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Decydujg emocje, nie dane?
Selekcja najemcow w praktyce

Rynek najmu w Polsce dynamicznie sie rozwija, lecz wcigz w znacznym stopniu
funkcjonuje w oparciu o nieformalne zasady i subiektywne decyzje. Brak
jednolitych standardow i przejrzystych regut prowadzi do napie¢ oraz poczucia
bycia pokrzywdzonym, zarowno wsrod najemcow, jak i wiascicieli mieszkan.
Dlatego zdecydowalismy sie przygotowac badanie, ktore po raz pierwszy w Polsce
przedstawia perspektywe obu stron rynku i pozwala uchwyci¢ petny obraz
mechanizméw nim rzgdzacych. Przedstawiany raport ,Ukryte bariery - komu
rynek najmu w Polsce odmawia?” to pierwsze systematyczne opracowanie
poswiecone zjawiskom wykluczenia w najmie. Prezentujemy w nim dane
dotyczgce praktyk selekcji najemcow, barier dostepu do mieszkan oraz deficytu
zaufania miedzy stronami relacji najmu. Zagadnienia te byty dotgd obecne gtownie
w nieformalnych rozmowach, jednak nie doczekaty sie systematycznej analizy.

Jako simpl.rent wierzymy, ze fundamentem zdrowego rynku najmu jest wzajemna
odpowiedzialnosS¢ uczestnikdw rynku i ocena oparta na obiektywnych kryteriach,
szczegolnie wiarygodnosci finansowej. Naszg rolg jest tworzenie narzedzi, ktore
jednoczesnie zwiekszajg bezpieczenstwo witascicieli i budujg zaufanie po stronie
najemcow. Tylko w ten sposob mozna ograniczyC¢ ryzyko, ktore dzis zbyt czesto
bywa kompensowane intuicyjng selekcjg i stereotypami.

Jestesmy przekonani, ze przysztosS¢ rynku najmu w Polsce zalezy od zdolnosci
jego uczestnikow do podejmowania decyzji opartych na danych, transparentnych
zasadach i wzajemnym szacunku. Ten raport traktujemy jako zaproszenie do
dialogu - zarowno dla wiascicieli, najemcow, jak i instytucji publicznych oraz
partherow rynkowych. Bo tylko w dialogu mozemy stworzy¢ rynek bardziej
sprawiedliwy, przewidywalny i bezpieczny dla wszystkich.

Piotr Pajda

Zatozyciel simpl.rent
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Wprowadzenie

Raport przygotowany przez simpl.rent to pierwsze w Polsce opracowanie,
ktore rzuca swiatto na zjawisko wykluczenia na rynku najmu mieszkan.
Dzieki badaniu mozemy lepiej zrozumie¢, jak ten rynek dziata w praktyce
— zarowno z punktu widzenia najemcow, jak i wynajmujgcych. Zebrane
dane pochodzg z deklaracji uczestnikdw, a nie z analizy ich faktycznych
dziatan, co pokazuje, jak ludzie postrzegajg i opisujg doswiadczenia.

Opracowanie przedstawia kompleksowg analize wykluczenia na rynku najmu
mieszkan, przeprowadzong z perspektywy obu stron relacji najmu. Badanie
zrealizowano w sierpniu 2025 roku metodg CAWI na tgcznej probie 1 500
respondentéw — 1 000 najemcow (w tym 16% obcokrajowcow) oraz 500
wynajmujacych, rekrutowanych z panelu badawczego NPB. Celem byto zbadanie
funkcjonowania rynku najmu z perspektywy najemcéw i wynajmujgcych, aby na
tym tle zmierzy¢ skale i charakter praktyk dyskryminacyjnych, zidentyfikowac
grupy najbardziej narazonych na wykluczenie mieszkaniowe oraz zanalizowac
bariery strukturalne i systemowe utrudniajgce dostep do mieszkan na wynajem.

Raport ujawnia, ze niski poziom profesjonalizacji rynku sprawia, ze decyzje
dotyczgce najmu sg czesto podejmowane przez witascicieli prywatnych mieszkan
W sposob intuicyjny, oparty na stereotypach, a nie na obiektywnych kryteriach
oceny ryzyka. W efekcie niektore grupy systematycznie spotykajg sie z odmowa
najmu, niezaleznie od sytuacji finansowej czy faktycznych predyspozycji do bycia
dobrymi najemcami.

Ukryte bariery — komu rynek najmu w Polsce odmawia?
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CZESC 1
WYNAJMUJACY




PROCES SELEKCJI NAJEMCOW

11 Czym kierujg sie wiasciciele?

Wynajmujgcy najczesciej kierujg sie sytuacjg finansowg kandydatow przy
podejmowaniu decyzji, komu wynajgc mieszkanie. 54,2% z nich wskazuje
wysokosé i stabilnos¢ dochoddéw jako najwazniejszy czynnik przy wyborze
najemcy. To zrozumiate, chodzi o ograniczenie ryzyka nieterminowych ptatnosci
czynszu. Jednoczesnie, jak wynika z innej czesci badania, tylko 38,2% wtascicieli
weryfikuje dochody potencjalnych najemcow, proszgc o dokumenty takie jak
umowa O prace czy zaswiadczenie o zarobkach. Rozbieznos¢ miedzy
deklarowanym znaczeniem kryteriow finansowych a rzeczywistg praktyka ich
sprawdzania moze wskazywac, ze decyzje te opierajg sie czesto na ogdlnym
wrazeniu, a nie na twardych danych.

Na drugiej pozycji znajduje sie wrazenie osobiste/pierwsza rozmowa (46%), co
wskazuje na znaczenie czynnikow subiektywnych w procesie wyboru. To kryterium
moze byC podathe na wptyw nieswiadomych uprzedzen i stereotypow
spotecznych. Mozliwe, ze wiasnie pod tg liczbg kryjg sie uprzedzenia, do ktoérych
wiasciciele nie chcieli otwarcie sie przyzna¢ w tym pytaniu w ankiecie.

Trzecim najczesciej branym pod uwage kryterium jest status rodzinny (34,8%).
Preferowanie konkretnych modeli, na przyktad par bez dzieci czy singli, moze
sprawiac, ze rodziny i osoby z dzieCmi juz na starcie napotykajg trudnosci przy
poszukiwaniu mieszkania.

Forma zatrudnienia (30,2%) to czwarte najwazniejsze kryterium, co odzwierciedla
rosngce zroznicowanie form pracy w polskiej gospodarce. Preferencje dla
tradycyjnych umow o prace mogg prowadzi¢ do wykluczania freelancerow, osob
na umowach cywilnoprawnych czy prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg, mimo
ze ich dochody moga by¢ porownywalne lub wyzsze od osdb zatrudnionych na
etacie. Wiek najemcy oraz styl zycia majg umiarkowane znaczenie, jednak wcigz
pozostajg istotne.
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WYKRES 1.

Czym Kkieruje sie Pan/Pani przy podejmowaniu decyzji, komu wynajgc¢?

(3 najwazniejsze kryteria)

Wysokosc i stabilno$¢ dochodow 54.20%
Wrazenie osobiste/pierwsza rozmowa 46.00%
Status rodzinny (np. singiel, para, rodzina) 34.80%

Forma zatrudnienia (np. umowa o prace, B2B, itd.) 30.20%

Historia najmu i referencje 26.20%

Terminowos$¢ kontaktu i odpowiedzi 25.80%
Wiek najemcy 19.20%
Niepalenie papieroséw 19.20%
Wykonywany zawéd/branza 18.60%
Brak zwierzgt domowych 12.40%
Narodowos$c¢/pochodzenie 9.20%

Wyglad zewnetrzny 3.60%

Inne 0.60%

0.00% 20.00% 40.00% 60.00%

Wiek byt wskazywany przez 19,2% wynajmujgcych, co sugeruje, ze preferencje
mogg dotyczy¢ rowniez etapu zycia najemcy. Podobny odsetek (19,2%) dotyczyt
niepalenia papierosdéw, a 12,4% — braku zwierzagt domowych. Czes¢ z tych
kryteriow moze miecC praktyczne uzasadnienie, np. obawy o stan mieszkania czy
komfort sgsiadow.

Wzglednie rzadko wskazywano na narodowosc¢ lub pochodzenie etniczne (9,2%)
oraz wyglad zewnetrzny (3,6%) jako kryteria selekcji. Jednak sama obecnos¢ tych
odpowiedzi pokazuje, ze rynek najmu nie jest w petni wolny od zachowan
wykluczajgcych, ktdre nie sg poparte twardymi danymi.
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1.2 Jaka jest skala praktyk wykluczajacych?

Analiza odpowiedzi wynajmujacych pokazuje, ze zjawisko wykluczania na rynku
najmu jest powszechne. Az 63,8% respondentow przyznaje, ze odmowito
wynhajmu konkretnej osobie lub grupie, podczas gdy tylko 36,2% deklaruje, ze
nigdy nie odmaowito nikomu.

W dalszej czesci raportu zapytalismy, jakie byty powody takich decyzji, przy czym
nalezy pamietac, ze sg to deklaracje witascicieli.

WYKRES 2.

Czy kiedykolwiek odmowit Pan/Pani wynajmu?

@ Tak
@® Nie

Taka skala zyskuje dodatkowy wymiar w swietle charakterystyki proby: wiekszosc
wynajmujgcych na rynku to wiasciciele prywatni dziatajgcy na wtasng reke.
Potgczenie ograniczonego przygotowania z wysokg ostroznoscig moze prowadzic
do uproszczonego myslenia i opierania decyzji na intuicji oraz stereotypach
zamiast na rzetelnej ocenie ryzyka.
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1.3 Co sprawia, ze wynajmujgcy odmawiajq
hiektorym najemcom?

Deklarowane przyczyny odmowy wynajmu pokazujg wyrazng przewage czynnikow
subiektywnych. Najczesciej wskazywanym powodem byto ,zte wrazenie” lub
Jintuicja” — wskazato go 48% osob, ktére przyznaty sie do odmowy najmu.

To oznacza, ze niemal potowa decyzji o wykluczeniu nie opiera sie na konkretnych
faktach, lecz na odczuciach wynajmujgcych.

WYKRES 3.

Jaka byta gtdwna przyczyna odmowy wynajmu?

(wielokrotny wybor)

Intuicja/"zte wrazenie" 48,0%
Brak statego zatrudnienia 42,3%

Niewystarczajgce dochody 22,3%

Zte referencje z poprzedniego najmu 19,1%

Palenie papierosow 18,2%

Narodowos$¢/pochodzenie etniczne 16,9%

Posiadanie zwierzgt domowych 13,8%
Planowana krotkoterminowa umowa 13,2%

Zbyt mtody wiek 11,6%
Posiadanie dzieci 9,1%

Forma zatrudnienia (umowa $mieciowa, B2B) 6,3%

Otrzymywanie swiadczen socjalnych 4,4%

Status studenta 2,2%

Inne | 0,0%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%
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Ten wynik nie tylko potwierdza znaczenie ,pierwszego wrazenia” w procesie
selekcji, ale tez moze wskazywac na cos gtebszego. Pod hastem ,zte wrazenie”
mogg kryc¢ sie powody, ktorych wynajmujgcy nie chcg lub wstydzg sie otwarcie

wskazac — jak wyglad zewnetrzny, kolor skory, tatuaze czy sposdb mowienia.

To subtelne, ale znaczgce mechanizmy, ktére sprawiajg, ze decyzje pozornie
racjonalne (np. zwigzane z finansami) w praktyce sg oparte na podswiadomych
uprzedzeniach. W efekcie selekcja najemcow przypomina czesto wybor ,na tadne
oczy” — z pominieciem obiektywnych kryteriow.

Na drugim miejscu wsrod powodow odmowy najmu znhalazt sie ,brak statego
zatrudnienia” (42,3%), a na trzecim — ,niewystarczajgce dochody” (22,3%). To
kryteria ekonomiczne, ktore z perspektywy wynajmujgcych mogg byc¢ traktowane
jako sposob na ograniczenie ryzyka finansowego.

Z kolei ,palenie papierosow” (18,2%) oraz ,posiadanie zwierzat domowych”
(13,8%) to kryteria, ktére mogg wynika¢ z praktycznych obaw wiascicieli o stan
mieszkania. W przypadku zwierzat sytuacja jest bardziej ztozona — nie kazde wigze
sie z ryzykiem zniszczen, a pewnym utatwieniem dostepu do najmu moze byc
posiadanie przez najemcow polisy OC obejmujgcej szkody wyrzgdzone przez
zwierzeta w lokalu.

Na szdstej pozycji znajduje sie odpowiedz ,narodowosc/pochodzenie ethiczne”
(16,9%) w rankingu przyczyn odmowy. Wynik ten moze oznaczac¢ zaréwno powody
natury praktycznej, takie jak bariery jezykowe czy obawy zwigzane z windykacja
naleznosci w przypadku wyjazdu z kraju, jak i motywacje o charakterze
dyskryminacyjnym. Fakt, ze witasciciele otwarcie wskazujg te kategorie, pokazuje,
ze rdznicowanie na tle etnicznym nadal pozostaje istotnym elementem praktyki
rynkowej.

Powody takie jak ,zbyt miody wiek” (11,6%) czy ,posiadanie dzieci” (9,1%)
pokazujg, ze czes¢ wynajmujgcych odmawia najemcom ze wzgledu na ich sytuacje
zyciowa lub etap, na ktorym sie znajduja.
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1.4 Mapa wykluczenia grupowego

Poprosilismy wynajmujgcych o oceneg, na ile byliby sktonni wynajg¢ mieszkanie
przedstawicielom roéznych grup spotecznych. Pytanie zadaliSmy wprost: ,,Czy jest
Pan/Pani sktonny wynajmowac¢ nastepujagcym grupom?”. Odpowiedzi zbieralismy
na skali Likerta* — od zdecydowanej niecheci po pethg akceptacje.

Analiza wynikdw pozwala zarysowaé mape wykluczenia na rynku najmu. Zadna
badana grupa nie osiggneta poziomu akceptacji powyzej 70% odpowiedzi
pozytywnych, co oznacza, ze wszystkie mniejszosci spoteczne w pewnym stopniu
napotykajg bariery w dostepie do mieszkan.

WYKRES 4.

Czy jest Pan/Pani sktonny wynajmowac¢ nastepujgcym grupom?

B Zdecydowanie tak i raczej tak Nie mam zdania W Zdecydowanie nie i raczej nie

Obcokrajowcom spoza UE 55,00%

Freelancerom i osobom na ,,Smieciowkach” 44,40%

Osobom otrzymujgcym swiadczenia socjalne 44,00%

Osobom ze zwierzetami 35,00%

Obcokrajowcom z UE 29,60%
24,40%

Rodzinom z dzie¢mi

Mtodym osobom (ponizej 25 lat) 24,00%

Osobom LGBT+ 21,40%

Osobom innych religii niz katolicka 16,60%

Osobom z niepetnosprawnoscig

0% 25% 50% 75% 100%
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Nalezy pamietaé, ze sg to deklaracje wynajmujgcych, czesto odnoszace sie do
sytuacji hipotetycznych, a nie do realnych doswiadczen z dang grupg. Warto
zauwazyc, ze dane mozna odczytywac w dwoch kierunkach — jako mape niecheci
(gdzie wynajmujgcy wskazujg bariery) oraz jako mape najwyzszej akceptacji (gdzie
gotowos¢c do wynajmu jest relatywnie najwieksza). Taka perspektywa pozwala
lepiej zrozumie¢ zardowno obszary wykluczenia, jak i potencjalne punkty
przetamania uprzedzen.

Najwyzszg nieche¢ wynajmu odnotowano dla obcokrajowcéw pochodzacych
spoza UE, z tacznym** wynikiem 55% — moze to sugerowac, ze wynajmujgcy
obawiajg sie o rdoznice kulturowe, bariery jezykowe czy problemy z windykacja,
gdy dana osoba opusci kraj. Kolejnymi grupami, ktére napotykajg na duzg niechec,
sg freelancerzy i osoby pracujgce na umowach tzw. ,Smieciowych” (t3cznie
44, 4%). W przypadku tych grup, nieche¢ moze by¢ zwigzana z postrzeganym
brakiem statego dochodu.

Z drugiej strony, tabela pokazuje grupy, wobec ktorych wynajmujgcy deklaruja
najwiekszg akceptacje, czyli najwyzszy odsetek pozytywnych odpowiedzi* Jedng
z takich grup sg osoby z niepethosprawnosciami (68,6% akceptacji), co moze
odzwierciedla¢ wptyw kampanii spotecznych na swiadomosc¢ praw tych osob.

Kolejnymi grupami z nhajwyzszym poziomem akceptacji sg rodziny z dzieémi
(tacznie 64%) i osoby innej religii niz katolicka (tgcznie 59,8%). Z kolei mtode
osoby ponizej 25 lat (tgcznie 57,4%) i osoby LGBT+ (tgcznie 53,8%) balansujg na
granicy akceptacji spotecznej. Najmniejszg akceptacje wsrod grup z pozytywnymi
odpowiedziami majg osoby ze zwierzetami (tgcznie 53%) oraz obcokrajowcy z UE
(tacznie 49,2%).

*Skala Likerta — pieciostopniowa skala odpowiedzi od ,zdecydowanie nie” do ,zdecydowanie
tak” uzywana do pomiaru postaw i opinii.

**Dane przedstawiajg sume odpowiedzi ,zdecydowanie nie” | ,raczej nie” oraz ,zdecydowanie
tak” i ,,raczej tak”.
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Wykres jasno pokazuje, ze wykluczenie na rynku najmu nie dotyczy tylko jednego
rodzaju mniejszosci, ale jest zjawiskiem wielowymiarowym, odzwierciedlajgcym
rozne przekonania witascicieli i wptywajgcym na wiele grup spotecznych. Wyniki
potwierdzajg, ze wszystkie badane grupy w mniejszym lub wiekszym stopniu
mogg napotykac bariery.

Nalezy jednak podkresli¢, ze powody odmdow mogg byc¢ rézne — w przypadku
czesci grup majg charakter praktyczny, np. obawy o stan mieszkania czy
bezpieczenstwo finansowe, podczas gdy w innych przypadkach wynikajg
wytgcznie z uprzedzen. Brak wysokiej akceptacji dla ktorejkolwiek z badanych
grup swiadczy o powszechnym charakterze i ztozonosci tego zjawiska.



OBAWY | NEGATYWNE
DOSWIADCZENIA

2.1 Jaka jest hierarchia obaw wynajmujgcych?

Zapytalismy wiascicieli mieszkan: ,Jakie sg Pana/Pani najwieksze obawy przy
podpisywaniu nowej umowy hajmu?”, aby lepiej zrozumieC, z czym sie mierza*.
Odpowiedzi nie pozostawiajg watpliwosci — finanse sg najwazniejszym zrodtem
niepokoju.

Na pierwszym miejscu znalazt sie brak lub opoznienia ptatnosci czynszu - na te
obawe wskazali wszyscy wynajmujgcy (100%), co czyni jg uniwersalng. Na drugim
miejscu pojawit sie lek przed zniszczeniem mieszkania lub wyposazenia. Ten
problem wskazato 97,8% badanych, co pokazuje, ze potencjalne straty materialne
sg niemal rownie istotne jak obawy finansowe. Razem tworzg one dwa gtowne
filary ryzyka, z ktérymi wiasciciele kojarzg wynajem. Na trzecim miejscu pojawita
sie koniecznos¢ eksmisji (95,4% wskazan). Wynajmujgcy obawiajg sie m.in.
dtugotrwatych procedur prawnych i zwigzanych z nimi kosztow.

W dalszej kolejhosci pojawiajg sie kwestie zwigzane z utratg kontroli nad
hieruchomoscia. Problemy z odzyskaniem mieszkania po zakonczeniu umowy
(90,6% wskazan) oraz przedterminowe wypowiedzenie umowy przez najemce
(85,4% wskazan) wskazujg na lek przed nieprzewidywalnoscig relacji najmu. Takie
obawy sg szczegdlnie silne u wiascicieli pojedynczych mieszkan, dla ktorych
kazda zmiana lokatora oznacza realng strate dochodu. Na koncu listy znalazta sie
niepewnos¢ zwigzana z aktualnymi przepisami prawa (45,6% wskazan).
Wynajmujacy zdajg sie nie dostrzegac ryzyka prawnego, mimo ze brak znajomosci
regulacji moze w praktyce prowadzi¢ do powaznych problemow i strat.

*Badani mogli wybrac dowolng liczbe z 16 odpowiedzi i utozy¢ je pod wzgledem waznosci
(porangowac). Innymi stowy, mogli wybrac jedna albo wszystkie szesnascie i kazdg liczbe
pomiedzy. Wykres prezentuje % wiascicieli zaznaczajgcych dang odpowied?z.
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WYKRES 5.

Jakie sg Pana/Pani najwieksze obawy przy podpisywaniu howej umowy?

(prosze wskazac¢ wszystkie obawy i uszeregowac wedtug waznosci)

Brak ptatnosci czynszu Iq b 100,00%
opOznienia

Zniszczenie mieszkania lub

. 97,80%
wyposazenia

Koniecznos$¢ eksmisji 95,40%

Problemy z odzyskaniem
mieszkania po zakonczeniu
umowy

90,60%

Wypowiedzenie umowy przez

. 85,40%
najemce przed czasem

Trudny kontakt lub konfliktowy

) 78,00%
najemca

Brak dbatosci o mieszkanie 72,00%

Btedy w umowie utrudniajgce

: . 66,00%
egzekwowanie praw witasciciela

Problemy z odzyskaniem

C 60,00%
zalegtych naleznosci

Nieprzewidziane koszty po stronie

. 55,20%
wiasciciela

Skargi sgsiadéw na zachowanie

: 53,20%
najemcy

Podnajem bez zgody 50,20%

Ukrywanie zwierzat lub innych

) , 2, 48,60%
mieszkancow

Brak mozliwosci sprawdzenia

. R 48,00%
wiarygodnosci najemcy

Niepewnos$c¢ co do aktualnych

) %
przepisow prawa 43,60

Inne problemy 16,60%

0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%
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2.2 Jakie sg rzeczywiste doswiadczenia witascicieli
Z hajemcami?

Niemal dwie piate (38,6%) wynajmujacych przyznato, ze doswiadczyto
probleméw z najemcami. Osoby, ktore odpowiedziaty ,tak, miatem negatywne
doswiadczenia” na ponizsze pytanie, zostaty poproszone o wybranie z listy typow
problemow, z ktorymi musieli sie zmierzyc.

WYKRES 6.

Czy miat Pan/Pani kiedys$ negatywne doswiadczenia z nhajemca?

® Tak (38,6%)
® Nie (61,4%)

Analiza pokazuje, ze brak ptathosci czynszu lub opoznienia w ptatnosciach
dotyka 64,8% wynajmujacych, ktorzy doswiadczyli trudnosci (co oznacza 25%
catego rynku). Na drugim miejscu jest zniszczenie mieszkania lub wyposazenia
(54,4% problematycznych przypadkow). Potwierdza to doskonale wczesnigj
opisywanie obawy wynajmujgcych.
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WYKRES 7.

Jakie to byty problemy?

(wielokrotny wybor)

Brak ptatnosci czynszu lub op6znienia 64,8%
Zniszczenie mieszkania lub wyposazenia 54,4%
Brak dbatosci o mieszkanie

Trudny kontakt lub konfliktowy najemca
Skargi sgsiadow na zachowanie najemcy
Problemy z odzyskaniem zalegtych naleznosci
Koniecznosc eksmisji

Wypowiedzenie umowy przez najemce przed czasem

Odzyskanie mieszkania po zakonczeniu umowy

Nieprzewidziane koszty po stronie wtasciciela 9,3%
Ukrywanie zwierzat lub innych mieszkancow 8,8%
Podnajem bez zgody 5,2%
Brak mozliwosci sprawdzenia wiarygodnosci najemcy 4,7%
Niepewnos$c¢ co do aktualnych przepiséw prawa 2,6%

Btedy w umowie utrudniajgce egzekwowanie praw 2,1%

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

Zaskakujgco wysokag, trzecig pozycje zajmuje brak dbatosci o mieszkanie (34,2%),
ktéry w rankingu obaw uplasowat sie dopiero na jedenastym miejscu. To wskazuje
na niedocenianie przez wynajmujgcych ryzyka zwigzanego z brakiem nalezytej
starannosci najemcow w utrzymaniu mieszkania w odpowiednim stanie.

Trudny kontakt Ilub konfliktowy najemca stanowi problem dla 26,4%
doswiadczajgcych trudnosci, zajmujgc czwarte miejsce w rzeczywistosci, ale tylko
siodme miejsce w hierarchii obaw. Z drugiej strony, koniecznos¢ eksmisiji
wystepuje tylko w 14,0% problematycznych przypadkow, mimo zajmowania
trzeciej pozycji w rankingu obaw. Moze to Swiadczy¢ o nadmiernym leku przed
procedurami eksmisyjnymi.
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JAKICH NAJEMCOW SZUKAJA
WYNAJMUJACY?

3.1 Preferowany styl zycia najemcow

Analiza preferowanych styléw zycia najemcow ujawnia paradoksalng strukture
postaw wynajmujgcych. 38,2% wynajmujgcych deklaruje brak preferencii
dotyczgcych stylu zycia najemcow.

WYKRES 8.

Czy preferuje Pan/Pani najemcow o konkretnym stylu zycia?

(wielokrotny wybor)

Nie mam preferencji 38,20%

Para bez dzieci 31,80%

Singiel 27,60%

Pracownik korporacji 25,20%

Para z dzieémi 18,00%

Rodzina petha 16,40%

Student/studenci 16,20%

Emeryt/rencista 11,80%

Freelancer/osoba kreatywna 8,60%

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00%
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Moze to sugerowac otwartos¢ i neutralne podejscie do kandydatow. Jednak
blizsza analiza pozostatych odpowiedzi pokazuje, ze w praktyce isthiejg wyrazne
wzorce selektywnosci. Preferencje dla par bez dzieci osiggajg 31,8%, a dla singli
276%. Natomiast preferencje prorodzinne sg o wiele nizsze (para z dzie¢mi: 18%).

Szczegodlnie interesujgca jest wysoka pozycja pracownikow korporacji (25,2%
preferencji), ktorzy sg postrzegani jako stabilni i wiarygodni najemcy. Z drugiej
strony, freelancerzy i osoby kreatywne cieszg sie znhacznie nizszg akceptacjs
(8,6%). Moze to wynikac¢ z przekonania, ze etat w duzej firmie oznacza regularne
wptywy i mniejsze ryzyko problemow, podczas gdy dziatalno$¢ niezalezna
kojarzona bywa z niepewnoscig finansowg czy wiekszg potrzebg wyrazania
siebie, np. w postaci zmian w aranzacji mieszkania. Ta dysproporcja odzwierciedla
stereotypowe postrzeganie roznych form zatrudnienia i moze prowadzi¢ do
wykluczania 0sob o niestandardowych sciezkach kariery.

Wysokie wskazania osiggneta rowniez grupa studentow (16,2%). Wynik ten moze
zaskakiwac¢ w kontekscie utrwalonych stereotypow — postrzegania studentéw jako
0sOb hatasliwych, organizujgcych imprezy, czesciej zmieniajgcych mieszkania czy
mnie] dbajgcych o stan lokalu. W praktyce jednak wynajmujgcy czesto doceniajg
ich stabilnos¢ finansowg, wynikajgcg ze wsparcia rodziny lub stypendiow oraz
elastycznosc w akceptowaniu podstawowych standardow mieszkaniowych.
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3.2 Praktyki wykluczajgce w ogtoszeniach

Zapytalismy wynajmujgcych: ,Czy w swoich ogtoszeniach ogranicza Pan/Pani
zakres potencjalnych najemcow?”. Odpowiedzi wskazujg na wzglednie pozytywny
obraz rynku. Zdecydowana wiekszos¢ wiascicieli (76,2%) deklaruje, ze nie
zamieszcza W ogtoszeniach zadnych ograniczen dotyczagcych potencjalnych
lokatorow. Jednoczesnie niemal co czwarty wynajmujacy (23,8%) przyznaje, ze
komunikuje w ogtoszeniu konkrethe wymagania, zawezajgc grupe odbiorcow juz
na etapie publikacji oferty.

WYKRES 9.

Czy w ogtoszeniach ogranicza Pan/Pani zakres potencjalnych najemcow?

(wielokrotny wybor)

Bez zwierzat 11,60%

Dla niepalgcych 11,40%
Preferowane osoby pracujgce
Bez dzieci

Tylko dtugoterminowy najem

Nie wynajmuje obcokrajowcom

Bez studentow 2,60%

Tylko najem okazjonalny

2,60%

Bez 0sbb niepetnosprawnych

Tylko dla mtodych 1,00%

Inne 0,20%

0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50%
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Spytalismy o rodzaj ograniczen stosowanych w tresci ogtoszen. Wyniki pokrywaja
sie z tym, co zadeklarowali najemcy przeglgdajgcy oferty mieszkan na wynajem
(szczegdty w czesci ll). Najczestsze ograniczenia dotyczg zwierzat (48,7%
wskazan, co stanowi 11,6% wszystkich badanych) oraz palenia (47,9%, tj. 11,4%
wszystkich badanych). Te praktyki mozna uznac za uzasadnione wzgledami
praktycznymi— ochrong przed uszkodzeniami i zapachami w mieszkaniu.

Bardziej problematyczne sg ograniczenia, ktore poza wzgledami praktycznymi,
mogg mie¢ charakter wykluczajgcy — dotyczacy dzieci (31,9% wskazan, tj. 7,6%
badanych), obcokrajowcow (22,7%, tj. 5,4% wszystkich badanych), studentow
(10,9%, tj. 2,6% wszystkich badanych) oraz oséb niepetnosprawnych (5,0%, t;.
1,2% wszystkich badanych).



KOGO BADALISMY?

4.1 Struktura wieku i ptci

W badaniu wzieto udziat 500 wynajmujgcych nieruchomosci. Sg to przede
wszystkim osoby w srednim wieku — najwiekszg grupe stanowig osoby w wieku
36-45 lat (36%), a nastepnie osoby w wieku 26-35 lat (23,8%).

tgcznie osoby w wieku 26-55 lat reprezentujg prawie 80% wszystkich
wynajmujgcych, co wskazuje na dominacje osob bedacych w okresie najwiekszej
aktywnosci zawodowej i zdolnosci akumulacji kapitatu. Znaczacy jest rowniez
udziat mtodszych wynajmujgcych — 11,0% respondentéw ma 18-25 lat.

WYKRES 10.

Jaki jest Pana/Pani wiek?

40,00%

36,00%

30,00%

23,80%

19,20%

20,00%

11,00%
7,80%

10,00%

2,20%

0,00%
18-25 26-35 36-45 46-55 96-65 wiecej niz 66 lat

Jesli chodzi o strukture ptci wynajmujgcych, rynek najmu charakteryzuje sie
przewagag mezczyzn (60,2%) nad kobietami (39,0%).
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4.2 Profil inwestycyjny

/decydowana wiekszos¢, az 68,8% respondentéw, wynajmuje jedna
nieruchomosé, co czyni ich najwiekszg grupg na rynku. Kolejne 23,8% wynajmuje
2-3 nieruchomosci, co oznacza, ze tgcznie 92,6% wynajmujgcych to mali
inwestorzy posiadajgcy maksymalnie 3 nieruchomosci.

Taki rozktad ma istotne znaczenie dla zrozumienia mechanizméw rzagdzacych
rynkiem najmu. Niemal 7 na 10 wynajmujgcych to wiasciciele pojedynczych
mieszkan, ktorzy najczesciej podejmujg decyzje samodzielnie, bazujgc na intuicji

| ograniczonym doswiadczeniu, bez stosowania zasad, ktore sg standardem wsrod
podmiotow wynajmujgcych nieruchomosci na wiekszg skale.

WYKRES 11.

lle nieruchomosci wynajmuje Pan/Pani obechie?

1 nieruchomosé 68,80%
2-3 nieruchomosci
4-5 nieruchomosci

6-10 nieruchomosci

Powyzej 10 nieruchomosci

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%
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4.3 Doswiadczenie w wynajmie

Rynek najmu jest zdominowany przez witascicieli z niewielkim doswiadczeniem.
83,6% wszystkich wynajmujgcych ma maksymalnie 5 lat doswiadczenia, z czego
ponad potowa (51,8%) to osoby catkowicie nowe na rynku z doswiadczeniem
ponizej 3 lat. Grupa z 1-2 letnim stazem stanowi najwiekszy segment (37,8%),
podczas gdy ,eksperci” z ponad 5-lethim doswiadczeniem to zaledwie 16,4%
rynku. Tylko 5,4% wynajmujgcych ma ponad dekade doswiadczenia.

WYKRES 12.

Jak diugo wynajmuje Pan/Pani nieruchomosci?

37,80%

40,00%

31,80%

30,00%

20,00%
14,00%
11,00%

10,00%

0,00%

Mniej niz rok 1-2 lata 3-5 lat 6-10 lat Powyzej 10 lat

4.4 Sposoby zarzadzania wynajmem

Model zarzgdzania nieruchomosciami opiera sie gtownie na samodzielnym
dziataniu witascicieli. 87,6% wynajmujgcych zarzadza lokalami we wiasnym
zakresie, podczas gdy profesjonalne ustugi pozostajg na marginesie — jedynie 9,6%
korzysta z agentdw nieruchomosci, a 74% ze wsparcia firm zarzadzajgcych.
Oznacza to, ze zdecydowana wiekszos$C decyzji dotyczacych selekcji najemcow,
ustalania warunkéw najmu i rozwigzywania konfliktdw podejmowana jest przez
osoby bez specjalistycznego przygotowania i wsparcia branzowego.

24



WYKRES 13.

W jaki sposob zarzgdza Pan/Pani wynajmem? (wielokrotny wybor)

(wielokrotny wybor)

Samodzielnie 87,60%

Przez agenta nieruchomosci 9,60%
Przez zarzgdce/firme zarzgdzajgca 7,40%
Przez znajomych/rodzine 6,80%

Inne (jakie?) | 0,40%

0,00% 25,00% 50,00% 75,00%

Jesli wezmiemy pod uwage zidentyfikowany wczesniej brak doswiadczenia, to

zwieksza prawdopodobienstwo powstawania nieefektywnych i potencjaln
dyskryminacyjnych praktyk na rynku najmu.

e
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SKALA | NATURA WYKLUCZEN

1.1 Jaka jest skala doswiadczen odmowy hajmu?

Ponad jedna trzecia najemcow (35,4%) przyznata, ze spotkata sie z odmowsa
wynajmu mieszkania. Niemal jedna czwarta respondentow (24,4%) doswiadczyta
wielokrotnych odméw - 14,2% otrzymato odmowe dwa lub trzy razy, a 10,2%
wiecej niz trzy razy. Trzeba jednak pamietac, ze powody odmowy mogty nie byc¢
jasno komunikowane i wynika¢ z roznych czynnikow - np. tego, ze mieszkanie
zostato juz wynajete innej osobie albo z innych okolicznosci niezwigzanych
bezposrednio z cechami najemcy.

WYKRES 14.

Czy kiedykolwiek spotkat sie Pan/Pani z odmowg wynajmu mieszkania?

@® Nie, nigdy
@® Tak, dwa lub trzy razy
® Tak, raz

Tak, wiecej niz trzy razy

Jednorazowe doswiadczenie odmowy dotkneto 11% badanych, podczas gdy 64,6%
najemcow nigdy nie spotkato sie z odmowg wynajmu. Dane wskazujg na wyrazng
polaryzacje na rynku najmu. Wiekszos¢ najemcow nie spotyka sie z bezposrednia
odmowag, jednak zhaczgca grupa doswiadcza powtarzajgcych sie barier

w dostepie do mieszkan.
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1.2 Jakie sg najczestsze przyczyny odmowy hajmu?

Analiza odpowiedzi wynajmujgcych pokazuje, ktore powody pojawiajg sie
najczesciej i jak ksztattujg mape barier na rynku mieszkaniowym. Warto jednak
pamietac, ze sg to subiektywne oceny badanych — wskazywali oni, co ich zdaniem
byto przyczyng odmowy, a nie zawsze obiektywnie podawany powod przez
wiasciciela.

WYKRES 15.

Jesli tak, jaka Pana/Pani zdaniem byta gtowna przyczyna odmowy?

(co najwyzej 3 najwazniejsze przyczyny)

Posiadanie zwierzat 42,37%
Posiadanie dzieci 29,10%
Niskie dochody 14,69%
Status studenta 14,12%
Wiek (za miody/za stary) 11,58%
Jestem obcokrajowcem 10,17%
Nie wiem, dlaczego mi odmowiono 10,17%
Brak poreczyciela 6,78%
Inne 6,50%
Brak adresu lokalu zastepczego 5,65%
Jestem osobg LGBT+ 4,52%
Freelance/brak statej umowy 3,95%
Niepetnosprawnosc¢ 3,67%
Brak numeru PESEL | 0,28%
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%
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Najczestszg przyczyng odmowy wskazywang przez najemcow okazato sie
posiadanie zwierzat domowych (42,4%). To wyrazny sygnat, ze zwierzeta wcigz
stanowig jedng z gtownych barier dostepu do mieszkan. Problem nabiera
szczegolnego znaczenia, jesli wezmiemy pod uwage, ze ponad potowa badanych
najemcow posiada pupila. Drugg najczesciej wskazywang w grupie najemcow
przyczyng wykluczenia jest posiadanie dzieci (29,1%). Jest to szczegdlnie istotne,
biorgc pod uwage, ze 32,3% badanych mieszka z dziecmi.

Czynniki ekonomiczne nie pozostajg bez znaczenia. Niskie dochody stanowig
przyczyne odmowy dla 14,7% badanych, podczas gdy status studenta, czesto
zwigzany z niestabilng sytuacjg finansowg, dotyczy 14,1% przypadkow. Wiek jako
czynnik wykluczenia wptywa na 11,6 % odmow.

Mniejszy odsetek odmow dotyczy pochodzenia etnhicznego, tj. bycia
obcokrajowcem (10,2%), orientacji seksualnej (4,5% z powodu bycia osobg
LGBT+), niepetnosprawnosci (3,7%) oraz niestandardowych form zatrudnienia (4%
freelancerow).



1.3 Jakie bariery utrudniajg wynajem mieszkania?

Analiza odpowiedzi pokazuje, ze cho¢ czynniki finansowe dominujg jako bariery dla
najemcow, to rownie wazne okazujg sie przeszkody zwigzane z wykluczeniem.
Najczesciej wskazywang barierg jest wysoki czynsz — problem ten dotyczy 76,7 %
najemcow. Na drugim miejscu znalazta sie wysoka kaucja, wskazywana przez
54,9% respondentow. Zdecydowana wiekszos¢ wynajmujgcych (75,2%) stosuje
kaucje, a jej srednia wysokos¢ wynosi rownowartosc 1,9 miesiecznego czynszu.

WYKRES 16.

Co najczesciej utrudnia wynajecie mieszkania?

(wielokrotny wybor)

Wysoki czynsz za najem 76,70%

Wysoka kaucja 54,90%

Posiadanie zwierzat 35,20%

Duza konkurencja 25,70%

Koniecznos¢ podpisania

: ) 18,40%
umowy najmu okazjonalnego

Wymagania dot. dochodow 15,90%

Posiadanie dzieci 13,30%

Forma zatrudnienia 7,00%

Narodowos¢é 4,10%

Wiek 3,50%

Inne 0,80%

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%
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Na trzecim miejscu, z udziatem 35,2% odpowiedzi, znhajduje sie posiadanie
zwierzat domowych. Wiasciciele mieszkan mogg niechetnie podchodzi¢ do najmu
osobom, ktore posiadajg zwierzeta domowe z obawy o zniszczenia mieszkania lub
konflikt z sgsiadami. Kolejng istotng barierg jest duza konkurencja, wskazywana
przez 25,7% respondentéw. Wzrost popytu na mieszkania do wynajecia,
szczegolnie w wiekszych miastach, sprawia, ze znalezienie atrakcyjnej oferty jest
znacznie trudniejsze i wymaga szybkiego dziatania.

Pozostate bariery, choC nie byty tak czesto wskazywane, rowniez majg wptyw na
rynek najmu. Koniecznos¢ podpisania umowy nhajmu okazjonalnego stanowi
bariere dla 18,4% najemcow. Taka forma umowy daje wiascicielowi dodatkowe
zabezpieczenie prawne, ale dla czesci najemcow moze oznaczaC dodatkowe

formalnosci i obowigzki, ktdore zniechecajg do jej akceptacji. Na kolejnych
miejscach znalazty sie wymagania dochodowe (15,9%), posiadanie dzieci (13,3%)
oraz forma zatrudnienia (7,0%). Ostatnie, najrzadziej wymieniane bariery to
narodowosc¢ (4,1%) i wiek (3,5%), ktore wcigz mogg prowadzi¢ do dyskryminacji na
rynku najmul.

1.4 Z jakimi wykluczeniami w ogtoszeniach

spotykaja sie najemcy?

Podobnie jak wynajmujgcych pytaliSmy o stosowanie ograniczen w ofertach, tak
najemcow poprosilismy o wskazanie, z jakimi zapisami spotykajg sie najczescie;.
Dzieki temu moglismy spojrze¢ na problem wykluczenia z obu perspektyw,
wtascicieli i lokatorow.

Najczesciej pojawiajgcym sie zapisem wykluczajgcym jest formuta ,bez zwierzat”
— zetkneto sie z nig az 76,2% respondentow. Drugie miejsce zajmuje stwierdzenie
,dla niepalacych” (49%), a z zapisem ,bez dzieci” spotykato 35,7% badanych, co
potwierdza obecnos¢ dyskryminacji rodzin i osob z dziecmi.

Ukryte bariery — komu rynek najmu w Polsce odmawia?




W dalszej kolejnosci najemcy wskazywali na wymog zwigzany z czasem trwania
umowy oraz wymagania dotyczgce statusu zawodowego: ,tylko diugoterminowy
najem” (29,9%) i ,preferowane osoby pracujace” (24,7%). Moze to wykluczad
osoby w nietypowych sytuacjach zawodowych lub zyciowych.

WYKRES 17.

Z jakimi zapisami wykluczajgcymi spotyka sie Pan/Pani w ogtoszeniach?

(wielokrotny wybor)

Bez zwierzat 76,20%

Dla niepalgcych 49,00%

Bez dzieci 35,70%

Tylko dtugoterminowy najem 29,90%

Preferowane osoby pracujgce 24,70%

Tylko najem okazjonalny 23,30%

Nie wynajmuje obcokrajowcom 19,40%

Bez studentéw 12,60%

Tylko dla mtodych 8,10%

Bez 0sbb niepetnosprawnych 3,40%

Inne 1,50%

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%
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Badani mieli rowniez kontakt z zapisami bezposrednio dyskryminujgcymi ze
wzgledu na pochodzenie (,nie wynajmuje obcokrajowcom” —19,4%), a takze status
edukacyjny (,bez studentow” - 12,6%) czy wiek (,tylko dla mtodych” - 81%).
Znacznie rzadziej pojawiajg sie zapisy wykluczajgce osoby z niepetnosprawnoscig
(3,4%).

Czesto$é¢ wystepowania zapisow ,tylko najem okazjonalny” (23,3%) pokazuje
rosngcg swiadomosc¢ wiascicieli co do dostepnych form prawnych. Moze to byc¢
interpretowane jako element stopniowej profesjonalizacji takze w segmencie
prywatnym, gdzie wynajmujgcy coraz czesciej siegajg po rozwigzania formalne
zabezpieczajgce ich interesy.



1.5 Jaka jest percepcja dyskryminacji wsrod
hajemcow?

Aby lepiej zrozumie¢ doswiadczenia i odczucia lokatorow, zapytaliSmy najemcow:
+W jakim stopniu zgadza sie Pan/Pani z nastepujgacymi stwierdzeniami?”. Pytania
dotyczyty zaréwno ich poczucia rownego traktowania, jak i granic prawa witascicieli
do decydowania o wyborze najemcy.

Najwiekszg akceptacje wsrod badanych zyskato stwierdzenie: ,Niektore grupy s3
automatycznie odrzucane, niezaleznie od ich sytuacji finansowej”. Az 61,3%
respondentow potwierdzito te opinie. Niezgoda na to stwierdzenie byta rzadsza,
wyrazito jg jedynie 13,8% badanych.

WYKRES 18.

W jakim stopniu zgadza sie Pan/Pani z nastepujgcymi stwierdzeniami?

B Zdecydowanie sie nie zgadzam lub nie zgadzam sie [ Trudno powiedzie¢ W Zdecydowanie sie zgadzam lub zgadzam sie

Czasem mam wrazenie, ze to,
kim jestem, liczy sie bardziej niz 27,30% 31,40% 41,30%
to, czy ptace na czas.

Wynajmujgcy wolg mtodych
singli niz rodziny.

45,60%

Wiasciciele majg prawo wybrac
najemce wedtug wtasnych
preferencji, nawet jesli nie sg one
obiektywne.

Niektdre grupy sg automatycznie
odrzucane, niezaleznie od ich
sytuacji finansowej (np. 24,90% 61,30%
obcokrajowcy, osoby z dzie¢mi,
osoby ze zwierzetami).

0% 25% 50% 75% 100%
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Drugie najwyzsze poparcie zdobyto stwierdzenie: ,Wtasciciele majg prawo wybrac
najemce wedtug wtasnych preferencji, nawet jesli nie sg one obiektywne”. Zgadza
sie z tym 55,4% badanych, co wskazuje, ze najemcy w duzej mierze akceptuja
prawo witascicieli do kierowania sie wtasnym osgdem przy wyborze lokatoréw.

Kolejne stwierdzenie to ,Wynajmujgcy wolg mtodych singli niz rodziny”, ktore
spotkato sie z podzielonymi opiniami. Zgodzito sie z nim 45,6% respondentdw,
podczas gdy 18,8% wyrazito sprzeciw.

Znaczgcy odsetek najemcow (41,3%) zgadza sie ze stwierdzeniem, ze to, kim sg,
liczy sie bardziej niz terminowos¢ ptatnhosci, co potwierdza percepcje
dyskryminacji opartej na cechach osobistych.



NA RYNKU

2.1 Jakie informacje najemcy sg w stanie

udostepnic?

Relacja miedzy witascicielem a najemcg w duzej mierze opiera sie na zaufaniu, a to
buduje sie m.in. poprzez transparentng komunikacje. Zapytalismy lokatoréw, jakie
dane o sobie sg gotowi udostepniac, a ktore traktujg jako zbyt wrazliwe.

WYKRES 19.

Sktonnos¢ do udostepniania dodatkowych informacji w celu zwiekszenia szans
nha wynhajecie mieszkania lub poprawy warunkow najmu

(wielokrotny wybor)

Forma zatrudnienia

Przedziat zarobkéw (np. 4-6 tys. zt
miesiecznie)

Nie byt(a)bym sktonny/a udostepnia¢
zadnych z powyzszych informac;ji

Stanowisko, na jakim pracuje

Doktadna wysokos$¢ zarobkow 13,50%

Informacja o posiadanych

oszczednosciach 3,10%

Inne | 0,30%

0,00% 10,00% 20,00%

21,50%

30,00%

24,80%

40,00%

OCZEKIWANIA WOBEC ZMIAN

44,80%

50,00%
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Najwyzszg akceptacje ma udostepnianie danych o formie zatrudnienia (44,8%),
ktore wielu wynajmujgcych traktuje jako najwazniejszy wskaznik stabilnosci
zawodowej i dochodow.

Najemcy stosunkowo chetnie dzielg sie podstawowymi informacjami zawodowymi.
Dane o przedziale zarobkow akceptuje 27,5% badanych, a o stanowisku pracy
21,5%, co pokazuje, ze kwestie zwigzane z zatrudnieniem sg postrzegane jako
,oezpieczne” i akceptowalne do weryfikaciji.

Znacznie wiekszy opor pojawia sie przy informacjach finansowych. Dokiadng
wysokosé zarobkow jest sktonnych ujawnic¢ jedynie 13,5% respondentow, a dane
o oszczednosciach - zaledwie 3,1%. Warto tez odnotowac, ze az 24,8% badanych
w ogole nie chce udostepniaé¢ zadnych dodatkowych danych.



2.2 Co sprawia, ze najemcy zostajg w danym
miejscu?

Dlaczego jedni najemcy szybko sie wyprowadzajg, a inni zostajg w tym samym
mieszkaniu na dtugie lata? Odpowiedzi na to pytanie pozwalajg zrozumiec, jakie
elementy nieruchomosci i otoczenia sg dla lokatorow istotne. Analiza czynnikow
wptywajgcych na decyzje o przedituzeniu najmu ujawnia hierarchie wartosci
najemcow. Najwazniejszym kryterium okazuje sie wygodna lokalizacja (68,8%),
co potwierdza fundamentalne znaczenie potozenia mieszkania dla decyzji
mieszkaniowych.

WYKRES 20.

Co sprawia, ze chce Pan/Pani przedituzy¢ najem w danym miejscu?

(co najwyzej 3 najwazniejsze przyczyny)

Wygodna lokalizacja 68,80%

Stabilna cena najmu 66,20%

Zaufanie do wtasciciela 52,60%

Spokojni lub mili sgsiedzi 19,90%

Wysoki standard mieszkania 17,10%

Inne 0,90%

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%

38



Drugim kluczowym czynnikiem jest stabilna cena najmu (66,2%), co odzwierciedla
wrazliwos¢ najemcow na nieprzewidywalne zmiany kosztéw mieszkaniowych. Ten
aspekt ekonomiczny ma dla wielu wieksze znaczenie niz takie elementy jak
standard mieszkania czy spokojni sgsiedzi, co mozna wigzaC z ograniczonymi
budzetami duzej czesci lokatorow.

Zaufanie do wiasciciela zajmuje trzecie miejsce (52,6%) - dla najemcoéw
poczucie, ze wynajmujg od osoby uczciwej, przewidywalnej i sktonnej do dialogu,
ma duze znaczenie dla poczucia bezpieczenstwa. W warunkach rozdrobnionego
rynku, gdzie dominujg prywatni witasciciele, to witasnie relacja z wynajmujgcym
czesto decyduje, czy najem zostanie przedtuzony, czy lokator zacznie szukac
nowego mieszkania.

Znacznie mniejsze znaczenie majg spokojni lub mili sgsiedzi (19,9%) oraz

wysoki standard mieszkania (171%). Te relatywnie niskie wskazniki mogg wynikac
Z przyzwyczajenia najemcow do kompromisow w zakresie jakosci mieszkaniowej
lub z priorytetyzacji czynnikdw ekonomicznych i lokalizacyjnych.
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KOGO BADALISMY?

3.1 Struktura wieku i pici

W badaniu wzieto udziat 1 000 najemcow — grupa ta charakteryzuje sie dominacja
osob mtodych i w srednim wieku. Najwiekszg grupe stanowig respondenci w wieku
26-35 lat (476%). Drugg co do wielkoSci grupg sg osoby w wieku 36-45 lat
(20,7%), natomiast trzecig — najmtodsi najemcy w wieku 18-25 lat (19,3%).

WYKRES 21.

Jaki jest Pana/Pani wiek?
50,00% 47,60%
40,00%

30,00%

20,70%

19,30%

20,00%

10,00%

0,00%
18-25 26-35 36-45 46-55 96-65 wiecej niz 66 lat

Osoby powyzej 45. roku zycia stanowig mniejszy odsetek badanych. Grupa 46-55
lat reprezentuje 7,2% proby, osoby w wieku 56-65 lat to 4,0%, podczas gdy
najstarsi respondenci powyzej 66 lat stanowig zaledwie 1,2% badanych.

W probie zachowana zostata rownowaga ptci, z niewielkg przewagag kobiet. Kobiety
stanowig 51,7% respondentow, a mezczyzni 47,4%.
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3.2 Obywatelstwo

Zdecydowang wiekszos¢ badanych stanowig polscy obywatele (84,3%). Druga
najliczniejszg grupe tworzg osoby narodowosci ukrairiskiej (10,6%), a nastepnie
obywatele biatoruscy (4,4%) i niemieccy (0,7%).

tgcznie obywatele z zagranicy stanowig 16% proby, co pozwala lepiej uchwycic
specyficzne wyzwania, z jakimi mierzg sie na polskim rynku najmu mieszkan.

WYKRES 22.

Jaka jest Pana/Pani narodowos$c¢?

100,00%

84,30%

75,00%

50,00%

25,00%

10,60%
4,40%
0.00% ] -
Polska Ukrainska Biatoruska Niemiecka

4.3 Niepethosprawnosc¢

Zdecydowana wiekszos¢ respondentow (89,5%) nie deklaruje niepetnosprawnosci.
Osoby z niepetnosprawnoscig stanowig 9,1% badanych, podczas gdy 1,4% wolato
nie udzieli¢c odpowiedzi na to pytanie.
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3.4 Orientacja seksualna

Wiekszos¢ respondentdw deklaruje orientacje heteroseksualng (85,0%).

Osoby o orientacji homoseksualnej stanowig 4,3% badanych, biseksualne — 4,6%,
inne orientacje — 0,5%. Relatywnie duzy odsetek najemcow (5,6%) wolat nie
ujawnia¢ orientacji seksualnej. Obecnos¢ osob LGBT+ w probie (tgcznie okoto
9,4%) pozwala na zbadanie potencjalnych doswiadczen dyskryminaciji tej grupy.

WYKRES 23.

Jak okreslitby Pan/Pani swojg orientacje seksualnhg?

@® Heteroseksualna

® Wole nie odpowiadaé

® Biseksualna

Homoseksualna

Inna

3.5 Rodzaj wynajmowanego mieszkania

Struktura zrédet wynajmu w Polsce charakteryzuje sie zdecydowang dominacjg
rynku prywatnego. Zdecydowana wiekszo$s¢ najemcow (81,7%) wynajmuje
mieszkania bezposrednio od witascicieli prywatnych. Mieszkania komunalne i TBS
stanowig jedynie 5,2% rynku, podczas gdy spoétdzielnie mieszkaniowe i wspolnoty
reprezentujg 4,2%. Agencje i zarzadcy dziatajgcy w imieniu witascicieli prywatnych
obstugujg 6,3% najemcow, natomiast instytucje najmu dtugoterminowego 2,6%.
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WYKRES 24.

Od kogo najczesciej hajmuje Pan/Pani mieszkanie?

Bezposrednio od wiasciciela prywatnego 81,66%

Od agencji/zarzadcy 6,31%
Od mieszkan komunalnych/TBS 5,21%
Od spétdzielni mieszkaniowej/wspdlnoty 4,21%
Od instytucji najmu dtugoterminowego 2,61%
0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%

3.6 Charakterystyka gospodarstw domowych

Zapytalismy najemcoéw: ,Z kim aktualnie mieszka Pan/Pani w nhajmowanym
mieszkaniu?”, aby poznacC ich sytuacje mieszkaniowg. Najczesciej najemcy
mieszkajg z partnerem lub partnerkag (34,6%), co wskazuje na przewage par bez
dzieci — zarowno w zwigzkach formalnych, jak i nieformalnych.

Drugg co do wielkoSci grupe stanowig pary wychowujgce dzieci (27,4%). Na
trzecim miejscu sg osoby mieszkajgce samotnie (21,5%), co moze odzwierciedlac
zarowno swiadomy wybor stylu zycia i niezaleznosci, jak i sytuacje przejsciowe,
np. okres studidéw, poczatki kariery zawodowej czy czas poza zwigzkami.

Rodzice samotnie wychowujgcy dzieci stanowig 4,9% badanych, podczas gdy
osoby mieszkajgce ze wspodtlokatorami — 4,5%. Najemcy mieszkajgcy z rodzing
stanowig 6,5% proby.
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WYKRES 25.

Z kim aktualnie mieszka Pan/Pani w hajmowanym mieszkaniu?

Z partnerem/partnerkg 34,60%
Z partnerem/partnerkg i dzie¢mi 27,40%
Mieszkam sam/sama 21,50%
Z rodzing (rodzice, rodzenstwo, inni krewni) 6,50%
Z dzie¢mi (bez partnera) 4,90%
Ze wspotlokatorami (osoby niespokrewnione) 4,50%
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00%

3.7 Posiadanie zwierzat domowych

53,4% respondentow posiada zwierzeta domowe. Najwiecej najemcow posiada
psy (27,5%), wtasciciele kotéw stanowig 13,1% badanych, podczas gdy posiadacze
Kilku zwierzat — 9%. Grupa 3,8% badanych ma inne zwierzeta, sg to najczesciej
kroliki, chomiki i rybki.
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erozoziata . METODOLOGIA BADANIA

Badanie przeprowadzono metodg CAWI (Computer-Assisted Web Interview)

w formie ankiety online dostepnej w jezyku polskim, oraz dodatkowo w jezykach
angielskim i ukrainskim dla najemcow. Populacje docelowg stanowity osoby
petnoletnie (18+) mieszkajgce w Polsce, spetniajgce kryteria przynaleznosci do
jednej z dwdch grup badawczych.

Pierwszg grupe stanowili najemcy, definiowani jako osoby najmujgce mieszkanie
od wiasciciela (osoby prywatnej lub firmy) i ptacgce czynsz, przy liczebnosci proby
n=1 000 i strukturze obejmujgcej okoto 16% obcokrajowcow. Drugg grupe tworzyli
wynajmujacy, czyli witasciciele mieszkan wynajmujgcy je innym osobom, przy
liczebnosci proby n=500.

Badanie zrealizowano na panelu badawczym NPB, gdzie respondenci otrzymali
zaproszenia do udziatu drogg elektroniczng. Zastosowano dobdr kwotowy dla
najemcow ze wzgledu na narodowosc¢ (Polacy vs obcokrajowcy), podczas gdy
rekrutacja wynajmujgcych byta ukierunkowana na posiadanie co najmniej jedne]
nieruchomosci ha wynajem z weryfikacjg za pomocg ,screenera”.

Realizacja badania odbyta sie w sierpniu 2025 roku. W ramach kontroli jakosci
zastosowano wielopoziomowy system obejmujgcy usuniecie duplikatow na
podstawie adresow I[P, eliminacje ankiet z odpowiedziami niskiej jakosSci oraz

weryfikacje spojnosci odpowiedzi i poprawnosci logicznej. Dane nie byty wazone,
a proba przedstawia strukture zgodng z przyjetymi zatozeniami kwotowymi.

Ukryte bariery — komu rynek najmu w Polsce odmawia? 45
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