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RYNEK NIERUCHOMOŚCI NA WYNAJEM 
W POLSCE POD WPŁYWEM ROSYJSKIEJ 

AGRESJI ZBROJNEJ PRZECIWKO UKRAINIE

Rynek nieruchomości w Polsce charakteryzuje się dużą dynamiką 
i klasyczną reakcją ekonomiczną na czynniki zewnętrzne. Do początku 
2020 r. on systematycznie rósł ze względu na korzystną sytuację w pol‑
skiej gospodarce, która była rozgrzana i potrzebowała coraz większej 
liczby pracowników; ludność miast rosła coraz bardziej dzięki migracji 
wewnętrznej i zewnętrznej, co było spowodowano głównie poprzez 
przyjazd zza wschodniej granicy sezonowych lub stałych migrantów. Ry‑
nek zaczął ulegać szybkim zmianom wraz z wprowadzeniem pierwszych 
ograniczeń, związanych z pandemią COVID‑19. Zamknięte granice, praca 
zdalna i nauka były wówczas największymi czynnikami wpływającymi 
na popyt i podaż nieruchomości mieszkaniowych. Studenci oddawali 
przewagę wrócenia do domów rodziców, zamiast wynajmować miesz‑
kanie, co pozwalało na znaczne zaoszczędzenie pieniędzy; pracownicy 
wracali do domu ze względu na ograniczenia w miejscach pracy. Po‑
nadto turyści, którzy wynajmują apartamenty, byli również pozbawieni 
możliwości podróżowania, a lokatorzy – zarabiania. Wszystko to spowo‑
dowało spadek popytu, a co za tym idzie – spadek cen wynajmowanych 
nieruchomości.

Stopniowo sytuacja z rozprzestrzenianiem się koronawirusa poprawia‑
ła się i rynek nieruchomości powrócił do normalnego funkcjonowania 
ze wszystkimi jego wadami i zaletami. A w pierwszej połowie 2021 roku 
wydawało się, że sytuacja nie tylko się uspokoiła, ale także nabrała nowe‑
go rozmachu ze względu na historycznie niski poziom podstawowych 
stóp procentowych Narodowego Banku Polskiego, co przyczyniało się 
do zakupu mieszkań w celu inwestycjyjnym na atrakcyjnych warunkach. 
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Inwestor kupował mieszkanie, oddawał je najemcy, który faktycznie spła‑
cał zarówno pożyczkę właściciela, jak i jego dochody. Jednak pod koniec 
2021 r. wraz ze znacznym wzrostem inflacji w Polsce zaczęły rosnąć ba‑
zowe stopy procentowe NBP, a jednocześnie raty kredytowe, gdyż w tym 
czasie ponad 90% kredytów hipotecznych w Polsce zostało udzielonych 
ze zmiennym oprocentowaniem. Więc opłata za wynajem mieszkania nie 
mogła już pokrywać nie tylko dochodów właścicieli nieruchomości, ale 
także spłat kredytu. W związku z tym najemcy mieszkań z czasem zaczęli 
otrzymywać zawiadomienia o wzroście czynszu. Wzrost cen najmu nie 
mógłby trwać długo, gdyby sytuacja zmieniła się radykalnie w lutym 
2022 roku, kiedy cywilizowane kraje zaczęły pomagać Ukrainie w walce 
z rosyjską agresją zbrojną.

Miliony uchodźców z Ukrainy przybyły do Polski w celu ratunku, a lwia 
część z nich zaczęła szukać nieruchomości na wynajem na cele miesz‑
kalne. Wraz ze wzrostem popytu ceny odpowiednio wzrosły, ponieważ 
podaż pozostała mniej więcej na tym samym poziomie.
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