Rynek mieszkaniowy w Polsce: stabilizacja po burzliwych latach?
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Wybuch wojny w Ukrainie w 2022 roku oraz program ,,Bezpieczny Kredyt 2 proc.” znaczaco wptynety
na sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym w Polsce. Zmiany te wywotaly wahania cen, a takze zaburzenia w
relacji popytu i podazy. Rezygnacja z zapowiadanego ,,Kredytu O proc.”, obiecywanego przez obecna
koalicje rzadowa, moze przyczynic si¢ do stabilizacji cen nieruchomosci. Na dalszy rozwdj sytuacji
wplynie takze ewentualne zakonczenie konfliktu w Ukrainie, co mogtoby doprowadzi¢ do odptywu
czescl imigrantOw 1 zmniejszenia zapotrzebowania na wynajem mieszkan.

Jednym z istotnych problemow polskiego rynku najmu pozostaje brak jednolitych standardow 1 regulacji
prawnych, ktére w rownym stopniu chronityby zardwno wtascicieli mieszkan, jak 1 najemcow.
Obowiazujaca od 2001 roku ustawa o ochronie praw lokatorow wprowadza szereg ograniczen dla
wynajmujacych, szczegdlnie w kontekscie wypowiedzenia umowy. Nawet w przypadku braku optat
czynszowych, wlasciciel moze zakonczy¢ umowe dopiero po trzech petnych miesiacach nieptacenia, a
wczesniej musi poinformowac najemce 1 da¢ mu dodatkowy miesiac na uregulowanie zalegtosci. Gdy
lokal jest potrzebny wiascicielowi lub jego rodzinie, okres wypowiedzenia wynosi sze$¢ miesigcy, a jesli
nie zapewni on najemcy innego lokalu — nawet trzy lata.

Wzrost liczby najemcéw i cen na rynku najmu byt bezposrednio zwigzany z naptywem uchodzcéw z
Ukrainy. W niektorych miastach doprowadzito to do drastycznych podwyzek czynszow. Rok 2025
zapowiada si¢ jednak jako okres wigkszej stabilizacji, szczegdlnie w kontekscie cen nieruchomosci.
Zrezygnowanie z ,, Kredytu O proc.” moze ograniczy¢ spekulacyjny wzrost cen, ktéry bytby wynikiem
naglego wzrostu popytu, a nie rzeczywistych warunkéw rynkowych.

Program ,,Bezpieczny Kredyt 2 proc.”, wprowadzony przez rzad Mateusza Morawieckiego w 2023 roku,
wywolal najwigkszy od 2007 roku wzrost cen mieszkan na rynku wtérnym. Wedtug danych Narodowego
Banku Polskiego, w III kwartale 2024 roku ceny mieszkan wzrosty o 14,7 proc. w Warszawie, o 16 proc.
w szeSciu najwigkszych miastach Polski 1 o 14,3 proc. w innych miastach wojewddzkich. W tym samym
czasie czynsze najmu wzrosty odpowiednio o 6,6 proc., 2,9 proc. 1 5,9 proc. Wzrosty te byly jednak
nizsze niz w II kwartale 2024 roku, co wskazuje na stopniowe wyhamowanie dynamiki zmian.

Koszt obstugi kredytu hipotecznego wciaz przewyzszal koszty wynajmu, a liczba mieszkan oferowanych
na wynajem rosta, gtéwnie dzigki oddawaniu do uzytku lokali kupionych w latach 2020-2023. Wzrost
inwestycji w nieruchomosci na wynajem byt wynikiem zaréwno zwigkszonego popytu zwigzanego z
naptywem ludnosci z Ukrainy, jak i korzystnych warunkoéw kredytowych sprzed 2022 roku, kiedy to
stopy procentowe utrzymywaly si¢ na niskim poziomie.

Ceny najmu ustabilizowaty si¢ juz w drugiej potowie 2024 roku 1 prognozy na 2025 rok nie wskazuja na
gwaltowne zmiany. Jednym z czynnikow, ktore moga wptynac¢ na rynek, jest potencjalny rozejm w
Ukrainie. Mozliwy odptyw duzej liczby najemcéw moze doprowadzi¢ do korekty cen, cho¢ nie
przewiduje si¢ wigkszych zawirowan w sektorze.

Pomimo tych zmian, rynek naymu w Polsce wcigz wymaga ujednolicenia przepisow, ktére zapewnityby
rownowage pomigdzy interesami wiascicieli mieszkan 1 najemcow. Standaryzacja umow oraz
wprowadzenie bardziej elastycznych zasad wynajmu mogtyby przyczyni€ si¢ do wigkszego
bezpieczenstwa obu stron oraz stabilnosci catego sektora mieszkaniowego.
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