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Streszczenie

Artykut zawiera przeglad literaturowy i danych statystycznych w zakresie uwarunkowan i tendencji na
rynku wynajmu prywatnego nieruchomosci w Polsce i w Europie. W oparciu o zgromadzone obserwacje
i dane ilosciowe autor formutuje bariery i szanse oraz perspektywy rozwoju wynajmu prywatnego w
Polsce na przestrzeni nastepnych 5-10 lat.

Summary

The article contains a literature and statistical overview on conditions and trends in private rented
sector of real estate in Poland and in Europe. Based on the collected observations and data the author
formulates barriers and opportunities as well as perspectives for growth of the private rented sector in
Poland in next 5-10 years.

Wynajem prywatny: definicja

Wynajem prywatny czy najem prywatny w Polsce jest potocznie i w ujeciu podatkowym definiowany
jako wynajmowanie nieruchomosci mieszkalnych lub niemieszkalnych przez osobe fizyczng nie w
ramach dziatalnosci gospodarczejl. W pi$miennictwie zagranicznym private renting ma znaczenie
szersze. Private renting jest tu rozumiany jako dziatalnos$¢ tworzgca sektor wynajmu prywatnego (ang.
private rented sector — PRS). Tak definiowany sektor PRS obejmuje wynajem lokali mieszkalnych

! Takie rozumienie wynajmu prywatnego wynika z analizy treéci artykutéw krajowych o chatakterze porad
prawnych i podatkowych, w popularnych serwisach internetowych takich, jak ksiegowosc.infor.pl,
poradnikprzedsiebiorcy.pl czy pit.pl
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udostepnianych poza interwencjonizmem panstwowym odpowiadajagcym na potrzeby mieszkaniowe
ludno$ci?. Zatem w ujeciu miedzynarodowym wynajem prywatny to wynajem nieruchomosci
mieszkalnych w celach komercyjnych bez udziatu srodkéw czy dotacji publicznych, w szczegdlnosci poza
publicznymi programami wsparcia budownictwa mieszkaniowego. W pismiennictwie zagranicznym
monitorowany i analizowany jest wptyw private renting na dobrobyt spoteczny i wnioski z tych analiz
sg postulatami dla prawodawcéw w zakresie tworzenia badZ niwelowania bodZcéw podatkowych
sktaniajgcych podmioty niepubliczne do prowadzenia takiego wynajmu. Raport ,,Regulation for Private
renting” z grudnia 2021 roku opracowany dla rynku brytyjskiego pokazuje, ze wsréd 4,4 miliona
gospodarstw domowych udostepnianych konsumentom w ramach private renting w 23 procentach
stosunkédw najmu warunki lokalowe badacze uznali za urggajace godnosci najemcoéw czy lokatordw,
przy czym wsréd najemcow uzyskujgcych publiczne doptaty majace poprawi¢ ich warunki
mieszkaniowe odsetek ten byt wyzszy i wynosit 29 procent. Wynik ten odnotowano pomimo, ze w
latach 2020 i 2021 Wielka Brytania przeznaczyta na tego rodzaju dofinansowania 9,1 miliarda funtdéw.
Jednym z wnioskéw autordw raportu jest, ze publiczne doptaty dla najemcéw majgce podniesé
standardy zycia najuboiszych powodujg, ze przedstawiciele w grupach docelowych pomocy nie
zmniejszajg ale zwiekszajg wydatki na koszty lokalowe jako procent ich dochoddéw rozporzadzalnych i,
co wiecej, udziat najemcow w grupie najubozszych na rynku wynajmu lokali mieszkalnych takze rosnie.
Wielka Brytania jest przyktadem rynku, na ktérym od lat osiemdziesigtych 20. wieku zwiekszat sie udziat
private renting w sektorze mieszkaniowym wskutek trendu deregulacji wynajmu w zwigzku z
systemowym zwiekszaniem dostepnosci kredytéw hipotecznych. W ramach takiej polityki
mieszkaniowej Wielka Brytania stwarzata takze zachety podatkowe dla wiascicieli zarzadzajgcych
nieruchomosciami w ramach private renting, a takze wdrazata uproszenia i utatwienia w
sprawozdawczosci podatkowej private renting po stronie wtascicieli®.

Rynek wynajmu prywatnego w Polsce na tle Europy: przeglad literatury i aktualnych raportéw

W latach 2009-2011 w Europie odsetek lokali mieszkalnych udostepnianych w ramach private renting
wynosit okoto 20%, jednak ze znaczacymi odchyleniami od $redniej. W Niemczech i Szwajcarii udziat
ten byt skrajnie wysoki (odpowiednio: 49% i 47%), a w niektérych krajach Europy Wschodniej byto to
od 2 do 11 procent. Generalnie, wedtug autoréw raportu ,The private rented (...)”* odsetek ten w
Europie nie rést w pierwszej dekadzie 21. wieku. Pomimo silnego zréznicowania form i skali private
renting w Europie widoczny jest trend deregulacji private renting w wiekszosci paistw tzw. starej Unii,
gdzie ustawodawcy w szczegdlnosci nie ograniczajg praw wiascicieli w zakresie wysokosci stawek
czynszéw. Interwencjonizm panstw w Europie ogranicza sie do dziatan bardziej subtelnych i
celowanych, jak préby zapewnienia godziwych standarddéw jakosci wynajmowanych lokali czy
penalizowanie wtascicieli naginajacych przepisy. Jak stwierdzajg autorzy raportu ,The private rented
(...)", brak jest na poziomie Unii Europejskiej konsensusu w kwestii tego, czy private renting nalezy
ogranicza¢ prawnie czy wrecz przeciwnie — deregulowac. Jednoczesnie w panstwach, ktére stabo lub

2 Analiza réznych definicji pojecia private renting przedstawiona w atykule ,Private renting” w raporcie pt
“Shaping Futures: Changing the Housing Story Final report” z marca 2019 .

3 Christine Whitehead, Sanna Markkanen, Sarah Monk, Kathleen Scanlon, Connie Tang, The private rented
sector in the new century — a comparative approach

4 Christine Whitehead, Sanna Markkanen, Sarah Monk, Kathleen Scanlon, Connie Tang, The private rented
sector in the new century —a comparative approach, Cambridge Centre for Housing and Planning Research and
LSE London, dostep w dniu 9.05.2024 r. pod adresem: chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.lse.ac.uk/geography-and-
environment/research/lse-london/documents/Archive/HEIF-4-2010-11-Series/private-renting-learning-the-
lessons-from-other-countries.pdf
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umiarkowanie regulujg private renting w aspekcie wyréwnywania szans grup najubozszych, sektor PRS
ro$nie w ujeciu procentowym jako odsetek rynku wynajmu ogétem®.

W ocenie Anny Pietki, autorki raportu , Prywatny rynek najmu mieszkan w Polsce — perspektywy i
wyzwania”) z 2023 roku, w Polsce prognozuje sie dalszy wzrost iloSciowy lokali mieszkalnych
udostepnianych w ramach private renting pomimo silnej preferencji wtasnosci w relacji do preferencji
najmu przez lokatoréw, przy czym nie przewiduje sie znaczacego wzrostu udziatu w sektorze PRS
wiascicieli instytucjonalnych, tj. innych niz osoby fizyczne.

Polska w latach 2020-2023 wprowadzita bodziec fiskalny utrudniajgcy koncentracje lokali mieszkalnych
w rekach stosunkowo nielicznej grupy oséb fizycznych: podatek od czynnosci cywilnoprawnych wedtug
podwyziszonej 6-procentowej stawki obowigzujgcej od sierpnia 2023 roku w przypadku zakupu
drugiego i kolejnego mieszkania na rynku wtérnym, z jednoczesnym zwolnieniem z PCC osoby
nabywajgcej na rynku wtérnym jej pierwsze mieszkanie. Jednoczesnie w Polsce utrzymany zostat
bodziec fiskalny zniechecajacy do spekulowania na lokalach mieszkalnych czy tez do szybkiego ich
sprzedawania na rynku wtérnym: w przypadku sprzedazy lokalu przed uptywem pieciu lat po jego
zakupie sprzedajacy jest zobowigzany do zaptaty podatku od wzbogacenia naliczanego jako 20 procent
roznicy pomiedzy ceng sprzedazy i ceng nabycia. Jednoczednie Polska nie stwarza bodzcow
zniechecajgcych do prowadzenia wynajmu, w szczegélnosci pozwala na to, by osoby fizyczne
realizowaty wynajem w oparciu o ryczatt, uproszczong forme opodatkowania niewymagajacg niemal
zadnych czynnosci formalnych ze strony wynajmujgcego. Ryczatt w Polsce to opodatkowanie wptywow
pienieznych bez odliczania kosztdw uzyskania przychodu czy odpiséw amortyzacyjnych z progresywng
stawka podatku, tj. 8,5% od kwoty faktycznych wptywdéw do 100 000 zt wptywdw rocznie, gdzie
nadwyzka wptywoéw przekraczajgca 100 000 zt w ciggu roku kalendarzowego jest opodatkowana stawka
12,5%. W ryczatcie nie jest konieczne, aby wynajmujacy sktadat organom podatkowym jakiekolwiek
formularze czy dokumenty sprawozdawcze w ciggu roku. Samo dokonanie wptaty do organu
podatkowego z zaznaczeniem formularza podatkowego PPE jest uznawane za deklaracje wyboru formy
opodatkowania na przyktad wynajmu prywatnego. Po zakonczonym roku obrotowym wynajmujacy jest
zobowigzany ztozy¢ do organu podatkowego sprawozdanie roczne PIT-36 z wykazang w nim kwotg
wpltywow, ktérg zdecydowat sie opodatkowaé w formie ryczattu®. Obszarem watpliwosci w polskim
prawodawstwie byto do 2021 roku to, czy istnieje prég wyznaczony przez ilo$é lokali wynajmowanych
przez jednego wtasciciela, osobe fizyczng, powyzej ktdrej osoba ta powinna prowadzi¢ wynajem w
ramach dziatalnosci gospodarczej, a wiec ptacac sktadki ubezpieczenia zdrowotnego i inne dotyczace
ubezpieczen spotecznych. Dylemat ten uznaje sie za rozstrzygniety z dniem 24 maja 2021 roku na mocy
Uchwaty Siedmiu Sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA), ktéra stanowi, ze to sam
podatnik wedle swojego uznania decyduje, czy traktuje swoje lokale na wynajem jak prywatng lokate
kapitatu czy jak dziatalnos¢ gospodarcza. Uchwata Siedmiu Sedzidw pozwala na prowadzenie przez
osobe fizyczng bez dziatalnosci gospodarczej wynajmu dowolnej ilosci lokali dowolnego typu, o ile
osoba ta nie podejmuje czynnosci zmierzajgcych do wyraznego wyodrebnienia przedsiebiorstwa przez
stworzenie zorganizowanego zespotu sktadnikdw materialnych i niematerialnych majacych stuzy¢ tej
dziatalnosci, nie buduje struktury organizacyjnej do zarzadzaina tg wydzielong czescig majatku i nie
wypracowuje strategii rozwoju tej dziatalnosci. Tym samym to sam podatnik decyduje, czy wigze swoje
aktywa z wykonywaniem dziatalnosci gospdarczej czy nie. Nie jest bowiem uznawany za dziatalnos¢
gospodarczg sam wynajem nieruchomosci jako taki i na podstawie samej wielkoSci osigganego
przychodu czy ilosci wynajmowanych nieruchomosci nie mozna na mocy polskiego prawodawstwa
whioskowaé na temat tego, czy najem jest lub powinien byé prowadzony w ramach dziatalnosci
gospodarczej’.

5 Steve Rolfe, Jennifer Hoolachan, Tom Simcock i inni, “The role of private landlords in making a rented house a
home The role of private landlords in making a rented house a home”

8T. Rzycho# i inni, ,Zarzqdzanie wynajmem garazy w swiecie cyfrowym”, 2023, s. 18-24.

7tamze, s 18-21
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Preferencje konsumentéw w Polsce: najem a zakup mieszkania

Sposdb zorganizowania rynku nieruchomosci, zwtaszcza mieszkalnych, w Polsce zaleze¢ bedzie w
nadchodzgcych latach od preferencji konsumentéw dotyczacych ich sktonnosci do korzystania z najmu
jako trwatej czy dtugookresowej opcji mieszkaniowej. Nalezy spodziewac sie, ze stopien tej preferencji
bedzie wptywaé na kurs panstwa w kierunku ewentualnego zwiekszania dostepnosci kredytéw
mieszkaniowych i dotacji publicznych na cele mieszkaniowe®. Jednym z Zzrédet najbardziej aktualnych
jest sondaz United Surveys wykonany w dniach 19-20 kwietnia 2024 roku na ogdlnopolskiej probie
1000. petnoletnich Polakéw metodg telefoniczng i kwestionariuszy online®. W sondazu 45%
ankietowanych zadeklarowato poparcie inwestycji w rozwdj mieszkan na tani wynajem, a 29% poparto
dopfaty do rat kredytéw mieszkaniowych. Ten szeroko komentowany w krajowych mediach sondaz
pokazuje, ze regulator rynku mieszkaniowego powinien rozwazyé niekorzystne spotecznie skutki
stosowania dotacji publicznych do budowy nowych nieruchomosci mieszkalnych, takie jak wzrost cen
mieszkan powodowany przez tani kredyt z doptatami panstwowymi czy uciazliwo$¢ systemu
redytrybucji srodkdw publicznych na cele mieszkaniowe dla beneficjentdw wsparcia, np. wysoki poziom
ztozonosci instrumentdw i dokumentéw z nimi zwigzanych oraz wynikajgcy z tego ograniczony poziom
rozumienia funkcjonowania mechanizmdw wsparcia zwtaszcza w gronie najbardziej potrzebujgcych czy
dtugi czas procedury prowadzacej do wydania decyzji o udzieleniu wsparcia.

Wedtug rzgdowego raportu ,Stan mieszkalnictwa w Polsce” opublikowanego przez Ministerstwo
Rozwoju, w 2020 roku udziat oséb mtodych w wieku 25-34 lata mieszkajgcych wspélnie z rodzicami
wynidst 45,1% na tle sredniej dla Unii Europejskiej rownej 28,6%. Jednoczesnie 84% Polakéw
zamieszkiwato mieszkania wtasnosciowe, a pozostate 16% lokale wynajmowane, co jest wielkoscig
podobna jak w innych paistwach Europy Srodkowo-Wschodniej, jednak zdecydowanie nizsza niz w
panstwach Europy Zachodniej, jak prezentuje wykres ponizej. Dane na wykresie wskazujg, ze w
panstwach Europy Zachodniej znaczgco wiekszy odsetek mieszkaricéw niz w Polsce zyje w mieszkaniach
wynajmowanych i jednoczesnie w Polsce znaczgco wiekszy odsetek ludzi mtodych mieszka z rodzicami.
Jesli zatozy¢, ze jakos¢ zycia i wzorce kulturowe w Polsce stopniowo zrdwnujg sie z tymi w Europie
Zachodniej, mozna wyciggna¢ wniosek, ze znaczgca czes¢ ludzi mtodych w Polsce bedzie przenosic sie
z mieszkan z rodzinami wielopokoleniowymi do mieszkarn wynajmowanych.

Jak pokazuje rzgdowy raport ,,Stan mieszkalnictwa w Polsce” z 2020 roku, niezmiennie w kulturze ludzi
mtodych w Polsce kupno wtasnego mieszkania jest kojarzone z podjeciem zyciowej decyzji o stabilizacji
w docelowej lokalizacji: w badanym okresie w 2019 roku najliczniejszg grupe (35%) wsrdd kupujgcych
mieszkania stanowity osoby w wieku 30-40 lat, w tym ponad poftowe reprezentowali pracownicy
etatowi (53%) z ustabilizowang sytuacjg zyciowa. Jednoczesnie najwiekszg barierg w decyzji o zakupie
wtlasnego mieszkania byto obcigzenie psychiczne zwigzane z koniecznoscig zaciggniecia wysokiego
kredytu (ten problem wskazato 84% respondentow) i wysokie ceny mieszkan oraz ryzyko wzrostu stop
procentowych (problem wskazany przez 80% respondentdow).

8 Anna Pietka, ,,Prywatny rynek najmu mieszkan w Polsce — perspektywy i wyzwania”, 2023

9 Sondaz przeprowadzony metoda telefonicznych wywiadéw kwestionariuszowych wspomaganych
komputerowo (CATI) oraz z wykorzystaniem kwestionariuszy udostepnianych za pomocg Internetu (CAWI),
zrédto: serwis internetowy Polskiej Agencji Prasowej S.A. (pap.pl)

4
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Polska - UE porownanie w latach 2020-2022
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: (1) “Raport: stan mieszkalnictwa w Polsce”, Ministerstwo
Rozwoju, 2020 r. oparty na danych Eurostatu oraz (2) Anna Pietka, ,,Prywatny rynek najmu mieszkan w
Polsce — perspektywy i wyzwania”, Studia BAS 4(76) 2023, studiabas.sejm.gov.pl, ISSN 2082 0658

Wsrdd czynnikdw wptywajacych na decyzje zakupowe na rynku nieruchomosci w Polsce konieczne jest
uwzglednienie wzrostu cen i wzrostu kosztu pienigdza. Zwtaszcza od 2017 roku w Polsce ma miejsce
gwattowny wzrost cen mieszkan. Jak wynika z ,Raportu o sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 r.” opublikowanego w 2023 roku przez Narodowy
Bank Polski, w 6. najwiekszych miastach w Polsce srednie ceny za metr kwadratowy mieszkan wzrosty
w latach 2017-2022 tacznie o okoto i 75% na rynku pierwotnym i okoto 84% na rynku wtérnym. W tym
samym okresie stopa referencyjna NBP wzrosta z 1,50% w grudniu 2017 roku do 6,75% w grudniu 2022
roku. Obydwie te tendencje wystepujace tacznie podniosty znaczgco poprzeczke dla oséb mtodych
rozwazajacych decyzje o zakupie wtasnego mieszkania.

Wskazane tendencje zachodzg na tle postepujacej w Europie koncentracji aktywow w rekach ludnosci
nalezacej do klasy sredniej mieszczacej sie zdaniem ekonomisty Thomasa Piketty pomiedzy ubozszg
potowg spoteczenstwa i najbogatszym decylem spoteczenistwa, tj. w przedziale pomiedzy dolnymi 50
procentami i gérnymi 10 procentami ludnosci sklasyfikowanej pod wzgledem wartosci majatku. Biorac
pod uwage strukture majgtkowg ludnosci w 2020 roku we Francji, ktérg Thomas Piketty uwaznie
zdiagnozowat i przeanalizowat, dla 20-30 procent reprezentujacych najuboiszg czesé mieszkancow
Francji ,samo pojecie wtasnosci jest cokolwiek abstrakcyjne: niektorzy posiadajq wytgcznie dtugi,
podczas gdy inni majg w najlepszym wypadku kilka tysiecy euro (na przyktad rownowartosc jednej lub
dwdch pensji) w gotéwce na koncie lub rachunku oszczednosciowym. Gdy idziemy dalej, sumy
stopniowo sie zwiekszajq, ale pozostajq bardzo skromne: sredni majgtek posiadany przez mieszkaricow
nalezqcych do najbiedniejszych 50% to zaledwie 20 tysiecy euro (okofo jedna dziesigta Sredniego
majgtku catej populacji oraz jedna dwudziesta — czyli 5% — majqtku ogdtem). (...) JeZeli przyjrzymy sie
osobom z grupy nastepnych 40%, to znaczy sytuujgcym sie pomiedzy najubozszymi 50% a
najbogatszymi 10%, o majgtkach rozktadajgcych sie w przyblizeniu miedzy 100 tysiecy euro a 400
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tysiecy euro, stwierdzimy, ze posiadajg one gtéwnie mieszkania i domy”*°. Zdaniem Thomasa Piketty,
koncentracja wtasnosci w Europie w rekach tak rozumianej klasy s$redniej postepuje od lat
dwudziestych 20. wieku i gwattownie przyspieszyta w drugiej potowie ubiegtego stulecia. Niewiele
wskazuje na odwrdcenie tej tendencji na przyktad przez wprowadzenie w niedalekiej przysztosci
zdecydowanych instrumentdw fiskalnych, ktére miatyby doprowadzi¢ do redystrybucji dochodéw od
ludnosci juz posiadajgcej znaczacy kapitat w tym akumulujgcej wtasnosé wiekszosci nieruchomosci do
ubozszej potowy mieszkanncéw Europy.

Podsumowanie

W najzamozniejszych panstwach Europy Zachodniej ludnos¢ w niemal 50 procentach zyje w lokalach
wynajmowanych bez doptat z Srodkéw publicznych, co mozna uznaé za poziom docelowy dla Polski w
dtugim okresie w relacji do stanu obecnego na poziomie 16 procent. Wobec braku jednoznacznych
danych mogacych wskazywac na istotne korzysci spoteczne netto interwencjonizmu panstwowego
zmierzajgcego do lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ubozszej potowy ludnosci, wiekszos¢
panstw w Europie, w tym Polska, nie ogranicza sektora wynajmu prywatnego (PRS od private rented
sector) i nie stwarza silnych restrykcji fiskalnych czy proceduralnych wymierzonych we wtascicieli,
ktdrzy wynajmujg nieruchomosci w sposéb zgodny z prawem i bez tamania zasad etyki spoteczne;.
Jednoczesnie Polska podejmuje prébe zniechecania do koncentracji wielu lokali mieszkalnych w reku
jednego wtasciciela prywatnego. Konsumenci w Polsce w 2024 roku, to jest po kilkuletnim okresie 80-
procentowego wzrostu cen nieruchomosci i znaczgcego wzrostu kosztu kredytu, w sposdb
zdecydowany preferujg mieszkanie w lokalu wynajmowanym w relacji do korzystania z doptat
publicznych do kosztéw kredytéw mieszkaniowych w wariancie zakupu wtasnego lokalu. Ta preferencja
konsumentow wpisuje sie w ogélny trend panujgcy w Europie od lat dwudziestych 20. wieku polegajacy
na stopniowej koncentracji majgtkdw w rekach klasy sredniej definiowanej jako ludno$¢ ustyuowana
pomiedzy ubozszg potowa spoteczenstwa i jego najbogatszym decylem, tj. w przedziale pomiedzy 50%
i 10% ludnosci sklasyfikowanej pod wzgledem warto$ci majatku. Brak jest w Europie widokéw na
odwrécenie w najblizszych kilku czy kilkunastu latach trendu dalszego rozwarstwiania sie spoteczeristwa
pod wzgledem majagtkowym, w szczegélnosci do zaprzestania podnoszenia poziomu poprzeczki
finansowej dla oséb miodych rozwazajacych zakup wtasnego mieszkania w miejsce powszechnie
dostepnego wynajmu.
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