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Niemal co dwudziesty dorosty mieszkaniec Polski mieszka w wynajmowanym po cenach rynkowych lokalu.
To bliska dwa razy wiecej niz jeszcze 8 lat temu. Niemniej jednak pod tym wzgledem wcigz daleko nam do
europejskiej czotéwki — w Szwajcarii potowa obywateli wynajmuje mieszkania po cenach rynkowych,
a w Niemczech i Danii odsetek ten oscyluje w okolicach 40%.

WYKRES 1. ROZMIAR | STRUKTURA RYNKU NAJMU MIESZKAN W EUROPIE W 2018 R. (ODSETEK POPULACJI)
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W Wynajmujacy po cenach rynkowych W Korzystajacy z najmu subsydiowanego

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych EUROSTAT i OECD

Zachowawczy stosunek do najmu w Polsce ma przede wszystkich uwarunkowania historyczno-
socjologiczne i nie jesteSmy tutaj wyjatkiem. W zadnym kraju bytego bloku wschodniego odsetek
wynajmujgcych po cenach rynkowych nie przekracza 7 % (najwyzszy jest na totwie — 6,9% oraz na Stowacji
— 6,8%). Posiadanie wtasnego mieszkania jawi sie jako wyznacznik pewnego statusu spofecznego. Silne
przywigzanie do prawa wtasnosci jest réwniez przejawem materializacji efektu dochodowego na polskim
rynku nieruchomosci. Otéz w dalszym ciggu nieruchomosci utozsamiane sg jako najbardziej bezpieczne
aktywa, ktore w wymiarze partykularnym stanowig pewng, akumulowang przez cate zycie, lokate kapitatu.
W Polsce rynek kapitatowy nie jest tak rozwiniety jak w Europie zachodniej, co implikuje brak powszechnej
alternatywy dla gromadzenia oszczednosci i ich inwestowania. Innymi stowy posiadanie mieszkania z jednej
strony postrzegane jest ciggle jak pewien przywilej i stanowi realizacje fundamentalnych potrzeb, z drugiej
za$ jest forma akumulacji bogactwa, ktéra w duzej mierze jest wynikiem braku powszechnej mozliwosci
inwestowania chociazby na rynku papierow wartosciowych.

Kolejnym czynnikiem o charakterze popytowym, wptywajgcym na nieche¢ do wynajmowania mieszkania,
jest niska mobilno$¢ zawodowa Polakdw. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dodatnim
saldem migracji wewnetrznej z miasta do miasta po raz ostatni mieliSmy do czynienia w 2000 roku,
tj. doktadnie po dekadzie przemian ustrojowych. Polacy nie migrujag wewnetrznie, bo po pierwsze: jezeli
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decyduja sie na wyjazd za pracy, to przede wszystkim zagranice, a po drugie, sytuacja na rynku pracy tego
nie wymaga. Miejsce wykonywania pracy determinowane jest przede wszystkim miejscem zamieszkania,

a nie odwrotnie.

Choc¢ odsetek 0sdb wynajmujgcych mieszkanie po cenach rynkowych w Polsce jest relatywnie niewielki, to
od kilku lat obserwujemy w tym zakresie tendencje wzrostowg. Ma to zwigzek z postepujgcymi procesami
demograficznymi (pokolenie wyzu demograficznego z pierwszej potowy lat 90. ubiegtego wieku coraz
bardziej akcentuje potrzebe przestrzennej niezaleznosci) i powolng zmiang stosunku do faktu wynajmowa-
nia mieszkania. Jednak kluczowg role odgrywajg tutaj czynniki podazowe tworzgce rynek najmu. Okres
niskich stop procentowych de facto wykreowat w Polsce trend kupowania mieszkan w celach stricte inwe-
stycyjnych — baza mieszkan do wynajecia stale sie powieksza, co powoduje na rynku konkurencje zaréwno
cenowyq (stawki czynszu wyptaszczajg sie), jak i jakosciowg (mieszkania oferowane na rynku najmu sg
w coraz lepszym stanie techniczno-funkcjonalnym). Nie bez znaczenia jest rowniez powstawanie podmio-
téw instytucjonalnych, oferujgcych mieszkania na wynajem, z ktérych najwiekszy to panstwowy Fundusz
Mieszkan na Wynajem. Takze coraz wiecej firm deweloperskich buduje na wynajem. Najem instytucjonalny
charakteryzuje sie wiekszg transparentnoscig i z zatozenia réwnowazy¢ ma interesy prawne najemcow
i wynajmujgcych — te wtasnie czynniki powodujg wzrost zainteresowania najmem wsrod Polakow.

WYKRES 2. STRUKTURA | DYNAMIKA NAJMU MIESZKAN ORAZ PRZYROST MIESZKAN KOMUNALNYCH | CZYNSZOWYCH
W POLSCE W LATACH 2010 - 2018
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych EUROSTAT i OECD

Na uwage zastuguje réwniez malejgca liczba oséb korzystajgcych z réznego rodzaju form najmu subsydio-
wanego — odsetek 0sob objetych takg formg wsparcia zmalat na przestrzeni ostatnich 8 lat o ponad 4%.
Mowa tu gtéwnie o mieszkaniach komunalnych, socjalnych czy tez spoteczno-czynszowych. Wzrost
gospodarczy oraz bardzo dobra sytuacja na rynku pracy w ostatnich latach sprawity, ze cze$¢ najemcow
czynszowych w poszukiwaniu lepszych standardéw mieszkaniowych z pewnoscig zasilita otwarty rynek
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najmu. Nie sposéb jednak nie dostrzec korelacji pomiedzy odsetkiem osdb zamieszkujgcych lokale komu-
nalne i czynszowe z liczbg nowo oddawanych tego typu lokali. Z roku na rok maleje liczba nowych lokali so-
cjalnych i czynszowych — w 2010 roku oddano do uzytku 3506 lokali komunalnych, podczas gdy osiem lat
pdzniej byto to zaledwie 1863 takich mieszkan. Trend ten w najblizszych latach powinien sie nieco odwrdcic
— Bank Gospodarstwa Krajowego w perspektywie 2019 - 2025 rozdysponuje w ramach akcji kredytowej
1,3 miliarda ztotych w programie Spotecznego Budownictwa Czynszowego. Dodatkowo w zesztym roku zo-
stat uruchomiony program bezzwrotnego wsparcia budownictwa komunalnego i socjalnego z Funduszu
Doptat - w latach 2019 - 2020 na ten cel przeznaczonych bedzie 500 mIn ztotych rocznie, a w latach
2021 - 2025 kwota ta podwoi sie.

PODSUMOWANIE

Coraz wiecej Polakéw decyduje sie na najem mieszkania na otwartym rynku, cho¢ pod tym wzgledem
znacznie odbiegamy od europejskiej Sredniej. Zmiany strukturalne zachodzgce na rynku najmu powodowac
bedg w najblizszych latach wzrost zainteresowania Polakdéw takg formg witadania. Zwiekszy¢ powinna sie
rowniez baza mieszkan komunalnych i czynszowych. Nie oznacza to jednak skokowej zmiany struktury wta-
snosci mieszkan — preferencja najmu bedzie rosta wraz z postepujgcymi zmianami demograficznymi, a o jej
dynamice decydowa¢ bedg w duzej mierze rozwigzania instytucjonalne oraz kreowanie podazy mieszkan na
wynajem o odpowiednim standardzie.
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,

uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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