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Wstep

Wspdlnie z Politykq Insight oddajemy w Paristwa rece raport, ktory nie
tylko opisuje rozwaj polskiego rynku najmu, ale takze stanowi cenne kom-
pendium wiedzy na temat dostepnych form uzytkowania mieszkan niewta-
snosciowych. Dla nas - jako jednego z uczestnikow profesjonalnego rynku
najmu w Polsce - jedngq z kluczowych kwestii jest budowanie sSwiadomosci
na temat zasad na nim panujgcych. Od 2013 r. skupiamy sie na redefinio-
waniu sposobu myslenia o zamieszkiwaniu poprzez zréwnowazonq oferte
mieszkan na wynajem w catej Polsce. Wierzymy, ze bezpieczny, dtugo-
terminowy najem instytucjonalny to szansa na stworzenie miejsca, ktére
Polacy nazywajq domem, bez wzgledu na akt wtasnosci. Mamy przeko-
nanie, ze wiedza uznanych ekspertéw w potqgczeniu z naszym siegajgcym
dekady doswiadczeniem, trafnie zdefiniujq te czes¢ rynku mieszkaniowego

na tamach wspdlnego raportu.

g\ Anna Btaszczyk
‘ V' Cztonek Zarzqdu PFR Nieruchomosci



Wprowadzenie

Dekade temu, 23 lipca 2013 r., Ministerstwo Finanséw wspdlnie z Bankiem

Gospodarstwa Krajowego ogtosito utworzenie Funduszu Sektora Mieszkan

na Wynajem (FSMnW). Powstat on w ramach dziatalnosci inwestycyjnej BGK

i miat by¢ pierwszym polskim funduszem inwestycyjnym na masowg skale na

zasadach rynkowych finansujgcym budowe mieszkan dla tych najemcéw, ktérzy

nie wymagajg pomocy panstwa w postaci dostepu do mieszkan komunalnych czy

socjalnych. Moment ten nalezy postrzegac jako powstanie polskiego rynku najmu

instytucjonalnego (PRS, ang. Private Rented Sector).
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Cechg zapewniajaca dlugoterminowos$¢ omawianego rozwigzania byla jego samowy-
starczalnosc - oprocz kapitatu niezbednego do uruchomienia systemu nie przewidzia-
no kolejnych dopflat. Przyjeto, ze struktura Funduszu nie bedzie odbiegac od zasad
dziatania innych funduszy inwestycyjnych, posrednio lub bezposrednio lokujacych
srodki w nieruchomosci. Bylo to zatem przedsiewziecie biznesowe, o dlugotermi-
nowej funkcji rozwojowej, a nie czesc polityki spolecznej w jej waskim rozumieniu.
Zgodnie z zatozeniami fundusz miat inwestowac w cate budynki lub klatki schodo-
we gotowe do zasiedlenia, zlokalizowane w atrakcyjnych miejscach najwiekszych
polskich miast. W sumie miato powstac¢ co najmniej 20 tys. wykonczonych i odpo-
wiednio wyposazonych mieszkan, gtdwnie kawalerek oraz lokali z jedna lub dwiema
sypialniami.

Byta to proba zmiany kierunku polityki mieszkaniowej panstwa, ktora od poczatku
XXI w. byla nastawiona przede wszystkim na wspieranie budownictwa indywidual-
nego, a potem - wraz z rozwojem rynku kredytéw hipotecznych — na zakup mieszkan
wlasnosciowych. Bazujac na doswiadczeniach globalnego kryzysu, wywotanego zata-
maniem rynkow mieszkaniowych w Stanach Zjednoczonych i w wielu krajach euro-
pejskich, rzadzacy chcieli zapewnic stabilny rozwdj mieszkalnictwa komercyjnego
W sposdb zbalansowany - oparty nie na jednym, a na dwdch filarach: na wlasnosci
inanajmie. Co wiecej, rzadowy projekt miat stanowic remedium na bolaczki polskie-
go najmu. Dzieki korzysciom skali z inwestycji w duzg liczbe mieszkan ceny najmu
(czynsze) miaty by¢ nizsze niz te, ktore mogli zaoferowac najemcy na rozproszonym
rynku prywatnym. Dodatkowo nizszy miat by¢ réwniez koszt utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Dzieki temu inwestycja miata przynosic zysk zblizony do rynko-
wego, mimo nizszych od rynkowych czynszow. Zawierane przez FSMnW umowy
najmu miaty by¢ dlugoterminowe, bez ryzyka nagtego wypowiedzenia i koniecznosci
opuszczenia uzytkowanego przez najemce lokalu, co bylo i nadal jest czestg praktyka
na rynku prywatnym. Ponadto im dtuzszy czas umowy podpisywanej przez najem-
ce, tym nizszy czynsz mogt on ptaci¢. W przypadku pierwszych oferowanych miesz-
kan uzyskiwany rabat na czynszu wynosit do 17% miesiecznie w przypadku umowy
1 Ministerstwo Finansdw, tatwiej o mieszkanie do wynajecia, 2013.07.23, https://mf-arch2.mf.gov.pl/web/

bip/ministerstwo-finansow/wiadomosci/aktualnosci/archiwum-aktualnosci/-/asset_publisher/M1vU/
content/latwiej-o-mieszkanie-do-wynajecia/ [dostep: 1.06.2023].



podpisanej na co najmniej cztery lata?. W rezultacie wystandaryzowane umowy naj-
mu zawierane przez FSMnW, jako korzystniejsze i bezpieczniejsze dla najemcy, mia-
1y staé sie wzorem dla catego rynku najmu, pelnié funkcje edukacyjna i stopniowo
wypierac abuzywne praktyki prywatnych wynajmujacych.

Stworzenie FSMnW bylo kamieniem wegielnym rozwoju profesjonalnego
rynku najmu w Polsce. Wyznaczalo $ciezke dla kolejnych funduszy inwestycyj-
nych - panstwowych i prywatnych. Pierwsza kupiona od dewelopera nierucho-
mosc, liczgca 124 mieszkania inwestycja w Poznaniu przy ul. Saperskiej, zostata
oddana do uzytku najemcom przez FSMnW w I kwartale 2015 r. W tym samym
czasie trwaly juz poszukiwania zagranicznych funduszy inwestycyjnych, ktore
zamierzaty wej$¢ w segment najmu dtugookresowego. Wyscig wygrat holender-
ski Bouwfonds Investment Management, ktéry w potowie 2016 r. oglosit zakup
budynku mieszkaniowego wznoszonego przez Matexi przy ul. Pereca na war-
szawskiej Woli. Jak informowata warszawska ,,Gazeta Wyborcza”: ,Zachodni
inwestor wykupit wszystkie 193 mieszkania [...]. Nie zamierza ich odsprzeda-
wac”?, Znamienna jest zwlaszcza ta ostatnia informacja. W obiegowych opiniach,
ktdre nota bene do tej pory pokutuja wsrod oséb niezaznajomionych z rynkiem
pierwotnym, fundusze inwestycyjne wykupuja po cichu cate bloki mieszkalne,

gtéwnie aby spekulowac na przysztym wzroscie ich cen.
Tym bardziej w 2016 r. tego typu transakcja musiata by¢

P r Zej awem zaskoczeniem, bo gtéwnym celem funduszu byto ofero-
. . . X wanie kupionych mieszkan w najmie dlugookresowym.*
p rofe Sjona liza CJI najmu Od tamtego czasu nastepowata systematyczna pro-

rozproszonego byto coraz

fesjonalizacja rynku najmu. Z jednej strony rosta liczba
mieszkan oferowanych na wynajem przez panstwowe

CZQStsze kO rzysta n ie (tj. FSMnW i opisany ponizej FSMdR) oraz zagraniczne

przez osoby prywatne

fundusze inwestycyjne. Z drugiej — profesjonalizowal sie
najem rozproszony. Osoby prywatne oferujace mieszka-

Ofe r Uj agcem |esz ka nia nia na wynajem w coraz wiekszym stopniu positkowaty

sie wsparciem posrednikow nieruchomosci przy poszu-

Z€ WS p arcia p OSre d ni kOW kiwaniu najemcow i przygotowaniu fachowej umowy naj-
N | eruc h omo S' C | mu. Przy podpisywaniu umoéw coraz czesciej brali udziat

i fachowcow.

notariusze - rosto bowiem stosowanie wprowadzonych

w 2009 r. umdéw najmu okazjonalnego. Rosta pula miesz-

kan oferowanych na wynajem przez wyspecjalizowane

w tym przedsiebiorstwa — krajowe firmy, dysponujace
lokalnym kapitatem i wykupujace pojedyncze mieszkania w réznych dzielnicach
i miastach. Z kolei skokowy rozwoj najmu krétkoterminowego (im.in. Airbnb)
w potowie poprzedniej dekady spowodowat powstanie podmiotow specjalizujg-
cych sie w zarzadzaniu lokalami (sprzatanie, drobne naprawy etc.) oraz kontakcie
z najemcami (wydawanie kluczy, podpisywanie umow i ich egzekwowanie). Bar-
dzo szybko firmy te zaczely oferowac swoje ustugi takze wynajmujacym miesz-
kania na dtuzszy okres.

2 Michat Mazur, Demaskujemy Fundusz Mieszkari na Wynajem, 2015.01.26, https://www.krn.pl/artykul/
demaskujemy-fundusz-mieszkan-na-wynajem,2183 [dostep: 1.06.2023].

3 Michat Wojtczuk, Fundusz za 100 min zt kupit wszystkie mieszkania w budowanym domu. ,,Precedens”,
2016.07.21, https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,34862,20433695,fundusz-za-100-min-zl-kupil-w-
szystkie-mieszkania-w-budowanym.html [dostep: 1.06.2023].

4 Ostatecznie firma Catella sprzedata nieruchomos¢ przy ul. Pareca 11.
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Kolejnym kamieniem milowym rozwoju profesjonalnego najmu byto utworzenie

przez BGK Funduszu Municypalnego®. Jego dziatalnos¢ miata by¢ komplementarna

wobec rozwijanego w duzych miastach FSMnW, ktory inwestowat przede wszystkim

w mieszkania budowane przez deweloperéw. Fundusz skupiat szczegdlng uwage na

miejscowosciach, ktore byty nieatrakcyjne dla zagranicznych funduszy inwestycyj-

nych czy krajowych przedsiebiorstw specjalizujacych sie w wynajmie - zaréwno o te

znajdujgce sie w sasiedztwie najwiekszych miast (m.in. Minsk Mazowiecki, Wrzesnia),

jakite potozone z dala od metropolii (m.in. Walbrzych, Debica, Biala Podlaska). Jego

celem miato by¢ wsparcie gmin w realizacji inwestycji w nieruchomosci, zwtaszcza

Najem instytucjonalny

z dojsciem do wtasnosci

to forma, ktéra wychodzi
naprzeciw oczekiwaniom
mieszkancow Polski, ktérzy
w zdecydowanej wiekszosci
preferujg wtasnosc nad
najmem.

mieszkaniowych, na gruntach nalezacych do pan-
stwa. Po dwoch latach Fundusz Municypalny zostat
przeksztatcony w Fundusz Sektora Mieszkan dla
Rozwoju (FSMdR), a jego dziatalno$¢ zostata ogra-
niczona do budowy nieruchomosci mieszkanio-
wych na zasadach rynkowych w miejscach o niskiej
podazy mieszkan na wynajem. FSMdR roznit sie
od FSMnW takze przyjeciem zasady dostepnosci
czynszowej. Innymi stowy, stawki czynszu pobie-
rane za najem mieszkan wybudowanych przez fun-
dusz nie mogly by¢ wyzsze od srednich lokalnych
stawek rynkowych. Ponadto najem lokali miat by¢
oferowany w dwoch modelach: dlugoterminowym
najmie instytucjonalnym lokalu oraz zupehie nowej
formie — najmie instytucjonalnym z dojsciem do
wlasnosci. Forma ta odpowiadata na lokalne defi-
cyty mieszkaniowe i wychodzita naprzeciw oczeki-

waniom mieszkancow Polski, ktorzy w zdecydowanej wiekszosci preferujg wiasnosc

nad najmem.

Proces profesjonalizacji przyspieszyla tez pandemia. Zalamanie nastawionego

na klientéw biznesowych i turystycznych najmu krétkoterminowego spowodowato

wzmozenie zainteresowania firm zarzadzajacych mieszkaniami rynkiem dtugoter-

minowym. Obecnie praktycznie we wszystkich najwiekszych miastach i wielu miej-

scowosciach turystycznych mozna przekazac swoje mieszkanie wtasnosciowe pod

zarzadzanie wyspecjalizowanej agencji. W tym samym okresie mial miejsce rowniez
boom w naptywie nowych inwestycji zagranicznych w mieszkania pod wynajem, kto-
rych od 2020 r. byto oddawanych do uzytkowania ponad 1 tys. rocznie, a w tym roku
planowane jest oddanie rekordowych blisko 7 tys. nowych lokali®. W sumie dziata juz

w Polsce ponad 30 tys. przedsiebiorstw zajmujacych sie wynajmem mieszkan, z czego

zdecydowana wiekszo$¢ zajmuje sie zarzadzaniem mieszkaniami na wynajem na zle-

cenie ich wlascicieli.

Tak dynamiczny rozwdj rynku najmu we wszystkich formach prawnych i orga-

nizacyjnych, ktore zasilily istniejgce juz rozwiazania, jak najem komunalny, socjal-

ny, spotdzielczy czy w ramach Towarzystw Budownictwa Spotecznego, wymaga

stworzenia kompendium wiedzy. Chodzi o pewnego rodzaju przewodnik, kto-

5 BGK, Fundusz Municypalny - nowy instrument finansowego wsparcia rozwoju miast, 2016.12.30, https.//
www.miasta.pl/aktualnosci/fundusz-municypalny-nowy-instrument-finansowego-wsparcia-rozwoju-miast

[dostep: 25.06.20231.

6 Dentons, Knight Frank, 2023, RE:PRS 2023. Review, Trends and Outlook for PRS market in Poland.
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ry pozwoli lepiej zrozumiec wady i zalety réznych form najmu, w konsekwencji
pomoze $wiadomie podejmowac decyzje o zmianie miejsca zamieszKkania, a sze-
rokiej opinii publicznej lepiej zrozumie¢ uwarunkowania proceséw zachodzacych
na rynku mieszkaniowym.

Niniejszy raport stanowi przyczynek do realizacji tego celu. W jego pierwszej
czesci omowione zostaly cechy charakterystyczne kazdej z obecnych w Polsce form
najmu, nastepnie zostaly one ze soba zestawione, zwlaszcza pod katem dostepnosci
fizycznej i finansowej. Dzieki temu kazdy czytelnik bedzie mogt poréwnac za pomocg
obiektywnych wskaznikow rézne formy najmu i sprawdzic, ktora jest dla niego. Szcze-
golny nacisk potozyliSmy na najem dofinansowany lub zarzadzany przez instytucje
publiczne - od mieszkan komunalnych po najem instytucjonalny. W drugiej cze-
sci, ktorg opublikujemy po zakonczeniu badan ankietowych, przedstawimy portret
najemcow uzytkujacych kazdg z opisanych form. Opiszemy, kim sa, jaki maja stosu-
nek do swoich mieszkan, a takze do samego najmu oraz czy i kiedy planuja zmienia¢
forme uzytkowania mieszkania.

Dekada polskiego rynku najmu 9
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ROZDZIAL O1

Jakie istnieja formy
najmu w Polsce?




Rynek najmu
rozZproszonego

Rynek najmu mieszkan od oséb prywatnych jest silnie rozproszony. Wedtug badan
Polityki Insight na zlecenie Otodom7 wiekszos¢ oséb wynajmujgcych mieszkania
wynajmuje tylko jedng nieruchomos¢ (,86% wynajmujacych ma tylko jedno
mieszkanie na wynajem"). Potwierdzajg to rdwniez statystyki Ministerstwa
Finanséw, gdzie od lat sredni przychéd podatnika rozliczajgcego sie z przychodéw
z najmu w ramach ryczattu od dochodéw odpowiada usrednionemu czynszowi
najmu za jedno, nieduze mieszkanie.

WYKRES 1 * LICZBA PODATNIKOW PLtACACYCH PODATEK RYCZALtTOWY OD DOCHODOW Z NAJMU

Dochody z najmu uzyskiwane Dochody uzyskiwane
w ramach dziatalnosci gospodarczej wytacznie z najmu

tys.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Do kategorii najmu rozproszonego zaliczaja sie tez umowy zawarte przez coraz
liczniejszg grupe posrednikow zajmujacych sie zarzadzaniem zasobami mieszka-
niowymi powierzonymi im przez prywatnych inwestoréw w nieruchomosci. Na
rynku tym dziala tez rosnaca grupa przedsiebiorstw, ktore specjalizujg sie w zaku-
pie i wynajmie mieszkan z wlasnego zasobu lokalowego. Odrdzniaja sie jednak
od funduszy inwestycyjnych tym, ze bazuja na wlasnym kapitale zalozycielskim
wniesionym przez osoby prywatne lub zatozone przez nie spotki.

Na rynku najmu rozproszonego zawierane sa dwa typy umow: ,,zwyk}a” umo-
wa najmu na czas okreslony lub nieoznaczony oraz umowa najmu okazjonalnego.

ZWYKtA UMOWA NAJMU

Umowa najmu mieszkania zawierana przez dwie strony bedace osobami fizycz-
nymi co do zasady podlega regulacjom Ustawy o ochronie praw lokatorow i miesz-
kaniowych w zasobie gminy®. Jest najczeSciej stosowang formg umowy najmu ze
wzgledu na swoja prostote. Mozna ja sporzadzic na jednej kartce papieru lub ust-
nie (sposob dorozumiany)®. Poniewaz wszystkie relacje miedzy najemcg a wynaj-
mujacym uregulowane sa w ustawie'®, w tym zakres obowigzkow stron, zasady
wypowiadania umowy, zmiany wysokosci czynszu najmu czy zasady eksmisji,
umowa najmu musi de facto okresli¢ tylko przedmiot najmu i wysoko$¢ czyn-
szu. Co wiecej, ta sama ustawa reguluje zasady zajmowania lokalu bez umowy,
co powoduje, zZe nawet po wygasnieciu umowy najmu (np. w momencie zaprze-
stania optacania czynszu) najemca jest chroniony przepisami tej samej ustawy'.
Regulacje dotyczace najmu do$¢ czesto zmieniaty sie w czasie. Obecna usta-
wa funkcjonuje od 2001 r. i zostata napisana z mysla o uregulowaniu korzysta-
nia z mieszkan z zasobow gminnych (tzw. komunalnych),
ktore nie sa wyposazone. Dlatego tez czesto jest kryty-
kowana, zaréwno przez najemcow, jak i wynajmujacych,
ZWy k+a umowa ze wzgledu na swoje niedostosowanie do uwarunkowan
N aj mu J e St N aj C ZQ S’ C | ej najmu rynkowego. Z perspe}{tywy W.}as'cici.eli mi.esz}iaﬁ
w zbyt matym stopniu chroni przed nieuczciwymi najem-

StOS owan a fO Fm a um Owy cami, ktorzy nie chca sie wyprowadzi¢ po zaprzestaniu

. optacania czynszu lub nie dbaja nalezycie o stan lokalu
n aJ mu z€ Wzgl Qd u i znajdujace sie w nim wyposazenie (meble, sprzet RTV
na swojg prostote i AGD, armature). Sytuacje pogarsza niedobdr lokali

7 Polityka Insight, Kwartalnik mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku
mieszkan w Il kwartale 2022 roku, 2022.07.26, https://www.otodom.pl/
wiadomosci/pobierz/raporty/kwartalnik-mieszkaniowy-iig22-polityka-insight-otodom
[dostep: 29.06.2023].
8 Dziennik Ustaw 2001 nr 71 poz. 733, 2001.06.21, https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.
xsp?id=WDU20010710733 [dostep: 2.07.2023].
9 Dotyczy wytgcznie uméw na czas nieoznaczony lub okreslony z rocznym terminem najmu lub krétszym.
10 W przypadku relacji nieuregulowanych w ustawie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego,
podobnie jak
w przypadku wiekszos¢ relacji gospodarczych miedzy osobami prywatnymi.
1 W nielicznych przypadkach umowa najmu moze powstac automatycznie, np. poprzez przeksztatcenie
prawa lokatorskiego w najem z chwilg sprzedazy budynku albo udziatu w budynku w toku likwidacji, poste-
powania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego spoétdzielni mieszkaniowej, jezeli nabywca nie
jest inna spétdzielnia mieszkaniowa.
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socjalnych, poniewaz w przypadku orzeczenia uprawnienia do najmu socjal-
nego najemca ma prawo pozosta¢ w wynajmowanym mieszkaniu do momen-
tu przydzielenia mu lokalu przez gmine. W obecnych warunkach oznacza to, ze

wynajmujacy moze mie¢ ograniczone mozliwosci zarzadzania swoja wlasno-
$cig przez kilka lat. Ponadto krytyce ze strony wynajmujacych podlega réwniez

otwarty katalog ich obowiazkow, ktore niekiedy moga by¢ bardzo daleko idace, jak

naprawa uszkodzonego budynku czy naprawa instalacji. Z perspektywy najem-
cow ustawa nie chroni ich przed nieoczekiwanym wypowiedzeniem umowy, zle

uzasadnionym zatrzymaniem kaucji czy tez nie reguluje, w jaki sposéb moga
korzystac z samej nieruchomosci (np. mozliwo$¢ przemeblowania lub pomalo-
wania §cian). Dlatego cze$¢ najemcdw i wynajmujacych decyduje sie na podpi-
sanie bardziej szczegdétowych umdow niz wynika z ustawy, ale ze wzgledu na brak
wzorow i utartej praktyki wiele z nich obarczone jest wadami prawnymi, zawiera
klauzule abuzywne albo jest po prostu skrajnie niekorzystna dla jednej ze stron.

WYKRES 2 * DEKLAROWANE PRZEZ NAJEMCOW RODZAJE ZAWIERANYCH KONTRAKTOW NAJMU
m Umowa najmu
instytucjonalnego

Umowa zwykta Umowa zwykta Umowa najmu  Bezumowy | Odmowa udzielenia
na czas okreslony na czas nieokreslony okazjonalnego odpowiedzi

1% 8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: Polityka Insight, Otodom, 2022, Kwartalnik mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w | kwartale 2022 roku.
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Umowe najmu mozna zawrze¢ na czas okreslony lub nieoznaczony. Umowe na
czas nieoznaczony mozna wypowiedziec, ale inne sg okresy wypowiedzenia dla
najemcy (na trzy miesiace naprzod) i dla wynajmujacego, ktory w dodatku wypo-
wiedzenie powinien uzasadni¢. Z kolei umowa najmu na czas okreslony nie ma
opcji wypowiedzenia, cho¢ mozna takie zapisy dodaé, podobnie jak zasady prze-
dtuzania. Jesli umowa na czas okreslony wygasnie, ale strony wciaz zachowuja
sie tak, jakby trwaly wczesniejsze uzgodnienia, obowigzuje umowa ustna.
Umowa najmu moze by¢ zawarta w formie ustnej lub

U m OWQ N aj mu pisemnej. Gléwnie ze wzgledu na przepisy podatkowe
. , zalecana jest forma pisemna umowy najmu, ale ustne
MoZna Zawrzec na umowy wcigz funkcjonuja. W przypadku sporu uznaje
Cczas o k res | ony | u b sie, ze umowy ustne s3 zawierane na czas nieoznaczony,
na ogolnych warunkach wynikajacych z ustawy. Jest to

nieOZﬂaCZOny, W formie korzystniejsze dla najemcy.

u St N eJ | u b p isem neJ . Umowa naJ'mu W wersjl p'lsernnej jest naJ.bardme]
rozpowszechniong umowa najmu na rynku najmu deta-

licznego mieszkan. Wersja ustna umowy funkcjonuje
w niewielkim zakresie, szczegolnie w sytuacjach powiazan rodzinnych pomie-
dzy stronami najmu. Najczes$ciej zawierane s umowy najmu na rok, czyli na czas
okreslony. W przypadku najemcow mieszkajacych kilka lat tego typu umowy sa
albo przedtuzane poprzez zawarcie aneksu, albo co roku zawierana jest nowa
umowa najmu. To znacznie krécej niz w wiekszosci krajow o rozwinietym ryn-
ku najmu, takich jak Niemcy, Austria, Wielka Brytania czy Japonia. Umowa
roczna jest dla wynajmujgcego swoistym zabezpieczeniem. Krotki czas trwa-
nia sprawia, ze w przypadku gdy najemca przestanie ptacié¢ albo sprawia swoim
zachowaniem problemy, wlasciciel do$c szybko przestaje by¢ zwiazany umowa
z najemca i nie obowigzuje go okres wypowiedzenia jak w przypadku umowy na
czas nieoznaczony. To jednak tez sprawia, Ze najemcy traktuja taki najem jako
jedynie czasowe rozwiazanie nie kojarzace sie ze stabilnoscia.

Poniewaz nie ma ograniczen, kto moze by¢ strona takiej umowy najmu, nie
ma zadnych wymagan poza zdolnoscig stron do czynnosci prawnych i faktycznym
istnieniem przedmiotu najmu — wystarczy okresli¢ przedmiot najmu i wysoko$¢
czynszu. Taka forma umowy pozwala regulowaé zasady najmu w zakresie: obo-
wiazkow stron, termindw ptatnosci, opisu sytuacji umozliwiajacych wypowiedze-
nie umowy przez kazda ze stron (jednak z zachowaniem zasad ochrony lokatorow).

Proste i ogdlne przepisy sa jednocze$nie wada i zaleta tej formy najmu. Z jednej
strony umozliwiaja zawieranie krotkich umow nawet w wersji ustnej. Z drugiej

- stwarzaja pola do niedomowien czy naduzy¢ i generuja wysokie nieréwnosci
miedzy pozycja tej samej strony w zaleznosci od tego, z kim podpisana zostata
umowa. Przyktadowo ustawa uwzglednia obowigzek naprawy piecéw i trzonow
kuchennych, ale nie ma nic na temat odpowiedzialnos$ci za naprawy sprzetu AGD
w czasie najmu. W rezultacie niektorzy najemcy, ktorzy zabezpieczyli sie w tym
wzgledzie odpowiednim zapisem w umowie najmu, majg zapewnione naprawy
uzywanego sprzetu, ale wiekszo$¢ najemcdw czesto musi sama ponosié koszty
napraw czy nawet wymiany starych urzadzen.
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Umowa najmu okazjonalnego

Regionalnie zauwazalne sa pewne zwyczaje i charakterystyczne cechy najmu:
w Warszawie raczej podaje sie¢ w ogloszeniach sume wszelkich optat za mieszka-
nie razem z czynszem, w Lodzi i dalej na potudnie raczej w ogloszeniach podaje
sie tzw. odstepne, czyli ,,czysty” czynsz najmu, poza ktéorym najemca najczesciej
placi jeszcze wszelkie inne optaty za mieszkanie, nie tylko za media, ale i do spot-
dzielni lub wspdlnoty.

UMOWA NAJMU OKAZJONALNEGO

Najem okazjonalny jest umowa nazwana, bedaca podtypem umowy najmu,
ktora zostata stworzona w 2009 r.'? jako odpowiedz na deficyty zwyktych
umow najmu, zwlaszceza zwigzane z niskg ochrong wtascicieli przed nierze-
telnymi najemcami oraz w celu stworzenia zachet dla wynajmujacych do
zglaszania dochodow z tego tytutu do urzedéw skarbowych. Jest to umowa
najmu lokalu mieszkalnego zawierana miedzy wynajmujacym niebedacym
profesjonalistg rynku nieruchomosci (najczesciej osoba fizyczna) a najem-
cg, ktéry jest osobg fizyczna (lub wyjatkowo zawiera umowe jako jedno-
osobowa dziatalno$é gospodarcza, ale na wlasne potrzeby mieszkaniowe).
Umowe najmu okazjonalnego mozna zawrze¢ na czas okreslony, ale nie-
przekraczajacy 10 lat. W przeciwienstwie do ,,zwyklej” umowy najmu po
wygasnieciu terminu umowy najmu okazjonalnego nie zostanie ona auto-
matycznie przedtuzona. Jesli jednak strony
chca, mogg przedtuzyé umowe na kolejny
okres nieprzekraczajacy 10 lat, ale wymaga
to kolejnej wizyty u notariusza. Dopuszczal-

| 0 ka | umiesz ka In ego na jest jedynie forma pisemna, a wynajmujacy
i . . moze uzalezni¢ zawarcie umowy od uiszcze-
Zawlerana JeSt mi QdZy nia kaucji, ale nie wyzszej niz rownowartosé

wyn aj m UJaCym n ie bed gcym szesciu czynszow okreslonych w tej umowie.

Ustawa wskazuje szereg niezbednych zatacz-

profesjonalistg rynku nikéw oraz definiuje procedure podpisania:

nieruchomosci a najemca,

po uzgodnieniu tresci umowy najemca udaje
sie z nig do notariusza, gdzie jest sporzadzany

ktd ry jest 0SO bE:l fizycz Nng. i podpisywany przez najemce akt o poddaniu
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sie egzekucji w zakresie wydania mieszkania
i pokrycia wynikajacych z umowy optat.
Kluczowym elementem tej formy umowy jest obowiazek podpisania przez
najemce u notariusza oswiadczenia o wskazaniu adresu do wyprowadzki, na wypa-
dek gdyby wynajmujacy skorzystat z aktu o poddaniu sie egzekucji. Jesli najemca
nie ma wlasnej nieruchomosci, do ktorej moze sie wyprowadzié, niezbedne jest
zdobycie dokumentu zgody na wskazanie adresu do wyprowadzki od kogos, kto
jest whascicielem mieszkania lub domu.

12 Formalnie przepisy o najmie okazjonalnym weszty w zycie 28 stycznia 2010 r. Przed 2010 ustawa
o najmie lokali i dodatkach mdwita juz o najmie okazjonalnym, chociaz przepisy tej ustawy nie definiowaty
jednak pojecia ,najmu okazjonalnego”.



WYKRES 3 *» PODATNICY DEKLARUJACY ZAWARCIE UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO

liczba podatnikéw deklarujgcych liczba podatnikéw deklarujgcych == Sredni deklarowany przychdéd
przychody z najmu okazjonalnego przychody z najmu okazjonalnego z najmu na podatnika (prawa 0s)
w ramach PIT-36 (lewa 0$) w ramach PIT-28 (lewa 0$)
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Zrédto: Opracowanie whasne.

Najem okazjonalny moze zatem by¢ zawierany tylko z osobami, ktére moga wskazac lokal
zastepczy, w ktorym beda mogtly zamieszkac¢ w przypadku koniecznos$ci opuszczenia wynaj-
mowanego lokalu. Komplet dokumentéw — umowa, akt o poddaniu sie egzekucji, wskazanie
adresu do wyprowadzki i zgoda wlasciciela adresu na przyjecie pod swoj dach - stanowi pod-
stawe do formalnego przekazania mieszkania i rozpoczecia najmu. Dodatkowo wynajmujacy
powinien zglosi¢ umowe do swojego urzedu skarbowego w ciggu 14 dni od rozpoczecia najmu
(bez tego zgloszenia taka umowa jest zwykla umowa najmu). Wyzej wymieniony akt nota-
rialny jest zatem tytutem egzekucyjnym w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego.
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Umowa najmu okazjonalnego zostata zmodyfikowana w 2022 r. ze wzgledu na
potrzeby mieszkaniowe przybywajacych do Polski obywateli Ukrainy. Poniewaz
trudno oczekiwacd, zeby osoby o statusie UKR wynikajacym ze specustawy® miaty
w Polsce nieruchomos¢ mieszkalna lub kogo$ bliskiego posiadajacego mieszkanie,
zniesiono obowigzek zataczania przez te grupe najemcéw dokumentu ze wskaza-
niem adresu do wyprowadzki. Poniewaz jednak ten status jest okreslony w czasie
i najem moze by¢ dtuzszy, niz ochrona, znéw wynajmujacy maja watpliwosci, jak
stosowac takie zwolnienia.

Umowa najmu okazjonalnego wymaga udziatu notariusza i optaty za takie ustugi,
ale koszty te sa ograniczone ustawowo: sporzadzenie aktu do umowy stanowi 1/10
minimalnego wynagrodzenia, dodatkowo platne sa odpisy aktu, potwierdzenia
podpiséw na oswiadczeniach najemcy i wlasciciela mieszkania. Nie ma narzuco-
nego sposobu pokrywania kosztow, za ustugi notariusza ptaci wynajmujacy lub
najemca, ktory moze sam udacd sie do kancelarii, gdyz obecnos¢ wynajmujacego
nie jest potrzebna.
Umowy najmu okazjonalnego, ze wzgledu
na dodatkowe dokumenty, praktycznie nie da

Umowa n aj mu oka Zj onal NELZO,  sie przedtuzyé lub zmienié aneksem w zakre-

mimo ze jest to instrument

sie zobowiazan finansowych najemcy. Zatem
po okresie uptywu umowy nalezy zawrzec¢

prawny d 0 stosowan | a kolejng — z nowymi zalgcznikami. Ewentualne

przez osoby fizyczne

sposoby zmiany wysokosci czynszu — np. walory-
zacjaraz do roku o wysokos¢ wskaznika inflacji -

i N | e p rofe Sj ona | ne, to d 0) S,é powinny by¢ zawarte w umowie najmu, tak aby
. notariusz mogt uwzglednic je przy okreslaniu

S kO mp | I kowa nap roced ura zobowiagzan w akcie o poddaniu sie egzekucji.

i sama kO nstru kCJ ata k| ego Umowa najmu okazjonalnego, mimo ze jest

to instrument prawny do stosowania przez oso-

ko ntra kt U wymaga u d Z | d + u by fizyczne i nieprofesjonalne, to dos¢ skompli-

notariusza
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kowana procedura i sama konstrukcja takiego

kontraktu wymaga wiedzy co powinno by¢ w niej

zapisane, m.in.: opcje wypowiedzenia umowy,
zmiany wysokosci czynszu, stan lokalu na koniec najmu, zakres obowiazkdw stron.
Umowa najmu okazjonalnego zblizona jest do umow najmu lokali i powierzchni
komercyjnych: bardzo wiele rzeczy mozna wpisa¢ w zakres odpowiedzialnosci
najemcy. W rezultacie najem okazjonalny jest stosunkowo mato popularny i naj-
czesciej stosowany w duzych miastach. Wykorzystuja go osoby dobrze zoriento-
wane w prawie dotyczacym najmu i nastawione na ograniczanie ryzyka. Takie
umowy najczesciej dotycza catych nieruchomosci, mieszkan i domow. Do wynaj-
mowania pokoi jest to zbyt ztozona i kosztowna procedura.

13 Dziennik Ustaw 2022 poz. 583, 2022.03.12, https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20220000583 [dostep: 2.07.2023].



Profesjonalny
rynek najmu

Wraz z rozwojem profesjonalnego rynku najmu, oferowanego przez fundusze -
publiczne (tj. FSMnW i FSMdR) i zagraniczne - konieczne stato sie stworzenie
odpowiadajgcych temu segmentowi formy prawnej najmu. W poprzednim stanie
prawnym podmioty profesjonalnie zajmujgce sie wynajmowaniem lokali mogty
korzystad z najmu okazjonalnego przewidujgcego uproszczong eksmisje. Dopiero
we wrzesniu 2017 r. weszty zmiany pozwalajgce na oferowanie uméw najmu
instytucjonalnego - specjalnie dostosowanej do nich formy prawnej. Umowy

te staty sie tak popularne, ze obecnie okreslenie najem instytucjonalny stanowi
synonim profesjonalnego rynku najmu oferowanego przez podmioty dziatajgce na
rynku PRS.

Roéwnolegle na rynku weigz funkcjonuje, chociaz w bardzo ograniczonym zakre-
sie, stara forma najmu profesjonalnego, czyli uzytkowanie mieszkan nalezacych
do spotdzielni w zamian za czynsz. Forma ta, zwana spétdzielczym lokatorskim
prawem do mieszkania, faczy w sobie cechy mieszkan wlasnosciowych i miesz-
kan wynajmowanych.

NAJEM INSTYTUCJONALNY

DEFINICJA
Umowa najmu instytucjonalnego jest kolejna formg umowy najmu, ktéra
jest uproszczonym odpowiednikiem najmu okazjonalnego, dostosowywa-
nym do rynku PRS. Przy zawieraniu umowy najmu instytucjonalnego nie jest
bowiem wymagane wskazywanie przez najemce lokalu zastepczego, w ktd-
rym bedzie on mégl zamieszkac¢ w razie koniecznosci opuszczenia lokalu.
Najemca w akcie poddania sie egzekucji oswiadcza, ze przyjat do wiadomosci,
iz w razie koniecznosci wykonania tego obowiazku nie bedzie mu przystu-
giwato prawo do najmu socjalnego lokalu ani tymczasowego pomieszczenia.
To wazne, poniewaz osoba ubiegajaca si¢ o pomoc mieszkaniowg od panstwa
moze by¢ eksmitowana dopiero w momencie wskazania przez gmine nowego
lokalu. A przy obecnym niedoborze mieszkan komunalnych czas oczekiwa-
nia na najem socjalny w duzych miastach trwa nawet kilka lat.
Wynajmujacy musi by¢ podmiotem profesjonalnym prowadzacym wyna-
jem, najemca moze by¢ tylko osoba fizyczna, najmujaca lokal mieszkalny
na wlasne cele mieszkaniowe. Nie ma ograniczenia co do czasu trwania
umowy najmu, ale musi to by¢ czas okreslony.
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Jednym z wariantow najmu instytucjonalnego jest najem instytucjonalny z doj-
$ciem do wlasnos$ci. Do najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci stosuje
sie m.in. regulacje dotyczace poddania sie przez najemce egzekucji z aktu nota-
rialnego co do obowiazku oproéznienia i wydania lokalu po zakonczeniu stosun-
ku najmu oraz braku uprawnienia bytego najemcy do najmu socjalnego lokalu
i tymczasowego pomieszczenia. Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do
wlasnosci jest jednoczesnie umowg zobowiazujgca najemce i wynajmujacego do
zawarcia umowy przenoszacej na najemce wiasnosé wynajmowanego lokalu po
zaplacie przez tego ostatniego ceny nabycia lokalu, a tym samym jest zawierana
na czas oznaczony. W przeciwienstwie do ,prostej” umowy najmu instytucjonal-
nego umowa ta moze byc¢ zawarta na czas okreslony dtuzszy niz 10 lat. Réwnocze-
$nie nie jest to umowa przedwstepna, lecz definitywna umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. Z tego wzgledu mozliwe jest zawieranie
jej na dtugi czas - ma to dawac stabilnos¢ zamieszkania osobom zainteresowa-
nym perspektywa wykupu. Najemca ptaci na rzecz wynajmujacego standardowy
czynsz za najem oraz podzielona na odpowiednig liczbe czesci cene za lokal. Dzie-
ki temu forma ta ma pomagac¢ w nabyciu wtasnego mieszkania osobom, ktére nie
maja odpowiedniej zdolnosci kredytowe;.

Tego typu forma stosowana jest wylacznie w przypadku najmu instytucjonal-
nego oferowanego przez PFR Nieruchomosci z Funduszu Mieszkan dla Rozwoju.

Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci jest zawierana w formie
aktu notarialnego i polega na stopniowym dochodzeniu do wiasnosci najmowa-
nego lokalu. Najemca zawierajacy umowe z dojsciem do wlasnos$ci zobowiazu-
je sie do terminowego optacania czynszu najmu, powiekszonego o cene lokalu
mieszkalnego, ptatna w comiesiecznych ratach. Prawo wlasnosci do mieszkania
jest przenoszone na najemce po zaplaceniu calej kwoty w okresie trwania umowy,
ktora jest zawierana zwykle na okoto 25 lat. Wynajmujacy okreslajg indywidual-
nie czas trwania umowy dla poszczegolnych inwestycji.

W przypadku najmu instytucjonalnego wymagane jest umieszczenie w umo-
wie zapisdw, z ktorych strony potencjalnie chcia-
tyby skorzystaé w przysztosci. Oznacza to, ze do

U mowa najmu In Styt ucjona | ) rozwigzania wszystkich kwestii nieuwzglednio-
nego z d ojsciem d @) W+a SNOSCI nych w umowie bedzie wymagana zgoda obu
. . . stron umowy. Z jednej strony wynajmujacy moze
J eSt Zawlerana w fO rmie a kt u podwyzszy¢ czynsz wylacznie zgodnie z warun-
notarialn ego | )¢ | ega na sto p- kami okre$lonymi w umowie. Z drugiej - jezeli

umowa nie ma wpisanych warunkéw wypowie-

n | OWy m d 0oC h O d zen | u d 0 W+a - dzenia przez najemce, ewentualne jej wezesniej-
sn OS'Ci N aj mowa negO |O ka | u sze rozwiazanie bedzie wymagato negocjacji

Z wynajmujacym'.

14 Wyjatkiem od tej reguty jest sytuacja, w ktérej wady lokalu zagrazajace zyciu lub zdrowiu najemcy oraz
sytuacja, gdy najemca nie moze korzystac z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem (np. przez wady tech-
niczne lub dziatania wynajmujgcego). Mozna tez zrezygnowac z najmu z dojsciem do wtasnosci w przypad-

ku zmiany sytuacji zyciowej (np. Smier¢ matzonka).
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Umowa najmu instytucjonalnego pozwala do$¢ dobrze przewidywac czas odzy-
skiwania mieszkania od najemcy, bo wystarczy po zakonczeniu lub skutecznym
wypowiedzeniu umowy wezwac najemce do wydania lokalu (pismem z notarial-
nie poswiadczonym podpisem wynajmujacego), i juz po siedmiu dniach mozna
postugiwaé sie aktem notarialnym jako tytutem egzekucyjnym i dokona¢ eksmisji.
Jednocze$nie ze wzgledu na zrzeczenie sie prawa do pomocy mieszkaniowe;j ze
strony gminy procedury eksmisyjne powinny by¢ krétsze niz w innych formach
najmu. Niewielka jest jednak praktyka, jesli chodzi o stosowanie takich krokow
przy najmie instytucjonalnym.

Najem instytucjonalny (i okazjonalny réwniez) daje
mozliwos¢ przeniesienia na najemce innych optat, poza

W naj mie instthCjOna | - czynszem najmu i kosztami medidw. Oznacza to, ze
nym n aj emca Utrzym Uj e proste poréwnywanie czynszu najmu z umow najmu

instytucjonalnego z czynszem ,,rynkowym” z oferty wia-

w ramach e p’rat admi- $cicieli detalicznych moze dawaé nieco zafalszowany

nistracyjnych” obstuge

obraz. Owszem, w najmie rynkowym mozna na najemce
przenosic¢ rézne dodatkowe koszty i optaty, jednak zazwy-

b u d y N ku | wsze | k| e czaj podaje sie catkowite kwoty najmu. W najmie insty-

biezace dziatania.

tucjonalnym natomiast najemca utrzymuje w ramach
»optat administracyjnych” obstuge budynku i wszelkie
biezace dzialania.

Historia takiej formy najmu jest krotka, dlatego w praktyce nie zostata jeszcze
przetestowana. Nie wiadomo, czy umowy beda sie konczy¢ w sposob przewidziany
w przepisach, szczegdlnie jesli najemca bedzie mial klopoty z ptatnosciami lub
pojawia sie problemy ze zwrotem lokalu po zakonczeniu umowy najmu. Sytuacje
te beda rozstrzygac sady, ale juz teraz niektdre zapisy, jak zrzeczenie sie prawa
do pomocy mieszkaniowej ze strony gminy i brak wskazania adresu do ewentu-
alnej wyprowadzki, budzg zastrzezenia prawnikéw'. Dodatkowym problemem
jest —w przeciwienstwie do zwyktych umdéw najmu - brak mozliwosci negocjacji
zapisow poszczegolnych paragrafdw umowy przez najemcow. Moga oni je tylko
w cato$ci zaakceptowac lub odrzucié, rezygnujac z uzytkowania mieszkania od
okreslonego wlasciciela.

MIESZKANIA LOKATORSKIE W SPOEDZIELNIACH

Dos¢ specyficzng forma wladania jest spotdzielcze lokatorskie prawo do miesz-
kania'®, czyli nie wlasno$¢, ale i nie najem lokalu - mozliwos¢ dysponowania
lokalem na podstawie cztonkostwa w spdtdzielni mieszkaniowej. Umowa usta-
nowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zawiera-
na pomiedzy spoldzielnia mieszkaniowa a cztonkiem tej spotdzielni, gdzie jedna

15 A. Jedrzejczyk, Czy przepisy umozliwiajgce realizacje programu Mieszkanie+ nie zmniejszajg ochrony przed
eksmisjg na bruk ludzi w naprawde trudnej sytuacji? Kolejne wystgpienie Rzecznika w sprawie najmu instytucjonal-
nego, 2017.10.12, https://bip.brpo.gov.pl/pl/content /czy-przepisy-umo%C5%BCliwiaj%C4%85ce-realiza-
cj%C4%99-programu-mieszkanie-nie-zmniejszaj%C4%85-ochrony-przed-eksmisj%C4%85-na [dostep:
2.07.20231.

16 Dziennik Ustaw 2001 nr 4 poz. 27, 2000.12.15, https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20010040027 [dostep: 2.07.2023].
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strona oddaje lokal z zasobdw spétdzielni do uzywania, a druga zobowigzana

jest do wniesienia wkiadu mieszkaniowego i regularnego optacania wynikaja-
cych z wewnetrznych regulamindéw optat. Prawo to dotyczy wylacznie lokali juz

oddanych do uzytkowania i jest chronione na takich samych zasadach jak prawo

wlasnosci.

Lokal spéldzielczy mozna wynajmowac osobie trzeciej bez zgody spétdzielni,
ale nie mozna zmieni¢ jego funkcji, np. z mieszkalnej na ustugows. Ideg spotdziel-
czos$ci mieszkaniowej jest budowanie mieszkan dla oséb niemogacych pozwolié¢

sobie na kredyt, ale zdolnych utrzymac mieszka-
nie. Kredyt zaciaga spoldzielnia, a jej czlonkowie

S p otdzielcze lokatorskie i jednocze$nie mieszkancy zasobéw moga decy-
p rawo d om | esz ka n | 3 d aj e dowac o sprawach zarzadzania majatkiem wspol-

nym, nowych budowach lub sprzedazy mieszkan

mozliwos¢ dysponowania  jedli jest taka mozliwosc.

lokalem na podstawie

Historia spétdzielczosci mieszkaniowej jest
dos¢ burzliwa. Kwestie dotyczace wewnetrznych

C Z+O N ko stwa W s p é+d 7 | e | N | problemow spotdzielni czy ogdlnych zasad prze-

mieszkaniowe]
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ksztatcania mieszkan z lokatorskich we wlasno-
$ciowe od konca lat 90. XX w. sprawily, Ze nie jest

to doceniana forma uzytkowania nieruchomosci.
Przez kilka lat nie byto mozliwe w ogdle ustanawia-
nie takiego prawa do lokalu. W rezultacie przez prawie 20 lat spotdzielnie dziataty
napodobnej zasadzie jak deweloperzy - sprzedajac budowane mieszkania poprzez

ustanawianie odrebnej wlasnosci lokalu. Dopiero w 2018 r. przywrdocono mozliwoscé

ustanawiania lokatorskiego prawa do mieszkania. Niektore spotdzielnie znowu zaczety
budowac mieszkania lokatorskie. Sprzyjato temu uruchomienie mozliwosci skorzy-
stania przez spoldzielnie z preferencyjnych kredytéw BGK dla spotecznego budow-
nictwa czynszowego.

Poniewaz kazda inwestycja jest osobnym przedsiewzieciem formy uzytkowania

mieszkan w roznych budynkach tej samej spotdzielni moga sie miedzy soba dia-
metralnie rézni¢. W jednym spotdzielnia moze przeksztatci¢ prawo do lokalu

w pelng wlasnosé, w innym bedzie to mozliwe dopiero po ponad pieciu latach od

zamieszkania, a w jeszcze innym beda bardziej zfozone warunki lub ogranicze-
nia dotyczace wydzielania wlasnosci lokali. Zalezy to od narzedzi i preferencyj-
nych kredytow, z ktorych spétdzielnia mieszkaniowa korzysta przy finansowaniu

konkretnej inwestycji. Moga w zwiazku z tym by¢ tez nalozone wymagania na

cztonkow spotdzielni: jesli budynek powstaje w ramach programu Spotecznego

Budownictwa Czynszowego, udzielajacy preferencyjnego kredytu Bank Gospo-
darstwa Krajowego moze wymagac, aby spétdzielcy spetniali kryteria beneficjen-
tow tego programu, podobnie jak w przypadku TBSéw. Warunki mogg zalezec

réwniez od instytucji, od ktdrej spotdzielnia kupuje na specjalnych warunkach

grunty pod budownictwo spoteczne - konkretne warianty, wymagania i warunki

moga sie bardzo roznic.



DROBNYM DRUKIEM

Spoldzielnia zanim rozpocznie inwestycje i uzyska pozwolenie na budowe, musi
zebraé grupe zainteresowanych mieszkaniami spotdzielczymi oséb, ktdre maja
wplyw na proces negocjowania potrzeb czy rozmiar mieszkan. Dodatkowo, na
bazie wkladoéw budowlanych od zainteresowanych osdb jest zaciggany kredyt na
budowe. Budowa w calosci przeznaczona jest dla cztonkéw spotdzielni, chociaz to
przeznaczenie nie musi oznaczaé, ze wszystkie mieszkania sg uzytkowane przez
cztonkow spétdzielni.

Mieszkania i domy moga by¢ budowane i wynajmowane przez spétdzielnie na
bardzo rézne sposoby, gdyz sama spoldzielnia jest polaczeniem aspektow ryn-
kowych i spotecznych. Zjednej strony dziata na warunkach rynkowych, a z dru-
giej jest organizacja non profit, ktorej gldéwnym celem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw. Spétdzielnie mieszkaniowe buduja na sprzedaz lub
wynajmujg, w tym korzystajac z umdéw najmu instytucjonalnego w modelach cal-
kowicie rynkowych. Rdwnocze$nie mogg korzystaé z kredytow preferencyjnych
narozwoj mieszkalnictwa spotecznego i ponosi¢ obciazenia kredytowe na rzecz
swoich czlonkdw, zarabiajac na wynajmie lokali uzytkowych.

Lokatorzy powinni uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow nie tylko ich lokali,
ale zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem catej nieruchomosci spoétdzielni
w czesciach przypadajacych na ich lokale, jak rowniez w kosztach eksploatacji

iutrzymania innych nieruchomosci stanowiacych mienie sp6tdzielni.
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Najem dofinansowany
przez panstwo

Ostatnig grupa mieszkan na wynajem sa te, ktére w znaczacym stopniu
dofinansowane s3 przez panstwo. W wiekszosci przypadkéw wsparcie to polega
na takim dofinansowaniu, aby czynsz za uzytkowanie nieruchomosci byt duzo
nizszy od stawek rynkowych. Wystepuja jednak formy posrednie. Obecnie gminy
majg takze mozliwos¢ wynajmu mieszkan na rynku komercyjnym, ktére pdzniej
udostepniane sg najemcom komunalnym lub socjalnym po obnizonych stawkach
czynszu. W tym celu od 2021 r. gminy moga zawigzywac Spoteczne Agencje
Najmu. Dodatkowo mogg zaktadac Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM,

d. TBS), ktére majg model funkcjonowania zblizony do spétdzielni, ale moga
korzystad z duzo wiekszego wsparcia finansowego ze strony panstwa.

NAJEM SOCJALNY

DEFINICJA

Najem socjalny to forma pomocy mieszkaniowej, ktora z zatozenia jest czaso-

wa iskierowana do os6b w najtrudniejszej sytuacji zyciowej (utrata dochodow

polaczona z brakiem miejsca do zamieszkania). Jest zawierana przez gmine jako
wynajmujacego i osobe fizycznag jako najemce. Przedmiotem takiej umowy naj-
mu powinny by¢ samodzielne mieszkania, a czynsz regulowany i bardzo niski (do

potowy standardowego w danej gminie czynszu w zasobie komunalnym). Mozna
takie umowy przedtuzad, ale zawsze do zawarcia kolejnej potrzebne jest zweryfi-
kowanie, czy osoba speinia warunki okreslone przez gmine do bycia beneficjen-

tem tej formy wsparcia.

Umowa najmu socjalnego mieszkania to stosunkowo nowa forma zdefiniowa-

naw Ustawie o ochronie praw lokatoréw. Przed kwietniem 2019 r. istnial najem

lokalu socjalnego, ktory nie musiat by¢ samodzielnym mieszkaniem. Zasdb miesz-
kaniowy gminy byl podzielony na lokale komunalne i lokale socjalne, zwykle o niz-
szym standardzie. Obecnie nie istnieje taki podzial. Umowe najmu socjalnego
gmina moze zawrze¢ dla dowolnego lokalu ze swojego zasobu. Oznacza to, ze

w zasobach komunalnych nie powinno by¢ niesamodzielnych mieszkan, ze wspot-

dzielona kuchnia, toaleta lub tazienka.

Zapewnienie najmu socjalnego to obowigzkowe zadanie kazdej gminy. Sady moga
orzekac w przypadku eksmisji z innych zasoboéw o prawie do takiego najmu od gminy,
ajesli dany samorzad nie zaproponuje lokalu i umowy, to moze to nie$¢ dla gminy

koszty w postaci odszkodowania.
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Kazda gmina powinna oferowac¢ mieszkania chronione i wspomagane dla os6b potrzebu-
jacych specjalnego wsparcia. W przypadku tych wariantéw moze by¢ z uzytkownikiem

zawarta umowa najmu socjalnego, ale tez moga to by¢ porozumienia i umowy o obje-
ciu wsparciem czy uczestnictwa w projekcie. Zapewnianie takich mieszkan to ustuga

spoleczna — poza dachem nad glowg oferowane sg inne formy wsparcia i pomocy, m.in.:

doradztwo zawodowe, pomoc psychologiczna, pomoc asystentéw. Te warianty poma-
gaja w samodzielnym zyciu oséb z grup w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, tj. mtodych

dorostych wychodzacych z domoéw dziecka, osob starszych, ktdre nie powinny trafia¢ do

calodobowych osrodkow opieki, powracajacych do normlanego zycia bytych wiezniow
i0sob w kryzysie bezdomnosci, a takze dla 0sob z chorobami psychicznymi i réznymi

niepelnosprawnosciami.

Najwiekszym problemem zasobu umdw najmu socjalnego sa bardzo wysrubowane wymogi
ich otrzymania. Wymagania dotyczgce progu dochodow, ktorego nie powinno sie przekroczy¢,
aby mdc ubiegaé sie o zawarcie takiej umowy, sa bardzo niskie i niektore gminy nie zmieniaty
ich pomimo regularnie rosnacej pensji minimalnej. Z takiej formy najmu korzystajg osoby
o niskich zarobkach, bez regularnych dochodéw lub otrzymujace jedynie zasitki. Dodatko-
wo w niektorych miejscowosciach bardzo dtugi jest czas oczekiwania na podpisanie umowy
najmu socjalnego.

NAJEM KOMUNALNY

Umowa najmu komunalnego to kontrakt pomiedzy gming a jej mieszkancem speiniajacym

odpowiednie kryteria. Warunkiem udziatu jest posiadanie stosunkowo niskiego dochodu oraz

brak wlasnej nieruchomosci mieszkaniowej. Najem komunalny to z zasady umowa na czas nie-
oznaczony, obowigzujaca nawet po wygasnieciu przestanek do otrzymania wsparcia publiczne-
go, cho¢ w ustawie jest opcja, ze na zgdanie lokatora gmina moze zawrzeé taka umowe na czas

okreslony. Wedlug ostatnich dostepnych badan w 2016 r. §rednia stawka czynszu w najmie

komunalnym wynosita zaledwie 1,23% warto$ci odtworzeniowej lokalu?, czyli jest znaczaco

nizsza od czynszu rynkowego. Nowoscia w ostatnich latach jest mozliwos¢ weryfikacji dochodow
najemcow co 2,5 roku, ale dotyczy to tylko umow najmu komunalnego zawartych po 20 kwietnia

2019 r. Po weryfikacji mozliwe jest podwyzszeni stawki czynszu nawet do 8% wartosci odtwo-
rzeniowej. Gminy dopiero jednak testuja takie mozliwo$ci. Poza czynszem najemca jest zobo-
wigzany pokrywac optaty za media i Smieci, ale nie dotycza go zadne optaty administracyjne.

Najwiekszym problemem najmu komunalnego jest zly stan techniczny lokali oraz ich niska
efektywnos$c energetyczna. Sg to tez zasoby starszych budynkoéw, czesto objetych ochrong
konserwatorska w roznym zakresie, i ze wzgledéw technicznych nie da sie w nich w latwy
sposob dokonaé niezbednych remontéw czy termomodernizacji bez czasowego wysiedlenia
najemcow.

17 A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, 2019, Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne, IRMiR.
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Warto rowniez zwracaé¢ uwage na mechanizmy wyliczania stawek czynszu
przez gmine. Te roznig sie zasadniczo, zwlaszcza miedzy najwiekszymi miastami.
W niektorych lokalizacjach wysokos¢ czynszu jest zalezna od stopnia spetnienia
kryteriéw przyznawania mieszkan komunalnych, a w innych lokalizacjach od
potozenia i jako$ci samej przydzielanej nieruchomosci.

TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOtECZNEGO/SPOLECZNA
INICJATYWA MIESZKANIOWA

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS), zwane obecnie Spotecznymi Ini-
cjatywami Mieszkaniowymi (SIM), istnieja od roku 1996. To forma budowy
i uzytkowania mieszkan, ktéra nie moze przynosic¢ zysku wtascicielom (tj. uzy-
skiwane dochody przeznacza sie na dziatalno$¢ statutows) oraz daje mozliwosé
korzystania z doptat i taniego finansowania publicznego. Gtéwnymi inicjatorami
powstawania TBS/SIM sa gminy oraz od niedawna takze Krajowy Zaséb Nieru-
chomosci. Zdarzaja sie jednak TBS/SIM bedace

S p0+eCZ ne | n |CJ a tyWy w petni wlasnoscia prywatna.

Najem mieszkan w ramach TBS/SIM regu-

Miesz ka niowe to fO Fma lowany jest osobna ustawa. Osoby ubiegajace

budowy i uzytkowania

sie o najem mieszkania w zasobach TBS/SIM
powinny spetnia¢ kilka warunkéw. Najwaz-

miesz ka r'], kté ra nie moze niejszy z nich to wymoég dochodowy zlozony

przynosic¢ zysku wtascicielom

z dwéch progow: dolnego, rownego wysokosci
dochodu uprawniajacego do skorzystania z naj-

oraz d aj e moz | WO S’ é mu komunalnego, oraz gérnego, réwnego docho-

dowi pozwalajacego na wynajecie mieszkania na

kOFZyStania Z d0p+at | taniego rynku komercyjnym. Takie okreslenie docho-
ﬁnansowania pub|iC2negO déw stuzy temu, by najemcy byli wyptacalni
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i mogli regulowac czynsze najmu i inne optaty,
ale tez zeby lokale zajmowaty osoby potrzebu-
jace wsparcia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Przed zawarciem umowy najmu z TBS/SIM przewaznie niezbedna jest wplata
partycypacji, czyli kwoty 20-40% kosztéw budowy mieszkania. Dodatkowo czesto
wymagana jest wptata kaucji, nawet w wysokosci rocznego czynszu najmu. Umo-
Wy najmu sa zawierane na czas nieoznaczony, a na pozniejszym etapie nie jest
weryfikowany stan majatkowy i dochody najemcy. Mieszkania z zasobéw TBS/
SIM sa nieumeblowanie, czesto konieczne jest wykonczenie kuchni czy zabudo-
wa niektorych mebli, zeby moc zamieszkac. To oznacza duze naktady na poczat-
ku najmu ze strony mieszkancow zasobéw TBS/SIM. Do wspdipracy w ramach
mieszkalnictwa spotecznego dopuszczeni sa przedsiebiorcy, ktorzy moga w ten
sposob zapewnia¢ mieszkania dla pracownikow, wptacajac za nich partycypacje.

Ostatnio zasady dziatalnosci TBS/SIM zostaty zmodyfikowane i w czesci
budynkow dopuszczalne jest wykupienie mieszkan na wiasnos$c.

18 Dziennik Ustaw 1995 nr 133 poz. 654, 1995.10.26, https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.
xsp?id=WDU19951330654 [dostep: 2.07.2023].



DROBNYM DRUKIEM

Przy rezygnacji z najmu mozna zwrocic sie do TBS/SIM o rozliczenie optat i waloryzacje

partycypacji lub mozna ,,sprzedaé¢” prawo do najmu, wraz z partycypacja i wyposazeniem.
Problemem dla osoby kupujacej takie prawo do zawarcia umowy najmu moze by¢ to, zZe nie

da sie wykorzystaé¢ do tego kredytu mieszkaniowego. Kwoty partycypacji i naktady na wykon-
czenie mieszkania w zasobach spotecznych mieszkan ponoszone sg przewaznie z wtasnych

oszczednosci, cho¢ mozna do tego wykorzystaé¢ formy wspieranego oszczedzania na mieszka-
nie. Niektore TBS/SIM nie dopuszczaja w regulaminach takiego rynkowego przekazywania
prawa najmu, nowy lokator powinien zosta¢ zweryfikowany pod katem spetniania kryteriéw
formalnych partycypacji w TBS/STM.

88§ Lkl
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Dostepnosc fizyczna
poszczegolnych
form najmu

Ze wszystkich form najmu opisanych w poprzednim rozdziale zdecydowanie
najwieksza jest oferta mieszkan oferowanych przez osoby prywatne na rynku
rozproszonym. Wedtug naszych szacunkéw liczba lokali przeznaczonych na
wynajem dtugoterminowy w tym segmencie wynosi 1,1 min mieszkan, ale
wykazuje sie silnymi wahaniami sezonowymi. Przyktadowo, w Tréjmiescie

i okolicznych miejscowosciach duza cze$¢ mieszkan na wynajem w sezonie
wakacyjnym trafia na rynek najmu kréotkoterminowego, a od wrzesnia do

maja jest wynajmowana dtugoterminowo, gtdwnie studentom i pracownikom
okresowym sektora ustugowego. Podobne zjawisko, chociaz na mniejszg skale,
obserwowane jest réwniez w Krakowie czy Warszawie.

Rynek najmu rozproszonego skoncentrowany jest w najwiekszych polskich mia-
stach oraz mniejszych miejscowosciach wchodzacych w sktad aglomeracji. Wedtug
danych z konca 2021 . az 42% wszystkich dostepnych ofert najmu stanowity
mieszkania z pieciu najwiekszych polskich metropolii. W pozostatych miastach
powyzej 100 tys. mieszkancdow zlokalizowanych byto dalsze 29% mieszkan ofero-
wanych na wynajem. Dla poréwnania w §rednich miastach (50-100 tys.) odsetek
ten wynosit zaledwie 9%. Oznacza to, ze w Srednich i matych miastach ulokowa-
nych poza aglomeracjami i regionami turystycznymi najem jest praktycznie nie-
dostepny. Przyktadowo, wedlug badan z czasu pandemii* w Kaliszu, Wioctawku,
Dabrowie Gorniczej czy Plocku liczba otwartych ofert najmu wynosita srednio
okolo 50, w Tarnowie czy Elblagu okolo 20, a w Kro$nie, Tarnobrzegu, Skiernie-
wicach, Ostrolece, Bialej Podlaskiej, Lomzy, Suwalkach i Piotrkowie Trybunal-
skim nie przekroczyla 10 nawet w momencie najgtebszego spowolnienia na rynku
najmu w potowie 2020 r.

Zdecydowana wiekszo$¢é mieszkan oferowanych w najmie rozproszonym to
mieszkania o powierzchni do 60 m?, w tym duza czesc to kawalerki. Jedynie 6%
ofert najmu na koniec w 2021 r. stanowily mieszkania powyzej 90 m? a 17%*
mieszkania kilkupokojowe o powierzchni 60-90 m?.

19 A. Czerniak, 2022, Kwartalnik mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w 1V kwartale 2021 roku,
Warszawa, Polityka Insight i Otodom.
20 M. Bryx, S. tobejko, I. Rudzka, 2021, Dostepnosc mieszkar na wtasnosc i wynajem w Polsce - | pétrocze

2020, Warszawa, WIB.
21 A. Czerniak, 2022, Kwartalnik mieszkaniowy...
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WYKRES 4 » SZACUNKOWA LICZBA MIESZKAN NA WYNAJEM W POLSCE WEDtUG FORMY

NAJMU NA KONIEC 2022 R.

najem najem komunalny TBS najem
rozproszony i socjalny profesjonalny
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Zrédto: Obliczenia wiasne.

Struktury ofert na rynku najmu nie zmienit tez ostatni boom inwestycyjny,
zlat 2020-2021, kiedy $rednio 36% kupujacych z rynku wtérnego stanowity oso-
by prywatne nabywajgce mieszkania pod wynajem?®. W wiekszosci przypadkow
zakupy te byly skoncentrowane w metropoliach, a najwieksza cze$¢ z nich sta-
nowily mieszkania mate — kawalerki i lokale dwupokojowe. Zblizona strukture
nabywcow na rynku pierwotnym raportowali w tym okresie rowniez dewelope-
rzy. W efekcie mimo istotnego wzrostu liczby wynajmujacych - wedtug MF liczba
0s6b sprawozdajacych przychody z najmu opodatkowane ryczattem wzrosta z 638
tys. w 2018 r. do 833 tys. w 2021 r. — nie mial miejsca istotny wzrost dostepnosci

mieszkan w najmie rozproszonym pod wzgledem geogra-
ficznym i powierzchniowym oferowanych lokali. Wzrosta

Zd ecyd owana w | Q kSZOS’é tylko sama liczba ofert, ale w podobnej powierzchniiw
mieszkan oferowanych podobnej lokalizacji.

o Druga najpowszechniej dostepna forma najmu sg
W najmie roZproszonym mieszkania komunalne. To na nich oparta jest samorza-
tom | esz k an | a dowa polityl‘ia mie.szkanio‘wa. S'tanowial nie‘ztfegdny ele-
ment zabezpieczenia, obecnie majacy zaspokajac potrzeby
o) pOW | erzc h n | d 9) 6 O m2_ tych osdb, ktére nie maja mozliwosci wynajmu na ryn-
ku komercyjnym lub nie moga pozwoli¢ sobie na zakup

mieszkania. Na koniec 2022 r. zawartych bylo 613,5 tys.
umow najmu lokali mieszkalnych z zasobu gminy, z czego 65,2 tys. stanowity umo-
wy najmu socjalnego. Najbardziej rozpowszechnione bylty umowy najmu komunal-

nego sprzed 2019 r., ktore de facto sg niemozliwe do wypowiedzenia przez gmine.

Sa to umowy na czas nieokreslony, a gminy nie sg uprawnione do weryfikacji czy

sytuacja finansowa najemcy dalej uprawnia go do korzystania z tej formy pomocy

publicznej. Jedynie w sytuacji, gdy mieszkanie jest niezamieszkane przez wiecej
niz rok lub gdy zostalo podnajete, gmina ma prawo do wypowiedzenia umowy.

22 NBP, 2022, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komer-
cyjnych w Polsce w | kwartale 2022 r.
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Taki stan faktyczny powoduje bardzo niska rotacje najemcdow (kilka procent
rocznie) i w konsekwencji znaczaco obniza mozliwos¢ udzielenia wsparcia oso-
bom oczekujacym pomocy. W rezultacie tworzg sie dlugie kolejki chetnych na
najem lokali socjalnych. Na koniec 2022 r. na liste oczekujacych i uprawnionych
do tego rodzaju wsparcia od gminy byto wpisanych 126 tys. gospodarstw domo-
wych. Najdtuzsze kolejki byly w miastach, zwlaszcza w tych wiekszych: Zabrzu,
Lodzi, Wroctawiu, Walbrzychu czy Warszawie.

Problem niedoboru mieszkan komunalnych nasila systematyczny spadek
ich liczby oraz pogarszajacy sie ich stan techniczny. To skutek bardzo niskich
czynszow, niepokrywajacych kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, braku
mozliwo$¢ wypowiedzenia umow najemcom nieuprawnionym do uzyskiwania
tej formy pomocy oraz niewielkich srodkéw na budowe nowego zasobu komu-
nalnego. W 2021 r. facznie w zasobach gmin znajdowalo sie 807 tys. lokali miesz-
kalnych, z czego ponad 63 tys. byto pustostanami. Dla poréwnania w 2009 r.
gminy dysponowaty ponad 1 mln mieszkan komunalnych, a jedynie 30 tys. z nich
bylo niezamieszkanych. Co wiecej, w potowie lat 90. liczba mieszkan komunal-
nych wynosita az 1,5 mln.

WYKRES 5 = LICZBA MIESZKAN W NAJMIE PROFESJONALNYM W POSZCZEGOLNYCH MIASTACH
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Zrédto: PFR Nieruchomodci, Knight Frank, szacunki wtasne.

34 Polityka Insight



Kolejna grupa zasobow mieszkaniowych na wynajem pod wzgledem liczebnosci sg te sta-
nowiace wlasnos¢ TBS/SIM. Wedtug naszych szacunkow z konicem 2022 r. byto ich w sumie
110 tys., z czego co czwarte usytuowane bylo na terenie jednego z pieciu najwiekszych
miast Polski. W pozostatych regionach kraju ich rozlokowanie jest bardzo nieréwnomierne.
Sa powiaty, ktore cechuje relatywnie wysoka dostepnosé TBS/SIM budowanych systema-
tycznie od ponad 20 lat, ale sa i takie, gdzie nie jest dostepne ani jedno mieszkanie w tej for-
mule. Wprowadzone po pandemii przez rzad nowe regulacje, w tym zwiekszony dostep do
finansowania publicznego dla TBS/SIM, maja szanse ponownie ozywi¢ te forme mieszkan
na wynajem w najblizszych latach.

Jednym z mniejszych, ale za to bardzo szybko rozwijajacym sie segmentem rynku, sg pro-
fesjonalne mieszkania na wynajem. Wedtug naszych szacunkéw na koniec 2022 r. podmioty
z rynku instytucjonalnego (PRS) zarzadzaly pula 13,9 tys. lokali. Najwiekszy portfel miaty
zagraniczne funduszy inwestycyjne, ktore dysponowaty 8,4 tys. mieszkaniami. Ich nierucho-
mosci ulokowane byly jednak wytacznie w najwiekszych polskich miastach - 3,6 tys. w War-
szawie, 2 tys. we Wroctawiu i nieco ponizej 1 tys. w Krakowie. PFR Nieruchomosci poprzez
swoje fundusze FSMnW i FSMdR ma w zasobie 5,5 tys. mieszkan.

W kolejnych latach profesjonalny rynek najmu powinien sie dalej bardzo szybko rozwijaé.
Wedlug szacunkow Dentons i Frank Knight®® rok 2023 ma by¢ rekordowy pod wzgledem liczby
mieszkan na wynajem oddanych do uzytkowania przez zagraniczne fundusze inwestycyjne —
narynek ma trafi¢ 6,9 tys. lokali, gtdéwnie w Warszawie, Lodzi i Wroctawiu. W sumie do konca
obecnej dekady rynek najmu profesjonalnego powinien przekroczy¢ wielko$c 100 tys. lokali.

Obecnie tylko dwa podmioty zaoferowaty umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem
do wtasnosci. Jest to poznanski TBS oraz inwestycja w Biatej Podlaskiej realizowana przez
PFR Nieruchomos$ci w ramach FSMdR. W planach jest rozszerzenie tej oferty réwniez na
inne inwestycje z FSMdR.

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu byto do niedawna praktycznie w zaniku, dlate-
go brakuje danych do oszacowania wielkos$ci tej formy najmu. Z informacji uzyskiwanych
od samych spdéldzielni wynika, ze jedynie niewielki utamek z wszystkich 2 mln mieszkan
bedacych wiasnoscia spotdzielni mieszkaniowych to mieszkania udostepniane w formie
lokalu czynszowego. Ze wzgledu na prywatyzacje zasobu spétdzielczego tego typu najemcow
praktycznie w Polsce nie byto. Po niedawnych zmianach przepiséw zndéw pojawiaja sie takie
lokale w ofercie, a liczba najemcow moze wzrosnaé, zwlaszcza w sytuacji niskiej dostepnosci
finansowej mieszkan wiasnosciowych.

23 Dentons, Knight Frank, 2023, RE:PRS 2023...
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Dostepnosc¢ finansowa
poszczegolnych
form najmu

Poréwnanie dostepnosci finansowej poszczegdlnych form najmu jest zadaniem

trudnym, poniewaz rdznig sie one nie tylko strukturg pobieranych optat,

ale takze lokalizacja i standardem. Ze wzgledu na konieczno$¢ wnoszenia

relatywnie wysokich optat poczatkowych, ktére zmieniajg rozktad kosztow

i korzysci, bezzasadne jest poréwnanie optat miesiecznych za najem w TBS/

SIM i spétdzielniach mieszkaniowych ze stawkami rynkowymi. Spoteczny

filar budownictwa mieszkaniowego odrdznia sie przede wszystkim tym,

ze wynajmujacy moze otrzymac bezzwrotne granty lub dotacje (nawet do

85% kosztéw inwestyciji), a takze obowigzujg dla najemcéw limity zarobkéw

(np.najemca lokalu komunalnego zazwyczaj nie moze zarabiaé wiecej niz 220%

najnizszej emerytury).
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Z tych samych powoddw wprowadzajace w btad bedzie zestawienie oplat za miesz-
kania oferowane przez Fundusz Mieszkan dla Rozwoju w ramach umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci z czynszem rynkowym za podobne
mieszkania w tej samej lokalizacji. Kalkulacja stawki czynszowej przy dojsciu do
wlasnos$ci odbywa sie na podstawie m.in. poniesionych kosztéw inwestycji (zakup
gruntu, przylacza, projekt architektoniczny, materialy i generalne wykonawstwo,
etc.) oraz aktualnej wartosci nieruchomosci. Najemca, ktory zawart umowe najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci, jest obowigzany do zaptaty: 1) czynszu
najmu; 2) optat niezaleznych od wlasciciela; 3) innych optat, jezeli s okreslone
w umowie; 4) ceny lokalu mieszkalnego ptatnej w comiesiecznych ratach w sposéb
okres$lony w umowie. Przyktadowo, w Biatej Podlaskiej, gdzie podano juz wartosé
miesiecznych oplat dla os6b korzystajacych z najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci, s one 0 25% wyzsze od $redniej stawki czynszu za mieszkanie dla
osob niezamierzajacych staé sie wlascicielami uzytkowanego lokalu.
Dodatkowym problemem badawczym jest zréznicowanie lokalizacji
i standardu oferowanych lokali. Mieszkania oferowane przez zagranicz-
ne fundusze inwestycyjne sg zlokalizowane w centrach miastach i zwykle
cechuja sie wysokim standardem wykonczenia i obstugi, co czyni je auto-
matycznie drozszymi od §redniej rynkowej. Z kolei mieszkania w formule
TBS/SIM sa zlokalizowane w dalszych dzielnicach i majg stosunkowo nizszy
standard wykonczenia. Co wiecej, w przypadku tych mieszkan lokatorzy sa



N aj drozsze mieszkania zobowiazani do ich samodzielnego wykonczenia i wypo-

na wynajem to te

sazenia. Jeszcze trudniej jest poréwnywac czynsze za
mieszkania z FMdR, ktory buduje wigkszosé nierucho-

Ofe rowane p rzez mosci w lokalizacjach, gdzie rynek najmu jest bardzo

. stabo rozwiniety, a co za tym idzie - nie ma poréwny-
Za g raniczne fU n d usze walnych stawek rynkowych. W niektorych przypadkach,
i nwe Sty CYJ ne. jak mieszkania FMdR w Jarocinie, Kepnie czy Olawie,

czynsz za lokal ustalany jest przez gmine na zasadach
nierynkowych (tj. gmina subsydiuje swoich najemcow).

Z powyzszych wzgledow ograniczyli$my analize do poréwnania stawek wylacz-
nie w najmie rozproszonym i profesjonalnym (z podziatem na fundusze zagra-
niczne oraz krajowe publiczne, tj. FSMdR i FSMnW) w najwiekszych polskich
miastach w maju 2023 r. Zestawienie potwierdza sformultowane powyzej przy-
puszczenia, ze najdrozsze sg mieszkania oferowane przez zagraniczne fundusze
inwestycyjne®. Proponowane przez nich stawki sg §rednio o 30% wyzsze od sta-
wek ofertowych dostepnych na rynku najmu rozproszonego®. Z kolei mieszka-
nia wynajmowane przez FSMnW? s nieznacznie tansze od tych dostepnych od
0s6b prywatnych — czynsz w ich przypadku jest 0 12% nizszy niz §rednio na rynku.
Najwieksze roznice wystepuja w Krakowie (28%) i Warszawie (22%).

WYKRES 6 * POROWNANIE CZYNSZOW NAJMU W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

. najem profesjonalny w inwestycjach Resi4Rent . najem w mieszkaniach FSMnW

. najem rozproszony . najem w mieszkaniach FSMdR
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Zrédto: Otodom, Resi4Rent, PFR Nieruchomosci.

24 Jako punkt odniesienia przyjeliSmy minimalne stawki ofertowe z czerwca 2023 r. za mieszkanie typu
Comfort przez Resi4Rent - zagraniczny fundusz inwestycyjny dysponujacy najwieksza liczbg mieszkan

w Polsce. Zatozylismy, Ze tego typu mieszkanie ma w kazdej lokalizacji 41 m2.

25 Dane pobrane z https://expander.pl/raport-expandera-i-rentier-io-najem-mieszkan-maj-2023/ [dostep:
7.06.20231].

26 Dane otrzymane od PFR Nieruchomosci.
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Z kolei w Lodzi stawki rynkowe i te z FSMnW sa praktycznie identyczne. Jesz-

cze nizsze sg natomiast czynsze pobierane za uzytkowanie mieszkan z FSMdR*
- w Katowicach i Krakowie, czyli jedynych dwoch duzych miastach, gdzie FSMdR

oferuje lokale na wynajem, oplaty za najem sg o odpowiednio 39 i 46% nizsze.

Stawki czynszu sa nizsze, jezeli najemca korzysta z jednej z dostepnych form
wsparcia publicznego. Najnizsze sa stawki czynszu w najmie socjalnym, ktore
ksztaltujg sie w najwiekszych miastach miedzy 2 a 5 zt za m? lokalu. Nieco wyz-
sze, ale wcigz duzo nizsze od rynkowych sg stawki czynszu za najem lokali komu-
nalnych, ktére w zaleznosci od miasta i sposobu wyliczania ulg przez dany urzad,
ksztaltuja sie miedzy 5 a 15 z za m? lokalu. Bardzo korzystne sg réwniez optaty
zanajem z dofinansowaniem Mieszkanie na Start. Miesieczna kwota doplaty
w przeliczeniu na m? ksztaltuje sie miedzy 5 a 10 zt. A to oznacza, Ze ceny najmu
mieszkan z doptatg zaczynajg sie na poziomie gérnych stawek optat za lokale
komunalne (12,66 zt za m? w Bialej Podlaskiej i 16,24 zt w Gdyni).

27 Dane otrzymane od PFR Nieruchomosci.
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Podsumowanie

Podsumowujac, obecnie na rynku funkcjonujg formy najmu dopaso-
wane do réznorodnych grup najemcow. Osoby o najnizszych docho-
dach sg uprawnione do uzyskiwania mieszkan w najmie socjalnym
i komunalnym. Osoby z nieco lepsza sytuacji finansowg mogg skorzy-
stac z oferty TBS/SIM, jezeli przez dtugi czas planujg uzytkowac te
sama nieruchomos¢, oraz z najmu z Funduszu Mieszkan dla Rozwoju
z doptatg Mieszkanie na Start, jezeli nie majg sprecyzowanych planéw
zyciowych. Z kolei dla 0séb o wyzszych dochodach, potrzebujacych
najwiekszej mobilnosci i niechcagcych martwic sie urzadzaniem i utrzy-
maniem uzytkowanych mieszkan, najlepszg oferte majg zagraniczne

fundusze inwestycyjne.

Podstawowym problemem polskiego rynku najmu jest bardzo niska
fizyczna dostepnosc¢ wszystkich opisanych powyzej form. Swiadcza
o tym dtugoletnie kolejki po mieszkania w najmie komunalnym, listy
rezerwowe na mieszkania budowane przez FSMdR czy bardzo niska
liczba ofert najmu w miejscowosciach ponizej 100 tys. mieszkancow.
Najpowszechniej dostepny jest najem rozproszony, ale ze wzgledu na
niski stopien profesjonalizacji i brak mozliwosci korzystania ze wspar-
cia publicznego jest on stabo dostosowany do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych réznych grup spotecznych. Z jednej strony nie zapew-
nia wystarczajgcego poziomu bezpieczenstwa i stabilnosci najemcom
o wyzszych dochodach, z drugiej - jest zbyt drogi, aby mdc petnié takze
funkcje socjalne i zaspokajac potrzeby oséb biedniejszych, ktérych nie
stac¢ na zakup mieszkania wtasnosciowego. W rezultacie podstawo-
wym priorytetem polityki mieszkaniowej na najblizsze lata powinno

by¢ réwnoczesne rozwijanie wszystkich powyzszych form najmu.






