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Udowodniono, ze rozwinigty rynek dlugoterminowego najmu mieszkan (LTR — long-term rental) moze
stabilizowa¢ rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jest korzystny dla calej gospodarki. Jednak polski rynek
najmu nalezy do najstabiej rozwinigtych w Unii Europejskiej. Tuz przed pandemiag COVID-19, w 2019 r.,
tylko 4,2% wszystkich gospodarstw domowych zamieszkiwato mieszkania wynajmowane na warunkach
rynkowych, w porownaniu do 22,2% w catej UE. Cho¢ w skali catego kraju proces odchodzenia od posiadania
mieszkania na rzecz najmu postgpuje powoli, to w latach 2011-2019 w najwigkszych polskich miastach
odsetek mieszkan wynajmowanych znacznie wzrost. Z drugiej strony, w ostatnich latach w Polsce
dynamicznie rozwija si¢ rowniez rynek najmu krotkoterminowego (STR — short-term rental), co mozna wigzac
z rozwojem platform internetowych, sposrod ktorych Airbnb jest zdecydowanie najpopularniejsza.

Od niedawna mozna jednak zaobserwowac tendencje, ktore mogg pobudzi¢ polski rynek najmu i wydoby¢
jego potencjal. Pierwsza z nich jest rosngca liczba cudzoziemcdéw przebywajacych w Polsce. Imigranci,
szczegOlnie na poczatku swojego pobytu w kraju, rzadko decyduja si¢ na zakup mieszkania, wybierajac najem,
jako rozwigzanie gwarantujace wigksza elastyczno$¢é. Po drugie, mozna zauwazy¢ rosnacg mobilnosé
polskiego spoteczenstwa, zwlaszcza jego mlodszych przedstawicieli. Przejawia si¢ ona we wzroscie
sktonnos$ci do podejmowania pracy wymagajacej zmiany miejsca zamieszkania czy w rosnacej liczbie os6b
pracujacych jako niezalezni pracownicy. Po trzecie, istotng role moga odgrywaé¢ dynamicznie rosnace ceny
mieszkan, szczegélnie w wigkszych miastach. Wszystko to sklada si¢ na stopniowe, wielowymiarowe
przejsécie od "pokolenia wiascicieli” do "pokolenia najmujacych” w kontekécie mieszkalnictwa. Co wazne,
wzrostowi popytu sprzyjaja zwigzane z pandemia historycznie niskie poziomy stop procentowych i inne
dzialania luzujace polityke pienigzng w krajach UE. Przyciagaja one inwestorow prywatnych
i instytucjonalnych do zakupu mieszkan specjalnie na cele STR lub LTR.

W ostatnich badaniach zaobserwowano w Polsce sktonno$¢ do najmu zamiast dazenia do posiadania
mieszkania na wtasno$¢. Jedna trzecia Polakow rozwazytaby najem, gdyby byt on korzystniejszy finansowo
od zakupu, a podobny odsetek woli najem od zakupu mieszkania na kredyt. Z drugiej strony, wsrod czynnikow
ograniczajacych rozwdj rynku najmu Polacy wymieniaja zbyt wysokie czynsze, brak stabilno$ci umowy najmu
oraz niezadowalajacy komfort oferowanych mieszkan.

Majac na uwadze powyzsze, chcemy zbada¢ mikroekonomiczne czynniki ksztattujace ceny na rynkach STR
i LTR. Odbedzie si¢ to na przyktadzie dziewieciu najwigkszych miast Polski. W nastepnym kroku
mikroekonomiczne modele postuzg nam do agregacji informacji i uzyskania hedonicznych (skorygowanych
o zmiany jakosci) indekséw cenowych na poziomie mezo (regionalnym) i makro (krajowym). Wreszcie,
zostang okreslone wspotzaleznosci pomigdzy rynkami STR i LTR. Cele projektu sg nastepujace:

1. Porownamy preferencje uczestnikow rynkow STR i LTR. Zbadamy, jak indywidualne cechy mieszkan
determinuja wysokos$¢ czynszow na rynkach STR i LTR. Okreslimy i porownamy wzgledne znaczenie
czynnikow ksztattujacych wysokos$¢ czynszow, ich rozktad przestrzenny oraz to, Czy zmienialy si¢ one
w czasie, ze szczegblnym uwzglednieniem okresu pandemii COVID-19.

2. Na podstawie indywidualnych obserwacji zbudujemy indeksy czynszow na rynkach STR i LTR.
Wykorzystamy metody hedoniczne, ktére pozwalajg kontrolowaé zmiany jakosciowe i ilo§ciowe proby, aby
okresli¢ czystg zmiang czynszow. Na koniec wskazemy, ktére metody hedoniczne najlepiej sprawdzajg si¢ na
rynku najmu, skupiajac si¢ na adekwatnosci metod w czasach burzliwych warunkow rynkowych, np. pandemii
COVID-19.

3. Zbadamy, jak zmieniaty si¢ w czasie hedoniczne indeksy czynszow na rynkach STR i LTR oraz zbadamy
wzajemne powigzania migdzy oboma rynkami i poziomami ich czynszéw. Naszym celem jest zbadanie
zjawiska konwergencji STR i LTR na lokalnych rynkach najmu. Chcemy sprawdzi¢, czy na rynkach najmu
wystepuje sezonowos$¢ i wskazaé roznice pod tym katem pomiedzy STR i LTR.

4. Zbadamy, jakie czynniki wptywaja na ksztaltowanie si¢ poziomu cen na rynku LTR w skali mezo.
W szczeg6lnosci dla kazdego miasta chcemy uszeregowac czynniki cenotworcze od najwazniejszego,
a nastepnie poszuka¢ podobienstw i roznic. Zagregujemy indeksy regionalne, aby skonstruowac jeden indeks
cenowy LTR dla kraju na poziomie makro. Sprawdzimy znaczenie wybranych czynnikéw fundamentalnych
dla wahan poziomu czynszéw w Polsce.

Znaczenie rozwoju rynku najmu oraz zachodzace zmiany spoteczne, ktore pokazuja jego duzy potencjat,
stanowig potrzebe zrozumienia regut rzgdzacych tym rynkiem. Nasze badanie poszerzy wiedze naukowa
i wplynie na grupy zawodowe zwigzane z tematyka najmu mieszkaniowego. Nowoscia w naszym badaniu jest
przeprowadzenie estymacji na poziomie mikro, mezo i makro w kontek$cie rynkow STR i LTR
w najwiekszych miastach Polski, co odbedzie si¢ z wykorzystaniem unikalnych zbioréw danych.
Podsumowujgc, warto$¢ projektu tkwi przede wszystkim w zagadnieniach dotyczacych rynkow STR i LTR,
ktore nie zostaty dotad zbadane nie tylko w warunkach polskich, ale i jakichkolwiek innych.



