hybrydowy 12,33 6,85
Utrzymanie obecnego poziomu inwestycji (brak wiekszych 6164 6438

zmian)

Tabela 5. Pogtebione pytanie o gtdwne czynniki stymulujgce inwestycje wynajmujgcych

mieszkania, IV kw. 2025 .

Rosngcy popyt na najem (tatwos$¢ znalezienia najemcy) 42,47
Poprawa rentownosci najmu (wyzsze stawki najmu) 41,10
Spadek cen mieszkan lub atrakcyjne okazje zakupowe 35,62
Dostepnos¢ finansowania (kredyty, lepsze warunki w bankach) 4110
Ulgi podatkowe/zmiany prawne sprzyjajgce inwestowaniu 21,92
Chec¢ podniesienia standardu nieruchomosci 19,18
Oczekiwania najemcoéw dotyczace standardu i wyposazenia 26,03
Ochrona kapitatu przed inflacjg 61,64
Dywersyfikacja portfela inwestycyjnego 52,05

Profesjonalizacja rynku najmu (zarzgdzanie najmem, outsourcing) 20,55



Skrocony opis metody badawczej

Badanie koniunktury rynku najmu mieszkan jest cyklicznym badaniem ankietowym realizowanym
w oparciu o metode testu koniunktury, analogiczng do tej stosowanej w badaniach koniunktury
gospodarczej prowadzonych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Jego celem jest diagnoza
biezacej oraz przewidywanej sytuacji na rynku najmu mieszkan w Polsce, z uwzglednieniem
zarowno czynnikow ekonomicznych, jak i behawioralnych wptywajgcych na decyzje uczestnikow
rynku.

Podstawowym narzedziem badawczym jest krotki kwestionariusz internetowy zawierajacy
pytania jakosciowe o ocene zmian zachodzacych na rynku. W pierwszym etapie badanie
realizowane jest wsrod ekspertéw i analitykow rynku nieruchomosci (n=72), a w kolejnych
etapach obejmuje rowniez witascicieli mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Badanie prowadzone jest cztery razy w roku, przy czym zbieranie opinii odbywa sie w drugiej
potowie drugiego miesigca kazdego kwartatu. Pozwala to na pozyskanie informacji w trakcie
okresu sprawozdawczego, dzigki czemu wyniki majg charakter informacji wyprzedzajgcej
wzgledem danych ilosciowych.

Na podstawie odpowiedzi respondentéw obliczane sg wskazniki proste i ztozone,
odzwierciedlajgce m.in. ocene ogdlnej sytuacji rynkowej, zmiany popytu i podazy mieszkan na
wynajem, sytuacje finansowg wtascicieli i najemcow oraz oczekiwania dotyczace przysziej
koniunktury. Wskazniki przyjmujg wartosci od =100 do +100, gdzie wartosci dodatnie oznaczajg
dobra koniunkture, ujemne — ztg, a wartos¢ zblizona do zera sytuacje neutralng.

Zastosowanie metodologii zgodnej z badaniami GUS umozliwia porownywalnos¢ wynikow rynku

najmu mieszkan z innymi sektorami gospodarki, co zwieksza uzytecznos$¢ badania w analizach
ekonomicznych i rynkowych.
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