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SEKTOR WYNAJMU PRYWATNEGO NIERUCHOMOSCI W POLSCE:
PERSPEKTYWY WZROSTU NATLE UNII EUROPEJSKIEJ

Streszczenie: Artykul zawiera przeglgd 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.

Stowa  kluczowe:  wynajem,  wynajem  prywatny,  nieruchomosci,  zarzqdzanie

nieruchomosciami, kredyt mieszkaniowy, dotacje mieszkaniowe

Wprowadzenie

W drugiej dekadzie XXI wieku aktualny pozostaje dylemat zwigzany z wyborem
polityki mieszkaniowe] na poziomie tak catej Unii Europejskiej, jak 1 jej poszczegodlnych
panstw cztonkowskich. Zarowno wynajem na zasadach wzglednie wolnorynkowych jak
1 socjalne programy udostgpniania lokali mieszkalnych dla grup narazonych na marginalizacje
sg obciazone kosztami spotecznymi, a ich dlugookresowe oddziatywanie na gospodarke
1 jako$¢ zycia spoteczenstwa jako takiego pozostaja w sferze domystéw badz
niezweryfikowanych hipotez. Kierunek ewolucji przepisoéw prawa regulujacych udostepnianie
lokali mieszkalnych rowniez nie jest oczywisty pod wzgledem wpltywu na powszechnosé
1 koszty wykorzystania wynajmu jako wiodacej konstrukcji formalno-prawnej udostgpniania
lokali na rzecz ogotu spoteczenstwa. Niniejszy artykul zawiera przeglad literaturowy

rzucajacy nowe $wiatto na wskazany problem.

Wynajem prywatny: definicja
Wynajem prywatny czy najem prywatny w Polsce jest potocznie 1 w ujeciu

podatkowym definiowany jako wynajmowanie nieruchomo$ci mieszkalnych lub


https://orcid.org/0000-0001-8216-7450
mailto:trzychon@wseh.pl

MIND JOURNAL 17/2024

niemieszkalnych przez osobe fizyczng nie w ramach dziatalno$ci gospodarczej L
W pismiennictwie zagranicznym private renting ma znaczenie szersze. Private renting jest tu
rozumiany jako dziatalno$¢ tworzaca sektor wynajmu prywatnego (ang. private rented sector
— PRS). Tak definiowany sektor PRS obejmuje wynajem lokali mieszkalnych udostepnianych
poza interwencjonizmem panstwowym odpowiadajagcym na potrzeby mieszkaniowe
ludno$ci®. Zatem w ujeciu migdzynarodowym wynajem prywatny to wynajem nieruchomosci
mieszkalnych w celach komercyjnych bez udziatu $rodkéw czy dotacji publicznych, w
szczegblnosci poza publicznymi programami wsparcia budownictwa mieszkaniowego. W
pis$miennictwie zagranicznym monitorowany i analizowany jest wptyw private renting na
dobrobyt spoleczny i wnioski z tych analiz sg postulatami dla prawodawcow w zakresie
tworzenia badz niwelowania bodzcoéw podatkowych sktaniajacych podmioty niepubliczne do
prowadzenia takiego wynajmu. Raport ,,Regulation for Private renting” z grudnia 2021 roku
opracowany dla rynku brytyjskiego pokazuje, ze wsrdd 4,4 miliona gospodarstw domowych
udostgpnianych konsumentom w ramach private renting w 23 procentach stosunkow najmu
warunki lokalowe badacze uznali za uragajace godnosci najemcow czy lokatorow, przy czym
wérod najemcow uzyskujacych publiczne doptaty majace poprawi¢ ich warunki
mieszkaniowe odsetek ten byt wyzszy 1 wynosit 29 procent. Wynik ten odnotowano pomimo,
ze w latach 2020 1 2021 Wielka Brytania przeznaczyta na tego rodzaju dofinansowania
9,1 miliarda funtow. Jednym z wnioskéw autoréw raportu jest, ze publiczne doptaty dla
najemcOw majace podnie$¢ standardy zycia najubozszych powoduja, ze przedstawiciele
w grupach docelowych pomocy nie zmniejszaja ale zwigkszaja wydatki na koszty lokalowe
jako procent ich dochodéw rozporzadzalnych i, co wigcej, udzial najemcoOw w grupie
najubozszych na rynku wynajmu lokali mieszkalnych takze rosnie. Wielka Brytania jest
przyktadem rynku, na ktérym od lat osiemdziesigtych 20. wieku zwigkszat si¢ udzial private
renting w sektorze mieszkaniowym wskutek trendu deregulacji wynajmu w zwigzku
z systemowym zwigkszaniem dostepnosci kredytow hipotecznych. W ramach takiej polityki

mieszkaniowej Wielka Brytania stwarzatla takze zachety podatkowe dla wilascicieli

1 Takie rozumienie wynajmu prywatnego wynika z analizy treSci artykutow krajowych o chatakterze porad
prawnych i podatkowych, w popularnych serwisach internetowych takich, jak ksiegowosc.infor.pl,
poradnikprzedsiebiorcy.pl czy pit.pl.

2 Analiza roznych definicji pojecia private renting przedstawiona w atykule Private renting w raporcie pt
“Shaping Futures: Changing the Housing Story Final report” z marca 2019 .
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zarzadzajacych nieruchomos$ciami w ramach private renting, a takze wdrazala uproszenia

i utatwienia w sprawozdawczo$ci podatkowej private renting po stronie wlascicieli®.

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

W latach 2009-2011 w Europie odsetek lokali mieszkalnych udostepnianych w ramach
private renting wynosit okoto 20%, jednak ze znaczacymi odchyleniami od S$rednie;j.
W Niemczech i Szwajcarii udzial ten byt skrajnie wysoki (odpowiednio: 49% 1 47%),
a w niektorych krajach Europy Wschodniej byto to od 2 do 11 procent. Generalnie, wedlug

autoréow 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 wigkszosci panstw tzw. starej Unii, gdzie
ustawodawcy w szczego6lnosci nie ograniczaja praw wiascicieli w zakresie wysokosci stawek
czynszow. Interwencjonizm panstw w Europie ogranicza si¢ do dziatan bardziej subtelnych
i celowanych, jak proby zapewnienia godziwych standardéw jako$ci wynajmowanych lokali
czy penalizowanie wilascicieli naginajacych przepisy. Jak stwierdzaja autorzy raportu
,,The private rented (...)”, brak jest na poziomie Unii Europejskiej konsensusu w kwestii tego,
czy private renting nalezy ogranicza¢ prawnie czy wrecz przeciwnie — deregulowac.
Jednoczes$nie w panstwach, ktore stabo lub umiarkowanie reguluja private renting w aspekcie
wyrownywania szans grup najubozszych, sektor PRS ro$nie w ujgciu procentowym jako
odsetek rynku wynajmu ogdtem”.

W ocenie Anny Pigtki, autorki raportu ,,Prywatny rynek najmu mieszkan
w Polsce — perspektywy i wyzwania”) z 2023 roku, w Polsce prognozuje si¢ dalszy wzrost
ilosciowy lokali mieszkalnych udostgpnianych w ramach private renting pomimo silnej

preferencji wiasnosci w relacji do preferencji najmu przez lokatorow, przy czym nie

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 9.052024 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.

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”.
https://doi.org/10.1080/19491247.2021.2019882.
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przewiduje si¢ znaczacego wzrostu udzialu w sektorze PRS wiascicieli instytucjonalnych, tj.
innych niz osoby fizyczne.

Polska w latach 2020-2023 wprowadzita bodziec fiskalny utrudniajacy koncentracje
lokali mieszkalnych w rekach stosunkowo nielicznej grupy oséb fizycznych: podatek
od czynno$ci cywilnoprawnych wedtug podwyzszonej 6-procentowej stawki obowigzujacej
od sierpnia 2023 roku w przypadku zakupu drugiego i kolejnego mieszkania na rynku
wtornym, z jednoczesnym zwolnieniem z PCC osoby nabywajacej na rynku wtoérnym jej
pierwsze mieszkanie. Jednoczesnie w Polsce utrzymany zostat bodziec fiskalny zniechecajacy
do spekulowania na lokalach mieszkalnych czy tez do szybkiego ich sprzedawania na rynku
wtornym: w przypadku sprzedazy lokalu przed uptywem pigciu lat po jego zakupie
sprzedajacy jest zobowigzany do =zaptaty podatku od wzbogacenia naliczanego jako
20 procent roznicy pomie¢dzy ceng sprzedazy i ceng nabycia. Jednocze$nie Polska nie stwarza
bodzcoéw zniechg¢cajacych do prowadzenia wynajmu, w szczeg6lnosci pozwala na to,
by osoby fizyczne realizowaly wynajem w oparciu o ryczalt, uproszczong formg
opodatkowania niewymagajaca niemal zadnych czynnos$ci formalnych ze strony
wynajmujacego. Ryczalt w Polsce to opodatkowanie wptywoéw pienieznych bez odliczania
kosztow uzyskania przychodu czy odpisow amortyzacyjnych z progresywna stawka podatku,
tj. 8,5% od kwoty faktycznych wptywdéw do 100 000 zt wptywow rocznie, gdzie nadwyzka
wplywow przekraczajgca 100 000 zt w ciagu roku kalendarzowego jest opodatkowana stawka
12,5%. W ryczalcie nie jest konieczne, aby wynajmujacy skladal organom podatkowym
jakiekolwiek formularze czy dokumenty sprawozdawcze w ciggu roku. Samo dokonanie
wplaty do organu podatkowego z zaznaczeniem formularza podatkowego PPE jest uznawane
za deklaracje¢ wyboru formy opodatkowania na przyklad wynajmu prywatnego.
Po zakofczonym roku obrotowym wynajmujacy jest zobowiazany zlozy¢ do organu
podatkowego sprawozdanie roczne PIT-36 z wykazang w nim kwota wplywow, ktora
zdecydowat si¢ opodatkowa¢ w formie ryczattu ®. Obszarem watpliwo$ci w polskim
prawodawstwie byto do 2021 roku to, czy istnieje prog wyznaczony przez ilos¢ lokali
wynajmowanych przez jednego witasciciela, osobe fizyczng, powyzej ktdrej osoba ta powinna
prowadzi¢ wynajem w ramach dziatalno$ci gospodarczej, a wigc ptacac sktadki ubezpieczenia
zdrowotnego 1 inne dotyczace ubezpieczen spotecznych. Dylemat ten wuznaje si¢
za rozstrzygnigty z dniem 24 maja 2021 roku na mocy Uchwaty Siedmiu Sedziow

Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA), ktéra stanowi, ze to sam podatnik wedle

6 T. Rzychon i inni, Zarzgdzanie wynajmem garazy w swiecie cyfrowym, 2023, s. 18-24.
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swojego uznania decyduje, czy traktuje swoje lokale na wynajem jak prywatng lokat¢ kapitatu
czy jak dzialalno$¢ gospodarczg. Uchwata Siedmiu Sedziow pozwala na prowadzenie przez
osobg fizyczng bez dzialalnos$ci gospodarczej wynajmu dowolnej ilosci lokali dowolnego
typu, o ile osoba ta nie podejmuje czynno$ci zmierzajagcych do wyraznego wyodrebnienia
przedsigcbiorstwa przez stworzenie zorganizowanego zespolu sktadnikow materialnych
i niematerialnych majacych stuzy¢ tej dziatalnosci, nie buduje struktury organizacyjnej do
zarzadzania ta wydzielong czeScia majatku i nie wypracowuje strategii rozwoju tej
dziatalnosci. Tym samym to sam podatnik decyduje, czy wigze swoje aktywa
z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej czy nie. Nie jest bowiem uznawany
za dziatalno$¢ gospodarcza sam wynajem nieruchomosci jako taki i na podstawie samej
wielkosci osigganego przychodu czy iloSci wynajmowanych nieruchomosci nie mozna
na mocy polskiego prawodawstwa wnioskowa¢ na temat tego, czy najem jest lub powinien

by¢ prowadzony w ramach dziatalnosci gospodarczej’.

Preferencje konsumentow w Polsce: najem a zakup mieszkania

Sposdb zorganizowania rynku nieruchomosci, zwlaszcza mieszkalnych, w Polsce
zaleze¢ bedzie w nadchodzacych latach od preferencji konsumentéw dotyczacych ich
sktonnosci do korzystania z najmu jako trwatej czy dlugookresowej opcji mieszkaniowe;.
Nalezy spodziewac sig, ze stopien tej preferencji bedzie wptywac na kurs panstwa w kierunku
ewentualnego zwigkszania dostgpnosci kredytow mieszkaniowych i1 dotacji publicznych
na cele mieszkaniowe®. Jednym z zrodel najbardziej aktualnych jest sondaz United Surveys
wykonany w dniach 19-20 kwietnia 2024 roku na ogolnopolskiej probie 1000. petnoletnich
Polakéw metoda telefoniczng i kwestionariuszy online®. W sondazu 45% ankietowanych
zadeklarowato poparcie inwestycji w rozwdj mieszkan na tani wynajem, a 29% poparto
doptaty do rat kredytéw mieszkaniowych. Ten szeroko komentowany w krajowych mediach
sondaz pokazuje, ze regulator rynku mieszkaniowego powinien rozwazy¢ niekorzystne
spotecznie skutki stosowania dotacji publicznych do budowy nowych nieruchomosci
mieszkalnych, takie jak wzrost cen mieszkan powodowany przez tani kredyt z doptatami

panstwowymi czy ucigzliwo$¢ systemu redystrybucji $rodkow publicznych na cele

7 Tamze, s 18-21

8 Anna Pigtka, Prywatny rynek najmu mieszkan w Polsce — perspektywy i wyzwania, 2023.
https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.28

9 Sondaz przeprowadzony metodg telefonicznych wywiadow kwestionariuszowych wspomaganych
komputerowo (CATI) oraz z wykorzystaniem kwestionariuszy udostgpnianych za pomoca Internetu (CAWI),
zrodto: serwis internetowy Polskiej Agencji Prasowej S.A. (pap.pl).
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mieszkaniowe dla beneficjentow wsparcia, np. wysoki poziom ztozonos$ci instrumentow
i dokumentéw z nimi zwigzanych oraz wynikajacy z tego ograniczony poziom rozumienia
funkcjonowania mechanizmow wsparcia zwlaszcza w gronie najbardziej potrzebujacych czy
dhugi czas procedury prowadzacej do wydania decyzji o udzieleniu wsparcia.

Wedlug rzadowego raportu ,,Stan mieszkalnictwa w Polsce” opublikowanego przez
Ministerstwo Rozwoju, w 2020 roku udzial os6b miodych w wieku 25-34 lata mieszkajacych
wspolnie z rodzicami wyniost 45,1% na tle $redniej dla Unii Europejskiej rownej 28,6%.
Jednoczesnie 84% Polakow zamieszkiwalo mieszkania wtasno$ciowe, a pozostate 16% lokale
wynajmowane, co jest wielkoscia podobng jak w innych pafstwach Europy Srodkowo-
Wschodniej, jednak zdecydowanie nizszg niz w panstwach Europy Zachodniej, jak prezentuje
wykres ponizej. Dane na wykresie wskazuja, ze w panstwach Europy Zachodniej znaczaco
wickszy odsetek mieszkancow niz w Polsce zyje w mieszkaniach wynajmowanych
1 jednoczesnie w Polsce znaczaco wigkszy odsetek ludzi mlodych mieszka z rodzicami. Jesli
zatozy¢, ze jako§¢ zycia i wzorce kulturowe w Polsce stopniowo zrownujg si¢ z tymi
w Europie Zachodniej, mozna wyciagna¢ wniosek, ze znaczaca cze$¢ ludzi mtodych w Polsce
bedzie przenosi¢ si¢ z mieszkan z rodzinami wielopokoleniowymi do mieszkan
wynajmowanych.

Jak pokazuje rzadowy 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 najliczniejsza grupe (35%) wsrod kupujacych mieszkania stanowity osoby w wieku
30-40 lat, w tym ponad polowe reprezentowali pracownicy etatowi (53%) z ustabilizowang
sytuacjg zyciowa. Jednocze$nie najwigksza bariera w decyzji o zakupie wlasnego mieszkania
bylo obciazenie psychiczne zwigzane z konieczno$cig zaciggnigcia wysokiego kredytu
(ten problem wskazato 84% respondentow) i wysokie ceny mieszkan oraz ryzyko wzrostu
stop procentowych (problem wskazany przez 80% respondentdow) 10,

Wsrod czynnikow wplywajacych 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 gwaltowny wzrost cen mieszkan. Jak wynika z
»Raportu o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

w 2022 r.” opublikowanego w 2023 roku przez Narodowy Bank Polski, w 6. najwigkszych

10 7rodo: opracowanie wlasne 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.
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miastach w Polsce $rednie ceny za metr kwadratowy mieszkan wzrosty w latach 2017-2022
tacznie o okoto i 75% na rynku pierwotnym i okoto 84% na rynku wtornym. 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 znaczaco poprzeczke dla
0sob mtodych rozwazajacych decyzj¢ o zakupie wlasnego mieszkania.

Wskazane tendencje zachodza na tle postepujacej w Europie koncentracji aktywow
w rekach ludnos$ci nalezacej do klasy $redniej mieszczacej si¢ zdaniem ekonomisty Thomasa
Piketty pomig¢dzy ubozszg potowa spoteczenstwa i najbogatszym decylem spoleczenstwa,
tj. w przedziale pomi¢dzy dolnymi 50 procentami i gérnymi 10 procentami ludnos$ci
sklasyfikowanej pod wzgledem wartosci majatku. Biorac pod uwage strukture majatkowa
ludnosci w 2020 roku we Francji, ktora Thomas Piketty uwaznie zdiagnozowat

i przeanalizowal, dla 20-30 procent reprezentujacych najubozsza cze¢$¢ mieszkancow Francji:

samo pojecie whasnosci jest cokolwiek abstrakcyjne: niektdrzy posiadaja wytacznie dtugi, podczas gdy
inni maja w najlepszym wypadku kilka tysiecy euro (na przyktad réwnowarto$¢ jednej lub dwoch
pensji) w gotowce na koncie lub rachunku oszczedno$ciowym. Gdy idziemy dalej, sumy stopniowo si¢
zwickszaja, ale pozostaja bardzo skromne: $redni majatek posiadany przez mieszkancoéw nalezacych do
najbiedniejszych 50% to zaledwie 20 tysigcy euro (okoto jedna dziesiata $redniego majatku catej
populacji oraz jedna dwudziesta — czyli 5% — majatku ogdtem). (...) Jezeli przyjrzymy si¢ osobom z
grupy nastepnych 40%, to znaczy sytuujacym si¢ pomigdzy najubozszymi 50% a najbogatszymi 10%, o
majatkach rozkladajacych si¢ w przyblizeniu migdzy 100 tysigcy euro a 400 tysiecy euro, stwierdzimy,

. . . . . . .. 11
ze posiadajg one glownie mieszkania i domy .

Zdaniem Thomasa Piketty, koncentracja wtasno$ci w Europie w rekach tak rozumiane;j
klasy $redniej postepuje od lat dwudziestych XX wieku 1 gwattownie przyspieszyta w drugiej
polowie ubiegtego stulecia. Niewiele wskazuje na odwrocenie tej tendencji na przyktad przez
wprowadzenie w niedalekiej przysziosci zdecydowanych instrumentéw fiskalnych, ktore
miatyby doprowadzi¢ do redystrybucji dochodéw od ludnosci juz posiadajacej znaczacy
kapitat w tym akumulujacej wilasnos¢ wigkszosci nieruchomosci do ubozszej polowy

mieszkancow Europy.

11 Thomas Piketty, Krétka historia réwnosci, Wydawnictwo Krytyki Politycznej, 2023, s. 48.
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Podsumowanie

W najzamozniejszych panstwach Europy Zachodniej ludnos¢ w niemal 50 procentach
zyje w lokalach wynajmowanych bez doptat z $rodkéw publicznych, co mozna uznaé
za poziom docelowy dla Polski w dlugim okresie w relacji do stanu obecnego na poziomie
16 procent. Wobec braku jednoznacznych danych mogacych wskazywaé na istotne korzysci
spoteczne netto interwencjonizmu panstwowego zmierzajacego do lepszego zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych ubozszej potowy ludno$ci, wigkszos¢ 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 wiascicieli,
ktérzy wynajmujg nieruchomosci w sposob zgodny z prawem i bez lamania zasad etyki
spotecznej. Jednoczesnie Polska podejmuje probe zniechgcania do koncentracji wielu lokali
mieszkalnych w rgku jednego wiasciciela prywatnego. Konsumenci w Polsce w 2024 roku,
to jest po kilkuletnim okresie 80-procentowego wzrostu cen nieruchomosci i znaczacego
wzrostu kosztu kredytu, w sposob zdecydowany preferuja mieszkanie w lokalu
wynajmowanym w relacji do korzystania z doptat publicznych do kosztow kredytow
mieszkaniowych w wariancie zakupu wtasnego lokalu. Ta preferencja konsumentow wpisuje
sie¢ w ogoOlny trend panujagcy w Europie od lat dwudziestych 20. wieku polegajacy
na stopniowej koncentracji majatkow w rgkach klasy $redniej definiowanej jako ludnosé
usytuowana pomig¢dzy ubozsza polowa spoleczenstwa i jego najbogatszym decylem,
tj. w przedziale pomiedzy 50% 1 10% ludnosci sklasyfikowanej pod wzgledem wartosci
majatku. Brak jest w Europie widokow na odwrdcenie w najblizszych kilku czy kilkunastu
latach trendu dalszego rozwarstwiania si¢ spoteczenstwa pod wzgledem majatkowym,
w szczegolnosci do zaprzestania podnoszenia poziomu poprzeczki finansowej dla osob
mlodych rozwazajacych zakup wlasnego mieszkania w miejsce powszechnie dostgpnego

wynajmu.
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