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Wstep

Szanowni Panistwo,

oddajemy w Parstwa rece drugq odstone raportu Polityki Insight i PFR
Nieruchomosci podsumowujgcego ostatniq dekade rynku najmu w Pol-
sce. W pierwszej czesci skoncentrowalismy sie na poréwnaniu réznych
form, zwtaszcza w zakresie finansowej i fizycznej dostepnosci mieszkan
na wynajem. Teraz skupiamy sie na ludziach, czyli na najemcach i ich
potrzebach.

To od znajomosci ich preferencji, mozliwosci, wyzwan, zasobdéw i sty-
I6w Zycia zalezy trafnosc naszej oferty. To pierwsze tego typu badanie, bez
ktérego nie poszlibysmy dalej, szczegdlnie w rozwijaniu i profesjonalizacji
najmu instytucjonalnego.

Niezaleznie od tego, Zze wsrdd badanych chec posiadania mieszkania na
wtasnosc nadal jest bardzo silna, ankietowani dostrzegajq korzysci ptyngce
z najmu. Wyniki pokazaty, Ze blisko 40% badanych najemcdw instytucjo-
nalnych planuje pozostawac w swoich obecnych miejscach zamieszkania
przez co najmniej kilka lat, a 15% z nich traktuje najmowane mieszkania
jako docelowe miejsce zamieszkania. To stanowi pozytywny sygnat dla
sektora najmu instytucjonalnego i stwarza perspektywy do jego dalszej
profesjonalizacji.

W raporcie znajdq Paristwo wnioski ekspertéw, ale jestem przekonana,
Ze przedstawione dane mogq postuzy¢ do formutowania wtasnych kon-
kluzji. Jako PFR Nieruchomosci od ponad dekady aktywnie dziatamy na
profesjonalnym rynku najmu i takie badania pozwalajq nam spojrzec na
naszq oferte na nowo i szukac coraz lepszych rozwiqzan. Dlatego dziekuje-
my za Paristwa zainteresowanie i Zyczymy, aby ten raport pomdgt w dzia-

taniach na rzecz profesjonalizacji rynku najmu w Polsce. Owocnej lektury!

Anna Btaszczyk
Cztonek Zarzqgdu PFR Nieruchomosci
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Charakterystyka
najemcow w poszczegolnych
typach najmu

Przebadalismy 603 respondentéw, w tym 126 z umowg najmu instytucjonalnego, 97 ze
zwykla umowa najmu na czas okreslony, 90 z umowg najmu komunalnego, po 65 ze zwykla
umowg najmu na czas nieokreslony oraz umowg najmu okazjonalnego, po 60 uzytkownikow
lokali z zasobu TBS/SIM oraz spotdzielczych mieszkan lokatorskich, a takze 40 z umowa
najmu socjalnego. Liczby te sa co prawda niZsze niz w typowych badaniach reprezentatyw-
nych prowadzonych w Polsce (okoto 1000 respondentéw), jednak ze wzgledu na trudnosci
zwigzane z dotarciem do poszczegdlnych grup najemcdéw oraz ryzykiem obcigzenia proby
w przypadku dalszego poszerzania bazy odpowiedzi na ankiete zdecydowali$my sie na ogra-
niczenie liczby respondentow do minimum - to pozwolito nam zachowa¢ reprezentatywne
wyniKki.

Ankieta obejmowatla tacznie 38 pytan dotyczacych: sytuacji osobistej, mieszkaniowej i finan-
sowej respondentow; ich doswiadczen z uzytkowaniem mieszkan niewtasnosciowych; planow

wzgledem przysziego miejsca zamieszkania; pogla-

ta cznie prze badalism \% déw na wlasno$é; subiektywnie ocenianej pozycji
6 O 3 respon d e nt(')W, wzgledem wlasciciela nieruchomosci i stopnia spet-
W tym ’| 26 Z UMOW3 nienia potrzeb mieszkaniowych. Wyniki pozwalajg

zobaczy¢, kim sa uzytkownicy mieszkan niewla-

najmu instytucjona In €&0, snosciowych w Polsce, a takze skalibrowac pla-

97 Z€ ZWY k+a umowgq ny inwestycyjne funduszy i 0os6b prywatnych
n aj mu na czas okreslon Y, na rynku najmu oraz dokona¢ zmian w polityce
9 O Z Uumowa n aj mu mieszkaniowej na szczeblu krajowym oraz na po-

ziomie samorzadowym.

komunalnego.
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Aby zrozumie¢, jak ksztaltuje sie rynek najmu w Polsce

z perspektywy najemcow, postanowilismy opisac ich pod

katem istotnych cech demograficznych: wieku, dochodow,

skladu gospodarstwa domowego, sytuacji osobistej oraz

wyksztalcenia. Chcac lepiej zrozumiec¢ doswiadczenia

najemcow, poddaliSmy analizie rowniez historie ich

zamieszkiwania i przeprowadzek.

8 Polityka Insight

Uzytkownicy mieszkan niewtasnosciowych to przewaznie ludzie mlodzi. Sred-
ni wiek respondentéw i respondentek przepytanych w naszym badaniu to 37 lat.
Istnieja jednak wyrazne roznice w strukturze wiekowej ze wzgledu na typ umo-
wy. Zdecydowanie najmlodsze sg osoby, ktdre podpisaty zwykla umowe najmu
na czas okreslony - blisko dwie trzecie z nich nie skonczyto 30 lat. Stosunkowo
miode sg tez osoby, ktdre uzytkuja mieszkanie na podstawie umowy najmu oka-
zjonalnego - polowa z nich nie skonczyta 30 lat, a 38 proc. ma miedzy 30 a 39 lat.
Zblizong strukture wiekowa maja natomiast grupy najemcdow, ktorzy podpisali
zwykla umowe na czas nieokreslony, umowe najmu instytucjonalnego, a takze
osoby postugujace sie spétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu. Srednio maja
po 35-37 lat z reprezentacja osob mtodych nieco ponizej 40 proc., oséb w sSrednim
wieku nieco powyzej 40 proc. i 0sb starszych niz 50 lat w okolicach 20 proc. Je-
dynie nieznacznie starsza jest grupa osob uzytkujacych mieszkanie w TBS/SIM.
To rezultat stosunkowo niskiego udziatu os6b mtodych w tej grupie (27 proc. ma
mniej niz 30 lat), co jest zapewne rezultatem niskiej liczby nowo wybudowanych
mieszkan TBS po 2009 .

Najstarszg grupe najemcow tworza osoby uzytkujace mieszkania dotowane
przez panistwo. Sredni wiek oséb, ktére zawarty umowe najmu komunalnego, wy-
nosi 45 lat. Co wiecej, blisko co piaty z tej grupy ukonczyl 60 lat, podczas gdy tylko
15 proc. miato mniej niz 30 lat. Zblizona strukture wiekowg cechuje sie grupa na-
jemcow socjalnych. Jedynaistotna rdznica to zdecydowanie wyzszy odsetek osdb
w wieku 30-39 lat. To jednak rezultat polityki mieszkaniowej samorzadow, gdyz
to wlasnie w tej grupie wiekowej jest najwiekszy odsetek osob z grup zagrozonych
bezdomnoscig i w szczegdlnie trudnej sytuacji, ktdrym w pierwszej kolejnosci
przystuguje najem socjalny.

Nie ma wyraznych demograficznych réznic miedzy poszczegélnymi grupami
najemcow. W kazdej wystepuja osoby prowadzace gospodarstwo domowe w po-
jedynke, pary z dzieé¢mi, jak i te bezdzietne w nieformalnych zwigzkach, a takze

WYKRES 1+ WIEK RESPONDENTOW W PODZIALE NA TYPY NAJMU

. 18-29 30-39 40-49 50-59 60-69 .7o+

Najem komunalny
15,4

Najem socjalny
15

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

36,7

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM
26,7

Najem instytucjonalny
37,5

Najem okazjonalny

4,4

Zrédto: Opracowanie wiasne.

50,9

Najem zwykty na czas nieokreslony

Najem zwykty na czas okreslony

63
20% 40% 60% 80%

osoby starsze, w separacji czy po rozwodzie. Istnieje jednak kilka charakterystyk,
ktore sprawiaja, ze grupy te nie sa identyczne. Po pierwsze, osoby mieszkajace
w pojedynke stanowig istotnie wieksza grupe w najmie instytucjonalnym - jedno-
osobowe gospodarstwa domowe stanowia az 22 proc. wszystkich najemcéw insty-
tucjonalnych, podczas gdy w pozostatych grupach ich odsetek nie przekracza 15
proc. Warto przy tym zaznaczy¢, ze mieszkanie w pojedynke nie jest rownoznacz-
ne z byciem singlem lub singielka. Oséb samotnych z umowa najmu instytucjo-
nalnego jest bowiem réwnie duzo, co osob samotnych ze zwykla umowa najmu
na czas okreslony. Ci drudzy czesciej jednak decyduja sie na wspotdzielenie go-
spodarstwa domowego z innymi, nawet jezeli nie Iaczy ich zwigzek formalny lub
nieformalny. I odwrotnie, na najem instytucjonalny najczesciej ze wszystkich
form uzytkowania mieszkan niewlasnosciowych decyduja sie ludzie w separacji,
po rozwodzie lub po $mierci matzonka. Jest to bowiem najwygodniejsza i zara-
zem najbezpieczniejsza forma uzytkowania nieruchomosci w sytuacji, gdy trudno
przewidzie¢ zmiany w zyciu.

Po drugie, osoby mieszkajace z niepelnoletnimi dzie¢mi stosunkowo rzadko
podpisuja umowy najmu na czas okreslony. W tej grupie jedynie 31 proc. najem-
cOw mieszka z niepelnoletnim dzieckiem, podczas gdy w pozostatych odsetek ten
przekracza zazwyczaj 40 proc. Moze to wynikac zaréwno z niecheci do podpisywa-
nia umdéw najmu na czas okreslony przez najemcow ze wzgledu na jej tymczasowy

Dekada polskiego rynku najmu 9
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charakter i ryzyko nieprzedhuzenia na kolejny okres, a co za tym idzie zmniejsza- w zabezpieczeniu sytuacji mieszkaniowe;j. Z podobnych

P rze p Fowa d Zone b d d an | e wzgledow to wiasnie wsrod najemcow komunalnych jest
p 0ZWa | anao b 3 | en | e najwyzszy odsetek osdb z niepelnosprawnoscia (23 proc.
powszechnego mitu,
Ze u Zyt kowa nie miesz ka n mu instytucjonalnego (18 proc.), co moze wskazywac na
na Wy N aj em jest d |a OSé b lepsze od zwyklego najmu dostosowanie mieszkan ofero-
. " b . | . owane . wanych w najmie profesjonalnym do osob ze szczegdlny-
o0 nieustabiliz j
sytuacji zyciowej, zwykle
bezdzietnych.

jacej poczucie bezpieczenstwa najmu, jak tez z samej niecheci wynajmujacych
oferujacych umowy najmu na czas okreslony do podpisywania ich z osobami
z dzie¢mi. Wielu wiascicieli mieszkan obawia sie bowiem takich lokatorow, gdyz wobec okolo 10 proc. w pozostatych grupach). Zaskakuja-
sg oni bardziej chronieni przed eksmisja przez prawo w przypadku zaprzestania cy, chociaz nieistotny statystycznie, jest relatywnie wyso-
ptacenia czynszu lub zakoniczenia umowy najmu. ki odsetek osob niepelnosprawnych korzystajacych z naj-

Po trzecie, pary w zwiazkach nieformalnych, ale bez dzieci, cze$ciej wybieraja
umowy najmu okazjonalnego oraz zwykle umowy najmu na czas okreslony. Sta-
nowia one odpowiednio 34 i 39 proc. wszystkich najemcow w tych grupach. Dla
porownania wsrod najemcow korzystajacych z pozostatych form uzytkowania mi potrzebami.

Przeprowadzone badanie pozwala na obalenie
powszechnego mitu, Ze uzytkowanie mieszkan na
wynajem jest dla oséb o nieustabilizowanej sytuacji

zyciowej, zwykle bezdzietnych. We wszystkich grupach

mieszkan niewlasnosciowych stanowia one nie wiecej niz 18 proc. proby. Jest to
spojne z preferencjami osob w bezdzietnych zwigzkach nieformalnych, ktore
statystycznie cechuje mniejsza stabilno$c i wieksze ryzyko rozpadu zwigzku niz
w przypadku par z dzie¢mi czy matzenstw.

Po czwarte, osoby samotnie wychowujace dzieci stanowig najwyzszy odse-
tek wérod najemcéw uzytkujacych lokale typu TBS/SIM (12 proc. wszystkich
najemcow), a takze mieszkania komunalne (8 proc.). Jest to spdjne z danymi
ekonomicznymi wskazujgcymi, ze ta grupa spoleczna jest szczegolnie narazona
na utrate stabilnosci finansowej i wymaga dodatkowego wsparcia od panstwa

WYKRES 2 « SYTUACJA OSOBISTA W PODZIALE NA TYPY NAJMU

. Single Pary bezdzietne Najemcy z dzieémi Inne

Najem komunalny

Najem socjalny

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

Najem instytucjonalny

Najem okazjonalny

10,8

Najem zwykty na czas nieokreslony

Najem zwykty na czas okreslony

0% 20% 40% 60%

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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najemcow najwiekszy odsetek stanowia gospodarstwa domowe z dzieé¢mi —
najczesciej malzenstwa, ale tez osoby w zwigzkach nieformalnych czy samotni
rodzice. W przypadku zwyklych uméw najmu na czas nieokreslony, najemcow
lokali TBS/SIM, a takze umow najmu dotowanych przez panstwo (komunalnych
i socjalnych), stanowig oni ponad potowe wszystkich najemcow. Wyjatek stanowia
jedynie zwykte umowy najmu na czas okreslony, ale i w przypadku tej grupy odsetek
0s6b z dzie¢mi stanowi az 32 proc. Jest to kluczowa informacja z perspektywy
rozwoju rynku najmu. Tego typu najemcy potrzebuja bowiem zwykle wiekszych
mieszkan, co najmniej trzypokojowych, a takze wigkszej stabilnosci samych umoéw
najmu, poniewaz koniecznos¢ przeprowadzki wiaze sie dla nich z dodatkowymi
kosztami ekonomicznymi i psychologicznymi, jak na przyktad zmiana przedszkola
czy placowki opieki zdrowotnej dla dziecka.

Najlepiej wyksztalcong grupa respondentéw sa najemcy zwykli z umowa-
mi na czas okreslony oraz najemcy okazjonalni - w tych grupach okoto 85
proc. respondentéw ma wyksztatcenie co najmniej srednie, przy czym w pierw-
szej grupie ponad potowa respondentow ma wyksztatcenie wyzsze (licencjackie,
magisterskie lub rownorzedne). Dla pordwnania niecale 82 proc. najemcow in-
stytucjonalnych i mieszkancéw lokali z zasobow TBS/SIM ma wyksztatcenie co
najmniej srednie. Najstabiej wyksztalcone osoby znajdujg sie wsrod badanych
korzystajacych z najmu zwyklego z umowa na czas nieokreslony (64,5 proc. os6b
z wyksztalceniem co najmniej §rednim) oraz najemcéw socjalnych (67,5 proc.
0s0b z wyksztatceniem co najmniej $rednim).

Co ciekawe, rdznice w poziomie wyksztalcenia nie znajdujg odzwierciedlenia
w strukturze dochodowej poszczegdlnych grup najemcow. We wszystkich grupach
dominante stanowig osoby pracujace naumowe o prace, aduza czes$¢ otrzymuje tak-
ze dochody z tytutu umow cywilnoprawnych. Nie ma pod tym wzgledem statystycz-
nie istotnych réznic miedzy kategoriami najemcow. Studentéw utrzymujacych sie
takze ze stypendiow czy przekazow pienieznych od rodziny jest stosunkowo niewie-
le. W calej probie osob uzytkujacych mieszkania niewlasnosciowe studenci i stu-
dentki stanowig jedynie 12 proc. Najwiekszy odsetek wystepuje wsrod najemcow
z umowa na czas okreslony (26 proc.) oraz umowa najmu okazjonalnego (16 proc.).

Dekada polskiego rynku najmu 11



WYKRES 3 » ODSETEK STUDENTOW W POSZCZEGOLNYCH GRUPACH
UZYTKOWNIKOW MIESZKAN NIEWtASNOSCIOWYCH

Najem zwykty na czas okreslony

Najem okazjonalny

16

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

14

Najem zwykty na czas nieokreslony

Najem instytucjonalny

Najem socjalny

13

6

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Najem komunalny

0%

Zrédto: Opracowanie whasne.
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Rowniez pod wzgledem poziomu deklarowanych dochoddw gospodarstw do-
mowych nie wida¢ wysokich roznic pomiedzy poszczegdlnymi grupami najem-
cow. Mediana dochoddw pozostajacych do dyspozycji (dochody z pracy, trans-
fery pieniezne od panstwa, darowizny itp. po odliczeniu podatku) we wszyst-
kich podgrupach respondentéw miesci sie w przedziale 5001-7000 z1, czyli na
poziomie nieco ponizej Sredniej krajowej. Z oczywistych wzgledow relatywnie
wyzszy odsetek stanowity osoby z dochodami ponizej 5000 zt w grupie najem-
céw komunalnych i socjalnych. Zaskakuje natomiast, ze podobne dochody wy-
kazywali najemcy ze zwykla umowa najmu na czas nieokreslony. Potwierdza
to stawiane przez innych badaczy tezy, ze samorzady nieefektywnie zarzadzaja
zasobem komunalnym. Uzytkuja go bowiem osoby o relatywnie podobnej sy-
tuacji materialnej i osobistej, co najemcy wynajmujace mieszkania na wolnym
rynku. To skutek podpisywania do 2019 r. dozywotnich umoéw najmu mieszkan
z zasobu komunalnego bez mozliwosci rewizji wysokoS$ci czynszu czy wypowie-
dzenia umowy w przypadku poprawy sytuacji materialnej najemcy. Hipoteze
te potwierdza najwyzszy $sredni wiek najemcow korzystajacych z umoéw najmu
komunalnego - wiele 0s6b nie rezygnuje z raz otrzymanego od gminy mieszka-
nia do konca zycia, poniewaz koszty jego utrzymania w poréwnaniu do stawek
rynkowych czy zakupu mieszkania na kredyt sa znaczaco nizsze (zwykle ponizej
2 proc. warto$ci odtworzeniowej).

25

25%

Mieszkania w najmie
profesjonalnym moga
by¢ réwnie przystepne
finansowo, co mieszkania
W najmie rozproszonym.

Z kolei najwyzsze dochody w naszym badaniu dekla-
rowali uzytkownicy mieszkan z zasobu TBS/SIM. W tej
grupie az 27 proc. respondentéw wskazywato, ze dochod
rozporzadzalny ich gospodarstwa domowego przekracza
9 tys. zt netto miesiecznie, podczas gdy w pozostalych gru-
pach odsetek ten ksztaltowat sie sSrednio ponizej 15 proc.
To wskazuje, ze uzytkownicy mieszkan w zasobie TBS/
SIM sa w lepszej sytuacji finansowej niz typowi najemcy
rynkowi. Innymi stowy, mieszkania z TBS/SIM sg dobra
alternatywg dla zakupu nieruchomosci na wlasnosé, na-

tomiast moga nie by¢ w stanie zaspokoié¢ potrzeb mieszkaniowych

czesci najemcow komercyjnych ze wzgledu na niewystarczajace do-
chody na pokrycie kosztow TBS/SIM.
Wazny podkreslenia jest rowniez nieodbiegajacy od sredniej dla

wszystkich respondentéw badania poziom dochoddéw gospodarstw

domowych uzytkujacych mieszkania w najmie instytucjonalnym. Ich

dochody sa przy tym istotnie nizsze od dochodéw najemcdéw ze zwy-

WYKRES 4 * SREDNI DEKLAROWANY MIESIECZNY DOCHOD DO DYSPOZYCJI
GOSPODARSTWA DOMOWEGO W PODZIALE NA POSZCZEGOLNE TYPY NAJMU

Zt
7500
7000 ® 7056 7t
6650 Zt
6500
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6000 5995 Zt
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s241z¢ | 92922k

000 @ 494474
4500

Najem Najem zwykty Najem Najem zwykty Najem Spétdzielcze Najem TBS/SIM

socjalny na czas komunalny na czas instytucjonalny lokatorskie okazjonalny

nieokreslony okreslony prawo do

Zrédto: Opracowanie wiasne

lokalu
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kltymi umowami na czas okreslony. Dowodzi to, Ze wbrew obiegowym opiniom
mieszkania w najmie profesjonalnym moga by¢ réwnie przystepne finansowo, co
mieszkania w najmie rozproszonym, i wigzac sie przy tym z wyzszym standardem
obstugi klienta oraz wiekszym bezpieczenstwem najmu dla najemcy. Stanowi to
zastuge mieszkan zarzadzanych przez PFR Nieruchomosci, za najem ktérych
stawki sg nizsze lub zbliZone do stawek w najmie rozproszonym.

Wiarygodnosé powyzszych deklaracji potwierdzaja dane dotyczace udziatu
kosztéw mieszkaniowych w catosci dochoddw, ktére dla srednio 32 proc. respon-
dentéw omawianego badania przekraczaty 40 proc. dochodow do dyspozycji (to
poziom przyjmowany przez instytucje unijne za bezpieczny finansowo dla najem-
cy). Jedyny wyjatek stanowili najemcy mieszkan z zasobu komunalnego, wsrod
ktorych odsetek ten byt istotnie nizszy i wynosit jedynie 19 proc. Sa to wielkosci
zblizone do tych podawanych przez Eurostat, ktory pyta szeroka grupe respon-
dentéw o ich wydatki na cele mieszkaniowe. W badaniu Eurostatu wydatki na
cele mieszkaniowe przekraczaty 40 proc. dochodéw rozporzadzalnych w 2022
r. dla 20 proc. najemc6éw na rynku komercyjnym oraz 9 proc. na rynku najmu
dotowanym przez panstwo. Dla porownania w przypadku wiascicieli miesz-
kan bez kredytu hipotecznego udziat ten wynosit w 2022 r. mniej niz 5 proc.

WYKRES 5 » UDZIAt KOSZTOW WYNAJMU MIESZKANIA
W BUDZECIE DOMOWYM RESPONDENTOW W PODZIALE NA TYPY NAJMU

21-40% 41-60% 61-80% >81%

Najem komunalny
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Najem socjalny

25

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
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Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM
26,7

Najem instytucjonalny
21,4

Najem okazjonalny
12,3

Najem zwykty na czas nieokreslony

20

Najem zwykty na czas okreslony
18,6
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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W przypadku wiekszosci
grup najemcow rozktad udziatu
kosztéw mieszkaniowych

Warto przy tym zaznaczy¢, ze w naszym ba-
daniu w przypadku wiekszosci grup najem-
cow rozktad udziatu kosztéw mieszkanio-
wych w dochodach rozporzadzalnych byt
zblizony. Wyjatek stanowili jedynie omo-

W dOChOdaCh rozpo rzadzalnyCh wieni powyzej najemcy komunalni oraz na-

byt zblizony.

jemcy z umowa najmu okazjonalnego, ktorzy

deklarowali nieznacznie wyzsze obciazenie

kosztami mieszkaniowymi — dwdch na pie-
ciu wskazywalo, Ze sa one wyzsze niz 40 proc. dochoddw rozporzadzalnych.

Z dochodami silnie powigzana jest tez sytuacja majatkowa najemcéw. Z tego
wzgledu w naszym badaniu ankietowym pytano respondentow, czy posiadaja jakas
nieruchomos$¢ mieszkaniowa. Okazalo sie, ze odpowiedzi twierdzacej udzielito
22 proc. badanych, z czego 14 p.p. zadeklarowato, Ze ma na wlasnos¢ mieszkanie.
Roéwnoczesnie jednak tylko 6 proc. wskazato, ze czerpie dochody z najmu. Oznacza to,
ze w wiekszosci przypadkow posiadana przez najemc6w nieruchomosé mieszkaniowa
jest uzytkowana nieodplatnie, stanowi dom wakacyjny, mieszkanie w rodzinnej
miejscowosci lub stoi po prostu pusta. Mozliwe rowniez, ze jest to nieruchomosé
bedaca we wspotwlasnosci, uzytkowana przez innego wspotwlasciciela. Ponownie
najwyzszy odsetek wlascicieli nieruchomosci byl w grupie oséb uzytkujacych
mieszkania TBS/SIM - az 38 proc. respondentéw deklarowato, Zze ma nieruchomosc
mieszkaniows, a z tego 20 p.p. wskazalo, Ze jest nig dom. Najnizszy odsetek wlascicieli
byt natomiast w grupie najemcow komunalnych (16 proc.). Jest to zrozumiate,
poniewaz mogg oni otrzymac¢ wypowiedzenie umowy najmu ze strony gminy,
jezeli ,w okolicy” uzytkowanego mieszkania komunalnego posiadaja na wlasnosé
mieszkanie lub dom, do ktérego moga sie przeprowadzi¢. W pozostatych kategoriach
najemcow odsetek wilascicieli nieruchomosci nie rézni sie istotnie od sredniej.
Z kolei wsrod respondentow deklarujacych uzyskiwanie dochodow z najmu jedyna
istotnie statystycznie rézna grupa byli najemcy okazjonalni — wéréd nich mniej niz
2 proc. deklarowato, ze czerpie dochdd z najmu.

Jedng z najpopularniejszych odpowiedzi na pytanie, gdzie respondenci miesz-
kali, zanim wprowadzili sie do swojego aktualnego miejsca zamieszkania,
byta opcja ,,W mieszkaniu/domu bedacym wlasnoscia kogo$ z mojej rodziny”
- $rednio wskazywato ja 31 proc. respondentéw badania. Najwyzszy odsetek byt
wsrod najemcow zwyklych z umowa na czas okreslony i najemcéw okazjonal-
nych (po 42 proc.), najnizszy z kolei u najemcéw komunalnych i socjalnych (od-
powiednio, 211 20 proc.). Oznacza to, ze dla najwiekszej grupy osob uzytkujacych
mieszkania niewlasnosciowe obecne mieszkanie jest pierwszym po wyprowadzce
z domu rodzinnego. Co ciekawe, istnieje réwniez grupa najemcow, ktorzy wyna-
jeli mieszkanie po tym, gdy uzytkowali swoje mieszkanie wtasno$ciowe. Srednio
wsrdd naszych respondentdw takich oséb byto 8 proc., ale zdecydowanie najwyz-
szy ich odsetek wystepowal wérod najemcow instytucjonalnych - 15 proc. Jest
to spdjne z cechami spoteczno-ekonomicznymi tej grupy. Sg to bowiem najemcy
swiadomie decydujacy sie na najem jako optymalng forme uzytkowania mieszka-
nia w momencie zyciowym, w ktérym sie znajduja.
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WYKRES 6 * ODSETEK WtASCICIELI NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W PODZIALE NA TYPY NAJEMCOW

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

38

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Najem instytucjonalny

Najem socjalny

Najem okazyjny

28

25

20
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Najem zwykty na czas nieokreslony

19

Najem zwykty na czas okreslony

Najem komunalny

0%

Zrédto: Opracowanie whasne.
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Rézna od pozostatych badanych grup historie mieszkaniowa maja najemcy ko-
munalni. Wiekszos¢ z nich juz wcze$niej uzytkowata mieszkanie komunalne (43
proc.), a praktycznie nikt nie uzytkowat mieszkania wtasnosciowego. Jedynie co
piaty najemca komunalny byt zmuszony do skorzystania z pomocy panstwa w wy-
najeciu mieszkania zaraz po opuszczeniu domu rodzinnego. W przypadku najem-
cow socjalnych historie mieszkaniowe sg najbardziej zréznicowane ze wszystkich
grup, przy czym najwiekszy odsetek deklaruje, ze wczesniej korzystal ze spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania (18 proc.).
Obraz ten dopeiniaja dane o czasie uzytkowania obecnie zajmowanej nieru-
chomosci. Zgodnie z weze$niejszymi przypuszcezeniami najdiuzsza historia wyka-
zuja sie najemcy komunalni — az 64 proc. z nich
mieszka w mieszkaniu komunalnym ponad pieé¢

D | an ajWikazej 8rU py OSO’ b lat. Oznacza to, Ze nie obowiazuja ich przepi-
u Zyt kUJ gcyc h miesz ka nia sy o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu

w przypadku znaczacej poprawy sytuacji finan-

n | eW‘l'a SN OS, C | owe O b ecne sowej, ktore weszty w 2019 r. Grupa ta ma zatem

mieszkanie jest pierwszym

przywilej uzytkowania nieruchomosci komu-
nalnych z dotacja panstwowg az do $§mierci, o ile

poO Wyprowa dZCQ Z d omu tylko beda terminowo optacaé czynsz. Réwnie

rodzinnego.
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diugie czasy uzytkowania cechuja wilascicieli
spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu (63

proc.) oraz uzytkownikéw mieszkan z zasobu TBS/SIM (57 proc.). Dane te nie
zaskakuja, poniewaz tego typu mieszkania sg czesto traktowane przez spoteczen-
stwo jako substytut mieszkan wlasnosciowych ze wzgledu na relatywnie niskie
miesieczne koszty utrzymania, wysokie poczucie bezpieczenstwo najemcy oraz
swobode w urzadzaniu lokalu.

Nadrugim koncu skali znajdujg sie najemcy okazjonalni i najemcy z umowa na
czas okreslony. W obu tych grupach dlugoletni uzytkownicy stanowia niewielki
odsetek respondentéw (ponizej 10 proc.), a ponad potowa to osoby zamieszkuja-
ce dany lokal krocej niz dwa lata. Ponownie, najbardziej zblizone do siebie sg na-
tomiast grupy najemcow instytucjonalnych i najemcéw z umowami na czas nie-
okreslony. W ich przypadku mozemy spotka¢ zaréwno najemcdéw uzytkujacych
nieruchomos¢ stosunkowo krotko, jak i takich, ktorzy nie przeprowadzili sie od
ponad pieciu lat.

WYKRES 7 » POPRZEDNIE MIEJSCE ZAMIESZKANIA RESPONDENTOW W PODZIALE NA TYPY NAJMU

. W mieszkaniu/domu bedgacym moja wiasnoscia W mieszkaniu/domu bedacym wiasnosciag kogo$ z mojej rodziny
W mieszkaniu/domu nie bedgcym witasnoscig kogos z mojej rodziny

W mieszkaniu/domu wynajmowanym po cenie rynkowe;j Inna sytuacja
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Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM
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4,1
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Zrédto: Opracowanie whasne.
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Wiekszo$¢é respondentéw nie byta nigdy wiascicielami mieszkania, domu lub ROZDZIAt 02
spotdzielczego prawa do lokalu lub domu. Najwyzszy udziat bytych wtascicieli
mieszkania zaobserwowali$my w grupie respondentéw posiadaczy spotdzielczego

lokatorskiego prawa do najmu lokalu (30 proc.) i najemcdow instytucjonalnych (28,6
proc.), najnizszy — wsrod najemcow komunalnych i okazjonalnych. Najwiekszy
odsetek wlascicieli domu obecny byt wsrdd respondentéw wynajmujacych mieszkanie

z zasobow TBS/SIM (16,7 proc.) i respondentow korzystajacych z najmu socjalnego PO gl Qdy n aj e mC (’)W

(12,5 proc.), najnizszy - wsrod respondentéw majgcych umowe najmu zwyklego na
czas okreslony (5,2 proc.). Jesli chodzi o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

4
to najwiecej jego dawnych posiadaczy byto wsrod respondentow, ktorzy rowniez V‘/ p O SZ C Z egOlnyCh
obecnie sa posiadaczami takiego prawa (26,7 proc.) oraz najemcow mieszkania

z zasobow TBS/SIM (18,3 proc.), najmniej — wérdd najemcoéw komunalnych (4,4 proc.), h e

najemcow zwyktych na czas okres§lonych (4,6 proc.) oraz najemcow komunalnych Wp ac naJ mu

(4,6 proc.).

WYKRES 8 = OKRES OBOWIAZYWANIA UMOWY NAJMU
RESPONDENTOW W PODZIALE NA TYPY NAJMU

@ Dook Od roku do dwéch lat 0d2do 5 lat Powyzej 5 lat
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Jak doswiadczenia poszczegolnych typow najemcow

przekladaja sie na ich opinie na temat roznych

form najmu? Czy rodzaj umowy, jaki podpisali

z wynajmujacymi, odpowiadaja na ich potrzeby?

Odpowiedzi na te pytania omowione sa w kolejnych

podrozdzialach. Zrozumienie powiazania miedzy

doswiadczeniami najemcow pozwala odpowiedzie¢ na

pytanie o to, jakie elementy poszczegolnych form najmu

moga odpowiedziec¢ na potrzeby tych grup. Dodatkowo,

staramy sie uchwyci¢, w jaki sposob zaspokojenie

wskazywanych przez respondentow potrzeb mozna

odnies¢ do takich elementow kazdej umowy najmu jak

kwota czynszu.
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Otrzymane wyniki naszego badania potwierdzaja wnioski z wecze$niejszych ana-
liz, Ze polscy najemcy - podobnie jak wlasciciele — zdecydowanie preferuja posia-
danie mieszkania na wtasnos¢ niz jego najem. Srednia deklarowana odpowiedz
na pytanie ,Wlasnos¢ mieszkania/domu bedzie dla mnie zawsze lepsza niz jego
wynajmowanie” wynosita 4,5 w skali od 1 (zdecydowanie sie nie zgadzam) do 6
(zdecydowanie sie zgadzam). Nieznaczne odstepstwo od sredniej bylo widoczne
jedynie w grupie najemcow okazjonalnych ($rednia rowna 5) oraz wsrdd najem-
céw socjalnych i uzytkownikdw mieszkan z zasobu TBS/SIM (§rednia zblizona
do 4). Dane te s3 spojne z portretami najemcdw przedstawionymi w poprzednim
rozdziale - najemcy okazjonalni to osoby mtode, ktore dopiero wyprowadzity sie
z domu rodzinnego i traktuja najem jako konieczna faze przejsciowa przez za-
kupem mieszkania na wiasnosc. Jest to tez grupa, ktora jako jedyna w znacznym
stopniu zgadza sie ze stwierdzeniem, Ze ptacenie czynszu za najem to wyrzucanie
pieniedzy w bloto (odpowiedz 4,1 w skali od 1 do 6).

Z kolei mieszkancy TBS/SIM sa z reguly nieco starsi, zwykle mieszkaja od wie-
lu lat w tym samym mieszkaniu z calg rodzing i w rezultacie widza zdecydowanie
mniejsza potrzebe przej$cia na wiasnosé. Stanowi to sukces modelu TBS/SIM,
ktéry pokazuje Polakom, ze uzytkowanie mieszkan niewlasnosciowych moze w
podobnym stopniu co lokal wlasnosciowy, zaspokajac¢ potrzeby mieszkaniowe.
Nizsze od sredniej przywigzanie do wlasnosci najemcow socjalnych jest rowniez

WYKRES 9 * SREDNIE ODPOWIEDZI NA PYTANIE, CZY ZGADZASZ SIE ZE STWIERDZENIEM
WEASNOSC MIESZKANIA/DOMU BEDZIE ZAWSZE LEPSZA DLA MNIE NIZ JEGO WYNAJMOWANIE"

Skala 1-6 (1 = zupetnie sie nie zgadzam, 6 = zupetnie sie zgadzam)

4,97
a9 | 4e6
4,41 Q 4,42 4,45
413 & 415
Najem Najem lokalu Najem Najem Spétdzielcze  Najem zwykty na Najem zwykty Najem
socjalny z zasobow instytucjonalny komunalny lokatorskie czas okreslony na czas okazjonalny
TBS/SIM prawo do nieokreslony

lokalu

Zrédto: Opracowanie whasne.

zrozumiale, poniewaz zwykle sa to ludzie w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, z
klopotami finansowymi, dla ktorych priorytetem jest uzytkowanie jakiegokol-
wiek mieszkania, niezaleznie od jego statusu wlasnosciowego.

Zaskakujace wyniki przynosi poréwnanie preferencji uzytkownikéw miesz-
kan niewlasnosciowych wzgledem formy prawnej wiasciciela tego mieszkania.
Wiekszos¢ respondentdw zgodzila sie ze stwierdzeniem: ,Wole wynajmowaé
mieszkanie/dom od osoby prywatnej niz od instytucji zajmujacej sie wynajmem
mieszkan” — sredni wynik w ankiecie to 3,9 w skali od 1 do 6. Najnizszych odpowie-
dziudzielali respondenci z grupy najemcow komunalnych oraz najemcy mieszkan
z zasobow TBS/SIM, co jest logiczne z punktu widzenia ich dos§wiadczen. Dla nich
wynajmujacym jest samorzad lub dzialajaca na jego rzecz instytucja, a przepisy
prawa gwarantuja wysokie bezpieczenstwo najemcy. Zaskakujacy natomiast jest
stosunkowo wysoki wynik najemcow instytucjonalnych ($rednio 4 w skali 1-6),
ktorzy wynajmuja swoje mieszkania od instytucji zajmujacych sie profesjonalnie
wynajmem mieszkan. Istotnie bardziej sceptyczni wobec najmu instytucjonalne-
go sa tylko najemcy okazjonalni oraz ci, ktorzy zawarli zwykle umowy najmu na
czas okreslony. Dane te potwierdzaja istnienie napedzanych przez przekaz me-
dialny obaw spotecznych, zwlaszcza wérdd mtodych, niedo§wiadczonych najem-
cow, ze wynajem lokalu od instytucji jest tylko dla bogatych, a najemcy maja gor-
sza pozycje przetargowa w relacji z wynajmujacym. Obaw nieuzasadnionych, jak
pokazuje poréwnanie sytuacji finansowej i mieszkaniowej poszczegolnych grup
najemcdw, opisane w pozostatych sekcjach niniejszego raportu.
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WYKRES 10 * SREDNIE ODPOWIEDZI NA PYTANIE, CZY ZGADZASZ SIE ZE STWIERDZENIEM

WOLE WYNAJMOWAC MIESZKANIE/DOM OD OSOBY PRYWATNEJ NIZ OD INSTYTUCJI ZAJMUJACEJ SIE

WYNAJMEM MIESZKAN"

Skala 1-6 (1 = zupetnie sie nie zgadzam, 6 = zupetnie sie zgadzam)

6
5
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4,34
4,08
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3,80

3 ¢ : + 3,12
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1

Najem Najem Najem socjalny Spétdzielcze Najem Najem zwykty Najem zwykty Najem
komunalny lokalu z zasobdw lokatorskie instytucjonalny naczas naczas okazjonalny
TBS/SIM prawo do okreslony nieokreslony

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Mimo preferencji

lokalu

Mimo preferencji ukierunkowanych w strone wlasnosci wszystkie badane gru-
py uzytkownikow mieszkan niewlasnosciowych widza zalety najmu w relacji do
mieszkania wlasnosciowego. Co ciekawe, poglady te sa takie same, niezaleznie od
sytuacji mieszkaniowej. Respondenci, odpowiadajac na pytanie, czy zgadzaja sie
ze stwierdzeniem: ,,Najem mieszkania/domu ma pewne korzysci, ktérych nie ma
mieszkanie we wlasnej nieruchomosci”, §rednio wskazywali 3,9 w skali od 1 (zu-
petnie sie nie zgadzam) do 6 (zupeknie sie zgadzam), a Srednia ta wahata sie miedzy
3,4 a 4,0 w zaleznosci od formy uzytkowania nieruchomosci. Podobnie niewielkie
roznice byly widoczne w odpowiedzi na pytanie, o obawy przed zaciagnieciem
kredytu. Wiekszos¢ respondentow uzytkujacych mieszkania niewtasnosciowe
wskazywala, ze boi sie zaciagaé dtugoterminowe
zobowiazania. Z takim stwierdzeniem zgadza-
lo sie 59 proc. respondentéw, w tym najwiecej

u k| erun kowa n yC h w stron € wérdd najemcow komunalnych (71 proc.).

witasnosci wszystkie badane

Nie tylko lek przed dlugoterminowym zobo-
wigzaniem finansowym zachecal respondentow

grupy u Zyt kownikow mieszkan o uzytkowania mieszkan niewlasnosciowych.

niewtasnosciowych widza
zalety najmu w relacji do
mieszkania wtasnosciowego.
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Wiekszos¢ z nich byla do tego zmuszona swojg
sytuacja finansowa. We wszystkich analizowa-
nych grupach, z wyjatkiem wilascicieli spotdziel-
czych lokatorskich praw do mieszkania, ponad
polowa respondentéw deklarowata, Ze nie staé

Wiekszos¢ respondentow
uzytkujacych mieszkania
niewtasnosciowe
wskazywata sie, ze boi sie
zaciggac dtugoterminowe
zobowigzania.

ich na zakup mieszkania lub domu albo nie sta¢ ich
na zakup lokum, w ktorym mieszkaja, a chcieliby je
dalej uzytkowac.

Rzadko wymienianymi powodami podjecia de-
cyzji o wynajmie mieszkania byla potrzeba czestego
zmieniania miejsca zamieszkania respondenta lub
jego domownikow ze wzgledow zawodowych, cheé
przeprowadzenia si¢ do innego miasta oraz nie-
che¢ do przywigzywania sie do jednego miejsca. Na
szczegolna atrakcyjnosé oferty wynajmu mieszka-

nia wskazywato 27,7 proc. najemcéw okazjonalnych
oraz nieco mniej najemcow instytucjonalnych (23,8 proc.) i najemcow zwy-
ktych z umowa na czas nieokreslony (23,1 proc.). Rdwniez stosunkowo niewie-
lu respondentow ceni sobie to, ze wlasciciel mieszkania powinien wywigzywacé
sie za najemcow z szeregu obowigzkdw, jak wymiana niedziatajacego sprzetu
AGD. Mogto to jednak by¢ efektem stosunkowo niskiej swiadomosci lokatoréw,
ze dzialania te stanowia obowiazek wynajmujacego, albo wrecz niewywiazy-
wania sie z tego obowiazku.

Aby lepiej poznac¢ preferencje uzytkownikéw mieszkan niewtasnoscio-
wych, zapytaliémy ich, ile byliby sklonni zaptaci¢ za poszczegdlne dodat-
kowe ustugi i/lub cechy mieszkania. Dzieki temu uzyskaliSmy peten obraz
preferencji respondentéw wzgledem najmu - czego im brakuje, a czego nie
potrzebuja, bo albo majg zapewnione, albo nie stanowi to dla nich waznej po-
trzeby. Najwazniejsze z perspektywy preferencji najmu nad witasnoscia py-
tanie dotyczyto kwoty, ktora najemcy byliby sktonni zaptaci¢ za otrzymanie
uzytkowanego mieszkania na wtasnos¢ w przysztosci. Wyniki potwierdzaty
wczesniejsze deklaracje respondentow i nadaty tym preferencjom okreslony
wymiar finansowy.

Najwyzsze kwoty podawali najemcy okazjonalni. Jako jedyna grupa byli-
by sktonni zaptaci¢ ponad tysigc ztotych miesiecznie za dojscie do wlasnosci
- $rednia podana kwota wynosita 1099 zi. Mozna to ttumaczy¢ najwyzszym
wsrod wszystkich grup przywigzaniem do wiasnosci. Drugie co do wysokosci
kwoty deklarowali takze najemcy instytucjonalni — byty one jednak $rednio
wyraznie nizsze (794 z1). Jedynie nieznacznie nizsze sumy podawali najemcy
komunalni i uzytkownicy lokatorskich mieszkan spotdzielczych (odpowied-
nio 765 zti 724 z1). W obu przypadkach uwage zwracal jednak bardzo wysoki
rozrzut odpowiedzi - niektorzy wskazywali kwoty nawet kilku tysiecy ztotych,
podczas gdy ponad polowa nawet mniej niz 100 zI miesiecznie. Wskazuje to na
duza réznorodno$¢ tej grupy najemcdw i ich potrzeb mieszkaniowych. Duzo
bardziej jednomys$lni byli uzytkownicy mieszkan komunalnych oraz z zaso-
bu TBS/SIM, deklarowali bardzo niskie kwoty - ponad potowa respondentow
w obu grupach wskazywala, ze za dojs$cie do wlasnosci nie zaplaciliby wiecej
niz 50 zl miesiecznie. Srednia byta nieco wyzsza w przypadku najemcéw ko-
munalnych niz z zasobéw TBS/SIM (420 zt wobec 280 z}), ale r6znica wyni-
kata jedynie z kilku skrajnych odpowiedzi. Tak niskie deklaracje wskazuja, ze
zarowno wilasciciele mieszkan komunalnych, jak i z zasobow TBS/SIM czuja
sie w swoich mieszkaniach jak na swoim i nie sg sktonni doptacaé do wiasnosci.
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WYKRES 11 = SREDNIA KWOTA, JAKA RESPONDENCI BYLIBY SKEONNI
MIESIECZNIE ZAPLACIC ZA ,MOZLIWOSC STANIA SIE WEASCICIELEM
UZYTKOWANEGO MIESZKANIA/DOMU PO OKRESLONYM CZASIE"
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Badani uzytkownicy mieszkan niewlasnosciowych co do zasady czuja sie
w swoich mieszkach i w swojej okolicy bezpiecznie. Ponad potowa respon-
dentéw w kazdej z badanych grup zgadza sie lub catkowicie sie zgadza (T2B, czyli
odpowiedzi 5 i 6 w skali 1-6) ze stwierdzeniem: ,,Czuje sie bezpiecznie, przeby-
wajac w swoim mieszkaniu/domu”. Wiekszo$¢ nie obawia sie réwniez, Zze wynaj-
mujacy niespodziewanie wymowi im umowe najmu albo ze zmieni jego warunki
- na przyklad podnoszac istotnie cene. Jedyny wyjatek stanowia najemcy socjalni,
wérdd ktorych bezpieczenstwo najmu deklaruje mniej niz potowa respondentdow.
Jest to jednak zrozumiale, poniewaz umowa najmu socjalnego z zalozenia jest
krétkookresowa i systematycznie rewidowana - pod katem warunkow i mozliwo-
$ci przedtuzenia.

Wsrod nielicznych wystepujacych réznic pomiedzy analizowanymi grupami
najrzadziej naglego wypowiedzenia umowy obawiali sie najemcy ze zwyklymi
umowami najmu, zaréwno tymi na czas okreslony, jak i na czas nieokreslony. Po-
ziom bezpieczenstwa w tej grupie jest zblizony do wysokiego poziomu bezpie-
czenstwa, jakie odczuwajg najemcy komunalni, ktorzy nie musza - zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami — baé sie wypowiedzenia do konca swojego zycia, o ile su-
miennie oplacaja czynsz za najem. Najbardziej nagltego wypowiedzenia obawiaja
sie osoby, ktore zawarly umowe najmu okazjonalnego i instytucjonalnego. Jest
to zrozumiate od strony psychologicznej, poniewaz najemcy ci musieli podpisaé
zgode na opuszczenie lokalu w przypadku zakonczenia kontraktu, co sprawia, ze
majg oni poczucie wiekszej tymczasowosci najmu mieszkania. Natomiast jest to
niezrozumiate w zestawieniu z faktycznymi doswiadczeniami samych uzytkow-
nikow mieszkan niewlasnosciowych - ani jeden respondent, ktory zawart umowe
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najmu okazjonalnego lub instytucjonalnego, nie doswiadczyt nieoczekiwanego
wypowiedzenia najmu i konieczno$¢ najmu. Dla poréwnania doswiadczylto tego
9 proc. najemc6w ze zwyklymi umowami na czas okreslony i 14 proc. najemcow
z umowami na czas nieokreslony.

Poza najemcami socjalnymi, naglej zmiany warunkéw najmu najbardziej oba-
wiali sie najemcy instytucjonalni, najemcy z zasobéw TBS/SIM oraz ze zwyklymi
umowami na czas nieokreslony. Wciaz jednak 45 proc. najemcow deklarowato
pewnos$é, ze ich warunki najmu sie nie zmienia. Zauwazy¢ tu nalezy, ze umo-
wa najmu instytucjonalnego okresla, w jakiej sytuacji i pod jakimi warunkami

WYKRES 12 * ODSETEK RESPONDENTOW ZGADZAJACYCH SIE

ZPOSZCZEGOLNYMI ASPEKTAMI BEZPIECZENSTWA NAJMU (T2B)
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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dokona¢ mozna zmian warunkdéw najmu. Bardziej symp-
tomatyczny jest natomiast nizszy poziom bezpieczen-
stwa najemcow ze zwyklymi umowami na czas nieokre-
slony. W wiekszosci z nich nie ma bowiem wpisanych
klauzul dotyczacych sposobdw rewizji ceny za najem.
Oznacza to, ze che¢ takiej zmiany wlasciciel moze za-
komunikowa¢ w dowolnym momencie, grozac wypo-
wiedzeniem umowy w przypadku braku akceptacji dla
zmiany. Z tych powodéw duzo bezpieczniej w zakresie
zmiany warunkow najmu czujg sie najemcy ze zwykly-
mi umowami na czas okreslony czy najemcy okazjonalni,
ktorzy z reguly maja krotkie terminy kontraktéw najmu i dla nich naturalnymi
momentami ewentualnych podwyzek czynszu, czy zmiany innych warunkdow, sa
momenty przedtuzania kontraktéw najmu na kolejny okres. Z tych powodéw ich
poczucie bezpieczenstwa jest zblizone do poczucia bezpieczenstwa najemcow
komunalnych, ktérzy maja bardzo precyzyjnie uregulowane warunki i terminy
zmiany warunkow najmu.

Wérdd innych zagrozen dla poczucia bezpieczenstwa najemcow jednym z naj-
czesciej wymienianych jest naruszenie prywatnos$ci przez wynajmujacego. Cho-
dzi o takie praktyki jak nagle, niezapowiedziane wizyty w mieszkaniu, takze pod
nieobecno$¢ najemcy, instalowanie kamer monitorujacych najemce czy nawet
proby narzucania sie najemcom ze swoim towarzystwem, zwlaszcza w przypadku
0s6b plci przeciwnej. Tego typu praktyk doswiadczyt co piaty respondent naszego
badania. Najczesciej, bo az w 45 proc. przypadkow, przynajmniej raz naruszenia
prywatnosci przez wynajmujacego doswiadczyli najemcy socjalni, a najrzadziej
najemcy okazjonalni (15 proc.). Ta dysproporcja w przypadku najemcow socjal-
nych jest podyktowana ich szczegdlna sytuacja zyciows, a takze obowigzujacymi
przepisami i warunkami samego najmu. Wielu z nich wymaga bowiem opieki ku-
ratorskiej lub psychologicznej, ktora moze wywotywac poczucie ingerencji w pry-
watnosc. Zaskakujacy jest natomiast wysoki wynik najmu instytucjonalnego - az
26 proc. najemcow przynajmniej raz doswiadczyto naruszenia ich prywatnosci
wzgledem jedynie 15 proc. w przypadku najemcéw okazjonalnych i 22 proc. na-
jemcow ze zwyklymi umowami. Swiadczy to z jednej strony o rosnacym profe-
sjonalizmie wynajmujacych w najmie rozproszonym, zwlaszcza okazjonalnym,
a z drugiej o koniecznosci poprawy komunikacji miedzy najemcami a wynajmu-
jacymi w najmie instytucjonalnym.

Kolejnym problemem, relatywnie czesto zgltaszanym przez najemcow, sa kto-
poty ze zwrotem kaucji po zakonczeniu najmu. Problem ten jest bardziej dotkliwy
dla najemcdéw czesciej zmieniajacych mieszkanie, czyli zwykle tych korzystaja-
cych z najmu okazjonalnego i instytucjonalnego. Deklaruja oni, Zze wielu wynaj-
mujacych opdznia zwrot kaucji lub catkowicie go wstrzymuje na nieuzasadnionej
podstawie (np. szkody na mieniu powstate jeszcze przed zawarciem umowy naj-
mu lub powstale nie z winy najemcy). Najbardziej dotknieci tymi problemami sa
najemcy okazjonalni — co czwarty z nich doswiadczyl klopotéw ze zwrotem ka-
ucji. Nieco rzadziej tego typu przypadki deklarowali najemcy ze zwyklymi umo-
wami (§rednio 23 proc.), ale najrzadsze tego typu problemy byly podnoszone
przez najemcow instytucjonalnych - 17 proc. z nich wskazato na trudnosci w od-
zyskaniu kaucji po zakonczeniu umowy najmu. Jest to niewatpliwie zaleta najmu

WYKRES 13 * DOSWIADCZENIE NARUSZENIA PRYWATNOSCI PRZEZ

WYNAJMUJACEGO W PODZIALE NA TYPY NAJMU
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WYKRES 14 * DOSWIADCZENIE NARUSZENIA WARUNKOW
NAJMU PRZEZ WYNAJMUJACEGO W PODZIALE NA TYPY NAJMU
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profesjonalnego, w ramach ktorego szczegétowo rozpi-
sane umowy nie stwarzaja ryzyka niedomowien czy nad-
uzy¢ pozycji przez wynajmujacego.

Kolejnym ograniczeniem bezpieczenstwa najemcow
jest niewypetnianie swoich obowiazkow przez wynajmu-
jacego, np. zwiazanych z utrzymaniem w porzadku czesci
wspolnych budynku. Na tego typu zaniedbania skarza sie
najemcy socjalni (az potowa doswiadczyta takiej sytuacji
przynajmniej raz), najemcy mieszkan z zasobow TBS/
SIM (48 proc.) oraz posiadacze spoldzielczego lokator-
skiego prawa do nieruchomosci (47 proc.). Najrzadziej
z takim problemem spotykaja sie znéw najemcy okazjo-
nalni, cho¢ wciaz duzy ich odsetek doswiadczyt takiej sy-
tuacji przynajmniej raz - jest to ponad jedna czwarta tej
grupy (26 proc.).

Z problemem niepoinformowania przez wlasciciela mieszkania o istniejacych
w nim usterkach mierzylo sie z kolei ponad 40 proc. wszystkich respondentdw.
Najczesciej z taka sytuacjg spotkali sie najemcy socjalni oraz najemcy mieszkan
z zasobow TBS/SIM - ponad potowa tych grup zglasza, Ze przynajmniej raz wy-
najmujacy nie poinformowat ich o istniejacych usterkach. Najmniejszy odsetek
respondentdow, ktorzy choé raz doswiadezyli takiej sytuacji, znajdowat sie wsrod
najemcow na czas okreslony (30 proc.).

Mimo tych wszystkich doswiadczen wciaz wiecej uzytkownikow mieszkan
niewlasnosciowych uznawata, ze czuje sie na rownej pozycji z wtascicielem miesz-
kania niz byta przeciwnego zdania. Rozbieznosci w ocenach wystepujace miedzy
badanymi przez nas grupami sprowadzaty sie przede wszystkim do réznic insty-
tucjonalnych - najstabszymi w relacji z wlascicielem czuli sie uzytkownicy miesz-
kan dotowanych przez panstwo, czyli komunalnych, socjalnych i z zasobu TBS/
SIM. Dla nich bowiem wta$cicielem jest z reguty samorzad, ktéry ma niewatpliwie
silniejszg pozycje negocjacyjng. Na drugim koncu skali znajdowali sie natomiast
uzytkownicy spotdzielczych mieszkan lokatorskich. Ta wysoka pozycja nie dziwi,
poniewaz w ich przypadku wlascicielem mieszkania jest spotdzielnia, do ktorej lo-
katorzy zazwyczaj przynaleza. Srodek zestawienia zajeli natomiast tzw. najemcy
rynkowi — w ich przypadku odpowiedzi nie byly statystycznie istotnie rézne mie-
dzy sygnatariuszami réznych typéw umow.

Tak silne poczucie réwnej pozycji moze thumaczy¢, czemu najemcy rynkowi
nie byli sktonni do ponoszenia dodatkowych kosztéw w zmian za zwiekszenie
bezpieczenstwa podpisywanych umow. Najbardziej skorzy do doptat, zwlaszcza
za zmniejszenie kaucji i wydtuzenie okresu wypowiedzenia, byli najemcy insty-
tucjonalni. Najmniej chetni na dodatkowe optaty byli najemcy okazjonalni oraz
ci podpisujagcy umowy najmu na czas nieokreslony. W ich przypadku $rednia
platnos¢ za dodatkowe zabezpieczenia nie przekraczata 150 zt. Jedyny wyjatek
stanowila doptata do czynszu w zamian za obnizenie kaucji w przypadku najem-
cow okazjonalnych. Byliby oni w stanie $rednio zaptaci¢ za to 330 zt miesiecznie.
Kwota ta nie dziwi, zwazywszy, Ze jedna czwarta z nich do§wiadczyta ktopotow ze
zwrotem kaucji. We wszystkich badanych grupach najmniej potrzebne okazaty
sie dobre relacje z wynajmujacym. Ponad polowa najemcdéw rynkowych nie byta
sklonna za zapewnienie dobrych relacji zaptacic¢ wiecej niz 5 zt miesiecznie.

WYKRES 15 * SREDNIE ODPOWIEDZI NA PYTANIE, CZY ZGADZASZ SIE ZE STWIERDZENIEM
W RELACJACH Z W£ASCICIELEM MIESZKANIA CZUJE, ZE JESTEM NA ROWNEJ POZYCJI" (W SKALI 1-6)
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W przeprowadzonym badaniu weryfikowali$§my tez, na ile prawdziwe jest wy-
glaszane czesto stwierdzenie, ze najem jest gorszy od wlasnosci ze wzgledu na
trudno$é w dostosowaniu uzytkowanego mieszkania do swoich potrzeb. Z tego
powodu zapytali$my respondentow, na ile ich obecne warunki mieszkaniowe
pozwalajg na podejmowanie podstawowych czynnosci biologicznych, ekono-
micznych i spotecznych - od odpoczynku i spozywania positkéw, przez przyjmo-
wanie gosci po realizacje pasjii uprawe roslin. W wiekszosci przypadkow okazy-
walo sie, Ze najemcy sa co do zasady zadowoleni z warunkéw mieszkaniowych,
ktore pozwalaja im na prowadzenie wiekszosci aktywnosci zyciowych. Sredni
stopien zadowolenia w zaleznosci od aktywnosci i formy uzytkowania miesz-
kania ksztaltowal sie miedzy 3,8 (uprawa roslin), a nawet 5,4 (czytanie ksiazek
i ogladanie telewizji) w skali od 1 do 6. Najbardziej zadowoleni byli najemcy ze
zwyklymi umowami na czas okreslony, ale ich przewaga nad pozostatymi bada-
nymi grupami byla nieistotna statystycznie. Jedyny statystycznie istotny odchyt
od $redniej to stosunkowo niski poziom zadowolenia najemc6w socjalnych.

Respondenci ze wszystkich grup najmniej zadowoleni byli z mozliwos$ci
uprawy roslin w uzytkowanym lokalu. Jednak z informacji uzyskanych na pod-
stawie innych pytan wynika, ze ponad trzy czwarte badanych ma w swoich do-
mach ro§liny, a jedynie kilka procent chciatoby je mieé, a nie moze. Z tego je-
dynie cze$¢ nie moze ich mie¢ ze wzgledu na niesprzyjajace warunki mieszka-
niowe. W przypadku pozostatych zgtaszanych przyczyn najczesciej respondenci
podawali zwierzeta, dla ktérych rosliny mogtyby by¢ trujace, uczulenia, a nawet
wysokie koszty utrzymania roslin.

W nieco wiekszym stopniu najem staje sie¢ problemem, gdy najemcy chcag
wspoldzieli¢ swoj dom ze zwierzetami. Odsetek osdb, ktore chciatyby miec
zwierzeta, a nie moga, wynosi w przypadku najemcéw miedzy 11 a 19 proc. wo-
bec zaledwie 3 proc. w najmie komunalnym i w przypadku uzytkownikow loka-
li spoidzielczych. Co prawda, powody, dla ktérych respondenci nie moga miec
zwierzat w swoich domach, sa rdzne i obejmuja od kwestii zdrowotnych (alergii)
po warunki materialne (niemoznos$¢ pokrycia kosztow utrzymania zwierzecia),
ale istotnym ograniczeniem sg réwniez metraz samego mieszkania i brak zgody
wynajmujacego na obecnosc zwierzat w lokalu. Ttumaczy to istnienie wysokich
roznic miedzy respondentami uzytkujacymi mieszkania wynajete po cenach
rynkowych a pozostalymi grupami.

Ostatnim z aspektow czesto wskazywanych przez opinie publiczna jako

wada najmu w poréwnaniu do wlasnosci sa nie-
wielkie mozliwosci urzadzenia lokalu pod siebie.

N aje MCY Sg Zd dowoleni W przestrzeni medialnej pojawiajg si¢ informacje,
ze najemcy nie pozwalaja pomalowac §cian na nowy
kolor, powiesi¢ wtasnych obrazdw, wstawi¢ dodat-

kté re pozwa |aJa iIm na kowych mebli czy sprzetu, a nawet przearanzowac

. . s . ukiad udostepnionych przez najemce elementéw
p rowa d Zenie wi Q kSZOS Cl wnetrza. Faktycznie, pytanym przez nas responden-
3 ktywno Sci 2yCiowyCh _ tom zdarzylo sig, ze wtasciciel odméwit modyfikacji

wystroju wynajmowanego mieszkania lub domu.

WYKRES 17 * SREDNIE WYNIKI ODPOWIEDZI RESPONDENTOW NA PYTANIE O MOZLIWOSC
SWOBODNEGO PODEJMOWANIA W ICH MIESZKANIACH NASTEPUJACYCH CZYNNOSCI

W PODZIALE NA TYPY NAJMU
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WYKRES 18 * OBECNOSC ZWIERZAT W GOSPODARSTWACH DOMOWYCH
RESPONDENTOW W PODZIALE NA TYPY NAJMU

’ Tak

Najem komunalny

Chciatabym/chciatbym miec zwierzeta, ale nie moge ich miec Nie

54,4

Najem socjalny

67,5

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

58,3

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

Najem instytucjonalny

Najem okazjonalny

50,8

58,5

Najem zwykty na czas nieokreslony

61,5

Najem zwykty na czas okreslony

41,2
0%

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Co jednak zaskakujace, najwiekszy odsetek takich sytuacji zglosili najemcy lo-
kali z zasobow TBS/SIM (46,7 proc.). Oznacza to, Ze niemoznos¢ swobodnego

urzadzenia czy odnowienia mieszkania pod wlasne potrzeby jest jedna z nielicz-
nych wad tej formy uzytkowania lokali niewtasnosciowych. Jest to tym bardziej

zaskakujace, Ze najrzadziej tego typu problemy zglaszali najemcy komunalni

(23,3 proc.), ktorzy przeciez tez uzytkujg nieruchomosé nalezaca do gminy lub

jej podmiotu zaleznego. W przypadku najemcow rynkowych odsetek osob, ktore

doswiadczyly odmowy zmiany wystroju wnetrza, wynosit okoto 30 proc. Nizszy
niz w przypadku zasobdéw TBS/SIM czy najmu socjalnego poziom mogt jednak
wynika¢ z tego, Ze najemcy rynkowi rzadziej prosili wlascicieli o mozliwosé

zmiany wystroju. Nie uznawali oni najmowanych mieszkan za swoja przestrzen,
przez co nie mysla o jej reorganizacji albo nie przypuszczaja, ze jakiejkolwiek
zmiany moglyby by¢ rozwazone przez wynajmujacego.

Zblizony rozklad odpowiedzi uzyskali$my w przypadku pytania o doswiadcze-
nie przez respondentdéw odmowy ze strony wilasciciela w przypadku prosby o uzu-
petnienie brakujacych w lokalu sprzetéw i mebli. Najczesciej z odmowg spotykali
sie najemcy socjalni oraz uzytkownicy mieszkan z zasobu TBS/SIM, a najrzadziej
najemcy komunalni. Natomiast najemcy rynkowi plasowali sie blisko §redniej dla
wszystkich respondentéw (28 proc.). Pozytywnym rezultatem niskiej sktonnosci

100%

WYKRES 19 * DOSWIADCZENIE BRAKU ZGODY WEASCICIELA NA WPROWADZENIE
ZMIAN W WYSTROJU MIESZKANIA/DOMU W PODZIALE NA TYPY NAJMU

. Tak, czesto

Najem komunalny

Najem socjalny

Tak, sporadycznie

Tak, jeden raz Nie, nigdy

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

Najem instytucjonalny

Najem okazjonalny

Najem zwykty na czas nieokreslony

Najem zwykty na czas okreslony
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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wynajmujacych do zezwalania na zmiane wystroju wnetrza byt fakt, ze zaden z re-
spondentow za wyjatkiem uzytkownikow lokali z zasobu TBS/SIM nie spotkat sie
z koniecznos$cia przeprowadzenia wlasnym asumptem remontu uzytkowanego
lokalu. W przypadku koniecznosci wiekszych napraw i usuniecia usterek zawsze
odpowiadat za to wtasciciel mieszkania lub domu.

Mimo relatywnie dobrych doswiadczen z uzytkowanymi mieszkaniami
kwestia swobody aranzacji wnetrza i wyposazenia lokalu sa dla najemcéw ryn-
kowych wazniejsze niz kwestie bezpieczenstwa najmu. Wskazuja na to kwoty
podawane przez respondentéw w odpowiedzi na pytanie, ile byliby w stanie do-
datkowo zaptaci¢ za mozliwosé swobodnej aranzacji wnetrza, czy wyzszego stan-
dardu wyposazenia mieszkania w sprzet elektroniczny i meble. Byly one wyzsze
niz w przypadku kwot doplat za zwigkszenie poszczegdlnych aspektéw bezpie-
czenstwa najmu. Srednio za swobodng aranzacje wnetrza najemcy rynkowi byli
sktonni ptacié blisko 350 zt wiecej miesiecznie. Jedyny wyjatek stanowili najem-
cy okazjonalni, ktérzy podawali kwoty $rednio o 100 zt nizsze. W przypadku do-
datkowego doposazenia mieszkania respondenci badania byli sktonni ptaci¢ po
wiecej niz 300 zt miesiecznie, zaréwno za meble, jak i sprzet elektroniczny. Naj-
bardziej sktonni do wydatkow byli najemcy instytucjonalny - za wyzszej jako-
Sci sprzet elektroniczny bedacy na wyposazeniu lokali byliby oni sktonni ptaci¢
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dodatkowo nawet 535 zl miesiecznie. Jest to wazna informacja dla wynajmuja-
cych na rynku najmu profesjonalnego, ktorzy niewielkim wysitkiem mogliby
oferowac najemcom wypozyczanie sprzetu elektronicznego i mebli w réznych
standardach za dodatkowg doptata do czynszu, zamiast zawieraé¢ jeden - z re-
guly éredni - standard wyposazenia w bazowej, nienegocjowalnej cenie najmu.

Wiekszo$¢ uzytkownikdw mieszkan i domdéw niewlasnosciowych nie planuje
szybkiej wyprowadzki. Najczesciej podawana odpowiedZ na pytanie o plano-
wany czas uzytkowania zamieszkiwanego lokalu to ,kilka lat”. Jesli polaczyc
to z odpowiedziami ,,nie umiem oszacowac”, okazuje sie, ze we wszystkich ba-

WYKRES 20 » SREDNIA KWOTA, JAKA RESPONDENCI BYLIBY SKtONNI
MIESIECZNIE ZAPLACIC ZA POSZCZEGOLNE UDOGODNIENIA NAJMU

Wyzszy standard sprzetu elektronicznego bedacego na wyposazeniu mieszkania
Obecnosc sprzetu elektronicznego Wyzszy standard mebli bedgcych na wyposazeniu mieszkania

. Obecnos¢ mebli w mieszkaniu Mozliwos$é swobodnej aranzacji mieszkania

Najem instytucjonalny

535
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Najem okazjonalny
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Zwykty najem na czas nieokreslony
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Zwykty najem na czas okreslony
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347
0 100 200 300 400 500

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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danych grupach wiekszo$¢ respondentéw nie ma sprecyzowanych plandw, jak
dhugo chce uzytkowac okreslona nieruchomosé. Co wiecej, ponad jedna trzecia
najemcow komunalnych oraz posiadaczy spoétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu uznaje obecne miejsce zamieszkania za swoje docelowe. Statystycz-
nie rozny od zera odsetek tego typu odpowiedzi padat jeszcze w przypadku
uzytkownikow lokali z zasobu TBS/SIM (22 proc.) oraz - co bardzo krzepiace
z perspektywy profesjonalizacji rynku najmu w perspektywie ostatniej dekady
- w przypadku najemcoéw instytucjonalnych (15 proc.). Najbardziej krotkoter-
minowo o swoim obecnym miejscu zamieszkania mysleli najemcy z umowami
zwyklymi na czas okreslony oraz z umowami najmu okazjonalnego (odpowied-
nio 27 i 28 proc. planowato uzytkowac obecne miejsce zamieszkania nie dtuzej
niz rok). Wérod najemcow okazjonalnych najwyzszy ze wszystkich badanych
grup byt odsetek osob, ktére planuja wyprowadzié sie w przeciagu 6 miesiecy

(20 proc.).

WYKRES 21 * PLANOWANY OKRES POZOSTANIA W AKTUALNIE ZAJMOWANYM

PRZEZ RESPONDENTOW MIESZKANIU/DOMU W PODZIALE NA TYPY NAJMU

. Nie dtuzej niz p6t roku Nie dtuzej niz rok Kilka lat

Moje aktualne mieszkanie/dom jest dla mnie miejscem docelowym

Najem komunalny

Najem socjalny

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

(o)
~

/i

Najem instytucjonalny

QO

g

Najem okazjonalny

20

Najem zwykty na czas nieokreslony

o
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Najem zwykty na czas okreslony
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Najdrozsze

mieszkania na
wynajem to te
oferowane przez

Wyprowadzka z obecnego lokum nie jest jednak réwno-
znaczna z planami zakupu wiasnego mieszkania lub domu.
Nabycie wilasnej nieruchomosci za gotéwke lub na kredyt
planuje od 37 do 67 proc. respondentéw w zalezno$ci od
formy uzytkowania obecnego lokalu. To jednak wcale nie
najemcy rynkowi sa najmocniej nastawieni na przej$cie na

zagran | czne fu N d usze. swoje. Najwyzszy odsetek osob planujacych zakup wlasne-
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go domu lub mieszkania jest wérod uzytkownikéw lokali
z zasobu TBS/SIM, w tym zdecydowanie najwyzszy jest odsetek osob zamie-
rzajacych w tym celu skorzysta¢ z rzadowych programoéw wsparcia zakupu
pierwszego mieszkania (37 proc.). Ponad potowa respondentéw planuje w na-
stepnej kolejnosci zakup wlasnej nieruchomosci takze w grupach najemcéw
instytucjonalnych, socjalnych oraz uzytkownikéw lokali spotdzielczych. Naj-
mniej sktonni do zakupu sg natomiast najemcy okazjonalni (37 proc. ogotu)
oraz najemcy komunalni (38 proc.). Warto zaznaczy¢, zZe najemcy rynkowi cze-
sto po wyprowadzce z uzytkowanego w danym momencie lokalu planujg dalej
pozostaé na rynku najmu. Kolejne uzytkowane mieszkanie zamierza wynajaé
35 proc. najemcow ze zwyklymi umowami na czas okreslony oraz po 24 proc.
najemcow z umowami na czas okreslony oraz najemcow okazjonalnych.

WYKRES 22 » PLANY RESPONDENTOW DOTYCZACE KOLEJNEGO

MIEJSCA ZAMIESZKANIA W PODZIALE NA TYPY NAJMU

’ Zamierzam wynajac inne mieszkanie/dom

. Zamierzam wprowadzi¢ sie do mieszkania/domu bedgcego witasnoscig innej osoby (np. partnera)

Zamierzam kupi¢ mieszkanie/dom za gotéwke
Planuje wziac¢ kredyt (na zasadach rynkowych)

Czekam na decyzje kredytowg

Zamierzam wzig¢ kredyt, korzystajgc z programdw wsparcia na zakup pierwszego mieszkania

Inne

Jeszcze nie wiem

Najem komunalny
25 12,5

Najem socjalny

8 4

Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

13 AW
Najem lokalu z zasobéw TBS/SIM

6,7 13,3

Najem instytucjonalny
15,4 12,8

Najem okazjonalny
24,5 8,2

Najem zwykty na czas nieokreslony

24,2

I

Najem zwykty na czas okreslony
34,7 6,9
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Podsumowanie

Z przeprowadzonego badania ankietowego wynika, ze poszczegdlne grupy najemcéw rdznig
sie istotnie miedzy soba. Rdznice te nie obejmujg wytgcznie rozbieznosci miedzy najemcami
rynkowymi a uzytkownikami mieszkan z zasobdw spétdzielczych, komunalnych czy typu TBS/
SIM. W badaniu wida¢ takze przyczyny, dla ktérych jedni najemcy wybierajg zwykte umowy na
czas okreslony, a inni decydujg sie na umowy najmu okazjonalnego czy instytucjonalnego. Jed-
noczesnie widac tez zaskakujgco duzo podobienstw miedzy uzytkowanymi wspieranymi przez
programy rzgdowe, a tymi, ktérzy wynajmujg mieszkania po cenie rynkowej. Skala tych réznic
i podobienstw jest na tyle znaczaca, ze nalezy ograniczy¢ stosowanie przestarzatego podziatu
na najemcéw rynkowych, z zasobu komunalnego oraz spétdzielczych, a skupic sie na analizie
najemcow z perspektywy umowy, na podstawie ktorej uzytkujg mieszkanie niewtasnosciowe.

Najemcy z umowami okazjonalnymi sg najmtodsza, najbardziej mobilng i réwno-
czesnie najmniej doswiadczong grupg najemcow. Zwykle uzytkujg swoje pierwsze
samodzielne mieszkanie i sg mocno przekonani, ze jest ono tylko tymczasowe
- za moment wyprowadzg sie do innego wynajmowanego mieszkania, a doce-
lowo tylko wtasnosé zaspokoi ich potrzeby. Dlatego, mimo relatywnie wysokich
dochoddw, ktére chetnie wykorzystujg na optacanie czynszu za lepiej ulokowane
mieszkanie, nie sg specjalnie sktonni doptacac za bardziej bezpieczng umowe
najmu czy dodatkowe lub lepsze wyposazenie lokalu. Jedyna ich bolgczka jest
wysokos¢ kaucji i fakt, ze relatywnie czesto majg problem z jej odzyskaniem od

wiasciciela.

Bardzo podobni do nich sg najemcy ze zwyktymi umowami najmu na czas okre-
slony. Réznig sie od najemcéw okazjonalnych nizszym poziomem dochodu, nieco
wiekszym doswiadczeniem, a takze wiekszym zréznicowaniem demograficz-
nym. Na zwykta umowe najmu na czas okreslony decyduja sie zaréwno studenci
i studentki wspétuzytkujgcy mieszkanie z niespokrewnionymi wspétlokatorami,
dla ktérych niedostepna jest umowa najmu okazjonalnego, jak tez bezdzietne
pary w zwigzkach nieformalnych oraz dorosli w trudniejszej sytuacji finansowej.
To grupa, ktéra najbardziej nastawiona jest na pozostanie przy najmie. Zwykle
uzytkuja juz kolejne mieszkanie i chcg po zakonczeniu obecnej umowy najmu
wynajac inny lokal. Dlatego tez sa mniegj niz najemcy okazjonalni przywigzani do
wiasnosci i majg wiekszg otwartosc¢ na podniesienie kosztu najmu w zamian za
dodatkowe jego zabezpieczenie. Mniej chetnie ptacg natomiast za prestizowa
lokalizacje. Przy wyborze mieszkania bardziej zwracajg uwage na to, czy czuja

sie w nim dobrze.

Osoby, ktére podpisujg zwykte umowy najmu na czas nieokreslony, sg nestorami
rynku najmu. Maja dtugi staz wynajmowania nieruchomosci i nie wiedzg, kiedy
beda sie z niego wyprowadzacé. Do najmu zostali jednak zmuszeni - albo przez
nieoczekiwane zdarzenie losowe jak rozwdd, albo przez ograniczenia budzeto-
we. Wielu z nich chciatoby sie wyprowadzi¢ i kupi¢ wtasne mieszkanie, ale nie
majg do tego wystarczajgcej zdolnosci kredytowe]. Dlatego ich najwiekszymi
obawami sg nagte zerwanie umowy przez wynajmujgcego lub zmiana warunkdéw
kontraktu, ktéra sprawi, ze nie bedzie ich sta¢, aby dalej wynajmowac to samo
mieszkanie. Na rzecz stabilnosci i niskiej ceny najmu sg nawet w stanie poswie-
ci¢ czes$¢ swoich potrzeb mieszkaniowych - w rezultacie najgorzej ze wszystkich

najemcow czujg sie w swoich nieruchomosciach.

Osoby wybierajgce umowy najmu instytucjonalnego nie réznia sie znaczaco od
reszty spoteczenstwa pod wzgledem dochoddw, wieku czy opinii na temat naj-
mu. Ich wyrdznikiem jest wysoka Swiadomosé réznych form najmu i umiejetnosé
dostosowania sposobu zaspokajania potrzeby mieszkaniowej do ich aktualnej
sytuacji zyciowej. Na grupe te sktadajg sie zaréwno studenci, pracujgcy sin-
gle, jak i osoby w separacji lub po rozwodzie, ktdre potrzebujg niezaleznosci, sg
wysoce mobilne i nie maja jeszcze sprecyzowanych planéw na przysztosc. Sa
tez wysoce swiadomi uwarunkowan i ograniczen najmu, dlatego ze wszystkich
grup byliby sktonni najwiecej doptacac za dodatkowe wyposazenie mieszkania,

atakze podniesienie bezpieczenstwa umow najmu.

Najemcy komunalni sg bardzo podobni do najemcéw podpisujgcych zwykte umo-
Wy na najmu na czas nieokreslony. Majg te same poglady na wtasnos¢ i najem,
podobng sytuacje zyciowa, ich dochody sg natomiast nieco wyzsze. Czynnikiem,
ktéry odrdéznia ich od najemcdédw rynkowych, jest to, ze na pewnym etapie zycia
udato im sie dosta¢ od samorzadu mieszkanie z zasobu komunalnego. Dzieki
temu czujg sie w swoich mieszkaniach duzo bezpieczniej, nie obawiajg sie ani
zmiany warunkéw umowy, ani jej wypowiedzenia, wydajg duzo mniej na czynsz
i media, a w rezultacie traktujg otrzymane od samorzadu mieszkanie prawie jak
wiasne - w wielu przypadkach nie zamierzaja sie z niego juz wyprowadzag, a jezeli
juz to do innego mieszkania komunalnego. Z tego powodu jest to tez najstarsza
grupa uzytkownikéw mieszkan wtasnosciowych. Doktadnym przeciwienstwem
najemcow komunalnych sg najemcy, ktérzy podpisali zgming umowe najmu
socjalnego. Majg dochody ledwo pozwalajgce nie zwigzanie korica z koncem
i optacenie czynszu. Nie czuja sie bezpiecznie w swoich mieszkaniach, maja
poczucie ciggtego naruszania ich prywatnosci, i ciggle obawiajg sie o to, kiedy
beda musieli opusci¢ uzytkowany lokal. Lokal, ktéry zazwyczaj nie zaspokaja ich
podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Dla nich nie ma tak duzego znaczenia,
czy w przysztosci bedg uzytkowaé mieszkanie wtasnosciowe czy wynajmowa-
ne, o ile zostanie im zapewnione podstawowe bezpieczenstwo kontraktu najmu,
a czynsz bedzie adekwatny do ich zarobkdw.



Uzytkownicy mieszkan z zasobu TBS/SIM sa duzo bardziej podobni do wta-
Scicieli mieszkan niz do najemcow. Majg wyzsze dochody, czesto w wysokosci
pozwalajgcej na zakup nieruchomosci wtasnosciowej. Nie decydujg sie jednak
na to nawet, gdyby mieli wykupi¢ mieszkanie, ktére aktualnie uzytkuja, poniewaz
czesto nie widza istotnych przewag wtasnosci nad najmem. Z decyzja o zakupie
wtasnego mieszkania czekajg na wtasciwa oferte rynkowa lub na pomoc panstwa
w zaciggnieciu i sptacie kredytu. Mieszkajg najczesciej wspdlnie z rodzinami i sg
zadowoleni z uzytkowanej nieruchomosci. Przeszkadza im tylko to, ze nie mogg
w petni dowolnie zaaranzowac uzytkowanego mieszkania, gdy réwnoczesnie
musza wydawac pienigdze na remont czesci wspdlnych. Najbardziej na swoim
ze wszystkich badanych grup czuja sie posiadacze spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Nie grozi im wypowiedzenie umowy, nieoczekiwana zmiana jej

warunkow, a sami jako spétdzielcy czujg sie zarzagdcami swojej nieruchomosci.

Na podstawie powyzszych wnioskéw z badania mozna sformutowac szereg reko-
mendacji w zakresie polityki mieszkaniowej. Po pierwsze, warto wspierac dalszy
rozwdj najmu instytucjonalnego, zwtaszcza poprzez jego promowanie wsréd
mniej doswiadczonych uzytkownikéw rynku najmu. Ich poglady ksztattowane
sg w wiekszosci przez media oraz opinie przedstawicieli starszych pokolen, kto-
rzy nigdy samodzielnie nie wynajmowali mieszkania z najmu instytucjonalnego.
Najem instytucjonalny stanowi bowiem najbezpieczniejszg forme uzytkowa-
nia mieszkania niewtasnosciowego - cechuje sie niskim ryzykiem problemoéw
ze zwrotem kaucji, nagtego wypowiedzenia umowy czy zmiany jej warunkdw,
aréwnoczesnie jest dostepny cenowo dla tej samej grupy najemcéw co najem
okazjonalny czy na czas okreslony.

Po drugie, nalezy zadbac o wieksze bezpieczenstwo najemcow w zakresie zwrotu
kaucji i zabezpieczenia przed nagta zmiang warunkéw umowy lub jej wypowie-
dzenia. W tym celu nalezy obnizy¢ dopuszczalng wysokosé kaucji w umowach
o najmie okazjonalnym i na czas okreslony, a takze uregulowac okres wypo-
wiedzenia uméw dla zwyktych umoéw najmu na czas nieokreslony. Osobnym,
bardzo waznym zagadnieniem, jest regulacja kwestii rewizji warunkéw umowy,
w tym podnoszenia czynszéw. Obecne liberalne przepisy generujg niepotrzeb-
ng niepewnosc¢ wsréd najemcdw, zwtaszcza z umowami na czas nieokreslony,
ktérzy nie wiedzg ani kiedy, ani o ile, mogg zostacé podniesione ich czynsze. Jest

to szczegdlny problem w okresach podwyzszonej inflacji.

Po trzecie, nalezy zrewidowac przepisy dotyczace zarzgdzania zasobem komunal-
nym i socjalnym. Obecne przepisy daja najemcom komunalnym nieuzasadnione
spotecznie, ani ekonomicznie przywileje w relacji z najemcami rynkowymi. Aby

zapewnic sprawiedliwos¢ prawa i zwiekszy¢ dostepnosé sSrodkéw na rozbudowe

zasobu komunalnego, nalezy w wiekszym stopniu uzalezni¢ czynsz w najmie
komunalnym od dochodéw najemcéw. Rozbudowa zasobu komunalnego jest
z kolei potrzeba do zwiekszenia poczucia bezpieczeristwa najemcdéw socjalnych,
ktérych potrzeby mieszkaniowej sg obecnie niedostatecznie zaspokajane.

Po czwarte, nalezy promowac rozwdéj mieszkalnictwa spétdzielczego oraz typu
TBS/SIM jako dobrych alternatyw dla zakupu mieszkan na wtasnosé. Rozpo-
wszechnienie obu form uzytkowania mieszkan niewtasnosciowych powinno
réwnoczesnie prowadzi¢ do obnizenia presji spotecznej na posiadanie miesz-
kan wtasnosciowych w Polsce. Jej obnizenie jest niezbedne, aby zwiekszy¢ ela-
stycznos¢ popytu ograniczy¢ rynkowy wzrost cen mieszkan w okresach niskich
stdp procentowych.






