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WSTEP

Decyzje o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych nalezg do najwazniejszych wybo-
réw ekonomicznych gospodarstw domowych w cyklu ich zycia. Najpopularniejsza
formg zaspokajania tych potrzeb jest wlasnos¢. W tym przypadku mieszkanie ma
dwojakie przeznaczenie: zapewnia uzytecznos¢ i jest forma inwestycji, pozwalajaca
na utrzymanie lub wzrost wartosci zaangazowanego kapitatu.

Rynek najmu mieszkan w Polsce wzbudza coraz wigksze zainteresowanie zaréw-
no ze strony inwestoréw, jak i jednostek badawczych. Jest to rezultatem wyraznego
wyodrebnienia dwdch funkcji mieszkania — konsumpcyjnej, czyli zaspokajania
podstawowych potrzeb ludzkich, oraz inwestycyjnej, a zatem traktowania nieru-
chomosci mieszkaniowej jako dobra inwestycyjnego, bedacego przede wszystkim
zrédlem uzyskiwania dochodéw. Ponadto w miare rozwoju cywilizacyjnego wzra-
sta koniecznos¢ zapewnienia spoleczenstwu réznych form zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Alternatywng formg zaspokojenia tych potrzeb mieszkaniowych
jest wlasnie wynajem. Pozwala to oddzieli¢ podwdjna role mieszkania: najemcy
czerpig uzyteczno$¢ z ustug mieszkaniowych, a wlasciciele czerpig zyski z inwestycji
mieszkaniowych (Rubaszek, 2019, s. 334-358).

Aktywno$¢ inwestycyjna na rynku najmu stopniowo byta obserwowana juz po
wejsciu Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku. Jednak dopiero koniec globalnego
kryzysu finansowego 2007-2008 mozna uzna¢ za poczatek dynamicznego rozwo-
ju tego wlasnie sektora rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Byt to moment,
gdy duza grupa spekulantéw aktywnych na rynku pierwotnym, z powodu braku
mozliwosci sprzedazy swoich portfeli mieszkan, zostala zmuszona do wejscia na
rynek najmu diugoterminowego. Jednoczesnie osiggane z tego tytulu relatywnie
wysokie stopy zwrotu staly sie zacheta dla kolejnych grup inwestorow. Wymusito
to w ostatnich 10 latach ewolucje najmu zaré6wno na gruncie ustawodawczym (wy-
odrebnienie najmu okazjonalnego nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréow
i mieszkaniowym zasobie gminy, zmiang Kodeksu cywilnego w 2011 roku oraz
instytucjonalnego, ktéry zostal wprowadzony do polskiego porzadku prawnego
Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci), jak tez struk-
turalnym (wyodrebnienie segmentéw najmu krétko- i dtugoterminowego). Wedlug
Marony, Gluszaka, Oleksego i Tomala (2020) cecha charakterystyczng polskiego



rynku najmu jest ciagle jednak niski stopien jego instytucjonalizacji, gdyz w Polsce
wlascicielami mieszkan pod wynajem s3 gléwnie indywidualni inwestorzy.

Faza dynamicznego wzrostu rynku nieruchomodci mieszkaniowych w Polsce
w latach 2006-2007 pokazatla, Ze na rynku mieszkaniowym wazng rolg w jego
rozwoju obok klientéw indywidualnych odgrywaja inwestorzy instytucjonalni.
Wzmozona aktywnos¢ tej wlasnie grupy jest obserwowana od 2018 roku, szczegol-
nie w grupie zagranicznych funduszy nieruchomosci czy tez globalnych struktur
typu Real Estate Investment Trust (REIT). Przed wybuchem pandemii COVID-19
w listopadzie 2019 roku inwestorzy instytucjonalni, ktérzy opierali swoje portfele
nieruchomosci na sektorze biurowym, szukali sposobow na dywersyfikacje strumie-
ni dochodéw. Nieruchomosci mieszkalne stanowily zatem oczywista alternatywe,
ktora od tego czasu stala si¢ bardziej atrakcyjna. Pandemia dala inwestorom po-
twierdzenie, ze tylko nieruchomo$ci mieszkaniowe moga przetrwac okres kryzysu.
Inwestor instytucjonalny daje najemcom wiekszy wyboér, moze poprawic jakos¢
oferty i usprawni¢ proces najmu, wykorzystujac dostepne technologie.

Stopniowy wzrost inwestycji instytucjonalnych w sektorze najmu zmienia ksztalt
rynkéw mieszkaniowych, co badali miedzy innymi Fields i Uffer (2016). Finansowe
inwestycje instytucjonalnych inwestoréw sprawdzajg si¢ w obliczu zmieniajacych sig
warunkéw rynkowych, pociagajac za sobg niestety takze procesy nieréwnomiernego
rozwoju. Systemy mieszkaniowe w miastach podlegaja licznym przeksztalceniom,
majacym zwigzek z powstaniem segmentu mieszkan na wynajem typu build-to-rent.
Wsréd najwazniejszych zmian strukturalnych rynkéw mieszkaniowych, bedacych
w duzej czgsci konsekwencja dzialalno$ci inwestoréw instytucjonalnych, mozna
wskazaé: dywersyfikacje modelu rozwoju typu build-to-sell, ewolucj¢ prywatnego
sektora najmu oraz dostosowanie rynku pracy do rynku mieszkaniowego.

Warunki funkcjonowania rynku najmu mieszkaniowego zmieniaja si¢ zatem
systematycznie i zaleza od zlozonych zjawisk demograficznych, ekonomicznych
i spolecznych, prawnych, kulturowych, urbanistycznych itp., a czynniki ksztattujace
decyzje inwestycyjne okreslane sa jako sity rynkowe i warunki rzadowe, co pod-
kreslajg Brennan, Blumenthal, Goodman, Seidman i Meixell (2017, s. 2). Pomimo
rosngcego znaczenia najmu mieszkan obszar ten nie zostal jeszcze dostatecznie
i wystarczajaco zbadany.

Istnieja opracowania teoretyczne, ktore traktuja problematyke rynku najmu
w skali makro, wykazujace, Ze dostepnos$¢ mieszkan na wynajem zmniejsza ryzyko
powstawania baniek cenowych (Arce i Lopez-Salido, 2011), a ponadto szerszy seg-
ment najmu przyczynia si¢ do ograniczen wahan cyklu koniunkturalnego (Rubaszek
i Rubio, 2017). Uzupelnieniem opracowan teoretycznych sg prace o charakterze
empirycznym, w ktérych przedstawia si¢ dowody na to, Ze rozwiniety rynek najmu
pozwala ogranicza¢ niekorzystne zjawiska gospodarcze i demograficzne (Cuerpo,
Pontuch i Kalantaryan, 2014; Czerniak i Rubaszek, 2018), moze wigzac si¢ z mo-
bilnoscig mieszkaniowsa i rynkiem pracy (Bloze, 2009; Caldera-Sanchez i Andrews,



2011; Blanchflower i Oswald, 2013), a takze moze odgrywa¢ znaczaca role w sty-
mulowaniu systemu finansowania rynku mieszkaniowego (Lis, 2021). Z uwagi na
powyzsze kluczowe wydaje sie zrozumienie mechanizméw funkcjonowania rynku
najmu, zachowan tworzacych go uczestnikéw oraz uwarunkowan instytucjonalnych.

Warto podkresli¢, ze rynek mieszkaniowy ma charakter lokalny (kazdy jest
odmienny, co wynika z cech rynku nieruchomosci), czego dowiedziono juz w wielu
opracowaniach naukowych, zaréwno krajowych, jak i zagranicznych (Schmitz i Brett,
2001, s. 3-18; Stefaniak, 1997, s. 33; Bryx, 2013, s. 190; Kucharska-Stasiak, 2016,
s. 59; Belniak, 2001, s. 42; Straczkowski, 2021, s. 39). W monografii podjeto zatem
probe przedstawienia i oceny lokalnego rynku najmu mieszkaniowego w Poznaniu
wraz ze zmianami na nim zachodzacymi. W zwigzku z tym przyjeto nastepujace
zakresy badawcze:

- zakres przestrzenny: miasto Poznan w granicach administracyjnych;

- zakres czasowy: w przypadku zmian stawek najmu oraz oplacalno$ci badaniem
objeto lata 2015-2020, w celu oceny wielkosci rynku najmu i struktury oferty
zakres czasowy obejmowal II kwartal 2021 roku, badania obejmujace preferencje
najemcow i opinie zarzagdcodw przeprowadzono w II i IIT kwartale 2021 roku
i czas gromadzenia danych pokrywat si¢ z ich zakresem czasowym;

- zakres rzeczowy: dla badan zwiazanych z oferta i optacalnoscia przedmiotem
badania byly lokale mieszkalne przeznaczone na dlugoterminowy wynajem,
dla badan preferencji i opinii podmiotem byli najemcy oraz zarzadcy nieru-
chomosci.

W pracy autorzy postawili sobie pie¢ gléwnych celow badawczych, ktérych
realizacji podporzadkowana byla tre$¢ opracowania, oraz zostaty podjete badania
wlasne. Cele te zostaly zdefiniowane w nastepujacy sposéb:

A. W warstwie teoretycznej (na podstawie analizy literatury krajowej i zagranicznej):
Cel 1: uporzadkowanie poje¢ prawnych i ekonomicznych zwigzanych z rynkiem

najmu mieszkan;

Cel 2: okreslenie gléwnych kierunkéw inwestycyjnych na rynku najmu mieszkan.
B. W warstwie empirycznej (na podstawie analizy danych wtérnych oraz badan

wlasnych autoréw):

Cel 3: okredlenie struktury oferty i wielko$ci lokalnego rynku najmu mieszkan;

Cel 4: przedstawienie gtéwnych preferencji najemcéw na lokalnym rynku najmu

mieszkan;

Cel 5: okreslenie opinii zarzagdcéw nieruchomosci na temat dziatalnosci na

lokalnym rynku najmu.

W pracy wykorzystano zaréwno pierwotne, jak i wtorne zrédta informacji, kto-
rych dobér byt zdeterminowany postawionymi celami badawczymi. Najwazniejsze
zrédia wtorne to przede wszystkim badania realizowane przez instytucje publiczne,
w tym miedzy innymi Narodowy Bank Polski, Gtéwny Urzad Statystyczny oraz
serwisy finansowe i ofertowe jak bankier.pl oraz morizon.pl. Opracowanie to takze



krytyczny przeglad krajowej i zagranicznej literatury przedmiotu w kontekscie teo-
retycznym i metodologicznym, z obszaru rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
a w szczegdlnosci zjawisk obserwowanych na rynku najmu.

Istotng czedcig publikacji sg analizy oparte na pierwotnych zrédlach danych,
pochodzacych z szeroko prowadzonych badan wiasnych autoréw. Obejmujg one
w pierwszej kolejnosci badania oferty mieszkan na wynajem w Poznaniu w I kwar-
tale 2021 roku. Ponadto badania ankietowe wéréd potencjalnych i obecnych najem-
cow mieszkan prowadzone w II i IIT kwartale 2021 roku oraz badania ankietowe
przeprowadzone wsérdd zarzadcow nieruchomosci w tym samym czasie.

Opracowanie ma charakter teoretyczno-empiryczny. Poza wstepem i zakon-
czeniem sklada sie z szesciu rozdziatow, z ktérych trzy pierwsze majg charakter
teoretyczny, a trzy kolejne — empiryczny. W czesci badawczej kazdorazowo prezen-
tacje rezultatow badan poprzedzono krétka charakterystyka metodyki, réwniez ze
szczegolnym uwzglednieniem profilu najemcéw i zarzadcéw, bedacych podmiotem
badania.

W rozdziale pierwszym zostal przedstawiony przeglad podstawowych pojecé
dotyczacych kluczowych form na rynku najmu mieszkan. Ponadto znalazta sie tutaj
klasyfikacja uwarunkowan prawnych oraz ekonomicznych rynku najmu. Oméwiono
takze aspekty zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi przeznaczonymi
na wynajem, uwzgledniajac specyficzne czynnosci i aktywnosci zarzadcow nieru-
chomosci.

Rozdzial drugi po$wigcono omdéwieniu wybranych zagadnien teoretycznych
zwigzanych z rynkiem najmu mieszkan. Przedstawiono pojecie i cechy tego rynku
wraz z wyszczegdlnieniem podmiotéw na nim funkcjonujacych. Rozdzial ten obej-
muje szczegolowa charakterystyke cech mieszkan na wynajem oraz ich konsekwencji
dla obrotu, zarzadzania i inwestowania. Wszystkie te oméwione elementy byly
punktem wyjscia do okreslenia podstawowych probleméw analizy rynku najmu.
Wywody zostaly wzbogacone przyktadami.

Z kolei rozdzial trzeci obejmuje problematyke inwestowania na rynku najmu,
podejmujac probe kategoryzacji inwestoréw na nim aktywnych. W sposéb komplek-
sowy zostata omdéwiona specyfika inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych,
wraz ze wskazaniem postepujacego procesu zamiany mieszkan na wynajem na
produkty finansowe. Ponadto przedstawiono rodzaje i Zrédla ryzyka charaktery-
stycznego dla inwestycji w mieszkania na wynajem oraz metody oceny opfacalnosci
tego typu inwestycji. Autorzy uzupelnili te rozwazania prezentacjg stop zwrotu na
rynku najmu w latach 2015-2021.

W rozdziale czwartym przedstawiono wyniki analizy rynku najmu w Poznaniu
w II kwartale 2021 roku, uwzgledniajac przede wszystkim zmiany stawek i czynszow
najmu mieszkan oraz strukture oferty. Kwestie ofert oparto na podstawowych cha-
rakterystykach mieszkania, jak lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi. Podjeto
takze probe okreslenia szacunku wielkosci lokalnego rynku najmu mieszkan. Catos¢



rozwazan poprzedza rys metodyczny oraz prezentacja warunkow ekonomicznych
i demograficznych Poznania.

Rozdzial pigty zwigzany jest z obszarem popytowym. Dotyka on kwestii kluczo-
wych preferencji najemcow mieszkan na lokalnym rynku, miedzy innymi takich
jak powierzchnia mieszkania i wysoko$¢ czynszu oraz czynnikéw determinujacych
wybor lokali. Wazng czescig jest diagnoza postrzegania mieszkania przez badana
grupe najemcow i wskazanie na jej podstawie kierunkdow ksztaltowania si¢ dalszych
decyzji inwestycyjnych i finansowych. Autorzy podobnie jak w poprzednim roz-
dziale szczegétowo scharakteryzowali podstawy metodyczne badania.

Ostatni rozdzial - szdsty — zostal poswigcony podmiotom obstugujacym sektor
mieszkan na wynajem, czyli zarzadcom nieruchomosci. Na podstawie wynikow
badania ankietowego, poswigconego zarzadzaniu najmem, okreslono zestawienie
najczesciej wykonywanych dziatan stanowiacych podstawe oferty obstugi. Ponadto
okreslono strukture pakietow mieszkan obstugiwanych przez badane podmioty.
Rezultaty badan objely takze diagnoze zachowan najemcéw i wynajmujacych, w tym
najbardziej problematyczne obszary zarzadzania. W rysie metodycznym zostat
zawarty profil zarzadcy objetego badaniem.

Opracowanie powstalo jako rezultat pracy zespolowej. W zamierzeniu autoréw
ma pomadc w lepszym rozpoznaniu tego wzbudzajacego coraz wigksze zaintereso-
wanie spoleczne, ale tez podlegajacemu coraz wiekszym zmianom segmentu rynku.
O kompleksowosci podejscia do rynku najmu mieszkaniowego $wiadczy szeroki
zakres analizy, obejmujacej zaréwno aspekty rynkowe, inwestycyjne, jak i zwigzane
z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym. Szeroki zakres wykorzystanej literatury
umozliwia poszerzenie lub uzupelnienie wiedzy przez czytelnikow.

Monografia stanowi réwniez przyczynek do dyskusji oraz szerszych badan
dotyczacych rozwoju najmu nieruchomosci mieszkaniowych. Ponadto moze znalez¢
odbiorcéw zaréwno wéréd teoretykow, jak i praktykow gospodarczych.






1. ZARZADZANIE NAJMEM MIESZKAN -
UJECIE TEORETYCZNE

1.1. Pojecie i uwarunkowania prawno-ekonomiczne
najmu mieszkania

Zarzadzanie najmem wynika z ewolucji systemu zarzadzania nieruchomosciami
i stanowi podsystem rynku nieruchomosci, ktory obejmuje takze podsystem ob-
rotu nieruchomosciami, podsystem inwestowania w nieruchomosci i podsystem
finansowania nieruchomosci; funkcjonujgcego w otoczeniu systemu gospodarcze-
go, prawnego, spolecznego i politycznego (Bryx, 2006), gdzie zar6wno otoczenie,
w ktérym funkcjonuje, wptywa na przebieg procesu zarzadzania, jak i zarzadzanie
nieruchomosciami ma wplyw na otoczenie (Forys, 2016, s. 16).

Umowa najmu stanowi jedng z najwazniejszych uméw w zakresie zarzadzania
nieruchomo$ciami. Charakter nieruchomosci mieszkalnej powoduje, ze wiele kra-
jow stosuje specjalne praktyki w zakresie ustawodawstwa dotyczacego specjalnego
traktowania w zakresie stosunkéw prawnych zwigzanych z najmem. W Polsce,
poza kodeksem cywilnym, ktéry reguluje kwestie tgczace si¢ z zasadami najmu
oraz prawa wynajmujacego i najemcy, do najmu lokali mieszkalnych odnoszg si¢
przepisy szczegélne ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (k.c.). Najem mieszkania jest szczegdlnym
stosunkiem prawnym, ktdry spelnia istotng funkcje we wspdlczesnej gospodarce.
Mieszkanie, ze wzgledu na swdj specyficzny charakter, z jednej strony stanowi towar
rynkowy podlegajacy prawom zwigzanym z gospodarka rynkows, z drugiej strony
jest niezbedne do funkcjonowania obywateli w spoleczenstwie (szczegdlnie rodzin),
z czym wiaza si¢ praktykowane specjalne ochrony prawne oraz interwencjonizm
panstwa w zakresie mieszkalnictwa (Szczawinska, 2007, s. 539).

Istote najmu przedstawiono w art. 659 k.c., zgodnie z ktérym ,,przez umowe
najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz”. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub $wiadczeniach
innego rodzaju. Podstawowa korzyscig dla najemcy jest mozliwos¢ korzystania
z rzeczy (bez pobierania z niej pozytku), z kolei korzy$¢ w formie odptatnosci dla
wynajmujacego zwigzana jest z udostepnieniem przedmiotu najmu.
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Formy umowy najmu

Kodeks cywilny oprécz definicji umowy najmu zawiera regulacje dotyczace moz-
liwych form umowy najmu oraz obowigzkéw i praw stron umowy. Umowa najmu
nieruchomos$ci lub pomieszczenia na okres dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta
na pi$mie, natomiast w przypadku braku formy pisemnej poczytuje si¢ ja jako
zawartg na czas nieoznaczony (art. 661 k.c.). Zapis ten dopuszcza zawarcie umowy
w formie ustnej, jednak przy zalozeniu, ze w przypadku wyzej wymienionej sytuacji
zaistniejg wskazane skutki, niezaleznie od woli stron. Ma to na celu uniknigcie ry-
zyka w przypadku umowy ustnej zwiazanego z kwestig ustalenia tre§ci umowy po
pewnym czasie (Forys, 2016, s. 23). W Kodeksie cywilnym wystepuje réwniez zapis,
zgodnie z ktéorym umowe najmu zawartg na czas dtuzszy niz 10 lat po uplywie tego
okresu poczytuje si¢ za zawartg na czas nieoznaczony*. Dodatkowo, jezeli uptynat
termin najmu, ktdry zostat oznaczony w umowie, a najemca za zgoda wynajmuja-
cego nadal korzysta z przedmiotu najmu, uznaje si¢, ze umowa zostata przedtuzona
na czas nieoznaczony. Kodeks cywilny dopuszcza podnajecie przedmiotu najmu
badz oddanie go do bezptatnego uzywania osobie trzeciej przez najemce w sytuacji,
gdy nie zabrania tego umowa.

Prawa i obowiagzki stron umowy

W zakresie obowigzkéw i praw stron umowy najemca jest zobowigzany do uzywania
przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie przez
caly czas trwania umowy najmu. Jesli umowa tego nie okresla - zgodnie ze sposo-
bem odpowiadajacym przeznaczeniu rzeczy. Kodeks cywilny wskazuje rowniez, ze
najemeca jest zobowigzany do ponoszenia kosztéw drobnych nakladéw zwigzanych
ze zwyklym uzytkowaniem rzeczy. Nie jest dopuszczalne natomiast dokonywanie
zmian przez najemce, ktore bylyby sprzeczne z umowg lub przeznaczeniem rzeczy,
jesli wynajmujacy nie wyrazi na to zgody. Wynajmujacy z kolei jest zobowigza-
ny, aby wyda¢ przedmiot najmu w stanie przydatnym do uzytku oraz utrzymac
przedmiot najmu w takim stanie przez caly okres trwania umowy. Nalezy podkres-
li¢, ze poszczegdlne prawa i obowiazki stron moga by¢ wedtug potrzeb okreslone
zapisami w umowie najmu. Wynajmujacy nie ma obowigzku przywrdcenia stanu
poprzedniego w przypadku zniszczenia zwigzanego z okoliczno$ciami, za ktore
wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci. Z kolei, jesli w trakcie najmu wystgpi
koniecznos¢ dokonania napraw, ktore s niezbedne do uzywania rzeczy, a ich koszt
obcigza wynajmujacego — najemca powinien niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wy-
najmujacego i moze wyznaczy¢ mu termin wykonania naprawy. Po uptynieciu tego

* Wyjatek — umowa miedzy przedsiebiorcami, ktéra mozna zawrze¢ na czas do 30 lat.
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terminu najemca sam moze dokona¢ naprawy, a poniesionymi kosztami obcigzy¢
wynajmujgcego. Roszczenia najemcy o zwrot poniesionych naktadéw na dang rzecz
przedawniajg si¢ w ciggu roku od daty wydania rzeczy.

Wady w przedmiocie najmu

W sytuacji gdy rzecz oddana w najem posiada wady, ktére powoduja ograniczenia
w zakresie jej uzytkowania, najemca moze zagda¢ obnizenia czynszu w trakcie trwania
tych wad (art. 664 k.c.). Powyzsza sytuacja moze by¢ powodem do wypowiedzenia
umowy bez zachowania terminu, gdy wynajmujacy wydal rzecz posiadajaca wady
uniemozliwiajace uzywanie rzeczy badz gdy wada ta powstala p6zniej, a wynajmu-
jacy nie usunal jej w wyznaczonym terminie. Nalezy jednak pamietac, ze zgodnie
z zapisami Kodeksu cywilnego najemca nie moze zada¢ obnizki czynszu w zwigzku
z wadami rzeczy w sytuacji, gdy byl $wiadomy ich istnienia w momencie podpisy-
wania umowy najmu. Kodeks cywilny dopuszcza za to mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy najmu bez zachowania termindw wypowiedzenia w zwigzku z wadami,
o ktérych najemca wiedzial w momencie podpisywania umowy, jezeli zagrazaja
one zyciu i zdrowiu najemcy czy jego domownikom (art. 682 k.c.).

Sytuacjg, w ktdrej réwniez moze nastapi¢ wypowiedzenie umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia, jest uzywanie rzeczy przez najemce w sposob
sprzeczny z umowa najmu badz niezgodnie z jej przeznaczeniem i nadal uzywanie
jej w ten sposob pomimo upomnien lub zaniedbywanie rzeczy do tego stopnia, ze
moze nastgpic jej utrata lub uszkodzenie.

Czynsz najmu

Zgodnie z definicja najmu wynajmujacy otrzymuje za oddanie przedmiotu najmu
umowiony czynsz w terminie okreslonym w umowie. Platno$¢ czynszu moze
nastepowac z gory — na poczatku danego miesigca, gdy umowa zostala podpi-
sana na okres dluzszy niz miesigc, lub z dotu - na koniec danego miesiaca. Jesli
w umowie nie zawarto zapiséw dotyczacych terminu platnosci czynszu, uznaje
sie, ze powinien on nastgpic¢ z gory, do 10 dnia miesigca lub dla uméw na okres
krétszy niz miesigc powinien by¢ zaptacony z géry za caly okres trwania naj-
mu. W sytuacji gdy najemca zalega z platnoscig czynszu oraz innych $§wiadczen
dodatkowych za dwa pelne okresy, wynajmujacy moze wypowiedzie¢c umowe
bez zachowania terminu wypowiedzenia. W pierwszej kolejnosci wynajmujacy
powinien przesta¢ pismo z zawiadomieniem o zamiarze wypowiedzenia umo-
wy oraz informacja o udzieleniu dodatkowego miesiecznego terminu zaplaty,
natomiast w sytuacji gdy najemca zalega nie diuzej niz rok, wynajmujacy ma
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ustawowe prawo do zajecia rzeczy ruchomych (zaréwno najemcy, jak i czlon-
kéw rodziny zamieszkujacych z najemcy) dla zabezpieczenia platnosci, chyba ze
rzeczy te zostang usuniete z miejsca najmu i prawo zastawu, ktore przystuguje
wynajmujacemu, w zaistnialej sytuacji wygasa. Wynajmujacy moze sprzeciwi¢
sie usunieciu rzeczy, ktére zostaly obcigzone zastawem, i zatrzymac je, dopoki
czynsz, z ktérym zalega najemca, nie zostanie zaplacony badz zabezpieczony,
jednak nalezy pamietac, ze przejmujac rzeczy w zastaw, ponosi za nie odpowie-
dzialno$¢ (za zniszczenie badz utrate) na wlasne ryzyko. Réwniez najemca ma
prawo do zwrotu czynszu nadptaconego, czyli ptatnosci, ktéra zostata dokonana
w kwocie wyzszej, niz przewidywala umowa. Roznica wystepuje jednak w ter-
minie przedawnienia — roszczenie o zwrot nadptaconego czynszu przedawnia
sie po uptywie roku, natomiast termin przedawnienia czynszu, ktéry nie zostal
oplacony przez najemce, wynosi trzy lata, liczac od dnia zadanej danej ptatnosci.

Podniesienie stawki czynszu jest mozliwe poprzez wypowiedzenie aktualnej
stawki czynszu na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego.

W przypadku lokali mieszkalnych za zaptate czynszu odpowiadajg solidarnie
zar6wno najemca, jak i zamieszkujace z nim osoby petnoletnie.

Wypowiedzenie umowy najmu

Wypowiedzenie umowy najmu, w przypadku umowy zawartej na czas oznaczony,
moze nastapi¢ w sytuacjach przewidzianych w umowie, natomiast w przypadku
umowy zawartej na czas nieoznaczony umowe mozna wypowiedzie¢, zachowujac
terminy umowne, lub w sytuacji gdy brak takich terminéw - z zachowaniem termi-
néw ustawowych. Nie dopuszcza si¢ wypowiedzenia umowy, kiedy w umowie najmu
na czas oznaczony zabraklo zapiséw dotyczacych mozliwosci jej wypowiedzenia.
Zaklada si¢, ze w takiej sytuacji umowa obowigzuje zgodnie z ustalonym terminem
(nie dotyczy przypadkow szczegolnych).

Tabela 1. Ustawowe terminy wypowiedzenia umowy najmu na czas nieoznaczony

Ustawowe terminy wypowiedzenia dla umowy zawartej na czas nieoznaczony
w zalezno$ci od terminu platnosci czynszu

Najem dzienny Na jeden dzien naprzod
Czynsz platny do miesigca Na trzy dni naprzéd
Czynsz platny miesiecznie Na miesigc naprzéd, na koniec miesiagca kalendarzowego

Czynsz platny w okresach diuzszych niz | Najpdzniej na trzy miesigce naprzdd, na koniec miesigca
miesigczne kalendarzowego w przypadku lokali mieszkalnych, co
precyzuje rozdzial IT k.c. o najmie lokali

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny).

14



W momencie zakonczenia umowy najmu zgodnie z zapisami kodeksu cywilnego
najemca jest zobowigzany do zwrotu rzeczy wynajmujgcemu w stanie niepogor-
szonym (nie dotyczy to zuzycia wynikajacego z normalnego uzywania), zgodnie
z zasadg domniemania, Ze rzecz ta byla wydana najemcy w stanie dobrym i zdat-
nym do uzycia. Jesli najemca podwaza stan rzeczy w momencie jej wydania, musi
wykazac, ze bylo inaczej. Zasada ta dotyczy réwniez oséb podnajmujacych rzecz.
Mozliwa jest jeszcze jedna sytuacja — kiedy najemca w trakcie trwania umowy
najmu dokonal ulepszen rzeczy. W takim przypadku mozliwe sa dwa warianty
postepowania — wynajmujacy zdecyduje si¢ na zatrzymanie ulepszen i wyplaci
najemcy sume zgodng z poniesionymi nakladami (z uwzglednieniem ich zuzycia)
lub najemca bedzie zobowigzany do przywrdcenia rzeczy do stanu poprzedniego,
chyba ze zapisy umowy stanowig inaczej.

W trakcie trwania umowy najmu moze nastapic zbycie lokalu przez wynajmu-
jacego, do ktorego zastosowanie majg zapisy art. 678 k.c.

Przedstawione powyzej regulacje prawne dotyczyly przepiséw ogdlnych za-
wierania umowy najmu. Ustawodawca przewidzial jednak dodatkowe regulacje,
zawarte w rozdziale II, dzialu I w zakresie najmu i dzierzawy, ktére bezposrednio
dotycza najmu lokalu. Przepisy precyzujg kwestie najmu lokalu przez matzonkow
(art. 680 k.c.), obowigzkéw zwigzanych z porzadkiem domowym oraz wyposa-
zeniem lokalu, wypowiedzenia umowy najmu, podnajmu oraz przekazania do
bezplatnego uzywania, a takze mozliwosci podwyzszenia czynszu przez wynaj-
mujgcego.

Prawa i obowigzki najemcy lokalu

Osoby decydujace si¢ na najem lokalu sa §wiadome koniecznosci przestrzegania
zapiséw porzadku domowego (jesli s3 zgodne z zapisami umowy najmu) oraz
poszanowania potrzeb sasiadow. Brak podporzadkowania si¢ ww. zasadom oraz
utrudnianie funkcjonowania innym mieszkanicom moze by¢ powodem do wypo-
wiedzenia umowy najmu bez terminu wypowiedzenia.

Wprowadzanie zmian na powierzchni najmu jest mozliwe tylko w wypadku,
gdy sposéb zalozenia (na przyklad anteny, telewizora) nie sprzeciwia si¢ przepisom
aktualnie obowigzujacym oraz nie zagraza bezpieczenstwu pozarowemu. Jezeli
powyzsze dziatania wymagaja wspotudzialu wynajmujacego, najemca moze zadac
zwrotu poniesionych z tego tytutu kosztow.

Kodeks cywilny w art. 691 precyzuje réwniez sytuacje, w ktorej nastepuje $mier¢
najemcy i zasady przejecia najmu mieszkania.

Kodeks cywilny jest podstawowga ustawa, ktora okresla kwestie zwigzane z umo-
wa najmu oraz dodatkowe regulacje dotyczace najmu lokali. Jednak istotnym aktem
prawnym, ktéry reguluje prawa i obowiazki najemcy oraz wynajmujacego, jest
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego*.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw definiuje przede wszystkim osobe lokatora,
wlasdciciela oraz lokalu. Zgodnie z ustawg przez lokatora ,nalezy (...) rozumiec
najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytutu prawnego niz
prawo wlasnosci”. Wlasciciel to ,wynajmujacy lub inna osoba, z ktéra wigze lokatora
stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu”. Natomiast lokal zgodnie
z definicjg stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych badz jest pracownia
i stuzy do prowadzenia przez tworce dzialalnosci w zakresie kultury i sztuki. Zgod-
nie z ustawg nie jest natomiast lokalem pomieszczenie stuzace do krétkotrwatego
pobytu ludzi (stuzace do celow turystycznych i wypoczynkowych).

Kaucja zabezpieczajaca

Ustawa zaklada mozliwos¢ pobierania przez wynajmujacego kaucji zabezpieczajacej

na pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, ktére moga wystapi¢ w dniu opusz-
czania lokalu przez najemce. Kaucja nie moze by¢ wyzsza niz dwunastokrotnos¢
miesiecznego czynszu za dany lokal (obliczenie kaucji zgodnie ze stawka czynszu na

dzien podpisania umowy najmu). Zgodnie z ustawg ,,zwrot zwaloryzowanej kaucji

nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego

w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak
w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana”. Sytuacja ta zaklada brak naleznosci ze

strony najemcy - w innym wypadku nastepuje potracenie przez wynajmujacego

naleznosci z tytulu najmu na dzien oprdéznienia lokalu. Wynajmujacy jest zobowia-
zany do zwrotu kaucji w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu badz w sytuacji
nabycia lokalu przez najemce - od dnia nabycia.

Zmiana wysokosci czynszu

Zmiana wysokosci czynszu lub innych optat zwigzanych z utrzymaniem lokalu nastepu-
je przez wypowiedzenie aktualnego czynszu. Wypowiedzenie winno by¢ przekazane na
pismie pod rygorem niewaznosci na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, chyba ze zapisy umowy stanowig inaczej.

Jezeli podwyzka w skali roku przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu,
najemca moze w terminie 14 dni zazgda¢ od wynajmujacego lokal przedstawienia
na pi$mie kalkulacji oraz wyjasnienia przyczyny podwyzki. Podwyzka w wyzej

* W zwiazku z tym, Ze w monografii autorzy skupiaja si¢ na najmie lokali mieszkalnych, pominigte

zostang szczegdlowego regulacje prawne zwigzane z gospodarka mieszkaniowg stanowigcg zadanie wlasne
gminy oraz zapisy, ktdre zostaly juz przedstawione w zakresie praw Kodeksu cywilnego.
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wymienionej wysokosci jest dopuszczalna, jesli przychody z czynszu badz innych
oplat nie zapewniajg mu pokrycia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu ani
nie zapewniaja mozliwosci uzyskania zwrotu kapitalu i generowania zysku. Szcze-
goétowe zapisy dotyczace poziomu zwrotu okresla ustawa. Uzasadniona jest rowniez
podwyzka w wysokosci nie wyzszej niz wskaznik inflacji.

Najemca ma prawo, aby w ciggu dwdch miesiecy od wypowiedzenia wysokosci
czynszu odmowic jej przyjecia i rozwigzac stosunek prawny z wynajmujacym lub
podwazy¢ podwyzszenie czynszu i wnie$¢ pozew do sadu, nie zgadzajac si¢ z za-
sadnos$cig podwyzki lub jej wysokoscig. Do czasu udowodnienia przez wlasciciela
przed sadem nowej wysokosci czynszu najemca ma prawo mieszka¢ w lokalu na
dotychczasowych zasadach najmu do momentu uprawomocnienia si¢ wyroku sadu.
Jesli w tym czasie konczy sie okres wypowiedzenia czynszu, najemca jest zobowig-
zany do uiszczania oplat w wysokosci zgodnej z tg, jaka wynika z wypowiedzenia.
W przypadku gdy sad uzna podwyzke czynszu, najemca ma obowiazek zwrotu
réznicy miedzy wyzszym a dotychczasowym czynszem od momentu, kiedy uptynat
termin wypowiedzenia.

Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czeéciej niz co szes¢ miesiecy.

Tabela 2. Obowiazki wynajmujacego i najemcy

Obowiazki wynajmujacego Obowiazki najemcy

- zapewnienie sprawnego dziatania instalacji
i urzadzen budynku (zwigzanych z korzysta-
niem z wody, ciepla, energii elektrycznej, paliw
gazowych i ciektych, dzwigdw oraz urzadzen
bedacych wyposazeniem zaréwno lokalu, jak
i budynku)

- utrzymywanie budynku, jego czeéci wspélnych
i otoczenia w nalezytym stanie i porzadku

- dokonywanie napraw budynku, urzadzen
i pomieszczen, ktére stuza mieszkancom do
wspolnego uzytku

- dokonywanie napraw i wymiany wewnetrz-
nych instalacji lokalu (elektrycznej, gazowej,
wodociagowej, cieplej wody — bez armatury
i wyposazenia, kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami i anteny zbior-
czej); wynajmujacy jest réwniez zobowigzany
do wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,
piecow gazowych, podidg i tynkéw, a takze
wymiany badz naprawy instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie, ktory
nie obcigza najemcy

- utrzymanie lokalu oraz pomieszczen, dla kté-
rych ma uprawnienia do uzywania, we wla-
$ciwym stanie technicznym oraz higieniczno-
-sanitarnym

- przestrzeganie ustalonego porzadku domo-
wego

— dbanie i ochrona przed zniszczeniem czeéci
wspdlnych budynku

Lista elementéw w zakresie naprawy i konserwa-
¢ji przez najemce to miedzy innymi:

- podlogi

- posadzki

- okna

- drzwi

- wbudowane meble

- wyposazenie fazienki

osprzet i zabezpieczenia instalacji elektrycznej
usuwanie niedroznoéci przewodéw odplywo-

wych
- inne elementy, jak malowanie czy tapetowanie

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1.).
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Katalog przedstawionych czynnosci obowigzuje przede wszystkim w mieszka-
niowym zasobie gminy, poniewaz w zakresie obrotu prywatnego najczesciej strony
same ustalajg zakres swoich obowigzkéw zaréwno po stronie wynajmujacego, jak
i najemcy. W przypadku braku takich ustalen stosowane sa powyzsze przepisy.

Zanim lokal zostanie wydany najemcy, wynajmujacy powinien sporzadzi¢ pro-
tokol przekazania lokalu, w ktérym zostanie okreslony stan techniczny lokalu,
wyposazenie oraz stopien zuzycia poszczegolnych instalacji i urzadzen, co bedzie
stanowito podstawe rozliczenia z najemca w momencie zwrotu lokalu. W sytua-
cji zakonczenia umowy najmu najemca jest zobowigzany do odnowienia lokalu,
przeprowadzenia napraw, ktore obcigzalyby go kosztowo, oraz zwrdcenia wynaj-
mujgcemu rownowartos$ci zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktore
znajdowaly sie w lokalu zgodnie z protokofem przekazania lokalu. Jesli najemca
w trakcie umowy najmu dokonywal wymiany elementéw wyposazenia, wynaj-
mujacy jest zobowiazany do zwrotu kwoty w wysokosci réznicy migdzy wartoscia
tych elementéw w dniu wydania i zwrotu lokalu. Kwota powinna zosta¢ wyliczona
zgodnie z cenami obowigzujacymi w dniu rozliczenia.

W trakcie umowy najmu najemca jest zobowigzany do udostepnienia lokalu:
- wsytuacji wystapienia awarii mogacej wywolac szkodg lub grozacej powstaniem

szkody,

- w celu dokonania okresowego przegladu stanu i wyposazenia technicznego
lokalu oraz okreslenia niezbednych prac,

- w celu wykonania przez wlasciciela prac obcigzajacych lokatora.

Jesli konieczne jest wykonanie napraw, ktére wymagaja opuszczenia lokalu,
wynajmujacy jest zobowigzany do zapewnienia najemcy lokalu zamiennego na
czas dokonania napraw, ale nie dluzej niz rok. Nastepnie wlasciciel ma obowigzek
udostepni¢ najemcy dotychczas wynajmowany lokal. Czynsz lokalu zamiennego
nie moze by¢ wyzszy niz lokalu dotychczas zajmowanego przez najemce.

W przypadku awarii, gdy lokator jest nieobecny lub odmawia wejscia do lokalu,
wlasciciel ma prawo do wejscia do lokalu w obecnosci policji lub strazy miejskiej, a gdy
to konieczne, w obecnosci strazy pozarnej. Jezeli otwarcie lokalu nastgpito bez obecno-
$ci najemcy lub osoby pelnoletniej zamieszkujacej lokal, wlasciciel jest zobowigzany do
zabezpieczenia rzeczy, ktére znajduja sie w lokalu, i sporzadzenia protokotu z zajscia.

Artykul 11 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw doprecyzowuje réwniez
sytuacje, gdy wlasciciel wypowiedzial umowe najmu ze wzgledu na koniecznos¢
zajecia przez siebie lokalu, a ostatecznie w nim nie zamieszkal.

W odniesieniu do wypowiadania umowy najmu wystepuja dwie szczegélne
sytuacje:

a) gdynajemcy jest osoba, ktéra w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyta
75 lat i nie ma tytutu prawnego do innego lokalu ani 0séb, ktére sg wobec niej
zobowigzane do $wiadczen alimentacyjnych, w takiej sytuacji wypowiedzenie
najmu jest skuteczne dopiero w chwili $mierci lokatora;
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- gdy pomimo upomnien najemca uzywa przedmiotu najmu \
W sposob sprzeczny z zapisami umowy lub niezgodnie ‘
z przeznaczeniem i zaniedbujac obowiazki

- w przypadku zwloki z zaptatg czynszu, innych oplat czy

Nie pézniej niz na miesigc oplat niezaleznych od wtasciciela za 3 pelne okresy najmu,
naprzdd, na koniec miesigca pomimo wcze$niejszego uprzedzania o zamiarze wypowie-
kalendarzowego dzenia umowy najmu

- gdy najemca wynajal, podnajal lub udostepnit lokal

osobom trzecim bez zgody wynajmujacego
- gdy w zwiazku z rozbiérka badz remontem budynku |
konieczne jest oproznienie budynku /

- w sytuacji gdy najemca nie zamieszkuje lokalu dluzej niz
12 miesiecy

Z miesigeznym terminem - w sytuacji gdy najemca ma tytul prawny do lokalu, ktory \x‘

wypowiedzenia, na koniec znajduje sie w tej samej miejscowoéci lub miejscowosci

miesigca kalendarzowego polozonej w bliskiej odlegtosci, a lokal ten spelnia warunki ‘
lokalu zamiennego J

Rysunek 1. Terminy wypowiedzenia umowy najmu

Zrédo: Opracowanie wlasne na podstawie (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.).

b) sytuacja, kiedy ma nastgpi¢ eksmisja z lokalu w okresie od 1 listopada do

31 marca kolejnego roku (tzw. okres ochronny), a sad nie wykonuje wyrokéw
oprdznienia lokalu w tym czasie, jezeli osobie, ktéra ma by¢ eksmitowana, nie
wskazano lokalu, do ktérego ma zosta¢ eksmitowana. Jedynym wyjatkiem jest
sytuacja, gdy powodem do eksmisji jest stosowanie przemocy w rodzinie badz
wykraczanie swoim zachowaniem przeciwko ustalonym zasadom porzadku
domowego, przez co utrudnione jest korzystanie z innych lokali w budynku.
Wypowiedzenie powinno by¢ przekazane na pis$mie wraz z okresleniem przy-
czyny wypowiedzenia.

Koszty utrzymania lokalu i optaty niezalezne od wtasciciela

Ustawa o ochronie praw lokatoréw definiuje rowniez kwesti¢ kosztow utrzymania lo-

kalu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela. Do kosztéw utrzymania lokalu zalicza sie:
oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu,
podatek od nieruchomosci,

19



- koszty konserwacji

- koszty utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz prze-
prowadzonych remontdw,

- koszty zarzadzania nieruchomoscia,

- koszty utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania,

- koszty utrzymania windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

- koszty ubezpieczenia nieruchomosci,

- inne, o ile wynikajg z umowy.

Wysokos¢ kosztow jest ustalana jako stosunek powierzchni lokalu do powierzch-
ni wszystkich lokali w danym budynku i obcigza wlasciciela lokalu. Oplaty niezalez-
ne od wlasciciela obejmuja natomiast optaty za dostawe gazu, energii elektrycznej,
wody oraz odbidr $ciekow, nieczystosci ciektych i odpadow.

Ostatnim aktem prawnym zwigzanym z najmem mieszkania jest Ustawa z dnia
20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Okreslono w niej miedzy
innymi zasady gospodarowania nieruchomosciami, ktére wchodza w sktad Krajo-
wego Zasobu Nieruchomosci, do ktdrych naleza réwniez lokale przeznaczone na
wynajem. Zgodnie z ustawg mieszkanie na wynajem jest to ,,mieszkanie zrealizowane
na nieruchomosci pochodzacej z Zasobu, przeznaczone na wynajem na podstawie
umowy najmu instytucjonalnego lub najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasno-
$ci”. Jednym z zadan Krajowego Zasobu Nieruchomosci jest podejmowanie dziatan
zwigzanych z realizacjg celdw mieszkaniowych — w tym mieszkan na wynajem.
W zwigzku z tym ,,kazda spétka celowa realizujgca zadania KZN jest zobowigzana,
aby w nieruchomosciach, ktére sg przedmiotem aportu zwigzanego z realizacjg danej
inwestycji mieszkaniowej, co najmniej 50% powierzchni uzytkowej mieszkan w danej
inwestycji bylo przeznaczonych na wynajem, natomiast w przypadku spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych realizacja danej inwestycji wymaga, aby mieszkania na
wynajem stanowily 80% powierzchni uzytkowej wszystkich mieszkan™.

Uwarunkowania ekonomiczne

W zarzadzaniu najmem oprocz uwarunkowan formalnoprawnych znaczenie maja
réwniez aspekty ekonomiczne, ktore wplywaja na zachowanie uczestnikéw rynku
najmu. Dostep do srodkéw finansowych niezbednych dla rozpoczecia inwestycji
wplywa na rynek budowlany oraz podaz mieszkan przeznaczonych na wynajem.
Liczba nowych mieszkan determinuje poziom pustostandéw oraz wysokos¢ stawki
najmu, czyli popyt na rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych. Poziom ak-
tywnosci inwestoréw oraz osob fizycznych deklarujacych zainteresowanie najmem
mieszkania rzutuje na przeptyw gotéwki na rynku oraz wptywa na gospodarke.
W sytuacji gdy wystepuje brak zainteresowania budowa nowych mieszkan przez

* Szerzej zapisy ustawy zostang umowione w podrozdziale 1.2 w zakresie najmu instytucjonalnego.

20



podmioty gospodarcze, brak sklonnosci do zakupu nieruchomosci na wynajem czy
zakupu mieszkania z udziatem kredytu bankowego, wynika to z sytuacji panujacej
w otoczeniu rynku nieruchomosci (Forys, 2016, s. 16).

Z perspektywy wynajmujgcego mieszkanie ma przede wszystkim zapewni¢ mu
zwrot poniesionych kosztow oraz dochdd z podjetej inwestycji. Inwestor oczekuje
zaréwno zwrotu kapitalu, jak i wygenerowania nadwyzki w stosunku do srodkow,
ktdére zainwestowal. Efektywnos¢ inwestycji moze by¢ mierzona réznymi mia-
rami, jednak w kontekécie najmu lokalu gléwne znaczenie ma aspekt finansowy.
Uwarunkowania ekonomiczne, w ktérych funkcjonuje wtasciciel nieruchomosci,
beda wpltywaé na miare efektywnosci inwestycji. Liczba lokali przeznaczonych
na wynajem, stawki najmu, wymagania najemcéw wplywajg na zainteresowanie
ofertg. Rowniez jako$¢ obstugi najmu nie bedzie bez znaczenia w przypadku duzej
konkurencji na rynku. Uwarunkowania zwigzane z obiektem juz na etapie budowy
beda z kolei wplywac na przyszty najem lokalu - lokalizacja obiektu, efektywnos¢
zagospodarowania przestrzeni, jako$¢ obiektu oraz zastosowane materialy i tech-
nologie wplywajace na przyszte koszty utrzymania nieruchomosci beda podlega¢
ocenie najemcow i warunkowac ich zainteresowanie oferta.

Na najemcéw wplywa natomiast zmieniajacy si¢ rynek pracy, wzrost mobil-
nosci spoleczenstwa i zmniejszajace si¢ przywigzanie do miejsca zamieszkania.
Nieruchomosci mieszkaniowe sa dobrem kapitalochtonnym, wymagaja zaangazo-
wania duzych srodkéw zgromadzonych w ciggu wielu lat lub posiadania zdolnosci
kredytowej do otrzymania kredytu, ktéra nie wszystkie gospodarstwa domowe sa
w stanie spelni¢. Powoduje to, ze wynajecie mieszkania staje si¢ najlepsza mozliwa
alternatywa. Prawidlowo funkcjonujacy rynek najmu powoduje réowniez, ze nie
dochodzi do polaryzacji rynku mieszkaniowego. Wystepuje naturalny facznik mie-
dzy rynkiem mieszkan wlasnos$ciowych i socjalnych/gminnych dla oséb, ktérych
dochody z jednej strony nie pozwalajg na zakup mieszkania, z drugiej strony nie
mieszczg si¢ w wymogach stawianych w celu uzyskania lokalu socjalnego. Nalezy
réwniez podkresli¢, iz doswiadczenia wynikajace ze $wiatowych kryzyséw pokazuja,
ze dobrze rozwiniety rynek najmu wplywa na stabilno$¢ gospodarcza panstwa.

Tematyka ekonomicznych uwarunkowan zwigzanych z najmem mieszkania
zostanie szerzej poruszona w rozdziale 3, dotyczacym inwestowania na rynku najmu.

1.2. Rodzaje najmu mieszkania

Rynek najmu mieszkan podobnie jak rynek nieruchomosci jest niejednolity. Mozna

wyrdzni¢ rézne segmenty rynku w zaleznosci od przyjetych kryteriéw podziatu.
Ze wzgledu na podmioty bedace wlascicielem mieszkania wyroéznia sie:

1. Najem indywidualny (prywatny) - jest to najem prowadzony przez osobe fi-
zyczng, ktdra moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg (ale nie musi), a umowa
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najmu nie jest kwalifikowana jako cze¢$¢ prowadzonej dzialalnosci gospodarczej.

Najem prywatny obowigzujg zasady zawarte w Kodeksie cywilnym i ustawie

o ochronie praw lokatoréw, dotyczace zwyklego najmu.

W zwigzku z rozwojem rynku najmu w Polsce niezbedne bylo uregulowanie
najmu przez zabezpieczenie intereséw nie tylko najemcy, lecz przede wszystkim
wynajmujgcego jako podmiotu, ktory lokuje srodki w danej inwestycji i oczekuje
ich zwrotu poprzez przekazanie lokalu do uzywania. Istotnos¢ regulacji syste-
mowych rynku najmu podkreslana jest takze w literaturze przedmiotu. Cuerpo
i wspotpracownicy (2014) wskazuja, ze tylko sprawnie funkcjonujacy system prawny,
porzadkujacy miedzy innymi kontrole czynszow i relacje najemca-wlasciciel, moze
uwolni¢ potencjal rynku najmu. W tym celu w 2001 roku powstala instytucja praw-
na - najem okazjonalny. Uregulowania dotyczace tego rodzaju najmu znalazty sie
w ustawie o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy. Wprowa-
dzone uregulowania mialy by¢ réwniez zacheta dla wlascicieli lokali mieszkalnych
do wynajmowania lokali zgodnie z prawem i uszczelnienia systemu podatkowego
(Mréz, 2016, s. 7).

Umowa najmu okazjonalnego jest umowa zawarta pomig¢dzy najemca a wlasci-
cielem, ktory jest osobg fizyczng i nie prowadzi dziatalno$ci gospodarczej zwigzane;j
zwynajmem lokali. Umowa musi by¢ zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10
lat (po tym okresie umowa wygasa, nie ma mozliwo$ci zawarcia umowy na dtuzszy
czas czy na czas nieokreslony), i zar6wno umowa, jak i wszelkie zmiany do umowy
wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Aby zawrze¢ umowe najmu okazjonalnego, niezbedne jest spelnienie trzech
warunkow:

a) najemca jest zobowiazany do podpisania o§wiadczenia w formie aktu nota-
rialnego o poddaniu si¢ egzekucji i zobowiazaniu do opuszczenia lokalu oraz
wydania go wynajmujacemu we wskazanym terminie, w sytuacji gdy otrzyma
zadanie na piS$mie opatrzone urzedowo po$wiadczonym podpisem wtlasciciela;

b) najemca wskaze lokal, w ktérym bedzie mogl zamieszka¢ w przypadku, gdy
nastgpi egzekucja obowigzku opuszczenia lokalu;

c) o$wiadczenie wlasciciela lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu o wy-
razeniu zgody na to, aby w przypadku egzekucji najemca wraz z osobami z nim
zamieszkujacymi mogl zamieszkaé we wskazanym w o$wiadczeniu lokalu (jesli
wynajmujacy tego wymaga, oswiadczenie powinno posiadaé podpis poswiad-
czony notarialnie).

Za sporzadzenie o§wiadczenia notariusz pobiera oplate nie wyzsza niz 1/10
minimalnego wynagrodzenia za prace.

W sytuacji gdy nastapi utrata mozliwo$ci zamieszkania we wskazanym lokalu,
najemca jest zobowiazany, aby w ciggu 21 dni od otrzymania takiej informacji
wskaza¢ nowy lokal, w ktérym moglby zamieszkaé na wypadek przeprowadzenia
egzekucji wraz z o$wiadczeniem wlasciciela/osoby z tytulem prawnym do lokalu.
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Brak wskazania nowego lokalu skutkuje wypowiedzeniem umowy najmu z sied-

miodniowym okresem wypowiedzenia.

Oprocz spetnienia powyzszych warunkéw wynajmujacy moze uzalezni¢ wyna-
jecie lokalu najemcy od wplacenia kaucji zabezpieczajacej na wypadek koniecznosci
pokrycia naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego oraz ewentualnych kosztéw eg-
zekucji zwigzanych z obowiazkiem oprdznienia lokalu. Kaucja nie moze by¢ wyzsza
niz sze$ciokrotno$¢ miesigcznego czynszu najmu za lokal, zgodnie ze stawka na
dzien wynajecia lokalu, i zostaje zwrdcona najemcy w ciggu miesigca od zakonczenia
najmu, po odjeciu naleznosci wlasciciela.

Wtasciciel zobowigzany jest do zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonal-
nego w ciagu 14 dni od rozpoczecia najmu do wiasciwego ze wzgledu na miejsce
zamieszkania naczelnika urzedu skarbowego. W przypadku gdy wtasciciel nie
przedstawi na zadanie najemcy zlozonego zgloszenia, zapisy dotyczace pobierania
czynszu w wysokosci ustalonej w umowie i oplat niezaleznych od wtasciciela oraz
o zakonczeniu umowy po uplywie czasu, na jaki zostata zawarta lub po zakonczeniu
wypowiedzenia umowy - nie obowigzuja.

Whasciciel, Zadajac oprdznienia lokalu, jest zobowigzany, aby przedstawione
najemcy zadanie:

a) zawieralo oznaczenie najemcy i wlasciciela lokalu oraz wskazywato umowe
najmu okazjonalnego,

b) okreslalo przyczyne ustania stosunku najmu,

c) okreslalo termin, w ktérym najemca wraz z innymi zamieszkujacymi z nim
osobami powinien opréznic lokal (nie szybciej niz w ciagu siedmiu dni od dnia
dostarczenia najemcy zadania).

Jesli uptynie termin oprdznienia lokalu, a najemca nie spetni zadania, wynajmu-
jacy sklada do sagdu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu.
Whiosek powinien zawieraé: zadanie skierowane do najemcy o opréznienie lokalu
oraz dowod przestania zadania, potwierdzenie posiadania tytulu prawnego do lo-
kalu, ktérego dotyczy opréznienie, potwierdzenie zgloszenia najmu okazjonalnego
do urzedu skarbowego.

W momencie gdy na podstawie zlozonego wniosku zostanie nadana klauzula
wykonalno$ci, nastepuje eksmisja do wskazanego przez najemce lokalu. W sytuacji
gdyby wskazany adres nie istnial, nie powoduje to przerwania eksmisji. W takiej
sytuacji najemca nie ma réwniez mozliwosci ubiegania si¢ o lokal socjalny i nie
obowigzuje okres ochronny (od 1 listopada do 31 marca). Poza powyzszymi uwa-
runkowaniami w umowie najmu okazjonalnego prawa i obowigzki stron sg takie
same jak w przypadku standardowej umowy najmu.

Najem okazjonalny jest zdecydowanie bardziej korzystny dla wynajmujacego
niz dla najemcy. Wymaga wigkszych formalnosci, jednak gwarantuje wlascicielowi
mieszkania, ze w przypadku niesolidnosci najemcéw uniknie klopotéw zwigzanych
z ich eksmisjg oraz ponoszenia kosztow utrzymania lokalu. Jednak mimo ze zmniej-
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sza si¢ ryzyko wynajmowania mieszkania, umowa ta nadal nie jest powszechnie

stosowanym rozwigzaniem, gtéwnie w zwigzku z koniecznoscig spelnienia wigkszej

liczby obowigzkow. Niemniej w praktyce, cho¢ wydaje si¢ to dos¢ skomplikowane,
przeprowadzenie wymienionych wyzej czynnosci nie jest niczym trudnym. Po
stronie najemcy najwigkszy problem stanowig zazwyczaj koszty notariusza, ktore

w teorii powinny by¢ po jego stronie, jednak czesto, przez wzglad na wieksze korzysci

dla wynajmujacego, zostajg one zwrécone przez wlasciciela lokalu.

2. Najem instytucjonalny - to najmlodsza forma prawna najmu, ktéra weszta
w zycie w 2017 roku wraz z ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, do-
tyczaca programu Mieszkanie Plus. Zasady najmu instytucjonalnego zostaly
opisane w ustawie o ochronie praw lokatorow. Gtéwne kwestie w zakresie najmu
instytucjonalnego to zrzeczenie si¢ przez najemce prawa do ochrony w formie
lokalu zastepczego oraz zmniejszenie czasu eksmisji na zagdanie wynajmujacego
do 14 dni. Najem instytucjonalny spetnia podobne zadanie co najem okazjo-
nalny, jednak tym, co je odrdznia, s3g podmioty, ktére moga skorzystac z tego
rozwigzania. W przypadku najmu instytucjonalnego sg to osoby fizyczne i praw-
ne oraz jednostki organizacyjne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza. Umowa
najmu jest podpisywana na czas oznaczony. Podobnie jak w przypadku najmu
okazjonalnego najemca jest zobowigzany do ztozenia oswiadczenia w formie
aktu notarialnego, w ktéorym zobowigzuje si¢ do poddania si¢ egzekucji i oprdz-
nienia lokalu w terminie podanym w zadaniu, a w przypadku konieczno$ci
wykonania podpisanego zobowigzania nie przystuguje mu prawo do lokalu
socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego. Wynagrodzenie notariusza za
sporzadzenie o§wiadczenia do umowy nie moze przekracza¢ 1/10 minimalnego
wynagrodzenia za prace.

Umowa wygasa po uplywie okresu najmu lub po okresie wypowiedzenia umowy.
Po tym czasie, jedli najemca nie oproznit lokalu, procedura wyglada tak samo jak
w przypadku najmu okazjonalnego.

W ustawie sg zawarte réwniez zapisy regulujace najem instytucjonalny z doj-
$ciem do wlasnos$ci. Umowa najmu z dojsciem do wtasnosci to umowa dla lokalu
z zalozona ksiega wieczysta, zawarta z osobg fizyczng, prawng badz jednostka orga-
nizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej, ktora prowadzi dziatalnos¢ zwigzana
z najmem lokali i jest wlascicielem lokalu, wzgledem ktdérego zobowiazuje sig, ze
w momencie zakonczenia najmu nabedzie lokal, ktory jest przedmiotem najmu,
po zaplacie ceny za lokal, a wynajmujacy zobowigzuje si¢ do przeniesienia prawa
wlasnosci lokalu wraz z innymi prawami niezbednymi do korzystania z lokalu na
najemce. Umowa zawierana jest w formie aktu notarialnego na czas oznaczony.
Wszystkie zapisy dotyczace oprdznienia lokalu w sytuacji wystosowania zZadania
przez wynajmujacego sa takie same jak w przypadku opisanej wczesniej zwyklej
umowy najmu instytucjonalnego. Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie umo-
wy wynosi nie wiecej niz 1/5 minimalnego wynagrodzenia za prace.
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W ksiedze wieczystej lokalu wynajmowanego z dojsciem do wlasnosci ujawnia
sie zapis o roszczeniu najemcy do przeniesienia wlasnosci lokalu wraz z prawami
niezbednymi do korzystania z lokalu, w ktérym podstawe wpisu stanowi umowa
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci.

Wriasciciel lokalu w umowie najmu ustanawia hipoteke zabezpieczajaca wie-
rzytelno$¢ najemcy o zwrot ceny sprzedazy, ktéra zostala zaptacona na wypadek
sytuacji, gdy umowa nie zostanie wykonana.

Platnosci najemcy w ramach umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci

Cena mieszkania

. Oplaty niezalezne Inne ?platy p.lat‘na
Czynsz najmu PPy okreslone w comiesigcznych
od wlasciciela . :
W umowie ratach zgodnie

Z zapisami w umowie

Rysunek 2. Platnosci najemcy w ramach umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.).

Najemca lokalu dokonuje ptatnosci zwigzanych z lokalem, ktére przedstawiono
na rysunku 2. Jesli najemca zalega z platno$ciami na poczet rat ceny lokalu, wlasciciel
wzywa do dokonania zaptaty w terminie nie krétszym niz 14 dni.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera réwniez regulacje dotyczace prawa
wypowiedzenia umowy przez wlasciciela i najemce, zapiséw koniecznych w umowie
najmy w zakresie dojscia do wlasnosci oraz zasady obliczania kwot, ktére na dany
moment zgromadzit najemca.

Umowa najmu instytucjonalnego powstala gtéwnie przez wzglad na rzadowy
program Mieszkanie Plus, jednak przy okazji korzystajg na jej zapisach podmioty,
ktore prowadzg dzialalno$¢ zwigzang z najmem nieruchomosci.

Kolejny podzial rynku obejmuje rodzaj praw najemcy do mieszkania, ktére
prezentuje rysunek 3.

Najem krotkoterminowy — najem zazwyczaj na kilka déb (do 30 dni), bedacy
alternatywa dla najmu hotelowego. Realizuje potrzeby noclegowe zaréwno podczas
podroézy biznesowych, jak i turystycznych. Przeznaczony dla oséb, ktére cenig
wiekszg prywatno$¢ i domowy charakter noclegu. Zazwyczaj osoby decydujace
sie na krotkoterminowy wynajem mieszkan liczg na wysoki, nawet kilkukrotnie
wyzszy czynsz niz w przypadku najmu dlugoterminowego. Nalezy jednak brac
pod uwage koniecznos¢ wyzszych kosztéw wynikajacych z ustug dodatkowych, jak
kazdorazowe sprzatanie i pranie poscieli po zakonczeniu najmu, koszty promocji,
obslugi systemu rezerwacji oraz koszty mozliwych okreséw bez najmu mieszkania.
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{ Najem krétkoterminowy ‘

{ Najem $rednioterminowy ‘

{ Najem dlugoterminowy ‘

Prawo najemcy do mieszkania

Rysunek 3. Rodzaje praw do mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Kaminski, 2019, s. 67-68).

Najem $rednioterminowy - najem posredni pomiedzy najmem krétkotermi-
nowym na kilka déb a dlugoterminowym na okres dluzszy niz rok. Zazwyczaj na
kilkanascie tygodni. Najczesciej korzystajg z tej formy najmu firmy oraz pracownicy
realizujacy zadanie na danym obszarze (na przyktad pracownicy budowlani, pracow-
nicy naukowi w celu prowadzenia badania, realizacji stazu), pracownicy zagraniczni
podejmujacy si¢ pracy na okreslony czas czy studenci zagraniczni przebywajacy
na stazu studenckim (Kokot, 2019, s. 52). Poziom czynszu zazwyczaj jest na nieco
wyzszym poziomie niz w najmie diugoterminowym ze wzgledu na wigksze zuzycie
lokalu i konieczno$¢ wiekszego nakladu pracy.

Najem dlugoterminowy — umowa zawierana na dluzszy okres, zazwyczaj po-
wyzej 12 miesiecy. Zwykle zawierana w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Glowne zalety to staty dochod dla wiasciciela lokalu, natomiast wysoko$¢ osigganego
czynszu jest zazwyczaj nizsza niz w przypadku najmu krétko - i sredniotermino-
wego (Kaminski, 2019, s. 67-68).

Ze wzgledu na wymag rozliczania najmu z Urzedem Skarbowym rynek najmu
wyrozniajg pewne formalne uwarunkowania zwigzane z wykazywaniem umowy
najmu. W tym zakresie wyrodznia si¢ rynek najmu jako:

a) najem rejestrowany (PRS - Private Rented Sector*) - najem prywatny;
b) najem nierejestrowany (tzw. szara strefa) - w zwiazku z tym, Ze zawieranie
umowy najmu nie wymaga formy kwalifikowanej, czgsto s3 one zawierane

w formie pisemnej lub ustnej i nie s3 nigdzie rejestrowane ani zgtaszane do

opodatkowania w urzedzie skarbowym (Kokot, 2019, s. 47). Znajduja sie poza

regulacjami, ktére obowiazuja w zakresie najmu. Gtéwnym celem najmu niere-
jestrowanego jest unikniecie platnosci podatku od najmu lokalu. Jednak rodzi

* Private Rented Sector to klasyfikacja wlasnosci mieszkan stosowana na rynku w Wielkiej Brytanii.
Podstawowa definicja sektora prywatnego na wynajem to nieruchomo$¢ bedaca wlasnoscia wlasciciela
i wydzierzawiona najemcy. Wynajmujacym w tym przypadku moze by¢ osoba fizyczna, firma deweloperska
lub inwestor instytucjonalny.

26



to szereg problemoéw w sytuacji niesolidnosci najemcéw badz nieprzestrzegania

porzadku domowego. Wielko$¢ ,,szarej strefy” jest trudna do wyszacowania,

jednak moze siega¢ kilkudziesig¢ciu procent.

Kolejne segmenty wyrdzniane na rynku najmu s uzaleznione od rodzaju czyn-
szu, ktéry najemca placi wynajmujacemu. Podziat najmu w zaleznosci od rodzaju
czynszu przedstawia rysunek 4.

Mieszkania
Z czynszem
wolnorynkowym

Najem w zaleznosci

od rodzaju czynszu

Mieszkania
Z czynszem
regulowanym

Rysunek 4. Najem w zaleznosci od rodzaju czynszu

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Mieszkania z czynszem wolnorynkowym - mieszkania najczesciej znajdujace
sie w budynkach nalezacych do prywatnych wlascicieli, ktérych oferta najmu jest
nastawiona na osoby o §rednich oraz wyzszych dochodach. Wysoko$¢ czynszu usta-
lana jest indywidualnie przez wtasciciela lokalu zgodnie z jego oceng cen na rynku
oraz stanu i wyposazenia mieszkania na dzien najmu. Wynajmujacy moze wypo-
wiedzie¢ dotychczasowy czynsz i podwyzszy¢ go, z zachowaniem trzymiesiecznego
terminu wypowiedzenia, chyba ze zapisy w umowie stanowig inaczej. Najemca jest
uprawniony do okreslenia przez wynajmujacego przyczyny podwyzszenia czynszu
oraz przedstawienia wyliczen wzrostu czynszu. Istnieje mozliwos¢ zakwestionowania
wysokosci czynszu przez najemcg, ale pod warunkiem Ze nastapi to nie pdézniej niz
przed uptywem polowy okresu wypowiedzenia. Mozna réwniez zaniecha¢ wynajmu
lokalu z o§wiadczeniem o opuszczeniu go w ciggu miesigca (ptatnos$¢ czynszu na-
stepuje w tej sytuacji zgodnie ze stawka ustalong dotychczas) (Brzeski, 2001, s. 378).

Mieszkania z czynszem regulowanym - mieszkania znajdujace si¢ w budynkach
panstwowych, komunalnych, panstwowych 0s6b prawnych lub budynkach, ktére sg
wznoszone przez organizacje wspolnotowe czy organizacje non profit korzystajace
ze wsparcia publicznego w réznej postaci (nie dotyczy spétdzielni mieszkaniowych).
Wysoko$¢ czynszu nie moze przekroczy¢ w stosunku rocznym 3% wartosci odtworze-
niowej lokalu. Mozliwo$¢ wynajecia takiego mieszkania moze si¢ odbywa¢ na zasa-
dach wolnorynkowych, jednak czgsto jest reglamentowana badz wymaga oczekiwania
w kolejce i wezesniejszych zapisow. Gtoéwnymi kryteriami, na podstawie ktorych przy-
dziela si¢ mieszkanie, sg najczesciej wysoko$¢ dochodéw lub przynalezno$¢ do danej
grupy spolecznej, ktora potrzebuje wsparcia ze strony panstwa (Nykiel, 2011, s. 29).
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Rynek najmu mozemy réwniez scharakteryzowa¢ w zaleznosci od rodzaju
najemcy. Mozemy wyrdzni¢ oferte skierowang do rodzin z dzie¢mi, studentow,
pracownikow i turystow. Kazda z tych grup moze wybiera¢ spoéréd ofert w réznym
standardzie, poniewaz na rynku wystepuje pewna specjalizacja w tym zakresie.

Standard mieszkania niski, $redni, wysoki
Rodziny Studenci Pracownicy Turysci

Dlugookresowo

Rysunek 5. Najem w zaleznosci od rodzaju najemcy

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Kokot, 2019, s. 54).

Mozna wyr6zni¢ oferty w réznych lokalizacjach, o réznym standardzie oraz
z réznym poziomem wyposazenia. Oferta najmu obejmuje mieszkania duze, z wie-
loma pokojami wydzielonymi pod katem studentéw zamieszkujacych wspdlnie
badz pracownikéw mieszkajacych zbiorowo. W ofercie sg takze mieszkania mate -
kawalerki, ktére interesuja gtéwnie studentéw i pracownikéw zamieszkujacych
samodzielnie. Z kolei oferta najmu z pelnym wyposazeniem, posciela i recznikami
kierowana jest dla rynku najmu turystycznego — oséb indywidualnych i catych
rodzin. Coraz wiecej 0s6b poszukuje réwniez mieszkan w wyzszym standardzie,
dobrze wyposazonych, w dobrej lokalizacji. Tym samym oferta jest bardzo zrézni-
cowana i dopasowana w zaleznosci od potrzeb najemcy (Kokot, 2019, s. 52).

W ofercie najmu mozna takze wyrdznic oferty najmu w zaleznosci od przedmiotu
najmu.

( Najem w zalezno$ci od przedmiotu najmu )

o (e ) e

Rysunek 6. Najem w zaleznosci od przedmiotu najmu

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Kokot, 2019, s. 56).

Na rynku wyréznia si¢ oferte mieszkan na wynajem, ktora jest najpopularniejsza
forma wynajmu zaréwno dla rodzin, studentéw, pracownikéw, jak i turystéw. Mozna
znalez¢ oferty domow, ktore najczesciej wynajmowane sg przez cate firmy dla ich pra-
cownikoéw, ktorzy wykonuja zadanie w danym miescie. Domy sg w réznym standardzie,
zréznych okreséw budowy i o réznym stopniu wyposazenia. Ich cena moze by¢ niska,
ale tez bardzo wysoka, wynoszaca kilkadziesiat tysiecy zlotych. Coraz popularniejszy
jest rowniez najem pokoi, gtéwnie w trybie najmu krétkoterminowego, ale rowniez na
dluzej przez turystow, pracownikéw, studentéw i mtode rodziny (Kokot, 2019, s. 56).
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1.3. Zarzadzanie najmem nieruchomosci
mieszkaniowych

Zarzadzanie najmem od lat ograniczalo si¢ gtéwnie do zarzadzania najmem w bu-
dynkach biurowych i handlowych. Jednak rozwoéj rynku najmu nieruchomosci
mieszkaniowych na przestrzeni ostatnich lat spowodowal, Ze wzrasta rola zarzadcy
w zakresie zarzgdzania najmem zaréwno pojedynczych lokali, jak i catych budynkéw
mieszkalnych przeznaczonych na wynajem.

Na rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych nadal dominujg wiasciciele
prywatni (Groeger, 2019, s. 31), istnieje jednak réwniez spora grupa inwestoréw
instytucjonalnych. Cze$¢ zasobu mieszkaniowego przeznaczonego na wynajem po-
zostaje w zarzadzaniu wiascicieli, ktorzy radza sobie samodzielnie bez potrzeby wy-
specjalizowanego w tym zakresie podmiotu, niemniej chociaz mogloby si¢ wydawac,
ze zarzadzanie najmem jest proste, wlasciciele czesto napotykaja problemy, z ktérych
do tej pory nie zdawali sobie sprawy. W zwiazku z tym zaréwno jedna, jak i druga
grupa inwestujaca w mieszkania coraz czgéciej korzysta z ustug zarzadzania najmem.
Spowodowane jest to rowniez brakiem czasu, checig zapewnienia sobie regularnych
wplywoéw zgodnie z terminem zawartym w umowie, brak koniecznosci dbania o za-
tatwienie formalnosci z najemca czy kontrolowanie opfat i stanu mieszkania. Czynsz
z najmu mieszkania przez osoby indywidualne stanowi zazwyczaj ich dodatkowy
dochdd do tego osigganego z pracy zawodowej, a oni sami nie posiadaja wiedzy w za-
kresie znajomosci ustaw i zasad zwigzanych ze sporzadzaniem uméw najmu. Czesto
mieszkaja rowniez w innym miescie niz to, w ktérym znajduje sie wynajmowany lokal,
przez co wolg skorzysta¢ z ustug zarzadcy. Potencjalni ustugobiorcy to osoby mtode,
pracujace w wolnych zawodach, badz osoby starsze, ktdre zlecajg zadanie specjalistom.

Dzi$ ustuge zarzadzania najmem oferuja nie tylko zarzadcy nieruchomosci, lecz
coraz czgsciej takze posrednicy, a nawet deweloperzy, chcac zacheci¢ potencjalnych
inwestoréw. Swiadczg jg zaréwno duze firmy zarzadzajace mieszkaniami na terenie
catego kraju, jak i mniejsi zarzadcy majacy w swoim portfelu pod opieka kilka,
kilkanascie mieszkan.

Chcac zdefiniowac zarzadzanie najmem, powinno si¢ przypomnie¢ definicj¢ zarza-
dzania nieruchomosciami z art. 184b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktorg zarzadzanie polega na ,,podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci maja-
cych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegdlnosci:
1) wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) wilasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa energe-
tycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przezna-
czeniem;
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6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomo$¢”,

Katalog czynnosci ustawowych jest wzorcowy, jednak nie stanowi zamknietej
formuly (Marona, 2014).

W zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami oprdcz definicji ustawowej istnieje
wiele definicji funkcjonujacych w literaturze przedmiotu. Autorzy ksigzek i arty-
kuléw czesto powoluja sie na definicje Instytutu Zarzadzania Nieruchomosciami
(Institute of Real Estate Management — IREM), zgodnie z ktéra zarzadzanie nie-
ruchomosciami to realizowanie przez zarzadce nieruchomosci celow strategicz-
nych i taktycznych zwigzanych z nieruchomoscia stawianych przez wiasciciela
nieruchomosci, przy pomocy innych oséb i wykorzystaniu zasobéw materialnych
i niematerialnych (Marona, 2018). Niemniej w krajowej literaturze przedmiotu
zdefiniowanie zarzadzania nieruchomos$ciami, a co za tym idzie - ,,zarzadzania
najmemn’;, jest do$¢ zréznicowane. Prezentowane w pi§miennictwie krajowym de-
finicje przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Definicje zarzagdzania najmem w pi$miennictwie krajowym

Autor Definicja zarzadzania nieruchomosciami
E. Kucharska-Stasiak (...) pod pojeciem zarzadzania nieruchomosciami rozumie¢ bedziemy
(2000) zespol czynnosci zmierzajacych do zabezpieczenia wartosci kapitalowej
(rynkowej) nieruchomosdci oraz — gdy to jest mozliwe — do jej podwyz-
szania.
A. Sliwinski (2000) Wspolczesne, dynamiczne zarzadzanie nieruchomosciami zaktada ko-

nieczno$¢ innowacji i kreatywnoéci w gospodarowaniu nieruchomoscis,
skoncentrowaniu uwagi zarzadcy nie tylko na samym budynku, lecz takze
i przede wszystkim na potrzebach uzytkownikéw, a nawet — na dostoso-
waniu nieruchomosci do zmieniajgcego si¢ ,rynku uzytkownikow”.

A. Nalepka (2006) Zarzgdzanie nieruchomoscia obejmuje (...) podejmowanie decyzji do-
tyczacych utrzymywania, zasilania i uzytkowania nieruchomosci oraz
powodowanie ich realizacji.

K. Lewandowski Ustawowa definicja w sposéb wyrazny wyréznia trzy zasadnicze pola
(2005) dzialania w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami

1) biezgce administrowanie (...),

2) prowadzenie gospodarki finansowej (...),

3) inwestowanie w nieruchomos¢ (...).

H. Gawron (2010) Zarzadzanie nieruchomo$cig — to proces polegajacy na podejmowaniu — na

podstawie odpowiednich analiz — wiasciwych decyzji i w ich nastgpstwie —

czynnosci zapewniajacych:

- bezpieczenistwo i sprawnos$¢ uzytkowania w niepogorszonym stanie
obiektu,

- wlasciwg gospodarke ekonomiczno-finansowa w obiekcie,

- uzasadnione ulepszenia nieruchomos$ci hamujacych ubytek jej warto$ci
i stuzace wzrostowi wartosci w czasie.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Zrodel wymienionych w tabeli.
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Tym samym zarzadzanie najmem to dziatanie w imieniu wlasciciela w zakresie
wszystkich aspektéw wspomnianych w ustawie (w przypadku najmu nieruchomosci
mieszkaniowych — mieszkania). Biorac pod uwage, ze dziatalno$¢ ta dotyczy nieru-
chomosci generujacych dochdd, mozna powiedzie¢ per analogiam, ze ,,zarzadzanie
najmem jest podstawowym i najwazniejszym procesem zarzadzania nieruchomoscia
(...) zapewniajagcym wiascicielowi zwrot poniesionych na inwestycje nakladow”
(Forys, 2014). W zwiazku z tym, Ze zarzadzanie nieruchomosciami jest ztozonym
procesem, zwigzanym z wieloma problemami, wlasciciel, zlecajac obstuge miesz-
kania firmie zewnetrznej, zmniejsza prawdopodobienstwo popelnienia btedow
W procesie najmu.

Proces zarzadzania najmem mozna podzieli¢ na zakres czynnosci realizowanych
przez zarzadce na trzech etapach (rysunek 7).

[ Zarzadzanie najmem ]
Przygotowanie mieszkania S 2 . 3 .
ygotows L Zarzadzanie najmem Zakonczenie i rozliczenie
do najmu i poszukiwanie . . .
w trakcie umowy najmu umowy najmu

najemcy

Rysunek 7. Czynnosci w zakresie zarzadzania najmem

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Czynnosci w ramach przygotowania mieszkania i znalezienia najemcy obejmuja
przygotowanie mieszkania pod wynajem (od$wiezenie, sprzatanie, home staging,
aw przypadku najmu krétkoterminowego réwniez wyposazenie mieszkania w nie-
zbedne sprzety i przedmioty), sesje zdjeciowa, poszukiwanie najemcéw (prezento-
wanie lokalu oraz selekcja najemcéw), negocjowanie i przygotowanie umowy najmu
oraz protokotu zdawczo-odbiorczego w celu przekazania lokalu najemcy. Niezbedna
jest wiedza zaréwno w zakresie prawa, jak i rachunkowosci i budownictwa. Zarzadca
powinien by¢ réwniez zorientowany w cenach na rynku najmu w danej lokalizacji
w celu okreslenia czynnikow, ktdre wptywaja na wysoko$¢ czynszu. Prowizje za kosz-
ty znalezienia najemcy zarzadca moze wliczy¢ w koszty zarzadzania najmem badz
wymagac osobnej zaplaty. W zaleznosci od ustalen i umowy podpisanej z zarzadca
w okresie poszukiwania najemcy, na przyklad po opuszczeniu mieszkania, zarzadca
moze pobiera¢ oplate za zarzadzanie najmem w pelnej wysokosci, polowe stawki
badz wymaga¢ platnosci tylko w sytuacji, gdy mieszkanie jest wynajete, dlatego
istotne jest dokladne zapoznanie si¢ z warunkami umowy.

Do dziatan zwigzanych z zarzadzaniem najmem w trakcie umowy najmu zali-
cza si¢ sprawdzanie terminowych wplat, weryfikacje wysokosci wptacanych kwot,
rozliczanie kosztow eksploatacyjnych, rozliczenie z wynajmujacym oraz biezaca
kontrola nad mieszkaniem.
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Najemca przelewa ustalong kwote czynszu i kosztow eksploatacyjnych zarzadcy,
a ten po uiszczeniu oplat i odliczeniu swojej prowizji przekazuje je na konto wta-
$ciciela. Wysokos$¢ wynagrodzenia dla zarzadcy moze by¢ rézna, w zaleznosci od
przyjetego systemu rozliczen:

a) stala, gwarantowana kwota w trakcie trwania umowy;,

b) czynsz gwarantowany dla wlasciciela (jesli zarzadcy uda si¢ wynaja¢ mieszkanie
drozej, stanowi to dla niego dodatkowg prowizje),

¢) procent od czynszu najmu.

Cena ustugi zarzadzania bedzie uzalezniona réwniez od liczby lokali na wyna-
jem, ktére wynajmujacy powierzyt zarzadcy do najmu. Im wigcej lokali, tym wieksze
mozliwosci negocjacji ceny.

W czasie trwania umowy najmu zarzadca monitoruje stan mieszkania przez
okresowe ogledziny lokalu, w trakcie ktdrych kontroluje zar6wno kwestie techniczne
zwigzane z lokalem, jak i osoby w nim zamieszkujace. Osoba badz firma zarzadzajaca
najmem przejmuje kompletng opieke nad mieszkaniem i kontakt z lokatorami, przez
co w sprawie najdrobniejszych probleméw kontaktujg si¢ z nim a nie z wtascicie-
lem. W zakresie drobnych interwencji zarzadca nie niepokoi wiasciciela, tylko sam
podejmuje dzialania, natomiast w sytuacji wigkszych awarii kontaktuje si¢ z nim
w celu podjecia decyzji w zakresie interwencji, a nastepnie koordynuje proces jej
likwidacji. Najczesciej umowa o zarzadzanie okresla zakres czynnosci po stronie
zarzadcy, w tym konieczno$¢ okresowego raportowana wlascicielowi sytuacji w jego
mieszkaniu (stan platnosci, wystepujace problemy itp.).

Jednak zarzadzanie najmem to nie tylko kontrola najemcy i dokonywanie plat-
nosci, lecz takze niejednokrotnie rozwigzywanie konfliktéw, szczegélnie miedzy
najemca a sasiadami czy wspdlnota mieszkaniowg. Brak przestrzegania regulaminu
porzadku domowego, famanie zasad wspdtzycia spotecznego to problemy, z ktérymi
trzeba sobie poradzi¢ w procesie zarzadzania najmem.

Dziatania zarzadcy obejmuja réwniez czynnosci zwigzane z zakonczeniem oraz
rozliczeniem umowy najmu. Wiaze si¢ to z weryfikacja stanu mieszkania zwraca-
nego przez najemce w stosunku do stanu na dzien przekazywania go protokotem
zdawczo-odbiorczym. Zarzadca rozlicza réwniez platnos¢ czynszu, koszty mediow
i wplacong kaucje. W przypadku niezgodnosci zobowigzany jest do wyegzekwo-
wania zaleglych kwot od najemcy. Zarzadzanie najmem niejednokrotnie wigze si¢
réwniez z pozbyciem si¢ ucigzliwego najemcy, ktory postepuje niezgodnie z zapisami
umowy najmu.

Wihasciciel, ktéry decyduje si¢ odda¢ mieszkanie w zarzadzanie zgodnie z za-
pisami ustawy o gospodarce nieruchomosci (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.,
art. 185) podpisuje umowe o zarzadzanie najmem lokalu mieszkalnego w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zgodnie z ustawg zarzadca powinien posiadac
obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w trakcie zarzgdzania.
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Oprocz przedstawionego zakresu uslug stricte zwigzanego z zarzadzaniem naj-
mem katalog ustug oferowanych przez zarzadce moze by¢ znacznie szerszy. Najcze-
$ciej spotykane ustugi dodatkowe to:

- posrednictwo w zakresie znalezienia, nabycia badz zmiany przeznaczenia lokalu
mieszkalnego na cele inwestycyjne,

- uslugi budowlane w zakresie przystosowania lub modernizacji lokalu miesz-
kalnego przeznaczonego na wynajem,

- doradztwo inwestycyjne w zakresie poszukiwania, nastepnie przystosowania
oraz wyposazenia nieruchomosci do wynajecia oraz rozliczenie podatkowe
wynajmujacego (Kaminski, 2019, s. 158).

Ustugi dodatkowe oferowane przez zarzadce powinny by¢ zawarte w formie
dodatkowej umowy o pracg, a ich zakres moze by¢ znacznie szerszy i powinny go
okresla¢ zapisy umowy.

Kazdy z wlascicieli staje przed dylematem, czy zarzadzaé samemu, czy zleci¢
to profesjonaliscie. Zapewne osoby, ktére posiadaja jedno mieszkanie na wynajem
w swoim miescie zamieszkania, rzadko decyduja si¢ na skorzystanie z ustug zarzadcy,
natomiast inwestorzy posiadajacy portfel nieruchomosci w réznych lokalizacjach
znacznie czg$ciej zlecg ustuge zarzadzania najmem ze wzgledu na brak czasu za-
réwno pod katem kontrolowania platnosci i najemcy, jak i odbierania telefonéw
dotyczacych probleméw w poszczegdlnych lokalizacjach, co generuje dodatkowe
koszty zwigzane z poswieconym czasem. ROwniez wlasciciele mieszkan, ktorzy weze-
$niej do$wiadczyli klopotéw z najemcami, wolg odda¢ mieszkanie w zarzadzanie,
niz samemu kontrolowa¢ lokatoréw. Dodatkowo lokatorzy czujg wigkszy respekt
i sg bardziej karni pod okiem zarzadcy niz przecigtnego wlasciciela, majac $wiado-
mos¢, ze jego znajomos¢ przepiséw prawnych i mozliwosci ich egzekwowania sg
duzo wigksze. Te czynniki powoduja, ze liczba firm oferujacych ustuge zarzadzania
najmem bedzie sie zwicksza¢ i widoczne sg perspektywy jej rozwoju oraz zakresu
czynnosci oferowanych w tym zakresie.



2. RYNEK NAJMU MIESZKAN -
WYBRANE ZAGADNIENIA TEORETYCZNE

2.1. Pojecie rynku najmu mieszkan

Rynek nieruchomosci stanowi dos¢ skomplikowany obszar dziatalnosci. Po cze-
$ci jest to nastepstwem réznic dotyczacych jego rozumienia, po cze¢sci wynika
ze specyfiki dobra (cech fizycznych, ekonomicznych i instytucjonalno-prawnych
nieruchomosci), a takze z réznych praw zwigzanych z wladaniem nieruchomo-
$ciami (por. Bryx, 2006, s. 43).

W literaturze przedmiotu czesto zaznacza sie, ze nie ma jednej definicji rynku,
podkreslajac, ze formula jest zalezna od dziedziny wiedzy, nauki czy praktyki (Ko-
ztowski, 2008, s. 333). Ogolnie mozna powiedziec, ze rynek jest formg wiezi i stosun-
kéw wystepujacych pomiedzy réznymi podmiotami, ktére z jednej strony probuja
sprzeda¢ towar, z drugiej zas — kupi¢ go (Nasitowski, 1998, s. 57), ale nalezy mie¢
$wiadomos¢, ze mozna go traktowac:

- w kategorii ekonomicznej jako sfere wymiany, w ktdrej odzwierciedla sie wza-
jemny wplyw sprzedawcdéw i nabywcow oddziatujacych na podaz, popyt i ceny,
- w kategorii przestrzennej, w ktdrej w znaczeniu szerszym wyroznia si¢ obszar

z jednolitymi warunkami wymiany towaréw pomiedzy sprzedajacymi i ku-

pujacymi, w wezszym za$ — $cisle okreslone miejsce dokonywania transakeji

kupna i sprzedazy,
- wkategorii prawnej, obejmujacej 0ogét warunkow prawnych, w jakich dokonuja

sie transakcje kupna i sprzedazy (Hopfer i Cellmer, 1997, s. 11).

Tym samym pojecie rynku z natury nie moze by¢ jednoznacznie interpretowane,
dotyka bowiem kwestii zwigzanych z funkcjonowaniem mechanizmu rynkowego
i jego trzech elementéw — popytu, podazy oraz ceny, eksponuje role otoczenia
instytucjonalnego, bedacego kreatorem zachowan réznych stron rynku, a takze
podkresla zachowania uczestnikéw rynku, kierujacych sie w swoich decyzjach
nie tylko aspektami ekonomicznymi, lecz takze indywidualnymi odczuciami (por.
Kucharska-Stasiak, 2016, s. 49).

Przy przeniesieniu powyzszych rozwazan na rynek nieruchomosci nie powinno
budzi¢ watpliwosci rézne jego rozumienie. Jak zauwaza Kucharska-Stasiak, rézni
autorzy, okreslajac rynek nieruchomosci, klada nacisk na odmienne elementy, ujmu-
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ja go z innych perspektyw, co potwierdza trudnosci w znalezieniu i wyksztalceniu

jednej, powszechnie akceptowalnej definicji - jak dotad nie udato si¢ tego zrobi¢

(Kucharska-Stasiak, 2016, s. 52). I tak w literaturze przedmiotu znalez¢ mozna takie

okreslenia rynku nieruchomosci jak miedzy innymi:

- umowa, dzigki ktdrej kupujacy i sprzedajacy spotykaja sie, by ustali¢ cene, za
ktéra dojdzie do wymiany danej wlasnosci,

- zbiér mechanizméw, za pomoca ktorych sg przekazywane prawa i udzialy w nie-
ruchomosciach, ustalane sa ceny oraz zmianie ulegaja sposoby uzytkowania
gruntow,

- zestaw ukladow, w ktorych zachowania nabywcow i sprzedawcow regulowane sg
poprzez mechanizm cenowy; to wzajemne oddziatywanie osdb, ktore wymieniaja
prawa wlasnosci nieruchomosci na inne aktywa (Kucharska-Stasiak, 2005, s. 7),

- dzialania i interakcje migdzy ludZmi zajmujacymi sie kupnem, sprzedaza, wy-
miang uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci,

- dzialalnos¢ gospodarcza, w ktdrej wyniku dochodzi do wymiany nieruchomosci,

- abstrakcyjny termin obejmujacy wszystkie transakcje nieruchomosciami w ca-
tym kraju,

- o0gol warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa
zawierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki, polaczone z wla-
daniem nieruchomos$ciami (Gawron, 2011a, s. 9).

Nieco inng koncepcje przedstawit Bryx (2006, s. 88), ktory podkredla, ze dla
zdefiniowania rynku nieruchomosci jako systemu wazne jest okreslenie: elementow
systemu, elementéw otoczenia systemu, relacji miedzy elementami oraz relacji
z otoczeniem. Dzigki temu mozliwe jest spojrzenie na rynek nieruchomosci
przez podsystemy: obrotu nieruchomosciami, inwestowania w nieruchomosci,
finansowania nieruchomosci, zarzgdzania nieruchomosciami.

Jako ze rynek nieruchomosci jest niejednolity, mozna wyodrebni¢ rozne seg-
menty rynku nieruchomosci. Najczesciej stosuje sie tzw. kryterium funkcjonalne,
wedtug ktérego wyroéznia si¢ migdzy innymi:

- rynek nieruchomosci mieszkaniowych,

- rynek nieruchomosci komercyjnych.

Jesli chodzi o rynek mieszkaniowy, jest on zwigzany z wyjatkowa nierucho-
moscia — mieszkaniowg. Mieszkanie, na ktére mozna patrze¢ przez pryzmat cech
fizycznych i ekonomicznych nieruchomosci, jest réwniez dobrem niezbednym,
obdarzonym tadunkiem emocjonalnym, podlegajacym czesto réznym formom
interwencjonizmu panstwowego, obrazujacym status spoteczny wlascicieli i/lub
uzytkownikéw i powodujacym cheé ciaglej poprawy warunkéw zamieszkiwania,
dobrem komplementarnym dla wielu innych débr (Straczkowski, 2021, s. 21-22;
Lis, 2008, 2012), stuzagcym zaspokojeniu potrzeb: biologiczno-psychicznych, kultu-
rowych oraz ekonomicznych (Laciak, 2007, s. 175) i jak twierdzit Lipinski, ,jedynie
wlasciwe mieszkanie moze zapewni¢ utrzymanie i rozwdj kwalifikacji: fizycznych,
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moralnych, psychicznych i intelektualnych, ktdre sg niezbedne w dzisiejszej struk-
turze produkcji” (Bryx, 2001, s. 35).

Podobnie jak w przypadku rynku nieruchomosci, trudno méwi¢ o jednej de-
finicji. Na przyktad wedtug Laszka (2006, s. 7) rynkiem mieszkaniowym mozna
nazwac obszar, w ktérym popyt na mieszkania spotyka si¢ z podaza mieszkan,
a do warunkéw pozwalajacych na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego nalezy
zaliczy¢: prywatng wlasnos¢ mieszkan, wolno$¢ zawierania umow, istnienie insty-
tucji chronigcych prawa i obowigzki zawarte w umowach, dostep do informacji
rynkowej, istnienie systemu pozwalajacego na finansowanie transakcji. Z kolei
Nykiel (2008, s. 15, 2011, s. 56) ujal rynek mieszkaniowy w kategoriach czysto
ekonomicznych, nazywajac go obszarem, w ktérym ,,popyt mieszkaniowy spoty-
ka si¢ z podaza mieszkan, ksztaltujac cene oraz mozliwos¢ zawarcia transakcji’
Gawron (2016, s. 31-32) przyjmuje za$, Ze rynek mieszkaniowy to miedzy innymi
dzialania miedzy ludzmi, uregulowane prawnie, umozliwiajace kupno-sprzedaz
lub najem-wynajem mieszkania, ogét kontaktéw miedzy sprzedajacymi i kupuja-
cymi, wynajmujacymi i najemcami, w ktérych ujawniane sg wzajemne oczekiwana
i preferencje oraz ogdét warunkéw ekonomicznych, prawnych i spotecznych, na
podstawie ktérych dochodzi do zawierania umoéw. Jeszcze inaczej rynek miesz-
kaniowy przedstawita Forys$ (2011, s. 40), piszac, Ze ,,na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych zachodzg procesy przenoszenia praw i obowigzkéw zwigzanych
z wladaniem mieszkaniami, majace na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
lub osiagnigcie korzysci finansowych podmiotéw zglaszajacych popyt na miesz-
kania po cenie, ktéra jest wypadkowa oczekiwan podmiotéw generujacych podaz
mieszkan na rynku i akceptowang przez podmioty zglaszajace popyt na mieszkania”

Jak wida¢, podejscie do rynku mieszkaniowego moze by¢ rozne. Mozna przyjac,
ze 6w problem laczy sie ze stopniem zlozonosci tego segmentu, ktéry czesto jest
pojmowany jako wyjatkowy i bardziej specyficzny od innych. Jak wskazuje Bryx
(2006, s. 11), co prawda podlega on w swojej istocie regutom ekonomicznym, ale
jednoczes$nie jest poddany ograniczeniom i wielu specyficznym regulacjom. Poza
tym za unikatowe (w sensie spotecznym i ekonomicznym) mozna uzna¢ takze dobra
na tym rynku (mieszkania) oraz zachowania podmiotow.

Jesli chodzi o rynek nieruchomosci komercyjnych, to wigze sie on z nierucho-
moscig, ktora w zalozeniu ma gwarantowac wlascicielowi state zrodto dochodu
oraz stanowi¢ dlugoterminowg lokate kapitalu. Innymi stowy, nieruchomos¢ ko-
mercyjna ma generowaé dochdd dla wlasciciela (Uhruska, 2007, s. 26; Dyla, 2014,
s. 52). Z uwagi na to, ze do nieruchomosci komercyjnych zalicza si¢ biurowce,
centra handlowe, magazyny, hotele, stacje paliw, parki wodne, ale tez mieszkania
czynszowe, przeznaczone na wynajem, jest to rynek bardzo niejednorodny (Troja-
nowski i Obtonska, 2014, s. 471).

Co do pojecia rynku nieruchomosci komercyjnych - mozna go definiowaé
przez analogie do rynku nieruchomosci ogétem, z tg réznicg, ze jak wskazuja Forys
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i Gdakowicz (2004, s. 393-399), na rynku nieruchomosci komercyjnych kryteriami
podejmowanych decyzji sg stopa zwrotu i ryzyko inwestycji (gdzie stopa zwrotu
odzwierciedla stosunek zysku do zaangazowanego kapitatu niezbednego do jego
osiagniecia) oraz ze w przypadku rynku nieruchomosci komercyjnych rzadziej
mowi si¢ o transakcjach sprzedazy (Belniak i Uhruska, 2014, s. 67).

Podejmujgc probe okreslenia pojecia rynku najmu mieszkan, warto na wste-
pie zdefiniowa¢ mieszkanie na wynajem. Zgodnie z definicja Banku Swiatowego
za ,mieszkanie na wynajem” uznaje si¢ lokal bedacy wlasnoscig kogo$ innego niz
rezydent, przy czym rezydent jest zobowigzany do placenia wlascicielowi okresowego
czynszu za mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci. Inaczej méwiac, na podstawie
formalnej lub nieformalnej umowy miedzy najemcg a wynajmujacym za wynajem
lokalu mieszkalnego na okreslony czas placi si¢ z gory ustalong cen¢ (Peppercorn
i Taffin, 2013, s. 1). Pomimo jasnej definicji zauwaza si¢ dos¢ duzy problem przy defi-
niowaniu rynku najmu mieszkan. Po pierwsze wynika to z faktu, ze rynek najmu faczy
w sobie cechy rynku mieszkaniowego z cechami rynku komercyjnego. Z jednej strony
z pewnoscia nalezy go postrzega¢ przez pryzmat zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych (szczegdlnie wazne dla grupy ludzi, dla ktérych najem rynkowy jest jedyna
mozliwoscig zamieszkania), z drugiej za§ poprzez mozliwos¢ inwestowania i osiggania
z tego tytulu dochodéw (na przyklad dla podmiotéw kupujacych mieszkanie w celach
wynajmu). Po drugie, liczba opracowan dotyczacych rynku najmu mieszkan i jego
znaczenia na przyklad dla gospodarki jest stosunkowo niewielka, znacznie mniejsza
niz w przypadku rynku mieszkan na sprzedaz (Czerniak i Rubaszek, 2018; Regul-
ska, 2018), cho¢ jak zauwaza Fory$ (2016, s. 11), rynek najmu mieszkan rozwija sie,
zwlaszcza przy ograniczonych zdolno$ciach kredytowych i migracjach ludnosci. Po
trzecie, rynek najmu mieszkan sam w sobie jest rynkiem niejednolitym. Wystepuja
na nim bowiem rézni inwestorzy (indywidualni i instytucjonalni), r6zni nabywcy
(najemcy) (indywidualni oraz zbiorowi), akceptuje si¢ ré6zne umowy (terminowe
i na czas nieokreslony), przedmiotem transakeji sg rézne nieruchomosci. Wydaje
sie wiec, ze obrazowo rynek najmu mieszkan mozna przedstawic jak na rysunku 8.

Warunki prawne, rynkowe, spofeczne
Rynek lokalny
Proces negocjacji
Wynajmujacy Czynsz Najemca
Mieszkanie i jego walory Preferencje odnosnie
oraz oczekiwania do mieszkania
wobec najemcy i wynajmujacego

Rysunek 8. Rynek najmu mieszkan

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Mozna powiedzie¢, ze na rynku najmu dochodzi do spotkan oferentéw, przed-
stawiajacych mieszkania i ich walory, z najemcami, ktérzy zglaszaja swoje oczeki-
wania i preferencje. W wyniku negocjacji ustala si¢ pewna ceng (czynszu za wyna-
jem). Wszystko za$ dzieje si¢ na okreslonym obszarze, w okreslonych warunkach
prawno-rynkowych.

Majac wiec powyzsze na uwadze, stuszne wydaje sie definiowanie rynku najmu
mieszkan z wykorzystaniem podejs¢ przedstawionych przy prezentacji pojecia
rynku nieruchomosci. Tym samym mozna przyjac, ze rynek najmu mieszkan to:

- Scisle okreslony przestrzennie obszar, w ktérym popyt na mieszkania na wyna-
jem spotyka si¢ z podaza mieszkan przeznaczonych dla najemcéow, ksztaltujac
czynsz oraz mozliwo$¢ zawarcia transakcji,

- zbiér warunkow, w ktérych odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci i sa
zawierane umowy najmu stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki dla wynaj-
mujacych i najemcow,

- og6t warunkéw rynkowych, prawnych i spotecznych, w ktérych ujawniane sg
wzajemne oczekiwana i preferencje, na podstawie ktérych dochodzi do zawie-
rania umdéw najmu pomiedzy wynajmujacymi a najemcami.

2.2. Cechy rynku najmu mieszkan

Rynek najmu mieszkan jest wysoce specyficzny. Przede wszystkim kazde miesz-
kanie mozna scharakteryzowac przez pryzmat cech fizycznych i ekonomicznych
nieruchomosci. Mieszkania co do zasady s3: immobilne, réznorodne, trwale, nie-
podzielne i stosunkowo niezmienne, nie mozna ich bowiem elastycznie zmienia¢
i dopasowywac (w sensie architektonicznym) do zmiennych potrzeb (Andrzejewski,
1979, 5. 20). Sa rowniez wzglednie deficytowe, uzaleznione od lokalizacji (otoczenia),
wspolzalezne od czynnikéw zewnetrznych, mato plynne i kapitalochtonne (Stracz-
kowski, 2021, s. 20-21), poniewaz nawet czynsz za mieszkanie na rynku najmu
stanowi kazdego miesigca powazne obciazenie budzetu gospodarstwa domowego.

A zatem specyfika rynku najmu wynika ze specyfiki dobra, bedacego przedmiotem

zainteresowania.

Istnieje jednak wiele innych cech, ktére wskazujg na unikatowy charakter rynku
najmu mieszkan. Jak juz wczesniej wspomniano, rynek ten jest niejednolity. Idac
w $lad za Gawronem (2016, s. 32-33) i Kucharska-Stasiak (2016, s. 59-61), mozna
wyrozni¢ nastepujace kryteria, pozwalajace na wyodrebnienie réznych segmentow
rynku najmu mieszkan:

- przedmiotowe - pozwala wyodrebni¢ segmenty ze wzgledu na to, w jakim typie
budownictwa znajduja si¢ mieszkania na wynajem; mozna méwi¢ wowczas
na przyklad o rynku najmu mieszkan w blokach usytuowanych na osiedlach
mieszkaniowych, w budynkach wolnostojacych czy w tzw. szeregowcach;
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zasiegu przestrzennego — mozna wyrdznic rynek lokalny, odnoszacy sie najcze-
$ciej do danej czesci miasta (dzielnicy w przypadku duzych miast), granic miasta
lub aglomeracji; mozna takze wskaza¢ na rynki regionalne czy migdzynarodowe,
bedace w obszarze zainteresowan na przyklad turystéw czy przedsigbiorcow
(Floryda, Barcelona, Trdjmiasto itp.), na ktérych dostgpne sa mieszkania dla
0s0b czasowo przybywajacych w dane miejsce;

praw do mieszkania - rynek najmu dlugoterminowego, rynek najmu krétko-
terminowego;

standardu jakos$ciowego - rynek mieszkan tzw. popularnych (przecietnych),
rynek mieszkan o podwyzszonym standardzie, rynek mieszkan do samodziel-
nego umeblowania, rynek mieszkan w pelni przygotowanych dla najemcow;
cenowe — rynek mieszkan na przyktad z czynszem do 2000 zi, od 2100 do
3000 zl, powyzej 3000 zl.

Powyzsze kryteria nie stanowig zbioru zamknigtego. Mozna je bowiem uzupelnic¢

o kolejne, chociazby takie jak:

wielko$¢ mieszkania, liczong powierzchnig w metrach kwadratowych - mozna
wyodrebni¢ wowczas mieszkania na wynajem na przykiad zgodnie z podzialem
stosowanym przez Gltéwny Urzad Statystyczny (GUS) czy Narodowy Bank
Polski (NBP) na: mate (do 40 m?), $rednie (od 41 do 60 m?), duze (od 60 do 80
m?) i bardzo duze (powyzej 80 m?);

liczba pokoi - rynek mieszkan jednopokojowych, dwupokojowych, trzypoko-
jowych itd.;

zaspokajanie potrzeby - czy jest to potrzeba mieszkaniowa, czy inna (na przy-
kiad prowadzenie jakiej$ dziatalnosci), czy potrzeba ma charakter krétko-, czy
dlugoterminowys;

wiek budynku, w ktérym znajduje si¢ mieszkanie — segment mieszkan na wy-
najem w nowym budownictwie lub w starszym budownictwie;

typ najemcy - dzigki ktéremu mozna wyodrebni¢ segment mieszkan wynaj-
mowanych na przyklad pracownikom przybylym z innych krajow w celach
zarobkowych, obcokrajowcom podejmujacym nauke w Polsce w ramach studiow
wyzszych, rodzimym studentom czy pracownikom oraz rodzinom z dzie¢mi.
Poza niejednolitym charakterem rynku najmu mieszkan istnieja takze inne cechy

potwierdzajace jego specyficzny charakter. Wykorzystujac cechy rynku nierucho-
mosci usystematyzowane przez Kucharska-Stasiak (2016), Bryxa (2006) i Hopfera
oraz Cellmera (1997), mozna powiedzie¢, ze na rynek najmu charakteryzuje:

ograniczony dostep do informacji rynkowej — w zasadzie informacje o transak-
cjach nie sa gromadzone w jednym miejscu w sposéb systematyczny i uporzad-
kowany. Istnieja co prawda bazy tworzone przez grupy posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, ale wpisy nie s3 dokonywane przez wszystkich uczestnikow
rynku - nie ma bowiem obowigzku prowadzenia takiego rejestru. Poza tym
czg$¢ transakcji zawieranych jest bezposrednio pomiedzy wynajmujacymi
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i najemcami, bez udzialu posrednika, co takze nie sprzyja pozyskiwaniu infor-
magcji o rynku. Inny problem wigze si¢ z formalnym wykazywaniem wynajmu
mieszkania. Czg¢s¢ wynajmujacych podpisuje umowy z najemcami, rozlicza
te aktywnos$¢ w Urzedzie Skarbowym, czes¢ jednak tego nie robi, prowadzac
dziatalno$¢ w tzw. szarej strefie. Klopotliwe jest takze poréwnywanie sytuacji
na rynku. Mieszkania sg uzytkowane w roznych lokalizacjach, z réznym do-
stepem do infrastruktury, na przyklad handlowo-ustugowej, transportowej, sa
zbudowane z roznych materialdw, czesto cechujg si¢ réznym standardem, nie-
ktére posiadaja meble, niektére — nie, co powoduje utrudnienia w okresleniu
ich czynszow;

lokalny charakter — rynek najmu mieszkan jest ograniczony przestrzennie.
Zwiazany jest najczesciej z dang miejscowoscia czy nawet jej dzielnicg. Kazda
za$ jest specyficzna, odznacza si¢ bowiem swoja historig, ukladem i typem za-
budowy, dostepnoscia do infrastruktury, czy to handlowej, komunikacyjnej, czy
edukacyjnej, okreslonym stanem na rynku pracy. Oznacza to, ze kazdy rynek jest
inny, trudny do poréwnania, a zjawiska wystepujace na jednym wcale nie musza
z takim samym skutkiem pojawic si¢ na drugim. Przykladem sg chociazby rézne
poziomy stawek najmu za 1 m?* czy czynszéw calkowitych w réznych miastach
Polski, publikowane przez Narodowy Bank Polski czy na portalach branzo-
wych (na przyktad Otodom.pl);

czesta nieracjonalnos$¢ zachowan wynajmujacych i najemcéw mieszkan — de-
cyzje podejmowane przez obie strony rynku nierzadko wynikaja z wlasnych
wewnetrznych przekonan i oczekiwan dotyczacych stanu rynku, mieszkan,
postepowania zainteresowanych lub ze Zrédet wiedzy, w ktérych jakos¢ mozna
powatpiewaé. Niekoniecznie za$ wsparte sg fachowa wiedzg, czy to doradcow
na rynku nieruchomosci, czy posrednikéw. Przekonania co do mozliwosci osig-
gniecia sukcesu, uzyskania odpowiednich kwot pienieznych czy stop zwrotu lub
zachowania o charakterze snobistycznym potrafig stworzy¢ warunki do zakupu
czy najmu mieszkania i trwania w swoich oczekiwaniach;

znaczna przymusowo$¢ najmu (rozumiana jako konieczno$¢ najmu, nie wy-
bor), relatywnie mala liczba transakeji rynkowych oraz niewielki udzial najmu
ogdtem w strukturze wlasnosci ogétem - szczegolnie gdy pod uwage wezmie si¢
dane dotyczace checi posiadania mieszkania na wlasno$¢. Na swiecie udzial naj-
mu w strukturze wlasnosci jest stosunkowo niewielki, cho¢ r6zni si¢ w zalezno-
sci od kraju (Rubaszek i Rubio, 2017, s. 2). W warunkach polskich zdecydowanie
przewaza wlasnos$¢ mieszkania i che¢ jego zakupu nad jego najem (ttumaczone
jest to miedzy innymi uwarunkowaniami kulturowymi i ekonomicznymi). Po-
twierdzaja to w swoich opracowaniach cho¢by Gawron, Straczkowski, Celka
i Mazurczak (2012), Serafin (2021), Dziworska (2017), Urbanska (2013), Ruba-
szek (2016). Zgodnie z ostatnimi szacunkami wielko$¢ rynku najmu w Polsce
szacuje si¢ na nieco ponad 1,2 mln lokali, co stanowi 8,3% catkowitego zasobu



mieszkaniowego (Boje¢, Chimczak, Milewska-Wilk, Kowalska i Rozewicz, 2020,
s. 15), z czego zapewne wiekszos$¢ zamieszkiwana jest przez osoby miode, zwa-
Zywszy, Ze osoby starsze cechuje nizszy udzial mieszkan na wynajem, z uwagi na
wzrost wraz z wiekiem skfonnoéci do posiadania mieszkania na wlasnoé¢ (Dzi-
worska, 2017, s. 47), oraz ze najem jest akceptowalny przez wigkszo$¢ mtodych
0sob do trzech lat od ukonczenia studiow, w dalszej zas perspektywie przewaza
budowa domu jednorodzinnego lub zakup mieszkania na rynku pierwotnym
(Urbanska, 2013). Niejako potwierdzaja to badania na przyktad Matel, ktéra wy-
kazala, ze wérod gospodarstw domowych na etapie stabilizacji (mezatki, dzieci
lub w wieku 36-64 lata) najbardziej ro$nie udzial wlascicieli mieszkan (Matel,
2021). Podobne stwierdzenie znalez¢ mozna u Gluszaka, ktdry stwierdzil, ze
prawdopobienstwo posiadania mieszkania na wlasno$¢ wzrasta wraz z wiekiem
gospodarstwa domowego (Gluszak, 2010, s. 44);

stosunkowo dlugi czas kreacji podazy i trudnos¢ w osiagnieciu i zachowaniu
réwnowagi rynkowej - wybudowanie nowych zasobéw mieszkaniowych, ktére
moglyby by¢ wykorzystane w celach wynajmu, wymaga stosunkowo diugiego
czasu realizacji (szacuje sie, ze przecigtnie od 1,5 roku do 2 lat). W tym czasie
inwestor ponosi ryzyko na przyklad zmiany sytuacji rynkowej, zmiennego
popytu czy cen (Gurran i in., 2015, 5. 9);

duzy udzial interwencjonizmu panstwowego — wyrazajacy si¢ w konstruowaniu
ram prawnych dotyczacych wynajmu mieszkan. Jak wskazuje miedzy innymi
Dziworska (2017, s. 47), ,dynamika rynku najmu jest powigzana z rozwigza-
niami natury instytucjonalnej, ktére z kolei s3 pochodng realizowanej polityki
mieszkaniowej, w szczegdlnosci organizacji systemu mieszkalnictwa oraz instru-
mentow regulujacych jego funkcjonowanie. Najogdlniej mozna do nich zaliczy¢:
narzedzia regulujace finansowa dostepno$¢ mieszkan, oplaty skarbowe i ubez-
pieczeniowe, podatki od czynszu czy sprzedazy mieszkan, podatek kapitalowy,
podatek od nieruchomosdci, instrumenty prawne chronigce prawo wlasnosci
(...). Nie bez znaczenia w ksztaltowaniu rynku nieruchomosci mieszkaniowych
jest relacja ceny nieruchomosci i czynszu najmu”. Doda¢ nalezy, ze w wielu
krajach istnieje szereg uregulowan, ktére dotycza ustalania limitéw czynszow
i innych elementéw zwiazanych z wynajmem mieszkania, takich jak dodatki
czy zasitki czynszowe (O’Sullivan i De Decker, 2007, s. 96);

powigzanie z innymi rynkami i sektorami - na przyklad z sektorem bankowym,
rynkiem pracy, rynkiem budowlanym - oraz istotna rola w odniesieniu do
gospodarki catego kraju. Potwierdzenia tego szuka¢ mozna w opracowaniach
miedzy innymi Kucharskiej-Stasiak (2016) oraz Bryxa (2001), w ktorych autorzy
wskazujg na role rynku nieruchomosci w tworzeniu produktu krajowego brutto
(PKB), udzialu rynku w zasobach, ktére dostarczaja powierzchni, tworzeniu
miejsc pracy oraz pozyskiwaniu przychodéw pienieznych z tytutu podatkow
VAT, CIT oraz PIT. Biorac pod uwage, ze rynek najmu mieszkan stanowi czes¢
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rynku nieruchomosci, jest jasne, Ze jego rozwdj moze pozytywnie oddzialywaé
na koniunkture gospodarcza oraz mobilno$¢ pracownikéw na rynku pracy;

- sezonowo$¢ liczby ogloszen oraz uméw najmu - jak wynika z badan, w naj-
wiekszych miastach Polski (Bialystok, Bydgoszcz, Gdansk, Katowice, Krakow,
Lublin, £6dz , Poznan, Warszawa, Wroctaw), obserwuje sie dos¢ duze zrdézni-
cowanie liczby wprowadzanych na rynek najmu ofert. Relatywnie najwyzsza
liczbe odnotowuje sie w III kwartale, najmniejszg za$ w II — w kwietniu i maju
(Bojec i in., 2020, s. 21);

) Posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami |

> Home stagerzy |

) Zarzadcy nieruchomosci |

) Inwestorzy |

> Deweloperzy |

) Notariusze |

> Banki |

) Firmy budowlano-remontowe |

Rysunek 9. Podmioty funkcjonujace na rynku najmu mieszkan

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

- zaangazowanie wielu podmiotéw w funkcjonowanie rynku najmu. By istnial
rynek najmu, muszg si¢ pojawi¢ wynajmujacy oraz najemcy. Obok nich funk-
cjonuje jednak dos¢ duza liczba podmiotéw, ktore wspomagaja funkcjonowanie
i obstuge klientéw na rynku (por. rysunek 9). Oczywiécie nie ma formalnego
wymogu fachowej obstugi rynku. Jednak cz¢$¢ zadan wymaga merytorycznego
wsparcia i umiejetnosci, ktore nabywa sie¢ poprzez nauke i lata doswiadczen.
Do podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie rynku najmu mozna za-
liczy¢: posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzagdcéw nieruchomo-
$ci, home stageréw, doradcéw finansowych, inwestoréw, deweloperéw (dostar-
czajacych nowe zasoby mieszkan na sprzedaz lub wynajem), notariuszéw, banki
oraz firmy budowlano-remontowe'. Szczegdlna rola przypada posrednikom
oraz home stagerom. Pierwsi odpowiedzialni sg miedzy innymi za prawidtowe
okreslenie potrzeb wynajmujacych i najemcéw, odpowiedni opis nieruchomo-
$ci (jej technicznych, prawnych i ekonomicznych parametréw). Powinni takze
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dokona¢ weryfikacji zasobnosci najemcdw oraz oczekiwan finansowych wynaj-
mujacych w taki sposob, by w przypadku najemcéw unikna¢ sytuacji, w ktorej
nie s3 w stanie regulowac zobowigzan wobec wynajmujacych, w przypadku zas
wynajmujacych - aby si¢ nie okazalo, ze sg nierzetelni i traktuja wynajem tylko
jako przejsciowe zagospodarowanie wolnej przestrzeni (Sedek i Dobrowolski,
2008, s. 461-464). Z kolei home stagerzy odpowiedzialni sg za przygotowanie
mieszkania do wynajmu i jak zauwaza Szubielski (2015, s. 7), ,celem takiego
przygotowania jest, w pierwszej fazie, zainteresowanie jak najwiekszej liczby
poszukujacych podobnej nieruchomosci, obejrzeniem tej konkretnej nierucho-
mosci, a w fazie drugiej, czyli ogledzin nieruchomosci, sprawienie, iz stanie si¢
ona (...) bardziej atrakcyjna niz przed dokonanymi zmianami”.

Wydaje si¢ wazne wskazanie jeszcze jednej cechy rynku najmu mieszkan, ktorej
by¢ moze wczesniej nie dostrzegano lub nie miala ona tak duzego znaczenia. Cho-
dzi mianowicie o podatno$¢ na charakter wykonywanej pracy i mobilnos¢ ludzi.
Ostatnie wydarzenia zwigzane z pandemia COVID-19* (ograniczenie mobilnosci
pracowniczej i turystycznej, zdalne nauczanie) ukazaty, w jakim stopniu przejscie
znacznej czesci pracownikow na system wykonywania obowigzkéw zawodowych
w formie tzw. telepracy moze negatywnie wplyna¢ na stan rynku najmu. W wielu
miejscowosciach pojawily sie dos¢ duze nadwyzki podazy mieszkan na wynajem
nad popytem, ktére w zaden sposob nie mogly by¢ zniwelowane. Poskutkowalo
to znacznym spadkiem czynszow, stop zwrotu, aktywnosci wielu podmiotéw za-
wodowo zwigzanych z rynkiem oraz zainteresowaniem potencjalnych najemcéw.

Podsumowujac przedstawione wyzej cechy, nalezy mie¢ na uwadze, zZe na rynku
najmu mieszkan jest stosunkowo niewielu wynajmujacych i najemcow (w poréw-
naniu chociazby do innych rynkéw), nie istnieje pelna swoboda wejscia na rynek
i wyjscia z niego, nie ma pelnego dostepu do informacji rynkowej, a dobro bedace
przedmiotem transakcji nie jest jednorodne (homogeniczne). W zwigzku z tym
rynek najmu mieszkan uznaje si¢ za rynek niedoskonaty.

2.3. Badania rynku najmu mieszkan

Chcg okreli¢ sytuacje czy zmiany sytuacji na rynku nieruchomosci, nalezy dokona¢
jego badania. Z uwagi na stopien zréznicowania i niejednolitosci rynku nieruchomo-
$ci réwniez jego analiza jest dos¢ specyficzna. Jak wskazuje Gawron (2006, s. 47), stan
danego lokalnego rynku nieruchomosci zalezy w duzym stopniu od tego, co dzieje
sie w calej gospodarce. Stad bardzo czesto wychodzi si¢ od okreslania na przykiad

* Wedlug WHO COVID-19 (od coronavirus disease 2019) — ostra choroba zakazna ukladu oddechowego
wywolana zakazeniem wirusem SARS-CoV-2. Zostala po raz pierwszy rozpoznana i opisana w listopadzie
2019 roku, w srodkowych Chinach (miasto Wuhan, w prowincji Hubei), podczas serii zachorowan zapo-
czatkowujacej pandemie tej choroby.
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poziomu i perspektyw rozwoju gospodarki, stopnia jej innowacyjnosci, dominu-
jacych koncepcji spoleczno-ekonomicznych. W wielu przypadkach (na przyktad
gdy analizy przeprowadzaja pojedynczy, drobni inwestorzy czy deweloperzy) nie
przygotowuje sie jednak takich studiow, poniewaz uwaga wielu podmiotéw skupia
sie na lokalnym rynku i prawidlowos$ciach na nim wystepujacych oraz na konkret-
nych obszarach badan, takich jak zachowania i preferencje nabywcéw mieszkan
czy najemcow, jakos¢ swiadczonych ustug, ocena lub mozliwos¢ wprowadzenia
nowych produktéw na rynek, ocena i identyfikacja zrédel informacji dostepnych
na rynku (Olejnik, 2013, s. 196-197). Jedli wezmie si¢ pod rynek najmu mieszkan,
to mozna zaproponowac trzy gtéwne obszary badan: popytowy, podazowy oraz
cenowy. Ow podziat wraz z przyktadowymi celami badan zaprezentowano w tabeli
4, 7 zastrzezeniem, ze nie stanowi on zbioru zamkniqtego.

Tabela 4. Obszary badan rynku najmu mieszkan

Obszar badania Przykladowe cele badan
Popytowy — okreslenie preferencji najemcéw i pozadanych cech mieszkan
— okreslenie czynnikéw, jakimi kieruja si¢ najemcy w procesie poszukiwania
mieszkania

- identyfikacja motywéw wyboréw mieszkan
- szacunek mozliwo$ci finansowych najemcow
— liczba zawartych uméw najmu

Podazowy - ocena wielkosci i struktury oferty mieszkan na wynajem

- identyfikacja oczekiwan cenowych i pozacenowych wynajmujacych wzgledem
najemcow

- okreslenie motywéw podejmowania dziatalnosci zarobkowej na rynku najmu
mieszkan

Cenowy - okreslenie przecigtnego poziomu czynszow na rynku
— ocena przestrzennego zrdznicowania czynszéw na lokalnym rynku
- oszacowanie przecig¢tnych stawek najmu 1 m* powierzchni mieszkaniowej

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Majac na uwadze réznorodnos¢ obszaréw i celéw badania rynku najmu w pro-
cedurze podejmowanych dziatan, nalezy, zgodnie ze sztuka:
1) okredli¢ cel badania,
2) sprecyzowac zakresy badania (rzeczowy, czasowy i przestrzenny),
3) wybra¢ zrédla danych i sposéb gromadzenia informacji,
4) ustali¢ metode analizy zebranych informaciji,
5) dokonac weryfikacji zebranych danych, a nastepnie analizy,
6) zaprezentowac wyniki przeprowadzonych prac (por. Kedzior, 2005, s. 26-30).
Kazdy z wymienionych punktéw wymaga uwagi i rozwigzania dylematéw — na
przyklad jezeli okresla¢ zakres przestrzenny badania, to z jakim rynkiem lokalnym
mamy do czynienia? Czy decydowac si¢ na badania z wykorzystaniem metod ilo-
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$ciowych, czy jakosciowych? Jezeli wybra¢ zrédlo danych, to gdzie szuka¢ ewen-
tualnych respondentéw? Jak do nich dotrze¢? O co pytac? Na te pytania i szereg
innych nalezy sobie odpowiedziec.

Niestety, jak juz wczesniej wspomniano, rynek najmu mieszkan charakteryzuje
sie, stosunkowo malg dostepnoscig informacji. W zasadzie mozna powiedzie¢, ze
informacje, ktére moglyby by¢ wykorzystane do jego analizy, s3: rozproszone (nie
ma jednego miejsca, w ktérym gromadzi si¢ dane dotyczace rynku najmu), trudno
osiggalne (zaréwno gdy idzie o czynsze, jak i o dostepno$¢ oraz che¢ udzielania
informacji przez wynajmujacych, zarzadzajacych najmem czy najemcéw), rzadkie
(opracowan zbiorczych, poswigconych problemom rynku najmu, jest stosunko-
wo niewiele), jezeli juz gromadzone, to w rézny sposéb (niecykliczny, niespdjny).
W zwiazku z tym, podejmujac proby badania rynku najmu, nalezy si¢ liczy¢ z wie-
loma przeszkodami - ograniczeniami natury spoteczno-ekonomiczne;j.

Do$¢ wazng rzeczg w badaniach rynku najmu jest zastosowanie odpowiednich
metod badawczych. Wiedzac, ze rynek najmu mieszkan pelni funkcje spoteczne
i ekonomiczne, wydaje sig, ze najlepszym rozwigzaniem jest holistyczne podejscie
do jego badan, a zatem uwzglednianie nie tylko elementéw czysto ekonomicznych,
lecz takze behawioralnych (Dziworska, 2017, s. 42; Gawron, 2013; s. 113, Gawron
i Straczkowski, 2015, s. 5-11). To za$ sugeruje konieczno$¢ stosowania zaréwno
metod ilosciowych (mierzalnych), jak i jako§ciowych (niemierzalnych).

Przygotowujac czy projektujac badania rynku najmu, dobrze jest takze prze-
prowadzi¢ desk research, czyli przeglad badan juz zrealizowanych w tym zakresie.
Pozwala to na zapoznanie si¢ z dotychczasowymi pracami zrealizowanymi w tym
zakresie, nadto daje mozliwos¢ zebrania pewnych doswiadczen, gdy spojrzy sie na
zakresy prowadzonych prac - czego nam brakuje? Czy na przyklad prezentowane
zalozenia badania mozna przenies¢ na nasz rynek lokalny?

Jezeli chodzi o opracowania dotyczace polskiego rynku najmu mieszkan, to
nalezy raz jeszcze podkresli¢, ze stanowiag one do$¢ niewielka czes¢ badan rynku
nieruchomosci. Badania w tym zakresie podejmowane sg rzadziej, co zapewne
wynika z trudnosci w zgromadzeniu odpowiednich danych. Mozna réwniez dodac,
ze dziela si¢ one na nastepujace grupy:

1) o charakterze makroekonomicznym, podejmujace kwestie rynku najmu w od-
niesieniu do kraju,

2) o charakterze mikroekonomicznym, podejmujace kwestie odnosnie do danego
lokalnego rynku czy nawet jego okres§lonego obszaru.

Jesli wzigé pod uwage pierwszy charakter opracowan, to jednym z nich jest
studium Regulskiej z 2018 roku. Autorka prezentuje w nim znaczenie rynku naj-
mu mieszkan w Polsce oraz perspektywy jego rozwoju, dokonujac poréwnan
sytuacji w zakresie liczby ludnosci w krajach Europy w podziale na tytuly prawne
do zajmowanych nieruchomosci oraz przedstawiajac na tym tle zmiany w Pol-
sce. Wskazuje miedzy innymi, ze ,zgodnie z danymi Eurostatu (...) w ostatnim
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dziesigcioleciu® w Polsce liczba najemcéw zmniejszyla si¢ z 37,5% w 2007 roku

do 16,6% w 2016 roku, przy czym najwickszy spadek wystgpit wérdéd najemcow

posiadajacych czynsz obnizony. Dane wskazuja rowniez na wzrost liczby oséb do-

konujacych zakupu mieszkania na kredyt (z 2,9% w 2007 roku do 11,6% w 2016 r.)”

(Regulska, 2018).

Innym opracowaniem o charakterze ilosciowym, makroekonomicznym jest
pozycja Czerniaka i Rubaszka, dotyczaca znaczenia prywatnego rynku najmu
nieruchomosci dla stabilnosci makroekonomicznej krajow strefy euro. Autorzy
wykazujg w nim miedzy innymi zasadno$¢ prowadzenia polityki mieszkaniowej
wspierajacej wzrost dostepnosci mieszkan na wynajem. Argumentujg réwniez, ze:
- rynek najmu jest uzalezniony od czynnikéw instytucjonalnych (takich jak sto-

pient ochrony lokatoréw czy dostepnos¢ subsydiow dla najemcow),

- narynek najmu istotny wplyw majg zmienne demograficzne (udzial imigrantéw
oraz os6b mlodych w populacji),

- rozwdj rynku najmu moze ogranicza¢ wahania aktywnosci w sektorze budowla-
nym, a ogdlna zmienno$¢ makroekonomiczna jest nizsza w tych krajach, ktore
cechuja sie rozwinigtym rynkiem wynajmu (Czerniak i Rubaszek, 2016).
Warto wspomnie¢ réwniez o opracowaniu dotyczacym rynku najmu w Polsce

opublikowanym w 2020 roku przez Bojecia i wspolpracownikow (2020). Autorzy

wskazujg na dynamiczny rozwdj rynku najmu w Polsce, argumentujac, ze $wiadczy

o tym miedzy innymi wzrost przychodéw w najmie prywatnych lokali — w latach

2005-2018 wzrosty one z poziomu nieco ponad 5 mld zt do blisko 15 mld zl. Jed-

noczesnie starajg si¢ scharakteryzowac rynek najmu mieszkan, ukazujac, ze:

- najwiekszg czes$¢ oferowanego zasobu stanowig lokale w blokach (72% ogoétu),
nastepnie za$ pokoje (26%) i domy (2%),

- w ofercie dominujg mieszkania dwupokojowe, ktore stanowig nieco ponad
potowe wszystkich wynajmowanych mieszkan (53%); dos¢ duzy udzial maja
tzw. kawalerki (23%) oraz mieszkania trzypokojowe (21%); mieszkania wieksze
stanowig wiec znikoma cze$¢ rynku,

- przecigtna powierzchnia mieszkania oferowanego na wynajem wynosi 46 m?

- najwigkszg czg$¢ zasobu przeznaczanego na wynajem stanowig mieszkania
w standardzie okreslanym jako podstawowy (62%), nastepnie — podwyzszony
(32%). Jak mozna si¢ domysla¢, pozostaly udzial dotyczy mieszkan o standar-
dzie wysokim lub bardzo wysokim, co oznacza, Ze najem luksusowy stanowi
marginalny segment rynku.

W jednej z czgsci opracowania autorzy informujg réwniez, ze gtéwnym po-
wodem najmu lokalu w Polsce jest brak mozliwosci zakupu wlasnego mieszkania
(62%). Dopiero w dalszej kolejnosci pojawiaja si¢ takie przyczyny, jak nieche¢¢ do
dtugoterminowego kredytu hipotecznego (23%), nauka i niepewnos¢ co do pracy
i przyszlosci (16%), chec bycia elastycznym (13%) oraz wygoda zwigzana z brakiem
trosk o utrzymanie lokalu (10%).
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Rysunek 10. Profil najemcy mieszkania w Polsce i kluczowe czynniki wyboru lokalu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie (Boje¢ i in., 2020).

Ciekawa cze$¢ badan poswigcono problemowi ustalenia profilu typowego na-
jemcy mieszkania. Podstawowe informacje w tym zakresie zilustrowane na ry-
sunku 3. Okazuje sig, ze w blisko 3/4 to osoby miode, do 30 roku zycia*. Duza
cze$¢ z nich stanowia studenci, ktorzy czesto pomieszkuja w jednym lokalu w kilka
0so6b. Dos¢ liczny segment stanowia rowniez obcokrajowcy. Jesli chodzi o strukture
najemcow wedlug typu gospodarstwa domowego, to najczesciej uzytkownikami
wynajmowanego mieszkania sg tzw. single, wzglednie pary bezdzietne. Zdecydo-
wanie rzadziej spotyka si¢ na tym rynku rodziny z dzie¢mi czy osoby samotnie
wychowujace potomstwo (Boje¢ i in., 2020).
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Nieco inny charakter ma opracowanie opublikowane w 2018 roku przez fir-
me REAS we wspolpracy ze Stowarzyszeniem Mieszkanicznik. Projekt realizowany
przez oba podmioty dotyczyl kwestii uméw podpisywanych przez wynajmujacych
i najemcow. Zgodnie z zebranymi danymi mozna powiedzie¢, ze:

- wstrukturze umow zawartych na rynku najmu zdecydowang wigkszos$¢ (75%) —
stanowig zwykte umowy cywilnoprawne, umowy najmu okazjonalnego - 13%,
a najmu instytucjonalnego - 4%; pozostaly odsetek uméw obejmuje inne, na
przyklad ustne czy uzyczenia;

- jesli wezmie sie pod uwage okres obowigzywania uméw, to 75% z nich obejmuje
czas do 1 roku, przy czym 3% stanowi najem krétkoterminowy; porozumienia
zawarte na czas od 1 roku do 2 lat obejmujg 6% ogdtu uméw, od 2 do 5 lat — 4%,
a na czas nieokreélony - 14%;

- wodniesieniu do rotacji najemcéw - jeden najemca najczesciej obejmuje miesz-
kanie na czas od 2 do 4 lat (34%), wzglednie od 1 roku do 2 lat (30%); odsetek
najemcédw decydujacych si¢ na zwigzanie z jednym lokalem na okres dluzszy
jest juz mniejszy, albowiem na czas od 4 do 6 lat - 12%, a powyzej 6 lat — 9%
(Milewska-Wilk, 2018).

Godne uwagi i refleksji sg wyniki uzyskane przez Rubaszka (2016) z ankiety na
temat preferencji Polakéw dotyczacych formy wlasnos$ciowej nieruchomosci’.
Mozna si¢ przekona¢ miedzy innymi, ze dla zdecydowanej wiekszosci 0sob (78%)
zakup mieszkania jest korzystniejszy finansowo od najmu (po splacie kredytu jest
sie posiadaczem mieszkania, a po platnosci kosztéw najmu pozostaje si¢ z niczym),
ale tez zobaczyg¢, jakie czynniki zmniejszajg komfort najmu mieszkania w Polsce.
Sa to:

- brak ochrony przed zmianami wysokosci czynszu (z takim stwierdzeniem
zgodzito si¢ 56% o0sob),

- nadmierne ograniczenia w zakresie aranzacji nieruchomosci (57%),

- zbyt czeste inspekcje wlascicieli (53%),

- niewystarczajaca ochrona przed eksmisjg (57%),

- zbyt wysoki poziom czynszu (w relacji do rat kredytu) (54%),

- brak wlascicieli instytucjonalnych (45%),

- zbyt uboga oferta mieszkan na wynajem (47%).

Nie sposdb nie wspomnie¢ tez o wynikach badan zaprezentowanych na portalu
ogloszeniowym poswieconym nieruchomosciom - Morizon.pl. Przedstawiono
dwa raporty, w ktdrych sytuacje na rynku najmu oceniono w punktu widzenia
wynajmujacych oraz najemcow.

W przypadku tych pierwszych (wynajmujacych) wskazano, ze:

- wynajmujacy, sprawdzajac swoich najemcdéw, najczesciej przeprowadzaja
wywiad (56%) oraz przegladaja profile internetowe w mediach spoteczno-
$ciowych (40%); przyznaja tez, Ze organizujg tzw. castingi na najemcéw (17%
wskazan);
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- najbardziej irytujace dla wtascicieli jest nieprzychodzenie na wczes$niej umo-
wione spotkanie, rezygnacja z najmu w ostatniej chwili oraz odmowa placenia
kaucji;

- stosunkowo najbardziej niepozagdanymi najemcami sg rodziny z dzie¢mi, sa-
motni rodzice z dzie¢mi oraz osoby ze zwierzetami, wzglednie najbardziej
pozadane s3 osoby Zyjace w jednoosobowych gospodarstwach domowych oraz
studenci (Morizon, 2018a).

W przypadku drugich (najemcéw) odnotowano, Ze:

- lokatoréw najbardziej irytuje zbyt wysoki czynsz, ktéry nie odpowiada standar-
dom mieszkania (51%), stare meble i sprzety (49%) oraz niewyremontowana
tazienka (28% wskazan);

- w relacjach z wynajmujacymi najbardziej nieakceptowalne jest zatajanie nie-
dogodnosci i usterek, niezapowiedziane wizyty kontrolne oraz problemy z od-
zyskaniem kaucji;

- w wiekszosci przypadkow (56%) wspolpraca z wynajmujacymi przebiega bez
probleméw; na drobne nieporozumienia wskazalo 24% najemcoéw, na wigk-
sze — dlugotrwale lub skutkujace wyprowadzka problemy — 21% lokatoréw
(Morizon, 2018b).

Jesli chodzi o badania lokalne, dotyczace wybranych rynkéw najmu, to ciekawych
spostrzezen dostarczaja rowniez prace Macha oraz Gaczek i Kaczmarek. Dotycza
one zachowan studentéw na rynku najmu. W pierwszym z opracowan, powstatym
na bazie badan ankietowych przeprowadzonych w Opolu w 2017 roku, na prébie
n = 256 o0sob, autor konstatuje, Ze studenci stanowia znaczacy segment na rynku
najmu mieszkan. Preferuja oni umowy dlugoterminowe — do 12 miesiecy, cho¢
najbardziej pozadany jest czas 9-10 miesigcy. Mieszkania znajdujg najczesciej przez
internet (66% badanych), a sg to lokale usytuowane w blokach (54%), 2-, 3-pokojowe
(73%), w srednim standardzie, gdy idzie o warunki zamieszkiwania (64%), niedaleko
miejsca nauki - z czasem dotarcia na uczelni¢ do 15 minut (71%). Co interesujace,
do pigciu gléwnych czynnikéw wplywajacych na wybdr lokali zalicza sig: czynsz
najmu, blisko$¢ do uczelni, okres trwania umowy, wysokos¢ kaucji oraz bliskos¢
dogodnych potaczen komunikacyjnych (Mach, 2018, s. 247-259).

W drugim z opracowan autorki podjely problemy dotyczace form zamieszka-
nia studentéw przebywajacych tymczasowo w Poznaniu, kryteriéw wyboru formy
zamieszkania oraz wydatkéw na mieszkanie, dzigki czemu oszacowaly przycho-
dy podmiotéw wynajmujacych mieszkania z tytulu ich wynajmu studentom. Na
podstawie badan ankietowych, przeprowadzonych w 2014 roku, na probie n = 810
studentéw studiow dziennych badaczki wykazaly, ze:

- dominujaca formg zamieszkania studentéw tymczasowo przebywajacych w Po-
znaniu jest mieszkanie studenckie (42% badanych), wzglednie stancja (29%),

- najwazniejszym kryterium wyboru formy zamieszkiwania jest lokalizacja w po-
blizu uczelni (50%), w dalszej kolejnosci zas: atrakcyjna cena wynajmu (49%),
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mozliwo$¢ mieszkania ze znajomymi (40%), wysoki standard mieszkania (23%),

atrakcyjnos¢ okolicy (15%) oraz wielko$¢ pokojow (8%),

- przecigtne miesieczne wydatki mieszkaniowe siegaja poziomu nieco powyzej
600 zt, co pozwala szacowad, ze ogélne przychody podmiotdw, ktdre wynajmuja
mieszkania studentom, wynoszg blisko 14,7 mln zt (Gaczek i Kaczmarek, 2015,
s. 82-91).

Badania lokalnego rynku najmu mieszkan, a $cislej preferencji najemcéw, pod-
jeli sie rowniez Gluszak i Matkowska z Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.
Badania byty przeprowadzone wsrod krakowskich studentéw w roku akademickim
2015/2016. Zakres badan obejmowal sytuacje mieszkaniowg oraz kryteria, jakimi
kierujg sie studenci przy wyborze mieszkan (w tym: koszty najmu, lokalizacje,
standard mieszkania, dostep do obiektéw handlowych i ustugowych oraz sasiedz-
two terendw zielonych i rekreacyjnych). Zgodnie z przedstawionymi rezultatami
najwazniejszym kryterium decyzyjnym dla ankietowanych byt koszt najmu (waga
31,9%), na kolejnych za$ miejscach znalazly si¢: standard mieszkania (28,9%), lo-
kalizacja (21,9%). Najmniej istotnymi kryteriami byty handel i ustugi (10,0%) oraz
dostepno$¢ do terendw zielonych (7,3%). Jak twierdza autorzy badania, w swoich
decyzjach studenci kierujg si¢ pragmatyzmem, zakladajac bowiem swoje ogra-
niczenia budzetowe, koniecznos$¢ zamieszkiwania w odpowiednim standardzie
i korzystng lokalizacje, z koniecznosci mniejsza uwage przywiazuja do sasiedztwa
(Gluszak i Matkowska, 2017, s. 39-44).

W podobnym nurcie plasuje si¢ badanie z 2018 roku, ktérego wyniki zaprezento-
waly Zrébek-Rozanska i Szulc. Wskazano, ze przewazajaca cze$¢ studentdéw zamiesz-
kuje lokalizacje, w ktérych dominuje budownictwo wielorodzinne. Za najwazniejsze
cechy decydujgce o wyborze mieszkania uzna¢ tu mozna: lokalizacje (a szczegdlnie
sklepy, przystanki autobusowe i blisko$¢ miejsca studiowania), ceng oraz standard
mieszkania. Autorki podkreslaja, ze najpopularniejsze mieszkania wéréd studentow
muszg spelniac takze warunek niezaleznosci i swobody (brak recepcji, wlasciciela)
oraz znajdowac sie na terenach zapewniajacych studencka atmosfere miejsca i po-
czucie bezpieczenstwa (Zrébek-Rézanska i Szulc, 2018, s. 104-113).

Inne badanie, ukierunkowane na studencki rynek wynajmu mieszkan w Tréj-
miescie, w tzw. segmencie PBSA (Purpose Built Student Accommodation), zostato
opracowane przez Kowalkego i Nowak. Autorzy, poréwnujac oferte mieszkan na
wynajem z oferta miejsc noclegowych w domach studenckich prywatnych i publicz-
nych, wykazali, ze perspektywy rozwoju tego segmentu w Trojmiescie sg pozytywne
z uwagi na dynamiczny wzrost liczby studentéw zagranicznych (wyzszy w stosun-
ku do innych miast Polski), stosunkowo niski standard wielu publicznych miejsc
noclegowych oraz stosunkowo niski stosunek liczby t6zek do liczby studentéw, co
wskazuje na luke podazowg. Ponadto stosunkowo wysoki poziom zwrotu z inwesty-
cji w mieszkania studenckie w Trojmiescie jest zacheta, ktora powinna stymulowa¢
zakupy mieszkan na wynajem (Kowalke i Nowak, 2020, s. 4-19).
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Jak wida¢, badania dotyczace rynku najmu mieszkan mogg mie¢ rézny charakter,
mozna je przeprowadzaé w roznych perspektywach, skalach. Majac na uwadze, ze
w warunkach polskich jest to wcigz stosunkowo stabo rozpoznany obszar, wydaje sie,
ze kazde kolejne, przynoszace dodatkowa wiedze badanie stanowi probe wypelnienia
potrzeb informacyjnych. Jest to tym wazniejsze, ze coraz czgsciej i Smielej mowi sig
o potrzebie stworzenia powaznego segmentu mieszkan na wynajem, ktéry mégtby
skutecznie zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe spoleczenstwa i by¢ alternatywa dla
rynku nabywania mieszkan.



3. INWESTOWANIE NA RYNKU
NAJMU MIESZKAN

Na polskim rynku mieszkaniowym obserwuje si¢ zmiang jego struktury, wynikajaca
ze zwiekszonej aktywnosci inwestoréw kupujacych mieszkania na wynajem. Wy-
najem jest traktowany jako alternatywna forma zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. Pozwala to oddzieli¢ podwdjna role mieszkania: najemcy czerpig uzytecznosé
z ustug mieszkaniowych, a wlasciciele czerpia zyski z inwestycji mieszkaniowych
(Rubaszek, 2019, s. 334-358). Podkreslane jest to takze przez Dziworska (2017, s. 46),
ktdra rozpatrujac najem jako forme wladania nieruchomosciami mieszkaniowymi,
wyodrebnia funkcje konsumpcyjng i inwestycyjng mieszkania.

Rynek mieszkaniowy w krajach rozwinietych obok funkcji zasobowe;j i ekono-
micznej pelni funkcje inwestycyjna, realizowang przez gospodarstwa domowe, ale
i przez inwestordw instytucjonalnych (Wolski i Zateczna, 2007, s. 106). Wedlug
Liu, Wang, He i Dong (2021) prywatny rynek wynajmu mieszkan jest obok rynku
dzierzawy gruntéw gléwnym obszarem inwestycji mieszkaniowych. Preferencje
Polakdw sg silnie nastawione na posiadanie, co jest napedzane zaréwno czynnika-
mi ekonomicznymi, jak i psychologicznymi. Jednak postrzeganie nieruchomosci
mieszkaniowej jako sposobu lokowania kapitalu, zapewniajacego wzrost jego war-
tosci przy rownoczesnym osigganiu stabilnych w czasie dochodéw czynszowych
i pozaczynszowych, powoduje ciagly wzrost zainteresowania rynkiem najmu.

3.1. Ryzyko inwestowania na rynku najmu mieszkan

Ryzyko towarzyszy wszystkim mozliwym obszarom dzialalnosci inwestycyjnej

i obok rezygnacji z biezacej konsumpcji oraz czynnika czasu jest podstawows jej

cecha (Pastusiak, 2019, s. 9). Zakres oraz sila tego ryzyka wplywaja na podejmowane

decyzje, zalezg natomiast od specyfiki przedmiotu inwestowania. Nieruchomos¢
mieszkaniowa jest postrzegana jako podstawowe dobro, stuzace zaspokajaniu naj-
wazniejszych potrzeb czlowieka, jakimi sg poczucie bezpieczenistwa i zabezpieczenia
niezbednej przestrzeni zyciowej, jak rowniez jako przedmiot inwestowania. Rynek
najmu jest jednym z podstawowych obszaréw aktywnosci inwestycyjnej w sektorze

nieruchomo$ci mieszkaniowych.
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Pojecie inwestycji najczesciej utozsamiane jest w literaturze przedmiotu z wy-
rzeczeniem si¢ biezacej konsumpcji na rzecz okreslonych korzysci w przysztosci.
Oczywiscie pojawia si¢ zawsze dodatkowy aspekt w postaci niepewnosci osiagniecia
tych korzysci, a mianowicie ryzyka inwestowania (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 293).
Rogowski (2016, s. 26) definiuje inwestycje jako dlugookresowe, obarczone ryzykiem
alokowanie zasobow ekonomicznych w celu osiagniecia korzysci w przysztosci.
Podkresla jednoczesnie cztery najwazniejsze cechy inwestycji: naktad, korzys¢, czas
oraz ryzyko. Charakterystyki te pojawiajg sie takze w innej definicji inwestycji, ktorg
proponuje Wisniewski (2008). W tym przypadku jest to wydatkowanie srodkow
finansowych na pozyskiwanie débr inwestycyjnych, papieréw warto$ciowych lub
dobr niematerialnych, ktdre stuzg realizacji proceséw gospodarczych, pozwalajac
na osiaganie w przyszlosci korzysci przewyzszajacych naklady, co z kolei jest ob-
cigzone ryzykiem. Inwestycja jest okreslana takze lokata kapitatu, ktdrej zadaniem
jest tworzenie dochodu w przysztosci (Smietana i Ramian, 2014, s. 13). Inwestycje
na rynku nieruchomosci, w konsekwencji uzycia srodkéw finansowych, tworza
lub powigkszajg majatek inwestora (Gawron, 2011b, s. 11). Trojanek (2013, s. 108)
definiuje ryzyko na rynku nieruchomosci jako zagrozenie nieosiggniecia zakta-
danych korzysci ekonomicznych, bedacych efektem zmian wartoéci kapitatowej
nieruchomosci i dochodéw generowanych przez nieruchomo$¢ w okresie jej posia-
dania, jak réwniez nieosiagniecia innych korzysci, ktore inwestor zaklada na etapie
podejmowania decyzji o inwestowaniu w nieruchomos¢.

Z punktu widzenia oceny ekonomicznej efektywnosci inwestycji wazne jest
dokonanie wlasciwej ich klasyfikacji oraz selekeji i pomiaru ryzyka. Kryteriow klasy-
fikacji inwestycji mozna wskaza¢ wiele, w tym miedzy innymi cel inwestycji, przed-
miot inwestycji, cykl zycia inwestycji, metody oceny efektywnosci inwestycji rodzaj
korzysci. Najczesciej jednak stosowany podzial opiera si¢ na kryterium przedmiotu
inwestycji, wskazujac na inwestycje rzeczowe (materialne) oraz inwestycje finanso-
we (kapitatowe) (Rogowski, 2016, s. 29). Inwestycje rzeczowe obejmuja zaré6wno te
o charakterze produkcyjnym (nieruchomosci, maszyny i urzadzenia), lokacyjnym
(dziefa sztuki, przedmioty kolekcjonerskie, nieruchomosci), jak i infrastrukturalne.
Dodatkowo w klasyfikacjach, obok wskazanych dwoch podstawowych rodzajow
inwestycji, pojawia sie kategoria trzecia, a mianowicie inwestycji niematerialnych
(na przyklad w badania i rozwoj, ochrone srodowiska) (Kucharska-Stasiak, 2016,
s. 294). Rynek nieruchomosci utozsamiany jest w zdecydowanej wiekszosci z inwe-
stycjami rzeczowymi, polegajacymi na budowie lub zakupie obiektow.

Na rynku nieruchomosci mozna si¢ spotka¢ z dwoma podstawowymi kierun-
kami inwestowania: inwestycjami bezposrednimi i posrednimi (Kucharska-Stasiak,
2016, s. 295). Pierwsza kategoria zaklada zakup tytuléw prawnych do konkretnych
nieruchomosci (inwestycje rzeczowe), a druga papierow warto$ciowych emito-
wanych przez podmioty dzialajgce na rynku nieruchomosci lub opartych na wie-
rzytelno$ciach hipotecznych. W literaturze przedmiotu spotyka si¢ jeszcze jeden
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dodatkowy kierunek tzw. inwestycji semibezpos$rednich, ktére sg realizowane przez
spolki celowe, zmniejszajace w ten sposob ryzyko inwestycji oraz utatwiajace po-
zyskanie kapitaléw na ich finansowanie (Jurek-Maciak, 2007, s. 93).

Z inwestowaniem na rynku nieruchomosci, podobnie jak w przypadku kazdego
innego dobra, zwigzane sa pewne ryzyka, ktérych inwestorzy muszg by¢ swiado-
mi. Réznice pojawiaja si¢ w poziomie tego ryzyka oraz mozliwosci dywersyfikacji.
Rentownos¢ inwestycji w nieruchomosci spowodowala, ze nieruchomos¢ stata
sie alternatywng w stosunku do papieréw warto$ciowych forma alokacji kapitatu,
charakteryzujaca sie jednak zdecydowanie mniejsza plynnoscig niz tradycyjne
inwestycje w instrumenty finansowe (Kowalczyk, 2008, s. 630). Uwzglednienie
ryzyka w ocenie efektywno$ci inwestycji zapewnia poprawnos¢ oceny oraz pozwala
na podjecie trafnej decyzji inwestycyjnej (Rogowski, 2016, s. 177).

Ryzyko wigze si¢ z mozliwoscia nieuzyskania planowanych efektow lub poniesienia
niespodziewanych dodatkowych nakladéw inwestycyjnych, a nawet strat. Jest okreslane
jako funkcja ilosci i jakosci dostepnych informacji o zachodzacych procesach gospo-
darczych, spotecznych i politycznych, jak rowniez stopnia zmienno$ci wewnetrznych
i zewnetrznych warunkow prowadzenia dziatalnosci. Ryzyko mozna okresla¢ jako:
mozliwo$¢ straty, rozproszenie oczekiwanych wynikow, prawdopodobienstwo wyniku
odmiennego od oczekiwanego, mozliwos¢ wystapienia niepozadanego przypadku, wa-
runek (stan), w ktérym istnieje mozliwos¢ poniesienia straty (Wilczek, 2009, s. 59-70).

Czynniki, ktdére determinujg poziom ryzyka inwestycji na rynku nieruchomosci,
mozna podzieli¢ na (Gawron, 2011b, s. 97-98):

rynkowe (zmienno$¢ popytu i cen sprzedazy lub wynajmu lokali, zmiany kosz-

tow eksploatacji, wzrost podazy konkurencyjnych nieruchomosci itp.),

- polityczne (zmiany w polityce spoteczno-gospodarczej panstwa, w zakresie
dzialalnosci inwestycyjnej, koniunktura, zmiana sytuacji gospodarczej kraju itp.),
- techniczne (bledy konstrukeyjne i technologiczne w budowie, zaniedbania

w konserwacji i prawidlowej eksploatacji itp.),

- losowe (zmiany klimatyczne, zjawiska pogodowe jak powodzie, trzesienia ziemi
itp.).

Ponadto mozna dokona¢ podzialu zrédel ryzyka na rynku nieruchomosci na:
- egzogeniczne - zewnetrzne w stosunku do nieruchomosci, na ktére inwestor

nie ma wplywu, ale powinien bra¢ je pod uwage w ocenie efektywnosci,

- endogeniczne - wewnetrzne, zwigzane z dana nieruchomoscig, na ktére inwestor
ma wplyw, moze je dostosowywac poprzez aktywna dzialalnos$¢ inwestycyjna

i eksploatacyjng (Gawron, 2011b, s. 98).

Podstawowg klasyfikacja ryzyka na rynku nieruchomosci jest podzial na ryzyko:
- systematyczne,

- specyficzne.

Ryzyko systematyczne jest ryzykiem rynkowym i niedywersyfikowalnym. Do-

tyczy wszystkich rodzajéw inwestoréw, zaréwno posérednich, jak i bezposrednich
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(Trojanek, 2013, s. 108). Na to ryzyko wplywaja przede wszystkim czynniki ma-
kroekonomiczne, a w szczegdlnos$ci niedoskonatos¢ rynku nieruchomosci, czego
konsekwencja jest trudno$¢ w dostepnie do informacji, mata przejrzystos¢ i niska
efektywnos¢ rynku, trudne do przewidzenia zmiany popytu i podazy oraz zmien-
no$¢ oprocentowania kredytu czy zmian w systemie opodatkowania nieruchomosci.

Ryzyko specyficzne (niesystematyczne) jest z kolei ryzykiem dywersyfikowal-
nym i zalezy od czynnikéw specyficznych dla danego rodzaju aktywéw, w tym dla
nieruchomosdci (Trojanek, 2013, s. 108). Czynniki, od ktérych zalezy poziom tego
ryzyka, s3 zwigzane ze zmianami prawnymi (na przyklad zmiany planu zagospo-
darowania przestrzennego), z ryzykiem zarzadzania (na przyklad jako$¢ zarzadcy,
dobor najemcdéw), ryzykiem generowania dochodéw (na przyklad niewyptacalnosci
najemcow, dlugim czasem poszukiwania nowych najemcéw) oraz ryzykiem zuzycia
funkcjonalnego budynkéw. Na stosunkowo wysokie ryzyko specyficzne nierucho-
mosci wptywa takze ich heterogenicznos¢ oraz brak przejrzystosci rynku, co po-
woduje asymetrycznos¢ dostepu do informacji oraz wysokie koszty jej pozyskania.

Ryzyko na rynku nieruchomos$ci mozna takze podzieli¢ na:

- ryzyko rynku - zmiana proporcji migedzy popytem a podaza, co moze skutkowa¢
zmiang cen i stratg ze strony inwestora,

- ryzyko bankructwa - mozliwo$¢ upadku inwestora,

- ryzyko inflacji - znajduje odzwierciedlenie w sile nabywczej kapitatu,

- ryzyko plynnosci inwestycji — wiaze sie z trudnoscia likwidacji inwestycji i wy-

cofania zainwestowanych srodkéw (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 310).

Ocena ryzyka na rynku nieruchomosci musi si¢ opiera¢ na zalozeniu niepewno-
$ci zdarzen i danych, niezbednych do podejmowania racjonalnych decyzji. Inwestor,
ktéry ma do$wiadczenie i wyzszy poziom wiedzy na rynku nieruchomosci, moze
ograniczy¢ ryzyko dziatalno$ci inwestycyjne;j.

Najwazniejsze zrodla ryzyka zwigzanego z najmem nieruchomosci mieszka-
niowych to przede wszystkim:

- ograniczony dostep do informacji,

- niewyplacalnos¢ najemcy,

- zaleglo$ci w oplatach czynszowych,

- wydluzony i trudny do przewidzenia czas procedowania wnioskéw o eksmisje,
- czas wykonania prawomocnego tytulu eksmisyjnego,

- zmiany podatkowe,

- zmiany preferencji najemcéw,

- wzrost stop procentowych.

W przypadku najmu, tak jak kazdej innej formy bezposredniej inwestycji na rynku
nieruchomosci, podstawowym czynnikiem ryzyka jest wysoka kapitalochtonnos¢ i sto-
sunkowo niska plynno$¢ nieruchomosci. Wskazuje si¢ tez na szereg innych czynnikow
ryzyka, takich jak ryzyko cyklu, ryzyko plynnosci, wysokie koszty wejscia i wyjscia
oraz ryzyko regulacyjne (zmiany prawa w zakresie ochrony lokatora) (NBP, 2021).
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Wysoka kapitatochtonnos¢ wymusza na inwestorach czeste korzystanie z obcych
zrodel finansowania. Jest to bezposrednim Zrédtem narazenia na zwigzane z tym
ryzyka, w tym w szczegdlnosci ryzyko wzrostu stép procentowych. Zgodnie z no-
welizacja Rekomendacji S banki do swojej oferty wprowadza kredyty hipoteczne
ze stalg stopg procentowg lub okresowo stalg stopg procentowy. Zakup mieszkania
z udzialem $rodkéw bankowych ze stalg stopa procentows, zaréwno na potrzeby
wlasne, jak i na wynajem, stanie si¢ bardziej przewidywalng i mniej ryzykowna
inwestycjg, niz si¢ to dzieje w przypadku oprocentowania zmiennego. Poniewaz
jednak banki same bedg musialy si¢ zabezpieczy¢ na wypadek zmian tej stopy
mozna si¢ spodziewa¢, ze finansowanie nig inwestycji bedzie bezpieczniejsze, ale
bedzie ograniczato zyski (NBP, 2021).

W ocenie poziomu ryzyka nalezy bra¢ pod uwage przede wszystkim:

- okresy braku najemcy i przychoddéw, przy jednoczesnej koniecznosci pokrywa-
nia kosztéw eksploatacyjnych,

- zmiany poziomu oplat eksploatacyjnych,

- zmiany cen na rynku mieszkaniowym,

- preferencje najemcéw dotyczace zaréwno lokalizacji, jak i cech samego lokalu

(standardu wyposazenia, wieku nieruchomosci),

- lokalizacje.

Ryzyko, ktdre towarzyszy inwestycji w mieszkanie na wynajem, jest trudne do
okreslenia, szczegdlnie ze wzgledu na dlugi horyzont czasowy zaangazowania kapi-
talu. Powszechne przekonanie, ze posiadanie domu jest bardzo ryzykowne, ignoruje
fakt, ze alternatywa wynajmu réwniez jest ryzykowna. Posiadanie domu stanowi
zabezpieczenie przed wahaniami kosztéw mieszkania, ale z kolei wprowadza ryzyko
zmian cen aktywow. Ryzyko posiadania maleje wraz z oczekiwanym horyzontem
czasowym gospodarstwa domowego oraz z korelacja kosztéw mieszkaniowych
w przysztych lokalizacjach. Empirycznie okazuje si¢, ze zaréwno ceny doméw
w stosunku do czynszéw, jak i prawdopodobienstwo posiadania nieruchomosci na
wlasno$¢ rosng wraz z ryzykiem czynszu netto (Sinai i Souleles, 2005, s. 763-789).

3.2. Inwestorzy na rynku najmu mieszkan

Rozwdj rynku najmu nieruchomosci stymulowany jest w znacznym stopniu aktyw-
noscig inwestoréw. Mianem inwestora okresla si¢ osobe prawna, fizyczng lub grupe
0sob, ktdra dokonuje lokaty kapitatu na wlasne ryzyko w celu osiggniecia korzysci
finansowych najczedciej w formie dochodéw (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 294).
Charakterystyczna cechg nieruchomosci jako lokaty kapitalu jest wtasnie mozliwos¢
osiggania dochodéw w postaci czynszéw najmu. Ponadto ze wzgledu na wysoka
kapitalochfonnos¢ i dlugotrwalo$¢ inwestycji na rynku nieruchomosci najczesciej
inwestorzy, ktorzy uczestnicza w rynku nieruchomosci, to inwestorzy zakladajacy
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dlugi horyzont inwestycji. Jednak zdarzajg si¢ takze spekulanci, liczacy na szybki
zysk w krotkim lub $rednim terminie, niemniej obarczony wysokim ryzykiem.
Inwestorzy na rynku najmu to gtéwnie inwestorzy dtugoterminowi.

Inwestorzy na rynku nieruchomosci sg grupa zréznicowang zaréwno pod wzgle-
dem celow, jak i podejscia do ryzyka oraz oczekiwanej stopy zwrotu z inwestycji.
W zaleznosci od charakterystyki i preferencji kazdy inwestor na rynku nierucho-
mosci w odmienny sposéb formuluje swoje cele inwestycyjne. Cele inwestycyjne
mozna podzieli¢ na:

- uzytkowe - zaspokojenie wtasnych potrzeb,
- finansowe - osigganie biezacych dochoddéw z eksploatacji nieruchomosci,
- spoleczne - zaspokajanie potrzeb spotecznych (Gawron, 2011b, s. 14).

Inwestor moze zatem inwestowac w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb zycio-
wych lub dla osiagniecia okreslonych korzysci finansowych. Na potrzeby realizacji
celow badawczych w tej czgsci opracowania uwaga zostanie skupiona na drugiej
kategorii celéw. W tym ujeciu sektor nieruchomosci oferuje inwestorom szereg
mozliwosci alokacji kapitalow: akeje i obligacje spdtek deweloperskich, fundusze
nieruchomofci, aparthotele, condohotele oraz najem mieszkan. Sa to bardzo rézne
formy inwestycji obejmujace zaréwno instrumenty posrednie, jak i bezposrednie,
rézniace si¢ przewidywanymi stopami zwrotu, poziomem ryzyka inwestycyjnego
i - co wazne w przypadku nieruchomosci — koniecznoscig aktywnego czy tez pa-
sywnego zarzadzania.

Finansowe cele inwestycji w kontek$cie nieruchomosci przeznaczonych na
wynajem moga obejmowac szereg przestanek, z ktérych najwazniejsze to:

- wzrost wartos$ci zainwestowanego pienigdza w czasie — traktowanie nierucho-
mosci jako stabilnej i bezpiecznej lokaty kapitatu,

- osigganie strumieni dochodéw w postaci czynszéw oraz strumienie dochodow
pozaczynszowych,

- mozliwo$¢ ,,odmrozenia kapitalu” w catosci lub czesci poprzez kredyt hipo-
teczny.

Bezpieczenstwo nieruchomosci jako lokaty kapitatu znajduje odzwierciedlenie
miedzy innymi we wspomnianym wyzej wzroscie wartosci nieruchomosci, kto-
ry zalezy zar6wno od sprawnoéci i umiejetnosci inwestora, jak i od istniejacych
warunkéw zewnetrznych. Aktywne zarzadzanie nieruchomoscia poprzez trafne
inwestowanie odznacza si¢ znaczng specyfika samej nieruchomosci i calego rynku
nieruchomosci. Specyfika ta powoduje, ze inwestor w procesie decyzyjnym posia-
da znacznie mniej informacji niz w przypadku inwestycji w inne aktywa. Rynek
nieruchomosci, okreslajac realng warto$¢ nieruchomosci w okreslonym miejscu
i czasu, stwarza natomiast zasadne przestanki do racjonalnego inwestowania (Za-
remba, 2009, s. 24).

Klasyfikacji inwestoréw, ktorzy sg aktywni na rynku najmu nieruchomosci,
mozna dokonad, stosujac rozne kryteria podziatu:
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- kryterium celu inwestycji — inwestorow wtascicieli, inwestoréw uzytkownikéow,
inwestorow akcjonariuszy, inwestoréw spekulantéw,

- kryterium charakteru dokonywanych lokat i pochodzenie inwestowanych $§rod-
kow inwestorow indywidualnych i inwestoréw instytucjonalnych,

- kryterium geograficzno-polityczne — inwestoréw krajowych i zagranicznych,

- kryterium rodzaju nabywanych praw do nieruchomosci - inwestoréw posred-
nich i bezposrednich,

- kryterium zaangazowania w zarzadzanie aktywem - inwestoréw aktywnych,
zaangazowanych w poszukiwanie i wybor mieszkan, ktére poddaje ocenie
ekonomicznej, zajmuje si¢ przygotowaniem do wynajmu i poszukiwaniem na-
jemcow, oraz inwestorow pasywnych, nabywajacych mieszkania, ktore wezesniej
juz zostaly odpowiednio dobrane, przygotowane i oddane w najem,

- inwestoréw dziatajacych na rynku najmu dlugoterminowego i krétkotermino-
wego (Bryx, 2006; Gawron, 2011b, s. 12; Kucharska-Stasiak, 2016, s. 332; Henzel,
2009, s. 18; Sieminska, 2011).

Inwestorzy na rynku najmu to kategoria inwestoréw wlascicieli, ktdrzy nabywaja
prawa do nieruchomosci mieszkaniowych wtasnie z zamiarem czerpania korzysci
z najmu. Sg to inwestorzy bezpos$redni.

Z punktu widzenia sposobu dystrybucji kapitatu i rodzaju podmiotu inwestu-
jacego na rynku najmu najczesciej uzywanym w praktyce podzialem jest podzial
na inwestoréw indywidualnych (gospodarstwa domowe) oraz instytucjonalnych
(w tym fundusze emerytalne, inwestycyjne instytucje powiernicze, towarzystwa
inwestycyjne, firmy ubezpieczeniowe, banki). Nieruchomos$ci mieszkaniowe z uwagi
na swoje specyficzne cechy stanowig wspolczesnie relatywnie czesto stosowang
forme alokacji kapitalu. Sg one wiaczane do portfeli inwestorow indywidualnych,
jak réwniez instytucjonalnych (Henzel, 2007, s. 81-94).

Inwestorzy indywidualni to w wiekszosci osoby fizyczne, ktorych aktywnos¢
inwestycyjna determinowana jest poziomem zasobéw kapitatu, jakim dysponuja
(Henzel, 2009, s. 18). Inwestorzy indywidualni bezposrednio inwestujacy na rynku
nieruchomosci sg najbardziej aktywni w sektorze mieszkaniowym, rzadziej nato-
miast w komercyjnym. Jest to uwarunkowane przede wszystkim nizszym poziomem
kapitatow, ktére sg potrzebne w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej, a nie
komercyjnej. Bariera kapitalochtonnosci, jak réwniez inne wady nieruchomosci
istotne z punktu widzenia inwestowania, w tym niepodzielnos¢, niska ptynnos¢
czy tez koniecznos¢ zarzadzania, s3 mozliwe do pokonania przy wykorzystaniu
posrednich instrumentéw inwestycyjnych, na przyktad udziatéw w podmiotach
typu REIT (Real Estate Investment Trust).

Druga grupe inwestoréw stanowig inwestorzy instytucjonalni, ktérzy charak-
teryzujg si¢ pewnymi wspolnymi cechami, jak miedzy innymi profesjonalnym
lokowaniem powierzonych im srodkéw pienigznych, zorganizowaniem w formie
przedsigbiorstw, posiadaniem osobowosci prawnej oraz okresleniem przez statut
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prowadzenia dzialalnos$ci lokacyjnej jako podstawowego (fundusze powiernicze)
lub jednego (towarzystwa ubezpieczeniowe) z celéw dzialalnosci. Ze wzgledu na
wspomniana, juz duzg kapitalochtonnos¢ inwestycji w nieruchomosci inwestorzy
instytucjonalni maja decydujace znaczenie dla rynku nieruchomosci. Dzialalnos¢
inwestorow instytucjonalnych pozwala na gromadzenie niewielkich zasob6w finan-
sowych od drobnych inwestoréw indywidualnych (gléwnie w formie oszczednosci)
i transfer skumulowanych zasobéw w kierunku rynku nieruchomosci (Mazurczak,
2018,s.117).

Typologie inwestoréw na rynku mieszkaniowym oparta na przegladzie swia-
towej literatury przedstawiajg Ozogul i Tasan-Kok (2020). Kompleksowy przeglad
typow i zréznicowan inwestordw nieruchomosci mieszkaniowych w ramach ist-
niejacej literatury z zakresu nauk spotecznych pokazuje, jak bardzo zréznicowana
jest to grupa (tabela 5).

Tabela 5. Metakategoryzacja inwestoréw mieszkaniowych

Kategoria Rodzaj inwestora
Zasieg przestrzenny inwestycji oraz | lokalny
pochodzenie kapitatu regionalny
miedzynarodowy
globalny
krajowy
zagraniczny

Rozmiar i status spoleczny inwestora | indywidualny

zamozny i $redniej klasy inwestor zagraniczny
mom-and-pop

instytucjonalny

Przedmiot i sposob finansowania | buy-to-live (inwestor uzytkownik)

inwestycji buy-to-rent (inwestor wiasciciel, wynajmujacy)
buy-to-leave (inwestor wiasciciel, wzrost wartoéci kapitatu)
inwestor z niskim i wysokim opodatkowaniem

dluzny i kapitalowy

private equity

sekurytyzacyjny

Aspekty inwestycyjne i behawioralne | racjonalny i nieracjonalny
wyrafinowany i niewyrafinowany
amator

flipper

drapiezny, transparentny, rozwojowy

Zrédto: (Ozogul i Tasan-Kok, 2020).
Bazuje ona na czterech kategoriach: zasiegu przestrzennym pochodzenia kapita-

tu, rozmiarze i statusie spotecznym, przedmiocie i sposobie finansowania inwestycji
oraz aspektach inwestycyjnych i behawioralnych. Pierwsza kategoria pokazuje,
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w jaki sposob inwestowanie w nieruchomosci jest systemem réznorodnych pod-
miotéw i udzialéw o zasiegu globalnym. Jest to punkt wyjscia analiz ilo§ciowych
ijakos$ciowych, ktdre sg niezbedne do zdefiniowania proceséw przeptywu kapitatow.
Druga kategoria jest najczesciej wykorzystywanym podzialem. Oprécz typowych
podzialéw pojawila si¢ kategoria inwestora mom-and-pop, a zatem inwestordw,
ktdrzy s3 matymi rodzinnymi podmiotami, angazujacymi minimalne zasoby kapi-
talu. Molina (2016) odkryta, ze w latach 2007-2010 inwestorzy typu mom-and-pop
czesto wykorzystywali okazje do wejscia na rynki nieruchomosci wraz z wigkszymi
inwestorami korporacyjnymi. Najwigksza grupe stanowia w tej kategorii inwesto-
rzy instytucjonalni. W trzeciej kategorii inwestorzy mieszkaniowi sg zréznicowani
pod wzgledem przedmiotu inwestycji (na przyklad mieszkania na wlasnos¢ lub
nieruchomo$ci na wynajem) i sposobu finansowania (na przyklad kapital wlasny
i kredyt hipoteczny). Oba te podzialy wydaja si¢ ze sobg nierozerwalnie zwigzane.
Ostatnia kategoria réznicujaca inwestoréw bazuje na stosunkowo migkkich aspek-
tach zwigzanych z zachowaniami oraz podej$ciem do inwestowania.

Inwestorzy instytucjonalni, w tym banki, firmy ubezpieczeniowe, uczelnie wyzsze,
fundusze emerytalne, a nawet fundusze powiernicze zajmujace si¢ likwidacjg obiektow
jadrowych, powigkszaja swoje aktywa finansowe lub zarzadzaja nimi poprzez inwe-
stycje krotko - i dlugoterminowe, w tym inwestycje w nieruchomosci mieszkalne.
Glownym motywem inwestycyjnym jest zysk. Podstawowym kryterium wyboru
inwestycji jest zatem zwrot z inwestycji (ROI), a czynniki ksztattujace decyzje inwesty-
cyjne mozna okresli¢ jako sity rynkowe i warunki rzagdowe (Brennaniin., 2017, s. 2).

Przykladem inwestora instytucjonalnego funkcjonujacego na globalnych ryn-
kach nieruchomosci s3 wspomniane juz powyzej podmioty typu REIT. Jest to ro-
dzaj inwestora, ktory moze funkcjonowac zaréwno jako fundusz inwestycyjny, jak
i spotka specjalnego przeznaczenia (najczesciej akcyjnej), ktérych celem jest kupno,
sprzedaz i zarzadzanie nieruchomos$ciami. REIT inwestujg gléwnie w nieruchomo-
$ci dochodowe i papiery wartosciowe zabezpieczone hipotecznie (miedzy innymi
mortgage backed securities). Jako forma posredniego inwestowania na rynku nieru-
chomosci, ze zmiennym natezeniem, ale od ponad 60 lat ciesza si¢ zainteresowaniem
inwestorow na rynkach globalnych. Forma dzialalnosci jest uzalezniona od kraju
pochodzenia i obowiazujacych tam regulacji prawnych. Na rozwinigtych rynkach
nieruchomosci fundusze typu REIT w znaczacy sposob biorg udziat w ksztaltowaniu
i organizacji rynku nieruchomosci, w tym mieszkaniowych.

Ekspansja REIT na rynkach europejskich rozpoczeta sie po roku 2000. Na koniec
2020 roku REIT funkcjonowalo w 14 krajach Europy (EPRA, 2021). W Polsce od
2016 roku trwajg intensywne prace legislacyjne nad dostosowaniem ustawodawstwa
umozliwiajacego korzystanie z zalet tego typu inwestora. Potencjal, jaki oferuja REIT
dla rynku nieruchomosci, opiera si¢ przede wszystkim na wykorzystaniu kapitatu
inwestorow indywidualnych, ktéry do tej pory lokowany byt jedynie poprzez lokaty
bankowe i zainwestowanie w segmencie na przyktad mieszkan na wynajem.
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REIT stajg sie waznym mechanizmem finansowania inwestycji w mieszka-
nia czynszowe i, jak podkresla badanie Waldrona (2018), akcjonariusze REIT sg
zazwyczaj gléwnymi globalnymi funduszami hedgingowymi i inwestorami in-
stytucjonalnymi, a nie inwestorami indywidualnymi lub innymi inwestorami po-
siadajagcymi niewielkie holdingi. Dla podmiotéw typu REIT rynek nieruchomosci
mieszkaniowych, w tym wielorodzinnych, jest jednym z gtéwnych sektorow aktyw-
nosci, stanowigcym w USA okolo 12% udzialu w portfelach (NAREIT, 2021). REIT
mieszkaniowe specjalizujg si¢ w budynkach mieszkalnych, akademikach i domach
jednorodzinnych. W ramach tych segmentéw rynku niektére REIT mieszkaniowe
réwniez koncentruja si¢ na okreslonych rynkach geograficznych lub klasach nie-
ruchomosci.

Istotnym produktem na rynku najmu mieszkan, bedacych obszarem aktywnosci
REIT i innych inwestoréw instytucjonalnych, sa produkty mieszkaniowe typu co-li-
ving, ktdre oferujg mniejsze (i potencjalnie tansze) jednostki prywatne w komplek-
sach mieszkaniowych z zestawem udogodnien, takich jak wspolne kuchnie, jadalnie,
sale zabaw i przestrzenie do pracy. Oferta skierowana jest zazwyczaj do okreslonych
grup demograficznych, takich jak ,,milenialsi’, kompleksy mieszkalno-pracowe oraz

»wioski emerytalne” 0s6b powyzej 55 roku zycia (Nethercote, 2020, s. 839-874).

Nowym inwestorem na rynku mieszkan na wynajem sg takze w niektdrych kra-
jach spoldzielnie mieszkaniowe (housing associations). Dywersyfikacja dziatalnosci
spoldzielni jako podmiotu non profit jest wymuszona z jednej strony wycofaniem sie
panstwa, z drugiej problemem z pozyskaniem prywatnego finansowania na rynku
mieszkaniowym. To przesuwa dzialalnoé¢ spoldzielni w kierunku sektora komer-
cyjnego, jako obszaru generowania dodatkowych strumieni dochodéw. Przykladem
jest Anglia, gdzie coraz wigksza liczba spotdzielni poszukuje nowych form inwestycji,
zwlaszcza w postaci mieszkan na wynajem, aby wygenerowa¢ dodatkowe przeptywy
pieniezne, co analizie poddaje Morrison (2016). Tematyke aktywnosci inwestycyjnej
spoldzielni mieszkaniowych w zakresie nieruchomosci na wynajem podjeli takze
Crook i Kemp (2019), podkreslajac, ze w przysztosci inwestycje duzych spoldzielni
mieszkaniowych w nastawione na zysk i bardziej ekskluzywne domy pod wynajem
beda nabieraly coraz wigkszego znaczenia w poréwnaniu z ich niekomercyjnymi
mieszkaniami socjalnymi. Z biegiem czasu ta zmiana moze stopniowo przeksztalci¢
zasady instytucjonalne, codzienne praktyki i normy, ktdre ksztattuja ich zachowanie.

W ostatnich latach obserwuje si¢ takze wzrost udziatu inwestoréw instytucjonal-
nych na rynku najmu mieszkan w Polsce. Jest to wynikiem miedzy innymi szeregu regu-
lacji prawnych, ktore utatwily dziatalno$¢ w zakresie najmu, w szczegdlnosci uproscily
procedury eksmisyjne w przypadku najmu okazjonalnego i instytucjonalnego. Ponadto
mozna mowic takze o korzystnych warunkach ekonomicznych, jak rosnacy popyt, ro-
snace dochody, niskie stopy procentowe i wspominane wyzej traktowanie mieszkania
jako bezpiecznej i dochodowej lokaty kapitalu. Ro$nie liczba podmiotéw — zaréwno
krajowych, jak i tych rozwazajacych dopiero dziatalnos¢ w Polsce - dla ktorych in-
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westowanie w polski rynek najmu jest atrakcyjng alternatywa. Aktywa mieszkalne
w Polsce moga zapewnia¢ stabilne przeplywy pienig¢zne i ciagle wyzsza rentownos¢
niz bardziej tradycyjne zasoby inwestycyjne, jak nieruchomosci komercyjne.

Instytucjonalizacja i zamiana mieszkan na instrumenty finansowe ma szcze-
golnie negatywny wplyw na gospodarstwa domowe o niskich dochodach zalez-
ne od sektora prywatnego najmu nieruchomosci (Private Rented Sector — PRS).
Swiatowe fundusze inwestycyjne, w tym takze podmioty typu REIT, ktére buduja
swoje portfele, opierajac si¢ na rynku mieszkaniowym w sektorze prywatnego wy-
najmu, s3 istotnym mechanizmem powodujacym wzrost niedostepnos¢ mieszkan.
W polaczeniu z brakiem inwestycji socjalnych, rosngcymi cenami nieruchomosci,
rosnacg inflacja moga negatywnie wptywac na rynek mieszkaniowy, co po kryzysie
finansowym w 2008 roku nastgpilto na przykiad w Irlandii (Lima, 2020). Z drugiej
strony wzrost zasobu mieszkan na wynajem oraz pojawienie si¢ duzych instytu-
cjonalnych podmiotéw moze przyczynic si¢ do rozwoju tego rynku (Lima, 2020).
Wplyw inwestoréw instytucjonalnych na rynek najmu analizuje tez Byrne (2020,
s. 743-765), poréwnujac trzy rynki - Irlandi¢, Wielkg Brytanie i Hiszpanie pod
wzgledem interakcji miedzy globalnymi aspektami inwestycji i finansowania rynku
najmu a aspektami bardziej krajowymi, takimi jak sektor kredytéw hipotecznych,
a takze na sposobie, w jaki reguluje to ustawodawstwo w kazdym kraju.

Stopniowy wzrost inwestycji instytucjonalnych w sektorze najmu zmienia tez
ksztatt rynkéw mieszkaniowych, co badali Fields i Uffer (2016) na przykiadzie ryn-
kéw w Nowym Jorku i Berlinie. Wyniki badan wskazaty na duzy wptyw inwestycji
finansowych na sektor najmu mieszkaniowego, zardwno w zakresie najemcéw, jak
i przestrzeni miejskiej. Inwestycje finansowe typu private equity czy REIT zwiekszyly
istniejgce nierdwnosci w przystepnosci i stabilno$ci mieszkan oraz przeorganizowaty
przestrzen w obu miastach. Ponadto wplyw inwestycji finansowych widoczny byt
w obszarze, gdzie ostabiona ochrona czynszéw umozliwila przeksztalcenie tanich
mieszkan w nowga globalna klas¢ aktywdéw. Finansowe inwestycje instytucjonalnych
inwestorow sprawdzaja si¢ w obliczu zmieniajacych sie¢ warunkéw rynkowych,
pociagajac za sobg procesy nieréwnomiernego rozwoju.

Inwestycje w jakakolwiek forme nieruchomosci mieszkalnej wymagaja inwe-
stycji zarowno kapitatowych, jak i dtuznych. Pierwsza grupa inwestoréw pozy-
cza fundusze na projekt i ostatecznie otrzymuja zwrot kapitalu wraz z odsetkami.
Moga oni inwestowa¢ bezposrednio w projekt lub fundusz lub nabywac¢ papiery
warto$ciowe zabezpieczone hipoteka. Z kolei inwestorzy kapitalowi otrzymuja
udzialy wlasnosciowe w zamian za swoje finansowanie. Z powodu wigkszego ry-
zyka inwestorzy kapitatowi zadaja wyzszego zwrotu niz inwestorzy dluzni. Te dwa
mechanizmy finansowania inwestycji — kapitatlowego i dluznego - pozwalajg na trzy
formy inwestowania w mieszkania: bezposrednio w konkretny projekt, w fundusz
inwestujagcy w mieszkania lub przez posrednika, ktory inwestuje w mieszkania
(Brennaniin., 2017, s. 4).
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Na rynku mieszkaniowym inwestycje w najem moga by¢ zatem realizowane
w sposob posredni przez nabywanie udzialéw poprzez wyspecjalizowane podmioty,
takie jak REIT, lub bezposredni, stajac si¢ inwestorem — wlascicielem z prawami do
konkretnych mieszkan. Zaréwno jedna, jak i druga forma ma swoje wady i zalety.

Ilustruje to tabela 6.

Tabela 6. Formy inwestowania na rynku najmu mieszkan

posiadaja wymdg notowania na
gieldzie

Wyszczegdlnienie | Inwestowanie posrednie — REIT Inwestowanie bezposrednie
Naktad - poczatkowy naktad inwestycyjny to | - naklad poczatkowy stanowi koszt
inwestycyjny koszt nabycia udzialu/akcji REIT,na | nabycia nieruchomosci mieszka-
przyklad 100 zt niowej
- dodatkowe koszty zwigzane z utrzy-
maniem nieruchomosci (remonty,
naprawy itd.)
Plynnos¢ - wysoka plynnos¢, najczesciej REIT | - niska ptynnoéé

- wyjécie z inwestycji oznacza ko-
nieczno$¢ sprzedazy mieszkania

Stopa zwrotu

- niZsza niZ na rynku najmu

- wyzsza niz w przypadku REIT

Zarzadzanie
nieruchomoscig

- inwestor nie zarzgdza nieruchomo-
$ciami w portfelu

— brak wplywu inwestora na strategie
zarzadzania portfelem

- koniecznos¢ aktywnego zarzadzania
najmem

- mozliwo$¢ zlecenia zarzadzania
podmiotowi zewnetrznemu, co
jednak wiaze si¢ z dodatkowym
kosztem

Skala inwestycji

- mozliwos¢ budowy portfela nieru-
chomosci, w zaleznosci od liczby
udziatowcow i poziomu zgroma-

- liczba mieszkan ograniczona moz-
liwo$ciami finansowania (najcze-
$ciej kilka lub kilkanascie mieszkan

w portfelu)

dzonego kapitatu

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych utozsamiany jest z segmentem rynku
débr konsumpcyjnych (Henzel, Smietana i Maszczyk, 2014, s. 133). Jednak to inwe-
stycyjna funkcja mieszkania stanowi podstawe rozwoju rynku najmu. Z punktu wi-
dzenia w szczegdlnosci inwestora indywidualnego dostepnos¢ kredytow i mozliwosé
wynajmu poprawiajgcego biezaca plynnos¢ to gtéwne atuty inwestycji w mieszkania
na wynajem (Gotlabeska, 2018, s. 36). Rozwdj rynku najmu w duzej mierze zalezy
od szeregu czynnikéw instytucjonalnych, skupiajacych si¢ wokdt prowadzenia
polityki mieszkaniowej wspierajacej wzrost dostepnosci mieszkai na wynajem.
W rynek najmu zaangazowanych jest coraz wiecej podmiotow, tworzone sg specjalne
przepisy regulujace ten segment, ale trudno jeszcze méwic o profesjonalnym jego
charakterze, opartym na sprawdzonych schematach i rozwigzaniach. Wzrost liczby
irodzaju podmiotéw dziatajacych na rynku najmu mieszkan wymusza koniecznos¢
dokonywania instytucjonalnych zmian tego sektora. Przykladem tych zmian jest
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najem okazjonalny oraz najem instytucjonalny wygenerowane przez nowe regulacje
prawne w tym zakresie. Wzrasta takze udzial podmiotow, ktdre sg zainteresowane
posrednim udziatem w rynku najmu.

Przed wybuchem pandemii COVID-19 inwestorzy instytucjonalni, ktérzy
opierali swoje portfele nieruchomosci na sektorze biurowym, szukali sposobow
na dywersyfikacje strumieni dochodéw. Nieruchomosci mieszkalne stanowity za-
tem oczywistg alternatywe, ktéra od czasu pandemii stala si¢ bardziej atrakcyjna.
Pandemia spowodowala, ze inwestorzy, w szczegélnosci instytucjonalni, docenili
rynek najmu mieszkan. Mozna tez uznac, ze inwestor instytucjonalny da najemcom
wigkszy wybdr, poprawi jakos¢ oferty i przede wszystkim usprawni proces najmu,
wykorzystujac dostepne technologie.

3.3. Miary oceny efektywnosci inwestycji zwigzanych
Z najmem mieszkan

Podejmowanie decyzji inwestycyjnych jest zwigzane z koniecznoscig poréwnania
spodziewanych efektéw (korzysci) z poniesionymi naktadami inwestycyjnymi (Pa-
stusiak, 2019, s. 72), do czego jest wykorzystywana ocena oplacalnosci inwestycji.

Proste projekty inwestycyjne mozna oceni¢, wykorzystujac metody nieuwzgled-
niajace zmiany warto$ci strumieni pienieznych w czasie, a bardziej skomplikowane
wymagaja metod zrdznicowanych dla wariantéw cykli budowy czy eksploatacji
(Gawron, 2011b, s. 28). Z drugiej strony specyfika inwestowania na rynku nieru-
chomosci uwzgledniajaca zaréwno wysokie naklady kapitatowe, jak i dlugi okres
eksploatacji powinna wymusza¢ na inwestorach zastosowanie narzedzi bardziej
precyzyjnych. W praktyce oceny efektywnosci inwestycji w nieruchomosci stoso-
wanych jest wiele metod, ktére mozna podda¢ réznorodnym klasyfikacjom. Naj-
cze$ciej jednak stosowanym kryterium podzialu jest ujecie czasu (Gawron, 2006,
s. 127). Na podstawie czynnika czasu metody oceny optacalno$ci inwestycji mozna
podzieli¢ na statyczne, ktére nie wykorzystuja dyskontowania strumieni pieni¢znych,
i dynamiczne, bazujace na zmianie wartosci pienigdza w czasie.

Metody statyczne stosuje si¢ najczesciej we wstepnych fazach przedsiewzigé
inwestycyjnych oraz gdy roztozenie w czasie nakladéw i efektow poszczegdlnych
wariantéw nie wplywa zasadniczo na efektywnos¢ inwestycji. Z jednej strony sa
to metody proste, ktore nie wymagaja szerokiej wiedzy ekonomicznej, a zatem sa
dostepne dla szerokiej grupy inwestoréw. Podstawa oceny w metodach statycznych
s uzyskiwane przychody i ponoszone koszty na inwestycje w nieruchomosci (Sze-
lagowska, Trzebinski i Orzechowski, 2018, s. 118). Jednak opieranie ostatecznych
decyzji inwestycyjnych jedynie na ich podstawie moze okaza¢ sie btedne. Do sta-
tycznych metod oceny optacalnosci zalicza si¢ prostg stope zwrotu, okres zwrotu,

64



poréwnywanie kosztow, prég rentownosci (Trojanek, 2013, s. 113-116; Pastusiak,
2019, s. 72-74; Gawron, 2011b, s. 28-50).

Zdecydowanie bardziej poprawnie optacalno$¢ inwestycji na rynku nierucho-
mos$ci obrazuja metody dynamiczne inaczej nazywane dyskontowymi. Metody te
wykorzystuja stope procentowa do urealnienia przeplywow pienieznych. Stopa
procentowa stuzy dyskontowaniu przeptywow pienieznych lub odzwierciedleniu
rentownosci inwestycji alternatywnej (Pastusiak, 2019, s. 74). Metody dynamicz-
ne to przede wszystkim wartos¢ biezaca netto (NPV), wewnetrzna stopa zwrotu
(IRR), wskaznik zyskownosci (PI), zdyskontowany okres zwrotu (Trojanek, 2013,
s. 116-121; Pastusiak, 2019, s. 74-83; Gawron, 2011Db, s. 69-93).

Oceng efektywnosci na rynku najmu najczesciej opiera si¢ na czterech podsta-
wowych prostych wskaznikach (tabela 7):

stopie kapitalizacji inwestycji,

- stopie zwrotu z kapitalu wlasnego (Return on Equity - ROE),
- stopie zwrotu zysku z inwestycji (Return on Investment — ROI),
- prostym okresie zwrotu z inwestycji (Payback Period - PP).

Tabela 7. Proste metody oceny oplacalnosci inwestycji

Prosta stopa zwrotu z naktadéw in- | (zysk operacyjny opodatkowany/catkowite nakiady inwesty-

westycyjnych (ROI) cyjne) - 100%

Prosta stopa zwrotu z kapitatu wia- | (zysk netto/naklady inwestycyjne finansowane kapitatem
snego (ROE) wlasnym) - 100%

Prosty okres zwrotu (PP) naklady inwestycyjne = suma nadwyzki finansowej genero-

wanej przez projekt w poszczegolnych okresach

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Rogowski, 2016; Pastusiak, 2019).

Sa to metody opierajace si¢ na dwoch podstawowych zalozeniach: korzys¢ netto,
generowana przez inwestycje jest wyceniana memorialowym wynikiem finansowym,
czyli zyskiem lub strata, oraz nie zmienia si¢ warto$¢ pieniadza w calym okresie
zycia inwestycji (Rogowski, 2016, s. 50).

Stopa kapitalizacji z inwestycji jest definiowana jako stosunek czynszu netto
(bez opfat eksploatacyjnych) do ceny (warto$ci) mieszkania. Innymi stowy, jest
to stopa zwrotu oczekiwana przez inwestora do uzyskania po okreslonym czasie -
zwrot (premia) oczekiwany przez nabywce wyrazony jako procent ceny nabycia
nieruchomosci ,,pokrytej” w pelni §rodkami pieni¢znymi. Miara ta uwzglednia
podatki oraz warto$¢ amortyzacji.

Stopa zwrotu z zainwestowanego kapitalu wlasnego (ROE) natomiast obrazuje
zyskownos¢ kapitalow wlasnych. Jest to stosunek czynszu netto pomniejszonego
o podatki i amortyzacj¢ do wartosci kapitatéw wlasnych, poniesionych na finanso-
wanie inwestycji. Wysokie wartosci wskaznika oraz wzrost jego poziomu w czasie
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oceniany jest pozytywnie, gdyz $wiadczy o wysokiej badz zwiekszajacej sie rentow-
nosci kapitaléw wlasnych. Z drugiej strony niskie warto$ci oraz spadek jego poziomu
w czasie to zjawisko negatywne, poniewaz oznacza niska badz zmniejszajaca si¢
rentowno$¢ kapitalow wlasnych. Wskaznik ROE moze takze przyjmowac wartosci
ujemne w przypadku, gdy inwestycja w danym okresie wygenerowata strate, czyli nie
uzyskano ksiegowej nadwyzki przychodéw nad kosztami. ROE nie jest wartoscig stala.
Wskaznik ten w duzym stopniu zalezy od fazy cyklu, w ktérej znajduje si¢ rynek najmu.

W przypadku stopy zwrotu z inwestycji (ROI) badana jest rentowno$¢ catego
zaangazowanego w inwestycje kapitalu. Mozna uznac, ze jest to rzeczywisty miernik
efektywnodci, obrazujacy, ile groszy zysku przynosi nam corocznie kazda zainwesto-
wana w mieszkanie zlotowka, i jest uniwersalnym wskaznikiem stuzgcym w rachunku
ekonomicznej efektywnosci inwestycji dla ich wzajemnego poréwnywania (NBP, 2021).

Niewatpliwie decyzja dotyczaca kupna lub najmu mieszkania ma diugotermino-
we skutki dla budzetéw gospodarstw domowych. Wydluzenie okreséw utrzymywa-
nia, inflacja i rozpigtos¢ miedzy czynszem kalkulacyjnym a kosztem alternatywnym
oszczednosci gospodarstw domowych przesuwajg rownowage na korzys¢ wlasnosci.
Badania przeprowadzone przez Tabnera (2016) pokazuja, ze gospodarstwa domowe
zazwyczaj potrzebuja okresu utrzymywania od pigciu do dziesieciu lat, aby osiagna¢
prog rentownosci. Wyniki potwierdzaja, ze inflacja przenosi majatek z najemcow
i dostawcow kredytow hipotecznych na wlascicieli.

Metoda prostego okresu zwrotu (PP) daje odpowiedz na pytanie, jaki czas jest
potrzebny, aby naklad inwestycyjny poniesiony na realizacje inwestycji (zakup miesz-
kania) zostal w pelni pokryty korzys$ciami netto generowanymi przez inwestycje.

Rysunki 11-14 ilustruja uproszczona oceng inwestycji w 50-metrowe mieszkanie
na wynajem na wybranych siedmiu rynkach w Polsce (Gdansk, Katowice, Krakéow,
1.6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw). Analiza opiera si¢ na danych publikowanych
przez NBP (2021). Inwestorem jest osoba fizyczna korzystajaca z opodatkowania
podatkiem ryczattowym. Do ustalenia ROE obliczonego jako zysk netto w stosunku
do zaangazowanego kapitalu wlasnego przyjeto rézne mozliwe poziomy dzwigni
finansowej (inwestycje w pelni finansowana, gotéwka, (LTV wynosi 0%) oraz in-
westycje, w ktérej LTV wynosi 50% oraz wysoce lewarowana inwestycje, o LTV
80%. W celu obliczenia zysku finansowego uwzgledniono dochéd z najmu, odjeto
zryczaltowany podatek w wysokosci 8,5%, splatg odsetek kredytu, a takze amorty-
zacje, budynku w wysokosci 1,5% jego wartosci (zalozono dwa remonty kapitalne
w okresie 100 lat). Analiza zaklada obtozenie lokalu na poziomie 95% (NBP, 2021).

Srednie stopy kapitalizacji mieszkania na wynajem na analizowanych lokalnych
rynkach nieruchomosci oscylowaty miedzy 6,08% (Krakéw) a 7,50% (Katowice).
Na wszystkich rynkach od 2Q2020 obserwowany byt spadek stop kapitalizacji, przy
czym najwiekszy w Krakowie, Poznaniu i Gdansku. W duzej mierze bylo to konse-
kwencjg coraz wiekszej roznicy miedzy ceng nabycia mieszkan (wzrost) a czynszem
transakcyjnym (spadek).

66



% 9,00

5,50

5,00

4,50

4,00
2Q2015|4Q2015|2Q2016 |4Q2016 | 2Q2017 [4Q2017 | 2Q2018 | 4Q2018(2Q2019 | 4Q2019| 2Q2020 | 4Q2020 | 1Q2021

— Gdansk 6,50 6,40 6,00 6,30 6,50 7,10 6,60 6,10 6,30 6,30 5,80 5,50 5,00

e Katowice | 7,70 7,60 7,70 8,10 8,40 7,60 7,90 7,60 7,70 7,40 6,50 6,80 6,50

Krakow 5,10 6,50 6,90 5,60 5,20 6,60 5,90 6,80 7,40 7,10 5,80 5,40 4,80

Lodz 6,00 6,10 7,60 6,70 6,40 6,30 7,00 6,90 7,60 8,40 7,10 7,30 7,10

- - Poznan 6,70 6,20 6,50 6,10 6,40 5,70 5,80 6,30 7,20 7,40 6,60 7,30 5,80

® ®Warszawa| 6,90 7,00 7,20 7,40 7,20 7,30 7,10 7,00 6,80 6,60 5,80 5,60 5,20

= Wroctaw | 7,30 6,30 6,50 6,60 7,30 7,00 7,50 7,40 7,80 7,70 6,50 6,20 6,20

Rysunek 11. Szacunkowa stopa kapitalizacji w wybranych miastach (w %)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (2021).

Srednie stopy zwrotu z inwestycji w mieszkanie na wynajem w badanym okresie
oscyluja w granicach 3,5%-7,7%, przy czym najnizsze zanotowano w Krakowie,
Gdansku oraz Poznaniu, a najwyzsze w Katowicach, nastgpnie we Wroctawiu, w Lo-
dzii Warszawie. W I kwartale 2021 roku stopy te ksztattowaly si¢ w granicach 2,4%
(Krakéw) - 4,3% (L6dz). W I kwartale 2021 roku, w odniesieniu do kwartatu po-
przedniego, na analizowanych lokalnych rynkach obserwowany byt kolejny spadek
$rednich, transakcyjnych stawek najmu, podczas gdy ceny nabywanych mieszkan
wzrosty, co wptyneto widocznie na rentowno$¢ najmu. Ilustruje to rysunek 12. Jak
wynika z raportu NBP (2021), zakup mieszkan ciagle byl uwazany za korzystna
forme lokaty oszczednosci z uwagi na staly wzrost cen mieszkan, a wigc potencjalne
zyski kapitatowe przy ich odsprzedazy. Wynika z tego, Ze niska rentownos¢ najmu
w obliczu braku konkurencyjnosci innych alternatywnych form bezpiecznej alokacji
kapitalu, za jakie mozna uzna¢ na przyklad obligacje skarbowe, wcale nie znajduje
odzwierciedlenia w spadku popytu na mieszkania.
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2Q2015 {4Q2015 [2Q2016 {4Q2016 |2Q2017 |4Q2017 |2Q2018 [4Q2018 (2Q2019 (4Q2019 |2Q2020 {4Q2020 | 1Q2021
—— Gdansk 3,90 3,80 3,50 3,70 3,90 4,40 4,00 3,60 3,70 3,80 3,30 3,00 2,60

e Katowice 4,80 4,80 4,90 5,20 5,40 4,70 5,00 4,80 4,90 4,60 3,80 4,10 3,80

Krakéow 2,70 3,90 4,20 3,10 2,80 4,00 3,30 4,10 4,70 4,50 3,30 3,00 2,40

Lodz 3,30 3,40 4,70 3,90 3,70 3,60 4,20 4,20 4,80 5,40 4,40 4,50 4,30

- - - Poznan 4,10 3,60 3,90 3,50 3,80 3,20 3,30 3,70 4,50 4,70 4,00 4,60 3,30

®®® Warszawa | 4,20 4,40 4,50 4,70 4,50 4,60 4,50 4,30 4,20 4,40 3,30 3,00 2,80

== Wroctaw 4,60 3,70 3,90 3,90 4,50 4,30 4,70 4,60 5,10 5,00 3,90 3,70 3,70

Rysunek 12. Zwrot z inwestycji w mieszkanie (ROI) w 100% finansowanej kapitalem
wlasnym (LTV = 0%) w wybranych miastach (w %)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (2021).

Zastosowanie kapitalu wlasnego w finansowaniu inwestycji w mieszkanie
na wynajem pozwala inwestorowi na skorzystanie z dzwigni finansowej. Rysun-
ki 13 i 14 przedstawiaja, jak ksztaltowaly sie ROE przy zalozeniu 50% (LTV = 50%)
oraz 20% wkiadu wlasnego inwestora (LTV = 80%). Im wyzszy udzial kredytu
bankowego w strukturze finansowania zakupu mieszkania, tym wyzszy mozna
osiagnac szacowany wskaznik ROE, co obrazujg wyniki dla I kwartalu 2021 roku.
Wiaze sie tez to oczywiscie z wigkszym ryzykiem, ktére moze wystapic¢ szczegdlnie
w momencie utraty najemcy lub opdznien w oplatach czynszowych. W warian-
cie LTV = 50% ROE ksztaltowalo si¢ w badanym okresie $rednio w granicach
2,9%-5,3%, przy czym najnizsze bylo w Gdansku, a najwyzsze w Katowicach.
W przypadku LTV = 80% ROE oscylowalo $rednio w przedziale 1,7%-7,1% w za-
leznosci od lokalizacji.
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W obliczeniach wskaznika ROE nie uwzgledniono faktu, ze po zakonczeniu
splaty kredytu inwestor staje si¢ wlascicielem nieruchomosci, ktéra moze sprzedac.
Ostateczna zyskownos¢ inwestycji w mieszkanie zalezy nie tylko od przychodow
z najmu, lecz takze od ceny sprzedazy nieruchomosci. Dotychczasowe doswiad-
czenia pokazujg, Ze nieruchomosci dlugoterminowo utrzymujg wartos¢ realna
(NBP, 2021).

% 7,00

6,00
5,00
4,00
3,00 - > @
d \ ,
A 4
\ v
2,00 -
1,00
0,00
2Q2015| 4Q2015| 2Q2016| 4Q2016| 2Q2017| 4Q2017| 2Q2018| 4Q2018| 2Q2019| 4Q2019 | 2Q2020| 4Q2020| 1Q2021
— Gdansk 350 | 320 | 240 | 3,00 | 330 | 440 | 360 | 28 | 200 | 3,10 | 29 | 1,00 | 3,00
e Katowice | 520 | 510 | 520 | 580 | 640 | 500 | 560 | 520 | 550 | 480 | 400 | 530 | 540
Krakow 1,00 | 330 | 3,9 1,80 1,10 | 350 | 230 | 380 | 510 | 450 | 29 | 3,00 | 260
L6dz 230 | 230 | 49 | 330 | 300 [ 28 | 410 [ 39 | 520 | 650 | 510 | 600 | 640
- - Poznati 380 | 2,70 | 320 | 260 | 320 | 200 [ 220 | 3,00 | 460 | 49 | 430 | 620 | 430
® ® Warszawa | 4,10 | 430 | 450 | 490 | 460 | 480 | 460 | 430 | 410 | 360 | 300 | 320 | 330
m— Wroctaw | 4,80 | 3,00 | 320 | 340 | 460 | 420 | 510 | 49 | 58 | 550 | 420 | 440 | 500

Rysunek 13. Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie w 50% finan-
sowanej kapitalem wlasnym (LTV = 50%) w wybranych miastach (w %)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (2021).
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2Q2015 | 4Q2015|2Q2016| 4Q2016| 2Q2017 | 4Q2017 | 2Q2018 | 4Q2018| 2Q2019| 4Q2019 | 2Q2020 | 4Q2020 | 1Q2021

— Gdansk 2,10 1,20 | -1,00 0,80 7,00 4,40 2,60 0,50 1,50 1,10 1,80 4,00 4,10

e Katowice 6,60 6,00 6,10 7,90 9,30 5,90 7,60 6,40 7,40 5,20 4,50 8,90 | 10,20

Krakow -4,00 1,40 2,90 | -2,30 | -3,80 2,20 | -0,80 3,00 6,20 4,50 7,00 3,10 3,00

Lodi -0,80 [ -0,90 5,30 1,60 0,90 0,50 3,80 3,20 6,70 9,50 7,30 0,70 | 12,70

- - Poznan 2,90 0,00 1,10 | -0,20 1,30 | -1,60 [ -0,90 0,90 5,10 5,60 520 | 11,10 7,30

® ® Warszawa 3,80 4,00 4,40 5,50 4,80 5,30 4,90 4,10 3,70 2,40 2,00 3,50 4,90

= Wroctaw 5,40 0,80 1,10 1,70 4,90 4,00 6,30 5,60 8,10 7,10 4,90 6,70 9,20

Rysunek 14. Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie w 20% finan-
sowanej kapitalem wlasnym (LTV = 80%) w wybranych miastach (w %)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (2021).

Poprawna ocena efektywnosci inwestycji na rynku najmu wymaga zatem od
inwestora dostepu do pewnych i zweryfikowanych informacji zaréwno dotyczacych
lokalnego rynku, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos¢, jak i proceséw zacho-
dzacych w skali kraju. Jest to warunek konieczny do podjecia optymalnej decyzji
inwestycyjnej. Przy uwzglednieniu wysokiego udzialu kredytu w finansowaniu
inwestycji mieszkaniowych, w tym takze w przypadku tych przeznaczonych na
wynajem, ocena oplacalno$ci wskazuje na lepsze efekty przy niskim poziomie stop
procentowych, a mniej satysfakcjonujace, gdy koszty kredytu rosna.
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4. OCENA OFERTY NAJMU NA LOKALNYM
RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POZNANIU

4.1. Rys metodyczny badania i charakterystyka
demograficzno-ekonomiczna Poznania

Badania oferty najmu mieszkan stanowia jeden z obszaréw rozwazan prowadzonych
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.
Dotycza one podazowej strony rynku, mianowicie zasobu, ktory jest przeznaczony
na rynkowy wynajem. Wcze$niejsze badania oferty najmu mieszkan prowadzone
byly tutaj w latach 2018 oraz 2020. Rezultaty uzyskane w 2018 roku opisano w: (Ma-
zurczak i Straczkowski, 2019, s. 32-37).

Przystepujac do oceny oferty najmu na lokalnym rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Poznaniu, przyjeto, ze w pierwszej kolejnosci zaprezentowany bedzie
Poznan - jego krétka charakterystyka demograficzno-ekonomiczna, nastgpnie
zmiany stawek najmu i czynszéw mieszkan w latach 2015-2020, a w dalszej kolej-
nosci zostang przedstawione dane statystyczne opisujace oferte oraz jej struktura.
Dzigki temu mozliwe jest w koncowej fazie oszacowanie wielkosci rynku mieszkan
na wynajem - ilo§ciowo oraz wartosciowo.

Do okreslenia zmian stawek i czynszéw najmu mieszkan wykorzystano dane
opublikowane dla Poznania przez Narodowy Bank Polski (NBP, 2020, s. 147) dla
okresu od I kwartatu 2015 roku do I kwartatu 2020 roku (informacje do konca
2020 roku uzupetniono na podstawie badan wlasnych i samodzielnie gromadzonych
danych w ramach prac podejmowanych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu) oraz cyklicznie prezentowane na por-
talu Bankier.pl w postaci raportéw opracowywanych przez Bankier.pl na podstawie
danych udostgpnionych przez serwis nieruchomosci Otodom.pl (por. Bankier.pl,
2021). Z drugiego ze zrédet udalo si¢ pozyska¢ dane za okres od I kwartatu 2015 roku
do IV kwartalu 2020 roku.

Z kolei w celu przedstawienia oferty mieszkan na wynajem - ukazania gléwnych
statystyk i struktury - przeprowadzono jej badanie w czerwcu 2021 roku (stan na
koniec IT kwartatu). W zwiazku z tym przyjeto nastepujace zakresy badawcze:
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- zakres rzeczowy - badaniu poddano oferty mieszkan na wynajem opublikowane
w serwisie Otodom.pl. Kazde mieszkanie opisano za pomoca nastepujacych
cech: lokalizacja mieszkania (dzielnica), powierzchnia lokalu, liczba pokoi,
pietro, na ktérym znajduje si¢ mieszkanie, umeblowanie, standard (subiek-
tywnie postrzegany) oraz czynsz catkowity. W przypadku powierzchni lokalu
wyznaczono 5 przedziatéw mieszkan (do 35 m? od 36 m*do 50 m? od 51 m?
do 65 m? od 66 m*do 80 m* oraz powyzej 80 m?), ktére wykorzystywano we
wczesniejszych badaniach prowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomo-
$ci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu;

- zakres czasowy — badaniu poddano oferty z czerwca 2021 roku;

- zakres przestrzenny — obejmowal miasto Poznan w granicach administracyjnych.
Jesli chodzi o dobor iliczebnos¢ proby - z uwagi na brak mozliwosci stworzenia

operatu losowania i istnienie wielu réznych zrédet publikacji ofert - wykorzystano

dobdr nielosowy, podyktowany dostepnoscia danych. Zalozono przebadanie mini-
mum 25% ogoétu ofert, ktére wyswietlajg sie w serwisie internetowym, przy czym
za gtéwne kryterium doboru przyjeto aktualnos¢ zamieszczania ofert (celem byto
przebadanie najbardziej aktualnych ofert). W rezultacie pozwolilo to na uzyskanie
liczebnosci proby na poziomie n = 313 jednostek (mieszkan, ktére znalazly sie

w serwisie w czerwcu 2021 roku). Przed przystapieniem do analizy stworzona w tym

celu baza ofert zostala poddana weryfikacji merytorycznej. Wyniki prac zilustro-

wano w dalszej czesci pracy, wykorzystujac tabele i wykresy oraz opisy.

Ludno$¢ Poznania od lat 90. XX wieku systematycznie si¢ zmniejsza. W la-
tach 1990-2015 zmniejszyla sie o ponad 43 tys. (Gawron i Straczkowski, 2018,
s. 29). Ostatnie lata to takze niekorzystne zmiany w poziomie ludnosci i dalszy
spadek o ponad 10 tys. mieszkancéw, co przedstawia rysunek 15.
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Rysunek 15. Spadek ludnos$ci w Poznaniu w latach 2015-2020

Zrédto: Dane GUS.
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Spadek liczby ludnosci Poznania widoczny jest takze w saldzie migracji (réznicy
miedzy zameldowaniami a wymeldowaniami), ktére w analizowanym okresie jest
ujemne. Oznacza to, ze osob wymeldowujacych sig¢ jest wiecej niz nowo zameldo-
wanych. Saldo migracji ilustruje rysunek 16.

2016 2017 2018 2019 2020
okres
g -3,05 1550
s > 1600 _
8 -3,154 2
= -1650 g
g -32- =32 o
5 305, -1700 &
éo -334 -3, -1723 -1750 =
o 3,351 -1800 €
< &b
S -34- -1808 2
7 s -1850 &
— - ]
> o
-3,54 it 35 -1900 2
-3,55- > -1887 1950

mm saldo migracji

saldo migracji na 1000 oséb
Rysunek 16. Saldo migracji ludnos$ci Poznania w latach 2015-2020

Zrédto: Dane GUS.

Podobnie jak w poprzednich latach udzial kobiet w populacji Poznania na koniec
2020 roku uksztaltowal si¢ na poziomie blisko 53,4 % (rysunek 17).

§f 2020 248403
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Rysunek 17. Struktura ludnoséci wedlug plci w Poznaniu w latach 2015-2020
Zrédlo: Dane GUS.
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Struktura ludnosci pod wzgledem wieku z roku na rok si¢ pogarsza, a udzial
grupy w wieku 70 lat i wigcej wyniost na koniec 2020 roku 14,56%. Dla poréwnania
w 2010 roku grupa ta stanowita 9,5% ogétu ludnosci. Strukture wiekowa ludnosci
w Poznaniu w roku 2020 ilustruje rysunek 18.
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Rysunek 18. Struktura wiekowa ludnosci w Poznaniu w 2020 roku

Zrédto: Dane GUS.

Struktura wiekowa mieszkanicéw Poznania przeklada sie takze na zmiany ob-
serwowane pod wzgledem wieku ekonomicznego, co ilustruje rysunek 19. W latach
2015-2020 nastgpil dalszy wzrost ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i poproduk-
cyjnym, przy jednoczesnym spadku udziatu oséb w wieku produkcyjnym o blisko
4% (61,3% do 57,5%).

W Poznaniu w 2020 roku zawarto 2426 malzenstw, tj. o ponad 20% mniej niz
w roku poprzednim. Wspdtczynnik malzenstw na 1000 oséb wynosi 4,54 wobec
5,76 w roku 2019. Liczbe zawartych malzenstw w latach 2015-2020 przedstawia
rysunek 20.
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Rysunek 19. Struktura ludnosci wedlug ekonomicznych grup wieku w Poznaniu w latach
2015-2020 (% ludnosci ogotem)

Zrédto: Dane GUS.
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Rysunek 20. Liczba zawartych malzenstw w Poznaniu w latach 2015-2020

Zrédto: Dane GUS.

Wazna z punktu widzenia rynku najmu jest liczba studentéw, ktorzy stanowia
okoto 30% ogétu najemcéw w Poznaniu. Liczba studentéw na koniec 2019 roku wy-
niosta ponad 102 tys., z czego blisko 59% stanowity kobiety. Podobnie jak w przypadku
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ludnosci réwniez w analizowanym okresie spadta liczba studentéw az o0 12,27%. Liczbe
i strukture studentéw oraz absolwentéw wedlug plci przedstawiaja rysunki 21 oraz 22.
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Rysunek 21. Szkolnictwo wyzsze - liczba studentéw w Poznaniu w latach 2015-2019
wedlug plci

Zrédto: Dane GUS.
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Rysunek 22. Szkolnictwo wyzsze - liczba absolwentéw w Poznaniu w latach 2015-2019
wedlug plci

Zrédlo: Dane GUS.

Poznan pod wzgledem ekonomicznym od lat charakteryzuje si¢ bardzo niska
stopa bezrobocia oraz wysokim poziomem przecietnego miesigcznego wynagrodze-
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nia, co przedstawiajg rysunki 23 oraz 24. Wedlug stanu na koniec czerwca 2021 roku
liczba bezrobotnych zarejestrowanych w Powiatowym Urzedzie Pracy w Poznaniu
wyniosla 7293 bezrobotnych. Stopa bezrobocia rejestrowanego uksztaltowata si¢ na
poziomie 2% i byta najnizsza w wojewddztwie wielkopolskim ($rednio 3,7%). Obser-
wuje si¢ jednak wzrosty w stosunku do roku 2019, ktdre s3 spowodowane trwajaca
od marca 2019 roku sytuacja pandemiczng w kraju. Stopa bezrobocia ciggle jednak
utrzymuje si¢ na poziomie nizszym niz tzw. bezrobocie naturalne, wynoszace 3-4%.
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Rysunek 23. Bezrobocie w Poznaniu w latach 2015-2021 (dane za rok 2021 obejmuja
stan na czerwiec)

Zrédto: Dane GUS.

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigbiorstw w Po-
znaniu w analizowanym okresie rosto z roku na rok i wyniosto w 2020 roku 6104,97 zt,
tj. 0 6,9% wigcej niz przed rokiem i 0 34,2% niz w 2015 roku. Przecietne miesigczne
wynagrodzenie brutto w Poznaniu bylo wyzsze 0 22,5% od sredniej dla wojewddztwa.
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Rysunek 24. Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Poznaniu
w latach 2015-2020

Zrédto: Dane GUS.
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4.2. Zmiany stawek i czynszoéw najmu mieszkan
w latach 2015-2020

Lokalny rynek najmu mieszkan funkcjonuje w Poznaniu obok rynkéw sprzedazy
lokali mieszkalnych - pierwotnego oraz wtérnego. Stad wydaje si¢ zasadne, by przed-
stawienie zmian stawek najmu mieszkan poprzedzic¢ krétka informacjg na temat tego,
co dzieje si¢ w zakresie cen sprzedazy mieszkan (informacje te zilustrowano w tabeli 8).

Tabela 8. Podstawowe informacje o zmianach na rynku mieszkaniowym w Poznaniu
w latach 2015-2020

Jednost- Lata
ka 2015 (2016|2017 (2018 | 2019 | 2020

Wyszczegdlnienie

Przecig¢tna powierzchnia mieszkania deweloper-
skiego oddanego do uzytku

Przecigtne wynagrodzenie brutto w Poznaniu [z1]  |4549 4771|5062 | 5406 | 5743 [ 5998

[m?] 52,7 | 52,8 | 53,3 | 55,1 | 54,3 | 54,9

Przecietna cena ofertowa 1 m? powierzchni miesz-

. . . [zt] 6512 (6403 | 6551|7033 (7395|7980
kaniowej na rynku pierwotnym

Przecigtna cena ofertowa 1 m? powierzchni miesz-

. . . (z1] 5730|6123 | 6349|6939 | 7639 | 7808
kaniowej na rynku wtérnym

Przecigtna cena transakcyjna 1 m*> powierzchni

. - . . (z1] 6234|6304 | 6382|7017 7397 | 7633
mieszkaniowej na rynku pierwotnym na koniec roku

Przecietna cena transakcyjna 1 m* powierzchni

mieszkaniowej na rynku wtérnym na koniec roku (] ] 5060528215550 611416630 7095

Pole negocjacji klienta na rynku pierwotnym* [%] 43 1151|126 | 02|00 | 43

Pole negocjacji klienta na rynku wtérnym* [%] 11,7 | 13,7 [ 12,6 | 11,9 | 13,2 | 9,1

Wskaznik dostepnosci mieszkaniowej na rynku

pierwotmym™ [punkty] | 4,0 | 3,8 | 3,6 | 3,8 | 37 | 37

Wskaznik dostepnosci mieszkaniowej na rynku

wtdrmym®™ [punkty] | 32 | 32 | 32 | 33 | 33 | 34

Przecigtna stawka najmu 1 m* powierzchni miesz-

1 4 4, , 91404 | 42,
kaniowej na koniec roku (1] 346 | 34,6 | 38,7 37,9 | 40 3

Objasnienia:

* pole negocjacji klienta — réznica miedzy przecigtng ceng ofertows i transakcyjng 1 m* powierzchni
mieszkaniowej na danym rynku

** wskaznik dostgpnosci mieszkaniowej — oparty na przecietnych wynagrodzeniach netto i cenach
transakcyjnych, liczony dla lokalu o powierzchni 50 m?, jako typowej jednostki kalkulowanej w pro-
jektach deweloperskich, a takze dla przecigtnego wynagrodzenia netto uzyskiwanego w ciagu roku
przez 2 osoby w gospodarstwie domowym (dochdd faktycznie uzyskiwany). Wartosci wskaznika in-
terpretuje si¢ nastepujaco: (= 3 punkty — dostepnos$¢ cenowa mieszkan (3 ; 4) punktéw — umiarkowana
niedostepnos¢ mieszkaniowa (4 ; 5) punktéw - niedostepno$¢ mieszkaniowa), 5 punktéw — wysoka
niedostepnos¢ mieszkaniowa. Szerzej nt. wskaznika w: (Straczkowski, 2021).

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP, GUS oraz szacunkéw i badar wlasnych.
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W badanych latach (2015-2020) deweloperzy konsekwentnie oddawali do uzytku
kilka tysiecy mieszkan rocznie. Przecigtna powierzchnia tych lokali utrzymywata sie
na wzglednie statych poziomie, tj. od 53 m? do 55 m* Systematycznie rosly przecietne
wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw (o 32%), ofertowe oraz trans-
akcyjne ceny 1 m* powierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym (o 22-23%)
i wtérnym (36-40%). Towarzyszyly temu zmiany mozliwosci negocjowania cen
mieszkan. Generalnie w calym badanym okresie te mozliwosci sie pogorszyly i na-
bywcom mieszkan coraz trudniej bylo uzyska¢ korzystniejsze dla siebie ceny.

Co interesujace, wskazniki dostepnos$ci mieszkaniowej obrazujace mozliwosci
nabywcze gospodarstw domowych:

- na rynku pierwotnym - delikatnie si¢ poprawily (w stosunku do 2015 roku),

a pozniej utrzymywaly si¢ na wzglednie stalym poziomie,

- narynku wtérnym - minimalnie si¢ pogarszaly (por. tabela 8).

44
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40

38

36

34

przecietna stawka najmu 1 m? [w zi]

32

30

28

okres

Rysunek 25. Poziom ofertowych stawek najmu 1 m? powierzchni mieszkaniowej w latach
2015-2020

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP oraz badan realizowanych w Katedrze Inwestycji i Nie-
ruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

W $lad za rosngcymi cenami podazyly rowniez wzrosty stawek najmu mieszkan.
Gdy wezmie si¢ pod uwage same stawki najmu w ujeciu bardziej szczegétowym, niz
to zaprezentowano w tabeli 8, tj. kwartalnym, zauwazy sie, ze w latach 2015-2020
na poznanskim rynku najmu nastepowat systematyczny wzrost stawek najmu 1 m?
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powierzchni mieszkaniowej. Oczywiscie gdy spojrze¢ na poszczegdlne kwartaly (por.
rysunek 25), mozna zauwazy¢ drobne wahania, ale generalnie tendencja jest rosnaca.

Gdy przyjrze¢ si¢ poszczegolnym kwartalom i wartosciom, to stosunkowo
najnizsza przecietng stawke najmu 1 m?* zaobserwowano w II kwartale 2015 roku,
najwyzszg za$ — na koniec prezentowanego okresu — w IV kwartale 2020 roku.
Mozna réwniez powiedzie¢, ze przecietnie z kwartalu na kwartal $rednia stawka
rosta 0 0,46 zt (w ciggu 6 lat wzrosta az o0 38%).

Zaobserwowano réwniez drobne réznice sezonowe. Stosunkowo najnizsze
przecigtne stawki najmu odnotowano w II kwartatach roku - odchylaly si¢ one
od $redniej kwartalnej, wynoszacej 37,3 zt, o 2%, tj. 0,92 zI. Najwyzsze za$ byty
w IV kwartatach - tu byly wyzsze od $redniej kwartalnej o 2%, tj. 0,83 zl. Z pew-
noscig nie s to duze réznice z punktu widzenia wlasciciela posiadajacego jedno
mieszkanie na wynajem. Gdy jednak spojrzy si¢ na nie przez pryzmat zarzadzania
najmem i posiadania w swoim zasobie duzej liczby lokali - tatwo zauwazy¢, ze
réznice miesieczne, kwartalne czy roczne moga by¢ odczuwalne.

Zmiany cenowe na rynku najmu zobrazowa¢ mozna takze poprzez analize
catkowitych czynszéw najmu, tj. pelnej kwoty, jaka wiascicielowi placi najemca za
mozliwoé¢ korzystania z mieszkania. Ksztattowanie si¢ czynszéw w latach 2015-
2020 przedstawiono na rysunku 26.
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Rysunek 26. Poziom przecietnych ofertowych czynszow najmu mieszkania w Poznaniu
w latach 2015-2020

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP oraz informacji publikowanych przez portal internetowy
Bankier.pl.
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Stosunkowo najnizszg warto$¢ przecietnego czynszu odnotowano w II kwartale
2015 roku. Wowczas za najem mieszkania wlasciciele zyczyli sobie kwote w wysoko-
$ciblisko 1,4 tys. z. Najwyzszy poziom czynszu zaobserwowano za$ na koniec 2019
roku - w Poznaniu wyniést on nieco powyzej 2,0 tys. zI. Pomimo réznych wahan
na lokalnym rynku najmu mieszkan obserwuje si¢ tendencje rosnacg czynszow.
Mozna powiedzie¢, ze z kwartalu na kwartal sredni czynsz zwigkszal sie o 16 zl,
wbrew nawet temu, co dotkneto rynek w 2020 roku, kiedy to na skutek pandemii
COVID-19 i znacznych ograniczen (w przemieszczaniu si¢ ludzi, przejsciu wielu
pracownikow na tzw. system pracy zdalnej, organizacji nauki na studiach wyzszych
w formie online) doszlo do duzego obnizenia sie aktywnosci w tym segmencie rynku
nieruchomosci i spadku popytu na wynajmowane lokale, czego nastepstwem byty
znaczne redukcje oczekiwan wlascicieli i obnizki czynszow.

Dodac¢ takze trzeba, Ze poziomy czynszéw oraz tendencje ich rozwoju zale-
z3 od wielkosci oferowanych lokali. Na podstawie danych prezentowanych przez
portal Bankier.pl, wspoipracujacy z serwisem ogloszeniowym Otodom.pl, mozna
zaobserwowac jak w latach 2015-2020 zmienialy si¢ catkowite czynsze w lokalach
o powierzchni do 38 m? od 39 m* do 60 m? oraz tych, ktérych metraz znajduje sie
w przedziale od 61 m* do 90 m? (zmiany te zilustrowano na rysunku 26). Gene-
ralnie przecietny poziom czynszu w segmencie mieszkan o najmniejszej wielkosci
wyniost 1,3 tys. z1, w sredniej wielko$ci - 1,7 tys. zt (byl wyzszy 0 40%), a w lokalach
najwiekszych - 2,3 tys. zt (wyzszy o 85%). Wchodzac zas w poszczegolne czesci
rynku, zauwazono, ze:

- jesli chodzi o lokale relatywnie mniejsze (o powierzchni do 38 m?), to najnizsza
warto$¢ czynszu odnotowano na poczatku badanego okresu, tj. w I kwartale
2015 roku. Wyniosla ona nieco powyzej 1,0 tys. zI. Najwyzsza warto$¢ zaob-
serwowano w IV kwartale 2019 roku - przekroczyla ona poziom 1,4 tys. zl.
Na lokalnym poznanskim rynku nieruchomosci mozna méwi¢ o tendencji
rosngcej w tym segmencie mieszkan na wynajem, $redni bowiem kwartalny
wzrost czynszu wyniost 15 zi;

- wsegmencie mieszkan $rednich, ktérych metraz ksztaltuje sie w przedziale od
39 m? do 60 m?, najnizszy poziom czynszu, bliski wartosci 1,5 tys. zt, odnotowa-
no w IT kwartale 2015 roku, najwyzszy za$ — prawie 2,0 tys. zf — w IV kwartale
2017 roku. Tu réwniez zaobserwowano rosnacg tendencje czynszéw, albowiem
ich przecietny kwartalny wzrost wyniést 13 zt;

- wsegmencie lokali relatywnie wigkszych, o metrazu od 61 m? do 90 m?, najnizsza
warto$¢ czynszu odnotowano w I kwartale 2015 roku - 1,9 tys. zl, najwyzsza
za$ — w IV kwartale 2019 roku - 2,6 tys. zt. W tej czesci rynku takze utrzymata
sie tendencja rosnaca, poniewaz srednio kwartalny wzrost czynszéw siegnat
poziomu 14 zt.
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Rysunek 27. Poziom przeci¢tnych ofertowych czynszéw najmu mieszkania w Poznaniu
w latach 2015-2020 wedlug powierzchni lokali

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP oraz informacji publikowanych przez portal internetowy
Bankier.pl.

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze lokalny rynek najmu mieszkan jest seg-
mentem rozwijajacym sie. Swiadczy o tym nie tylko rzeczony tutaj wzrost czynszéw,
niezaleznie od tego, czy patrzy sie na nie przez pryzmat stawek za 1 m?, czy czynszow
catkowitych. W ostatnim czasie z jednej strony pojawito si¢ wielu inwestoréw chca-
cych kupowa¢ mieszkania na wynajem, kuszonych niskimi stopami procentowymi
iinflacjg. Z drugiej - rosngce ceny mieszkan zdaja sie uniemozliwia¢ wielu osobom,
szczegdlnie miodym, nabywanie mieszkan na wlasno$¢. Stad i wysokie zaintereso-
wanie ta formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Pozostaje jednak pytanie dotyczace relacji czynszéw do przecietnego poziomu
wynagrodzen, czyli czy wynajmowane mieszkania sg relatywnie drogie, czy nie.

Jesli przyjac, ze do poréwnania wezmie sie przecietne wynagrodzenie netto (do
reki) w sektorze przedsigbiorstw, to wida¢, ze dla osoby, ktéra chcialaby samodziel-
nie najmowac lokal, stanowiloby to do$¢ powazne obcigzenie budzetu domowego.
W latach 2015-2019 sam czynsz najmu pochtanialby blisko potowe zarobkéw, a na-
lezaloby jeszcze wzig¢ pod uwage inne oplaty zwigzane z utrzymaniem mieszka-
nia (placone do wspdlnoty lub spéldzielni mieszkaniowej) oraz wydatki zwigzane
z zaspokajaniem innych potrzeb (wyzywienie, ubranie itd.). Stad wniosek, Ze najem
rynkowy dla jednej osoby stanowi powazne wyzwanie (por. rysunek 28).
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Rysunek 28. Relacja przecietnego poziomu calkowitego czynszu najmu mieszkania
do sredniego wynagrodzenia netto w sektorze przedsiebiorstw na rynku w Poznaniu
w latach 2015-2020

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP, GUS oraz informacji publikowanych przez portal inter-
netowy Bankier.pl.

Sytuacja nieco si¢ zmienia, gdy gospodarstwo domowe sktada si¢ juz z dwoch
pracujacych os6b. Wowczas koszt najmu rozkiada sie i nie jest juz tak odczuwalny.
Stad popularnos¢ takich rozwigzan jak wspdlne pomieszkiwanie mtodych oséb,
wkraczajacych dopiero na rynek pracy i rozpoczynajacych swoje kariery zawodo-
we. Po pewnym czasie pojawi si¢ jednak znany problem - czy dalej by¢ najemca
mieszkania, czy tez kupi¢ mieszkanie na wlasnos¢, szczegélnie gdy miesieczna rata
kredytu placona do banku jest zblizona do poziomu czynszu, ktory nalezy zaptaci¢
wlascicielowi.

4.3. Oferta najmu na rynku lokalnym

Badania oferty najmu wpisuja si¢ w prace badawcze realizowane w Katedrze In-
westycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Sg zwigzane
z badaniami nad podazg mieszkan dostgpnych — w przypadku rynku najmu - dla
najemcow. Przez oferte najmu nalezy rozumiec zbiér mieszkan przeznaczonych na
wynajem, w ktérym kazdy z lokali jest opisany przez kilka cech. W badaniu zreali-
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zowanym w I kwartale 2021 roku przyjeto do analizy nastepujace cechy: lokalizacja
mieszkania (dzielnica), powierzchnia lokalu, liczba pokoi, pigtro, na ktérym znajduje
sie mieszkanie, umeblowanie, standard oraz czynsz catkowity.

Prezentacje¢ struktury oferty warto poprzedzi¢ krdtka informacjg statystyczna
na temat dwdch kluczowych cech mieszkan — powierzchni oraz czynszéw. Przed-
stawiono ja w tabeli 9 oraz na rysunku 29.

Tabela 9. Podstawowe informacje o powierzchni i czynszach mieszkan przeznaczonych
na wynajem w Poznaniu w II kwartale 2021 roku

e Powierzchnia mieszkania Czynsz calkowity za mieszkanie
Wyszczegdlnienie 5
(m?) (zh)
Srednia 46 1792
Mediana 44 1650
Minimum 12 550
Maksimum 125 9900
Typowa oferta rynkowa 28-63 933-2651

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Stare
Miasto

LY
Je2yce
L= Nowe
Grunwald Miasto

Ida

odsetek przecietny s$rednia powierzchnia
oferty (w%) czynsz(wzl) mieszkania(wm2)

Grunwald 23 1895 @ 46
Jezyce 12 1763 47
Nowe Miasto 16 1795 49
Stare Miasto 39 1759 44
Wilda 11 1716 45

Rysunek 29. Podstawowe informacje o powierzchni i czynszach mieszkan przeznaczo-
nych na wynajem w Poznaniu w IT kwartale 2021 roku wedlug jednostek przestrzennych

Zrédto: Opracowanie wlasne (wykorzystano grafike przygotowang przez I Jasiczak z Dziatu Marketingu UEP).
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Patrzac na powierzchnie mieszkan na wynajem, mozna powiedzie¢, ze przeciet-
ny lokal na rynku cechowal si¢ metrazem na poziomie 46 m? cho¢ polowa mieszkan
dostepnych dla najemcéw miata powierzchnig¢ nie wigksza niz 44 m?. Potwierdzaja
sie tym samym powszechne opinie o tym, ze mieszkania na wynajem sg lokalami
stosunkowo niewielkimi. Najmniejsza oferowana jednostka miala powierzchnie
12m?, najwigksza zas - 125 m?, co oznacza rozstep na poziomie az 113 m?* Najwieksza
cze$¢ oferty stanowily lokale z metrazem od 28 m* do 63 m*.

Z kolei obserwujac czynsze za wynajem mieszkan, zauwaza sie, Ze przecietny
poziom oczekiwan wtascicieli wobec najemcéw to kwota bliska 1,8 tys. zl, cho¢
mediana jest nizsza o blisko 150 z}. Najnizszy czynsz za mieszkanie wynidst 550 z,
anajwyzszy — 9900 zt, co oznacza rozstep na poziomie ponad 9 tys. zI. Podejmujac
za$ probe okreslenia typowej oferty cenowej na rynku wynajmu, mozna powiedzie¢,
ze najwiekszy udzial stanowia lokale z czynszami od kwoty nieco wyzszej od 900 zt
do 2700 zt.

Jesli chodzi o strukture oferty, pierwsza z analizowanych cech jest lokalizacja
mieszkan. Formalnie Poznan jest podzielony na 42 jednostki pomocnicze zwa-
ne osiedlami. W wielu badaniach (na przyktad Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go oraz Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu) oraz praktyce (na przyktad
w dzialalno$ci urzedéw skarbowych) wcigz operuje sie jednak innym podziatem,
funkcjonujacym do 1990 roku, wedlug ktérego wyrdznia sie pie¢ duzych dzielnic:
Grunwald, Jezyce, Nowe Miasto, Stare Miasto, Wilda. Strukture przestrzenna oferty
zilustrowano na rysunku 30a.

Wilda

Stare Miasto d

Grunwald

Jezyce

Nowe Miasto
a) wedlug lokalizacji b) wedlug czynszu (w tys. z})

Rysunek 30. Struktura oferty mieszkan na wynajem w II kwartale 2021 roku wedlug
lokalizacji i czynszu za mieszkanie

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Najwigcej mieszkan na wynajem znajduje si¢ w dzielnicy Stare Miasto, w ktorej
skupiaja si¢ lokale zaréwno w centralnej czesci miasta (rowniez w $cistym centrum),
jak i na duzych osiedlach winogradzkich, pigtkowskich czy naramowickich, zltozo-
nych z budynkéw stosunkowo starszych, wybudowanych w technologii wielkoptyto-
wej, oraz nowszych, wzniesionych juz przez deweloperéw. Najmniejsza czgs¢ oferty
stanowig z kolei mieszkania na wynajem w dzielnicy Wilda. Z pieciu wyréznionych
jest to najmniejsza jednostka przestrzenna. Jesli odnies¢ si¢ do wysokosci czynszéw
w poszczegolnych dzielnicach, to najwyzsza przecigtng warto$¢ czynszu odnotowa-
no na Grunwaldzie - 1,9 tys. z}, najnizsza na Wildzie - 1,7 tys. z1. W pozostatych
trzech dzielnicach réznice w poziomach czynszu byly minimalne i wynosily 36 z1.
W zwiazku z tym mozna powiedzie¢, ze czynsze ofertowe wyniosly 1,8 tys. zl.

W przypadku czynszéw w strukturze zdecydowanie dominuja lokale, za ktére
wynajmujacy zycza sobie od 1,0 tys. do 1,5 tys. zI, wzglednie od 1,5 tys. do 2,0 tys. zl.
Oba segmenty obejmuja 70% ogétu mieszkan na wynajem. Warto zauwazy¢, ze
lokali relatywnie drozszych jest stosunkowo mniej — tych, w ktorych wlasciciele
oczekujg powyzej 3,0 tys. zi, jest ledwie 4% (por. rysunek 30b).

> 80

66-80 M

=35

51-65

36-50

a) wedtug liczby pokoi b) wedtug powierzchni (w m?)

Rysunek 31. Struktura oferty mieszkan na wynajem w II kwartale 2021 roku wedlug
liczby pokoi i powierzchni mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Kolejne cechy dotycza wielkosci mieszkania. Jak wcze$niej wskazano, w doé¢
powszechnej opinii rynek najmu mieszkan obejmuje lokale stosunkowo niewielkie.
Gdy spojrzy si¢ na strukture oferty pod wzgledem liczby pokoi (por. rysunek 31a),
zauwazy sie, ze dominowaly lokale 1-pokojowe (blisko trzecia czes¢ ogoélu oferty)
oraz 2-pokojowe (niemal polowa oferty). W zasadzie trudno znalez¢ za$ mieszkania
o duzej liczbie pokoi - 4- i 5-pokojowe lokale to zaledwie 5% ofert. Doda¢ takze
trzeba, ze przecigtny poziom czynszu wynio6st w lokalach:
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- 1-pokojowych - 1,3 tys. zt,
- 2-pokojowych - 1,8 tys. zl,
- 3-pokojowych - 2,1 tys. zi,
- 4-pokojowych - 3,1 tys. zl,
- 5-pokojowych - 4,0 tys. zt.

Podobnie sytuacja si¢ przedstawia, gdy pod uwage wezmie si¢ powierzchnie
mieszkan. Tu w strukturze dominujg lokale o metrazu do 35 m* (30% oferty)
oraz od 36 m? do 50 m?* (40%). Im wigksze lokale, tym ich udziat na rynku jest
nizszy. Jesli za§ chodzi o poziomy przecietnych czynszéw, to w mieszkaniach
o powierzchni:

- do35m?- 1,3 tys. zl,

- od 36 m*do 50 m* - 1,7 tys. zl,
- od 51 m*do 65 m?* - 2,0 tys. zl,
- 0d 66 m?>do 80 m? - 2,3 tys. zl,
- powyzej 80 m? - 4,3 tys. zt.

Potwierdzono takze, ze przecigtne stawki najmu za 1 m? malejg wraz ze wzrostem
powierzchni mieszkania. Najwiecej, bo 0 20%, przy przejsciu z pierwszego segmentu
mieszkan (najmniejszych) do drugiego, a nastepnie o 8-10% przy kolejnych przej-
$ciach. Wyjatek stanowia lokale wigksze, o tzw. wyzszym standardzie.

Interesujaco przedstawia si¢ rowniez struktura oferty wedlug umeblowania
oraz subiektywnie postrzeganego standardu lokalu. Na lokalnym rynku najmu
zdecydowanie wiecej oferowano lokali umeblowanych (87%). Tylko 13% miesz-
kan pozostawalo do samodzielnego umeblowania przez potencjalnego najemce.
Oczywiscie kwestia ta wigze si¢ poniekad ze standardem mieszkania. W niektd-
rych umeblowanych jednostkach mozna znalez¢ stare meble, ktdre trudno uzna¢
za atrakcyjne. Jawig sie one jako ,zlo konieczne”, wstawione przez wlasciciela,
ktéry nie chce inwestowaé w lokal lub ktéry pozbywa si¢ ich ze swojego domu.
W wielu za$ odczuwa si¢ troske wynajmujacych o lokal i zadowolenie przysztych
najemcéw. Pochodng tego sg wysokosci czynszéw — w lokalach umeblowanych
za mieszkanie wlasciciele oczekujg $rednio 1,8 tys. zl, w nieumeblowanych -
1,7 tys. zI. Z kolei w mieszkaniach, w ktérych standard oceniono na niskim
poziomie, wynajmujacy zycza sobie przecigtnie 1,4 tys. zt, w lokalach przeciet-
nych - 1,6 tys. zI, a w tych, ktérych standard oceniono jako powyzej przecietnej
lub wysoki - 2,1 tys. z1.

Nalezy podkresli¢, ze na lokalnym rynku nieruchomosci oferta mieszkan na
wynajem jest do$¢ roznorodna. Przedstawiona powyzej struktura dotyczy segmentu
wynajmu dlugoterminowego. Z trzech powoddéw nie rozpatrywano tu lokali prze-
znaczonych na wynajem krétkoterminowy. Po pierwsze, z obserwacji prowadzonych
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
wynika, ze segment lokali przeznaczonych na wynajem krétkoterminowy obejmuje
zdecydowanie mniejsze lokale, czasem tzw. mikroapartamenty. Ich standard, stawki

87



oraz sposdb zarzadzania sg zdecydowanie inne niz w przypadku lokali, jakie mozna
znalez¢ w segmencie wynajmu ditugoterminowego. Po drugie, segment wynajmu
krétkoterminowego jest zblizony swoim charakterem do rynku hotelarskiego, a wigc
cechujacego si¢ specyfika rynku turystycznego, w tym sezonowoscia. Po trzecie,
uznano, ze w czasie pandemii COVID-19 rynek wynajmu krétkoterminowego po-
nidst dos¢ duze straty. Z obserwacji autoréw wynika, ze ze wzgledu na ograniczenia
w przemieszczaniu si¢ ludzi znaczna czes$¢ tego rodzaju lokali zostala chwilowo
wycofana z rynku lub przeniesiona na rynek wynajmu dtugoterminowego. Biorac
za$ pod uwage czas przeprowadzonych badan, uznano, ze przedmiotem analiz
bedzie segment wynajmu dlugoterminowego.

4.4. Wielkos¢ lokalnego rynku najmu mieszkan

Badania oferty mieszkan pozwalajg nie tylko na orientacje w zakresie tego, czym
dysponuja wlasciciele i co moga wybiera¢ najemcy. Informacje, ktére mozna z takiej
analizy pozyska¢, stuzy¢ moga réwniez do proby oceny wielkosci rynku mieszkan
na wynajem oraz jego wartosci. Oczywiécie ocen tych dokonuje si¢ na podstawie
pewnych zalozen, ktore wynikaja przede wszystkim z dostepnosci danych. I tak

w przypadku lokalnego rynku nieruchomosci w Poznaniu do oszacowania wielko$ci

rynku - ilo$ciowo i warto$ciowo — przyjeto, Ze:

- calkowita liczba zasobéw mieszkaniowych miasta oznacza liczbe mieszkan
w Poznaniu. Poniewaz najbardziej aktualne dane o zasobach mieszkaniowych
dostepne s3 w Glownym Urzedzie Statystycznym i dotycza roku 2019, to do
okreslenia liczby mieszkan w 2021 roku wzigto réwniez pod uwage liczbe od-
danych do uzytku mieszkan w brakujagcym okresie (te dane aktualizowane sg
na biezgco - kwartalnie);

- segment rynkowego wynajmu mieszkan szacowany jest na 8,3% ogoétu zaso-
bow. Informacja ta pochodzi z badan zaprezentowanych w: (Bojec i in., 2020,
s. 15);

- przecietny calkowity czynsz najmu mieszkania wynosi 1,8 tys. zl, zostal okres-
lony na podstawie badan oferty mieszkan na wynajem.

Okazuje sie, ze liczba mieszkan na wynajem w Poznaniu moze siega¢ poziomu
blisko 23 tys. lokali, a warto$¢ miesigcznego wynajmu przekracza kwote 40 mln zt
(por. tabela 10). To dos¢ wysoka wartos¢, stanowi bowiem blisko 75% wartosci
rocznej sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym. Interesujgco moze
przedstawia¢ sie takze wielkos¢ rynku z punktu widzenia kluczowych najemcéw.
Jesli przyjac, ze wérdd najemcéw 40,3% osob stanowia pracujacy, a 24,1% studenci
(Bojeciin., 2020, s. 30), to rynek wynajmu dla pracujacych wart jest miesi¢cznie po-
nad 16 mln zt, studentéw zas — prawie 10 mln zl.
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Tabela 10. Szacowana wielkos$¢ rynku mieszkan na wynajem w Poznaniu

Wyszczegdlnienie Jednostka | Warto$¢
Zasoby mieszkaniowe w 2019 roku [liczba] 266 686
Mieszkania oddane do uzytku wlatach 2020-2021 (do I kwartalu 2021 roku) | [liczba] 6290
Szacowana liczba mieszkan w Poznaniu w 2021 roku [liczba] 272976
Przecigtny metraz mieszkania przeznaczonego na wynajem [m?] 45,6
Odsetek lokali stanowigcy segment mieszkan na wynajem (%] 8,3
Mieszkania stanowigce segment mieszkan na wynajem [liczba] 22 657
Przecigtny calkowity czynsz najmu mieszkania [z1] 1792
Catkowita szacowana miesigeczna warto$¢ lokalnego rynku najmu [wmln z1] 40,61

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Boje¢ i in., 2020, s. 15), danych GUS oraz badan wlasnych.

Powyzsze szacunki obrazujg skale i znaczenie rynku najmu dla miasta, jakim
jest Poznan. Jednocze$nie stanowig podstawe informacyjng dla obecnych i poten-
cjalnych inwestoréw, o jaki rynek warto walczy¢.



5. OCENA PREFERENCIJI
NA RYNKU NAJMU MIESZKAN

5.1. Rys metodyczny badania i struktura najemcow
objetych badaniem

Badanie preferencji najemcow mieszkan zrealizowano w II i IIT kwartale
2021 roku. Czas ankietyzacji przypadl na stosunkowo niekorzystny moment do
przeprowadzania badan - ograniczenia kontaktéw miedzy ludzmi, wynikajace
z pandemii COVID-19, zdeterminowaly sposéb postepowania, w tym gromadze-
nia danych. Pierwotnie planowano wykorzystanie ankiety audytoryjnej oraz kwe-
stionariuszy wywiadu bezposredniego, jednak okolicznosci zewnetrzne wymusity
rozwigzanie z uzyciem kwestionariusza ankiety internetowe;.

Dodac¢ takze nalezy, ze czas pandemii byl wyjatkowo niekorzystny dla rynku
najmu mieszkan. Brak studentdw, czeéci pracownikow (krajowych i zagranicznych),
spowodowaly, po pierwsze, znaczny spadek zainteresowania najmem, po drugie,
trudnosci w znalezieniu respondentéw. Stad decyzja, ze kwestionariusz ankiety in-
ternetowej przeznaczony bedzie gléwnie do wypelnienia przez studentéw. By jednak
nie traci¢ mozliwosci siegniecia po innych respondentéw, formularz zamieszczano
takze na forach internetowych poznanskich osiedli, portalach spofecznosciowych
oraz kierowano go bezposrednio do oséb, ktore wczesniej zweryfikowano jako
najemcow.

Podstawowe informacje metodyczne zwigzane z badaniem siédmym przedsta-
wiono w tabeli 11.

W badaniu, ktérego rys metodyczny zawarto w tabeli 11, wykorzystano do-
$wiadczenia zebrane we wczesniejszych badaniach dotyczacych preferencji na rynku
mieszkaniowym. Byto wiadomo, Ze specyfika oraz ograniczenia badan wymagaja
zadawania pytan kroétkich, na ktore respondenci mogliby odpowiedzie¢ stosunkowo
szybko. Chodzilo o to, by nie tworzy¢ sytuacji skutkujacych niepowodzeniem w po-
zyskiwaniu materiatu badawczego (tzn. przerwaniem wypetniania ankiet). Biorac
takze pod uwage, ze ograniczenia informacyjne na rynku najmu mieszkan w za-
sadzie uniemozliwiajg stworzenie tzw. operatu losowania, zdecydowano si¢ na
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dobdr nielosowy respondentéw. Celowano w najemcow, ktorzy mogliby podzieli¢
sie swoimi opiniami, przemysleniami i do§wiadczeniami na rynku najmu lokali,
cho¢ jednocze$nie autorzy badania maja $wiadomos¢, ze nie jest ono reprezenta-
tywne w sensie statystycznym i wynikdéw nie nalezy uogélnia¢ na cala populacje
najemcéw. Mimo wszystkich problemdw ostatecznie udato si¢ pozyskac 231 kwe-
stionariuszy, ktdre po weryfikacji merytorycznej poddano analizie i wnioskowaniu.

Tabela 11. Podstawowe informacje dotyczace badania preferencji na rynku najmu miesz-
kan w Poznaniu

Wyszczegdlnienie Badanie klientow

Czas gromadzenia informacji | II i III kwartat 2021 roku

Zakres przestrzenny badania | lokalny rynek w Poznaniu

Zakres rzeczowy badania - podmiot badania: najemcy mieszkan, osoby, ktére moga poten-
cjalnie by¢ najemcami mieszkan

- przedmiot badania: preferencje dotyczace parametréw miesz-
kania, budynku, lokalizacji, czynsz najmu mieszkan, najbardziej
pozadane rozwiazania dotyczace mieszkan oraz czynniki, ktére
s3 wazne dla najemcéw przy podejmowaniu decyzji o najmie

lokalu
Zakres czasowy badania pokrywa sie z czasem gromadzenia informacji
Narzedzie badawcze kwestionariusz ankiety internetowej
Dobr i liczebnoé¢ proby dobér nielosowy, celowy, n = 231 jednostek

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Badania dotyczace preferencji w zakresie najmu lokali mieszkalnych objety
rozne osoby. Wigkszos¢ z nich (62%) potwierdzita, ze w czasie wypelniania kwe-
stionariusza byla w grupie najemcéw mieszkan. Pozostala czes¢ ankietowanych
stanowili ci, ktérzy planuja najem mieszkania lub potencjalnie moga znalez¢ sie
wsrod takich osoéb.

W grupie respondentéw, ktorzy zadeklarowali, Ze s3 najemcami mieszkan, do-
minuje wariant, w ktérym dany lokal zamieszkiwany jest przez ankietowanego ze
wspotlokatorem lub ich wieksza liczba. Taki sposob zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych odnotowano u 80% najemcéw. Pozostale 20% uzytkownikéw wskazato,
ze mieszka samodzielnie.

W tym miejscu warto dodag, ile 0séb zamieszkuje dany lokal wraz z gtéwnym
najemcy. Z odpowiedzi badanych wynika, ze najczesciej (56% wskazan) spotyka-
nym ukladem jest taki, w ktérym dany lokal obok najemcy zamieszkuje 1 uzyt-
kownik. Co czwarty przypadek dotyczy sytuacji, w ktérej mieszkanie uzytkuje
2 wspollokatordw, zas co dsmy - gdy sg to 3 osoby. Rzadziej mozna byto natrafi¢ na
informacje, ze w lokalu jest 4 lub wiecej sublokatoréw (por. rysunek 32).
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z 4 osobami lub wigksza liczbg oséb

z 3 osobami

z 1 osoba

z 2 osobami

Rysunek 32. Liczba wspollokatoréw w wynajmowanym mieszkaniu

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Interesujaco przedstawia si¢ takze charakterystyka respondentéw wedlug pod-
stawowych cech demograficznych. Jesli chodzi o ple¢ badanych, to wiréd wszyst-
kich ankietowanych osob wigkszo$¢ stanowily kobiety (62%). Jesli chodzi o wiek
respondentow:

- osoby do 25 lat - stanowily 73% ogétu badanych oséb,
- 0d26do 30 lat - 13%,

- od31do35lat-11%,

- powyzej 35 lat — 3%.

W kwestionariuszu ankiety znalazto si¢ jeszcze jedno pytanie dotyczace liczby
planowanych dzieci. Che¢ posiadania potomstwa zglosilo 77% badanych (przy czym
12% o0s6b chciatoby jednego dziecka, 43% dwojki dzieci, 22% tréjki lub wigkszej
liczby dzieci), pozostali nie planowali potomstwa. Srednia liczba planowanych dzieci
wyniosta 1,65 osoby. Co ciekawe, zaobserwowano, ze ankietowani, ktérzy plano-
wali relatywnie wiekszg liczbe dzieci, nieco czesciej deklarowali, Ze brak wlasnego
mieszkania uniemozliwi im podjecie decyzji o posiadaniu dziecka.

5.2. Struktura preferencji najemcow

Najemcy podczas poszukiwania mieszkania zwracaja uwage na wiele czynnikéw. Dla
jednych istotne sg kryteria dotyczace cech mieszkania, wedtug ktérych najemca po-
szukuje ofert na rynku, dla innych istotniejsze s3 zapisy umowy. Badania ankietowe
przeprowadzone posrod potencjalnych najemcdw wykazaly, ze do najistotniejszych
elementéw zwigzanych z podjeciem decyzji o najmie mieszkania, wedtug Sredniej
punktéw uzyskanych dla poszczegdlnych kryteriéw, w pierwszej kolejnosci naleza
warunki umowy najmu (4,81 pkt), preferowana forma ustna badz pisemna umowy
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najmu (4,75 pkt) oraz zachowanie wlasciciela mieszkania (4,53 pkt). Wynika z tego,
ze najemcy w duzej mierze zwracaja uwage na kwestie zalezne od wtasciciela i jego
podejscia do najmu. Nieco mniej punktéw uzyskaly elementy zwigzane z samym
mieszkaniem, jak stopienn wyposazenia mieszkania w sprzet AGD (4,37 pkt) czy
umeblowanie mieszkania (4,11 pkt). Respondenci zwracali réwniez uwage na spo-
sob platnosci za wynajem (4,29 pkt) oraz na wyposazenie mieszkania w balkon lub
taras (4,23 pkt). Konieczno$¢ posiadania balkonu badz tarasu zwiekszyla si¢ gtéwnie
po okresie pandemii COVID-19, w czasie ktorej w okresie lockdownu doceniono
mozliwo$¢ wyjscia z mieszkania na zewnatrz. Do czynnikdéw, ktdére byly wazne
dla potencjalnych najemcéw, nalezy rowniez koniecznos¢ odnowienia mieszkania
po zakonczeniu umowy najmu (4,19 pkt) oraz wysoko$¢ kaucji wymaganej przez
wynajmujacego (3,95 pkt). Znacznie mniej istotne s3 elementy zwigzane z bu-
dynkiem oraz otoczeniem, w ktérym znajduje si¢ mieszkanie: winda w budynku
(3,79 pkt), miejsce parkingowe przypisane do mieszkania (3,61 pkt), miejsce do
przechowywania roweréw i wozkow (3,50 pkt), wysokos¢ budynku (3,03 pkt) czy
system monitoringu (3,01 pkt) i ochrona budynku (2,72 pkt). Cz¢$¢ ankietowanych —
zapewne ta, ktéra posiada zwierzeta badz planuje ich zakup - zwracata uwage na
mozliwos¢ ich posiadania w mieszkaniu (3,48 pkt). W zasadzie nieistotna byta dla
respondentéw informacja na temat mozliwosci podnajmu mieszkania (2,31 pkt).

mozliwo$¢ podnajmu 2,31
ochrona w budynku 2,72
mozliwos¢ zdalnego obejrzenia mieszkania 2,82

system monitoringu w budynku
budynek niskokondygnacyjny (do 4 pieter)

mozliwos¢ zdalnego zatatwienia wszelkich formalnosci

mozliwosc posiadania zwierzat

miejsce do przechowywania roweréw/wézkow itp.

miejsce parkingowe przypisane do mieszkania
winda w budynku

wysokos¢ kaucji

mieszkanie umeblowane

konieczno$¢ odnowienia mieszkania po zakonczeniu umowy najmu

balkon/taras

sposob platnosci za wynajem
mieszkanie wyposazone w sprzet AGD
zachowanie wlasciciela mieszkania
umowa ustna czy pisemna

warunki umowy najmu

3,01
3,03
3,15
3,48
3,50
3,61
3,79
3,95
4,11
4,19
4,23
4,29
4,37
4,53
4,75
4,81

3 4 5
punkty

Rysunek 33. Elementy istotne przy podejmowaniu decyzji o najmie mieszkania w opinii

najemcow

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Kolejne pytanie dotyczyto czynnikéw, ktére sa najwazniejsze dla najemcow
w momencie podejmowania decyzji o najmie mieszkania. Dotyczyly one gléwnie
elementdw otoczenia mieszkania, na ktore respondenci zwracajg uwage, decydujac
sie na dang lokalizacje. Jak wynika z przeprowadzonego badania, najistotniejsza
w przypadku duzego miasta, jakim jest Poznan, byla blisko§¢ przystankow tram-
wajowych (14%), co wynika z faktu, Ze najemcami mieszkan w gléwnej mierze sa
studenci oraz osoby mtode, ktdre zazwyczaj nie sg jeszcze zmotoryzowane, w zwigzku
z tym zalezy im na mozliwosci szybkiego dotarcia na uczelnie badz do pracy z wy-
korzystaniem $rodkéw komunikacji publicznej. Kolejnym czynnikiem wskazanym
przez 11% respondentow bylo bezpieczenstwo okolicy. Jak w kazdym miescie row-
niez w Poznaniu s3 dzielnice cieszace si¢ lepszg i gorsza opinig wsrod mieszkancow,
w zwigzku z czym najemcom zalezy, aby wynaja¢ mieszkanie w miejscu, w ktérym
nie bedg czuli zagrozenia. Dla wielu potencjalnych najemcéw istotna byta bliskos¢
zieleni i parkéw (11%) oraz estetyka najblizszego otoczenia (7%). Tym samym to
cenna wskazdwka dla inwestoréw, aby zwraca¢ uwage nie tylko na samo mieszkanie,
lecz takze na aspekty wizualne danej lokalizacji. Niemal 8% respondentéw uznato,
ze wazna jest takze dostepno$¢ osiedlowych punktéw ustugowych i handlowych.

bliskos¢ przystankow tramwajowych 13,51
bezpieczenstwo okolicy 11,26
blisko$¢ zieleni, parkow 11,17
estetyka najblizszego otoczenia 8,66
dostepnos¢ osiedlowych punktéw handlowych i ustugowych 7,71
odsetek

Rysunek 34. Najwazniejsze czynniki brane pod uwage przy podejmowaniu decyzji
o najmie mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Oprocz pigciu najwazniejszych elementéw otoczenia, przedstawionych wyzej,
najemcy kierujg si¢ réznymi innymi motywami, decydujac si¢ na najem danego
mieszkania. Strukture czynnikéw, na ktére zwracali uwage respondenci, przedsta-
wia rysunek 35.

Poza przedstawionymi na rysunku 34 najwazniejszymi czynnikami najemcy
zwracali réwniez uwage na kwestie obecnosci sklepow spozywczych na osiedlu
oraz lfatwo$¢ dojazdu samochodem do réznych czesci miasta (po 7%). Dla ponad
5% ankietowanych istotna byta blisko$¢ uczelni. Poznan jest miastem akademickim,
studenci stanowig bardzo duzy odsetek najemcow, w zwigzku z czym jest to nie-
zwykle istotny czynnik dla wielu z nich. Kolejnym wskazaniem respondentéw byta
bliskos$¢ przystankéw autobusowych (5%), szczegolnie dla 0s6b zainteresowanych
mieszkaniem w dzielnicach, gdzie nie ma zbyt wielu linii tramwajowych lub w ogéle
nie istniejg. Najrzadziej wskazywanymi czynnikami pod wzgledem istotnosci przy
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wyborze mieszkania bylo miejsce parkingowe przypisane do najmowanego miesz-
kania oraz mieszkanie znajdujace si¢ w nowym budownictwie.

blisko$¢ przystankow tramwajowych

bezpieczenstwo okolicy

bliskos¢ zieleni, parkow

estetyka najblizszego otoczenia

dostepnoé¢ osiedlowych punktéw handlowych i ustugowych
sklepy spozywcze na osiedlu

tatwo$¢ dojazdu wlasnym samochodem do réznych czgéci miasta
blisko$¢ uczelni

bliskos¢ przystankéw autobusowych

miejsce parkingowe przypisane do najmowanego mieszkania

nowe budownictwo

0 2 4 6 8§ 10 12 14
odsetek

Rysunek 35. Struktura czynnikéw istotnych przy wyborze mieszkania przez najemce

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Kolejnym obszarem byly preferencje najemcéw w zakresie liczby pokoi, ile
powinno posiada¢ mieszkanie, ktore prezentuje rysunek 36. Ponad polowa ankie-
towanych deklarowata zainteresowanie mieszkaniami 2-pokojowymi, a niemal 1/3
wyrazita che¢ najmu mieszkania 3-pokojowego. Po 8% najemcéw wskazalo zainte-
resowanie najmem kawalerki oraz mieszkania 4-pokojowego, natomiast zaledwie
2% respondentow zdecydowaloby si¢ na poszukiwanie mieszkania 5-pokojowego.

5-pokojowe
kawalerka

4-pokojowe 2%

8%

8%

3-pokojowe

2-pokojowe

Rysunek 36. Preferencje najemcy wedlug liczby pokoi w mieszkaniu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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W badaniu poproszono réwniez najemcéw o wskazanie preferencji w zakresie
powierzchni poszukiwanego mieszkania. Prawie polowa respondentéw (46%)
wskazata na mieszkania o powierzchni od 36 m? do 50 m? Niemal 1/3 ankieto-
wanych byla zainteresowana mieszkaniami od 51 m* do 65 m? co pokrywa sie
w zakresie preferencji dotyczacych liczby pokoi w mieszkaniu. Po 10% najemcéw
deklarowato che¢¢ najmu mieszkania o powierzchni ponizej 35 m?* oraz miedzy
66 m* a 80 m?. Tylko 5% respondentéw rozwazato mieszkania o powierzchni
powyzej 80 m>.

powyzej 80 m? do 35 m?

od 66 m? do 80 m?

od 51 m? do 65 m?
od 36 m? do 50 m?

Rysunek 37. Preferencje najemcow wedlug powierzchni mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Badani najemcy byli do$¢ zréznicowani pod wzgledem preferencji dotyczacych
pietra zamieszkania (por. rysunek 38). Najwigksza liczba ankietowanych (22%) byta
zainteresowana mieszkaniem na drugim pietrze, niewiele mniej (18%) wskazato na
mieszkanie na czwartym pietrze. Po 15% ankietowanych deklarowato che¢ najmu
mieszkania na pierwszym, trzecim i pigtym badz wyzszym pigtrze. Zdecydowanie
najmniej oséb wskazato na parter jako dobre usytuowanie mieszkania na wynajem.
Dla 7% ankietowanych pietro najmowanego lokalu nie miafo znaczenia.

Zdecydowana wigkszos$¢ respondentéw (68%) deklarowala, ze jest w stanie
zaakceptowac czynsz na poziomie 1,0-2,0 tys. zI. Najwieksza grupa jednak s osoby,
ktore preferowaly czynszy nie wiekszy niz 1,5 tys. z1 za mieszkanie (35%). Blisko co
piaty badany wskazywal, Ze miesigcznie moze przeznaczy¢ maksymalnie 1,0 tys. zt
na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych. Oznacza to, ze bedzie mogt po-
zwoli¢ sobie jedynie na dzielenie lokalu z innymi lub najem mniejszego, tanszego
mieszkania poza centrum miasta. Czynsz na poziomie od 2,0 do 3,0 tys. zt akcep-
tuje tylko 12% najemcow. Najmniejsza grupa, bo 2%, wskazala na kwote powyzej
3,0 tys. zt za mieszkanie. Ilustruje to rysunek 39.
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obojetnie
parter

8%
5 pietro i wyzej

4 pietro

1 pietro

2 pietro

3 pigtro

Rysunek 38. Preferencje najemcow wedlug pietra

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

0d 2500 do 3000 2t  POWYyzej 3000 zt
2% 1%

0d 2000 do 2500 zt

do 1000 zt

od 1500 do 2000 zt

0d 1000 do 1500 zt

Rysunek 39. Preferencje najemcy wedlug maksymalnego akceptowalnego poziomu czynszu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

W badaniu poproszono takze najemcédw o okreslenie swoich preferencji zwia-
zanych z lokalizacja mieszkania, ktére mogtoby by¢ przedmiotem umowy najmu.
Ranking najbardziej atrakcyjnych lokalizacji przedstawia rysunek 40.

Wirdd respondentdw blisko 13% wskazato na centrum Poznania, niewiele mniej
na Jezyce (12%) oraz na Winogrady (12%). Jezyce to dzielnica podlegajaca dynamicz-
nemu procesowi rewitalizacji i zlokalizowana w dystansie pieszym od cistego centrum
miasta. Winogrady sa doskonale skomunikowane z centrum, w wiekszo$ci z niska za-
budowa i duzym udziatem nowej zabudowy wielorodzinnej. Respondenci wskazywali
takze na Rataje (11%) oraz Pigtkowo (9%), a zatem dzielnice, ktdre majg bardzo dobrze
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rozwinieta zaréwno sie¢ komunikacji miejskiej, jak i uktad drég umozliwiajacych
dotarcie do mieszkania wltasnym samochodem. Grunwald (7%) mimo niewatpliwego
atutu w postaci dostepnosci komunikacyjnej charakteryzuje sie stosunkowo wyso-
kimi cenami, co spowodowalo, ze znalazt sie dopiero na siddmej pozycji w rankingu
preferencji. Kolejna pozycje zajety Naramowice (7%). Jako jedna z najdynamiczniej
rozwijajacych sie czedci Poznania charakteryzuje si¢ niestety najgorsza dostepnoscia
(7%), a z drugiej strony ma szeroka oferte mieszkan na wynajem. Ostatnie pozycje
zajety Wilda, Lazarz i Ogrody, ktére w sumie wskazato blisko 15% badanych.

Centrum [z
Jezyce I Rz@mmm——
Winogrady [z
Rataje 13
Pigtkowo X .
Grunwald 77 S
Naramowice 77
wilda X
Lazarz L 433
Ogrody 361
odsetek

Rysunek 40. 10 najatrakcyjniejszych z punktu widzenia najemcy dzielnic Poznania

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Kolejnym obszarem, o ktéry zapytano w ankiecie, byly preferencje najemcow
dotyczace formy platnosci czynszu za wynajmowane mieszkanie. Wyniki przed-
stawia rysunek 41.

nie ma to dla mnie znaczenia

gotéwka 1%

przelew

Rysunek 41. Preferowana forma platnosci

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Najemcy w wiekszo$ci wybierali przelew bankowy (85%). Jedynie dla 14%
badanych nie miala znaczenia forma platnosci, a dla 1% najbardziej odpowiednie
bylo rozliczenie gotéwkowe.

Ze wzgledu na poziom ochrony wlasciciele lokali na wynajem chetnie korzystaja
z opcji umowy tzw. najmu okazjonalnego. Wymaga on formy aktu notarialnego,
w ktorym najemca wskazuje lokal, do ktérego moze si¢ przenies¢ w przypadku
rozwigzania lub ustania umowy najmu. Rysunek 42 przedstawia preferencje na-
jemcéw w tym zakresie.

nie
tak

nie mam zdania

raczej nie

raczej tak

liczba najemcow

Rysunek 42. Chec¢ skorzystania przez najemcow z umowy tzw. najmu okazjonalnego

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Badani najemcy w ponad 40% wskazali che¢¢ skorzystania z umowy najmu
okazjonalnego (43%). Niewiele mniej, bo blisko 38%, deklarowalo, Ze nie sg za-
interesowani taka forma prawng. Wynika to najprawdopodobniej z braku mozli-
wosci spelnienia wymogu wskazania innego lokalu przez najemcoéw i skorzystania
z notariusza przy zawarciu umowy. Blisko co piaty badany (19%) nie mial na ten
temat zdania. Moze to §wiadczy¢ o braku wiedzy na temat mozliwych rozwigzan,
regulujacych stosunki najmu. Niewatpliwie najem okazjonalny z jednej strony daje
poczucie duzego bezpieczenstwa ze strony wlasciciela mieszkania, a z drugiej jasno
definiuje sytuacje najemcy.

Rysunek 43 ilustruje opinie najemcéw dotyczace postrzegania wlasnosci w kon-
tekscie obecnej sytuacji, czyli korzystania z rynku najmu. Najemcy, ktorzy zostali
objeci badaniem, zdecydowanie nie zakladali, ze bedg mieszkaé w wynajmowanym
mieszkaniu cale Zycie (88%). Badania potwierdzaja, ze realizacja potrzeby posiadania
wlasnego mieszkania jest bardzo waznym aspektem zycia. Ponad 85% respondentow
wskazuje, ze wolaloby mieszka¢ w mniejszym, ale wltasnym mieszkaniu niz duzym,
ale wynajmowanym. Jest to spowodowane mniejszym poczuciem bezpieczenstwa
w przypadku najmu anizeli wlasnosci, co podkreslalo ponad 80% badanych. Bli-
sko 67% respondentéw uwazalo, ze posiadanie mieszkania na wlasnos¢ jest takze
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istotnym czynnikiem w momencie podjecia decyzji o malzenstwie. Ponad potowa
(59%) najemcow traktuje takze posiadanie mieszkania na wlasnos¢ za warunek
konieczny w kontekscie posiadania dzieci.

Analizujac opinie najemcow, warto zauwazy¢, ze wybierajac mieszkanie na
wynajem, wskazywali na nowe osiedla mieszkaniowe (74%) oraz lokale, ktdre sa
drozsze oraz lepiej wyposazone (64%). Jednocze$nie dla ponad potowy respon-
dentéw lokalizacja w centrum byla mniej wazna niz poziom czynszu, a zatem wola
mieszka¢ w tanszym mieszkaniu poza centrum niz w drozszym w lepszej lokalizacji.

Zdecydowana wigkszo$¢ badanych (98%) uwazala, ze zakup mieszkania to dobra
inwestycja, wskazujac jednoczesnie, ze kazdy zakup nalezy traktowac w kategoriach
inwestycji bez wzgledu na cel, jakim moze by¢ oddanie w najem badz zabezpieczenie
wlasnych potrzeb mieszkaniowych (89%).

Wysoka kapitatochtonnos¢ inwestycji zwigzanej z zakupem wlasnego mieszkania
powoduje, ze wérdd respondentéw jedynie co piaty badany wskazal na mozliwos¢
zakupu po zakonczeniu studiow (19%). Z drugiej strony nie jest to przestanka do
wyjazdu zagranice w celach zarobkowych (77%). Ograniczone mozliwosci finan-
sowania zakupu wlasnego mieszkania u wigkszosci respondentéw nie oznaczaly
mieszkania z rodzing/rodzicami. Jedynie co piaty badany wskazat na taka mozliwos¢
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Oznacza to, ze pozostate blisko 80%
bedzie poszukiwalo lokali na wynajem. Ponad polowa tych, ktérzy rozwazaja zakup
mieszkania, deklarowala, ze nie bedzie on mozliwy bez pomoc rodziny (55%).

blok na starym osiedlu lub nowym, bez réznicy
blok na starym osiedlu

szeregowiec

kamienica

blok na nowym osiedlu

dom wolnostojacy

0 20 40 60 80 100 120

liczba najemcow

Rysunek 44. Preferowany przez najemcéw typ zabudowy

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
Respondenci zapytani o preferowany typ zabudowy, w ktérej ma si¢ znajdowac

mieszkanie, wskazywali najczesciej na dom wolnostojacy (48% badanych) oraz na
nowy blok wielorodzinny (33% badanych). Tylko dla jednej osoby typ zabudowy
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nie mial znaczenia. Mozna uznad, ze rodzaj budynku jest istotnym czynnikiem
branym pod uwage przy wyborze mieszkania na wynajem. Preferencje najemcow
w tym zakresie ilustruje rysunek 44.

Analiza oferty na rynku najmu przeprowadzona w rozdziale 4 oraz ocena prefe-
rencji najemcow pozwolita na wyznaczenie niedopasowan popytu i podazy. Pierw-
szym obszarem, ktéremu warto sie przyjrzeé, jest poziom czynszu najmu, ktdry
byt obserwowany na rynku w odniesieniu do oczekiwan strony popytowej, czyli
najemcow. Niedopasowania w tym zakresie ilustruje rysunek 45. Najwieksze dys-
proporcje obserwowane s3 w przypadku czynszu ponizej 1,0 tys. zt za miesiac. Tutaj
oczekiwania znacznie odbiegaja od podazy, gdyz blisko co piaty najemca chcialby
zaplaci¢ za mieszkanie mniej niz 1,0 tys. zl, a takich ofert na rynku jest jedynie 8%.
Najemcy oczekuja zatem zdecydowanie mieszkan tanszych. Niewielkie niedopa-
sowania obserwowane byly w przedziale od 1,0 tys. do 1,5 tys. zI. W przypadku
mieszkan, w ktérych czynsz jest na poziomie powyzej 1,5 tys. zl, oferta w kazdym
przypadku jest wieksza niz popyt, ale réznice nie sg znaczace.

3% 36
k3] 35
8 35 34 33
S
30 4
254
20 19
15 13
10 o 10
1
0 ] I
do 1000 zt od 1000 od 1500 od 2000 od 2500 powyzej
do 1500 zt do 2000 zt do 2500 zt do 3000 zt 3000 zt

preferencje najemcéw = oferta

Rysunek 45. Niedopasowania popytu i podazy na rynku najmu w zakresie poziomu
czynszu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan.

W zakresie liczby pokoi duze dysproporcje migdzy oczekiwaniami najemcow
a ofertg obserwowane byly w przypadku najmniejszych mieszkan. Jedynie 8%
najemcow jest zainteresowane kawalerka, a w ofercie znajdowalo si¢ 30% takich
mieszkan. Najemcy preferowali mieszkania 2- i 3-pokojowe, w przypadku ktérych
oferta jest odpowiednio o 5% i 12% mniejsza niz oczekiwania. Niedopasowanie
obserwowane byto takze w przypadku mieszkan 4-pokojowych - oczekiwania sa
dwa razy wigksze niz oferta rynkowa.
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Rysunek 46. Niedopasowania popytu i podazy na rynku najmu w zakresie liczby pokoi

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan.
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preferencje najemcéw  m oferta

Rysunek 47. Niedopasowania popytu i podazy na rynku najmu w zakresie powierzchni

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan.

Ostatnim obszarem poddanym analizie niedopasowania istniejacego popytu
do podazy na rynku byl metraz mieszkania na wynajem. Zdecydowanie najwigksze
réznice obserwowane byly w przypadku mieszkan o powierzchni do 35 m?, ktére
w ofercie stanowig 30% ogélu mieszkan a jedynie 10% najemcéw deklarowala
che¢ wynajecia takich lokali. Oznacza to, Ze na rynku najemcy szukaja wigkszych
mieszkan, niz oferuja wynajmujacy. Najczesciej zakupy inwestycyjne na rynku
najmu dotycza lokali mniejszych, co skutkuje bardzo duzym ich udziatem w ofer-
cie. Za mato z kolei bylo mieszkan o powierzchni od 36m* do 50 m?* (6% mniej
niz oczekiwania najemcdéw) oraz od 51m?* do 65 m*(10% mniej niz oczekiwania
najemcow). Niedopasowania wlasciwie nie s3 obserwowane w przypadku naj-
wiekszych mieszkan.
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Preferencje najemcow, szczegélnie w odniesieniu do oferty, wyraznie wska-
zywaly na che¢ wynajmu mieszkan wiekszych, ale z drugiej strony tanszych niz
oferowane na rynku. Stawki czynszu od 2015 roku rosty z kwartalu na kwartat, ale
niestety przy tym mozliwosci finansowe najemcow zostaly ograniczone na przykltad
przez rosnacg inflacje. Duza konkurencja na rynku najmu i trudnosci spowodowane
pandemig COVID-19 moga wplynac na obnizenie poziomu czynszéw i wigksze

dopasowanie popytu do podazy.



6.ZARZADZANIE NAJMEM NARYNKU
MIESZKANIOWYM W OPINII ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

6.1. Rys metodyczny i struktura podmiotéw
zarzadzajacych nieruchomosciami
na rynku mieszkan w Poznaniu

Badanie aktywno$ci na rynku najmu podmiotéw zarzadzajacych nieruchomodcia-
mi zostalo przeprowadzone w II i IIT kwartale 2021 roku. Grupa zawodowa objeta
badaniem charakteryzuje si¢ okreslong specyfika dziatalnos$ci. Przejawia si¢ to
gltéwnie w ograniczonych mozliwosciach osobistych spotkan ze wzgledu na mobil-
ny charakter pracy zarzadcy oraz nienormowany czas pracy. Dodatkowo moment
ankietyzacji, podobnie jak w badaniu preferencji najemcow, to okres ograniczen
kontaktow miedzy ludzmi, bedacych efektem pandemii COVID-19. Czynniki te
zdeterminowaly sposob przeprowadzenia procedury badawczej, w tym w szczegol-
nosci gromadzenia danych i wybor narzedzia badawczego. Ze wzgledu na trudnosci
z zastosowaniem kwestionariusza wywiadu bezposredniego zdecydowano sie na
kwestionariusz ankiety internetowe;j.

Podstawowe informacje metodyczne zwigzane z badaniem przedstawiono w ta-
beli 12.

Badanie mialo charakter ekspercki i jakosciowy. Objeto nim ekspertow (zarzad-
cow nieruchomosci), ktdrzy dzialaja takze w obszarze najmu na rynku mieszkanio-
wym, zarzadzajac czesto calymi portfelami mieszkan na wynajem.

Dobér proby byt celowy, a kwestionariusz ankiety internetowej zostat wysltany
do 60 jednostek. Informacje zwrotng otrzymano od 22 podmiotdw, co stanowi
poziom blisko 37% ogétu badanych. Warto podkresli¢, ze niestety czas ankietyzacji
przypadt na okres, w ktorym czes$¢ zarzadcow zawiesilta swoja dziatalnos¢ ze wzgledu
na sytuacje na rynku najmu spowodowang pandemig COVID-19, co ograniczylo
liczbe odpowiedzi.

W badaniu, ktérego rys metodyczny zawarto w tabeli 12, wykorzystano do-
$wiadczenia i opinie zebrane od pilotazowej grupy zarzadcow, specjalizujacych sie
najmem na lokalnym rynku mieszkaniowym. Zaréwno zakres, jak i ksztalt pytan
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zostal dostosowany do ograniczonego czasu, jakim dysponujg aktywni zawodowo
zarzadcy. W ten sposdb chciano unikna¢ efektu przerwania wypelniania ankiety
i niepowodzenia w zebraniu materiatu badawczego.

Tabela 12. Podstawowe informacje dotyczace badania podmiotow zarzadzajacych nie-
ruchomos$ciami na rynku mieszkan w Poznaniu

Wyszczegdlnienie Badanie zarzagdcow nieruchomosci

Czas gromadzenia informacji | IT i IIT kwartat 2021 roku

Zakres przestrzenny badania | lokalny rynek w Poznaniu

Zakres rzeczowy badania podmiot badania: zarzadcy nieruchomosci, w szczegdlnosci ci, kto-
rzy w swojej ofercie posiadajg mieszkania na wynajem

przedmiot badania: zakres zarzadzania najmem na rynku miesz-
kaniowym, czynnosci zarzadzania, struktura wlascicieli, sposob
rozliczen z wla$cicielem, preferowana forma umowy najmu

Zakres czasowy badania pokrywa sie z czasem gromadzenia informacji

Narzedzie badawcze kwestionariusz ankiety internetowe;j

Dobér i liczebnos¢ proby dobor celowy, n = 22 jednostki

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Strukture respondentow ze wzgledu na doswiadczenie zawodowe w zarzadza-
niu najmem przedstawia rysunek 48. Najwieksza grupe stanowia zarzadcy, ktérzy
deklaruja doswiadczenie rynkowe powyzej 15 lat oraz ponizej 5 lat (7 respondentéw
w kazdej grupie). Pozostali zarzadcy (8 respondentéw) to podmioty, ktére dziataja
na rynku 6-15 lat.

10-15lat

powyzej 15 lat

6-10 lat

ponizej 5 lat
Rysunek 48. Struktura respondentéow wedlug doswiadczenia w zakresie zarzadzania

najmem

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badania ankietowego.
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Ponad potowa zarzadcow, od ktérych udato si¢ pozyska¢ odpowiedzi, to osoby
prowadzace dziatalno$¢ na terenie Poznania i okolic (13 respondentéw). Jedynie
na terenie Poznania deklarowalo swoja dzialalnos$¢ 8 badanych. W badaniu wziat
udziat 1 podmiot deklarujacy aktywno$¢ szersza niz obszar wojewddztwa. Strukture
respondentdéw przedstawia rysunek 49.

kilka wojew6dztw

w obrebie miasta

miasto i okolice

Rysunek 49. Struktura respondentow wedlug zasiegu geograficznego prowadzonej
dzialalnosci

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badania ankietowego.

Dziesigcioro badanych deklarowalo, Ze zarzadzanie najmem jest jedynym ich
obszarem dzialalno$ci. Dla 12 pozostalych natomiast stanowilo to element szer-
szej oferty zarzadzania nieruchomos$ciami. Swiadczy to o stosunkowo wysokim
poziomie specjalizacji zarzadcow, ktorzy dostrzegli potencjal rozwoju dziatalnosci
w obstudze rynku najmu.

6.2. Dziatania zarzadcoéw w zakresie
zarzadzania najmem

Zarzadzanie najmem nieruchomos$ciami mieszkaniowymi czesto stanowi ,dodatek”
do podstawowej dzialalnoéci firmy, zwigzanej w gtéwnej mierze z zarzadzaniem
nieruchomos$ciami komercyjnymi, handlowymi badz wspélnotami mieszkanio-
wymi. W pierwszym pytaniu poproszono wiec zarzagdcéw o odpowiedz na pytanie,
jaki udziat w przychodach ze sprzedazy firmy stanowi zarzadzanie najmem lokali
mieszkalnych. Polowa respondentéw (11 oséb) zadeklarowala, ze stanowig one
do 5% ogdtu przychodéw. Po 3 zarzadcdw wskazalo udzial zarzadzania najmem
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mieszkaniowym stanowigcy miedzy 6%-10% oraz miedzy 11%-20% przychodow
ze sprzedazy. Niemal co czwarty zarzadca odpowiedzial natomiast, Ze stanowia
one ponad 20% udziatu. Rozklad udzialu zarzadzania najmem zaprezentowano
na rysunku 50. Wielko$¢ udzialéw najmu w zakresie dziatalno$ci poszczegdlnych
zarzadcow bedzie w duzej mierze uzalezniona od strategii dzialania firmy i skon-
centrowania swoich dzialan na segmencie rynku.
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do 5% 6%-10% 11%-20% powyzej 20%

Rysunek 50. Udzial zarzadzania najmem w przychodach ogélem respondentow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Kolejne pytanie dotyczyto struktury wlasnosci obstugiwanego pakietu lokali
mieszkalnych, co przedstawia rysunek 51. Jak wynika z przeprowadzonego ba-
dania, zarzadzanie najmem obejmuje w wigkszosci lokale nalezace do wlascicieli
posiadajacych nie wiecej niz 5 lokali. Niemal 1/3 ankietowanych wskazala, ze
stanowia one od 81% do 100% obstugiwanego pakietu. Druga grupe obstugi-
wanych wlascicieli stanowia ci, ktorzy posiadaja powyzej 20 lokali w pakiecie.
Natomiast jedynie 8 zarzadcéw wskazalo, ze wlasciciele posiadajacy od 6 do 10
lokali stanowia mniej niz 20% udzialu w obstugiwanym zasobie. Na §rednim po-
ziomie udziatu w dzialalno$ci zarzadzajacych najmem sg wlasciciele posiadajacy
miedzy 10 a 20 lokali. Stanowi to o duzym rozdrobnieniu wlasnosci lokali i moze
wskazywa¢, Ze problem samodzielnego zarzadzania najmem wystepuje gtownie
wsrdd ,,matych” inwestorow nieposiadajacych wystarczajacej wiedzy w zakresie
obslugi najemcow, w zwigzku z tym zlecaja ta ustuge firmie zewnetrznej. Mozliwe
tez, ze wlasciciele posiadajacy duze pakiet mieszkan decydujg si¢ sami zarzadza¢
najmem lub zleci¢ ustuge osobie, ktéra bedzie zajmowac sie tylko ich zasobem
nieruchomosci.
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Rysunek 51. Struktura wlasnosci obslugiwanego pakietu lokali mieszkalnych

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Dziatania w zakresie zarzadzania najmem mieszkania okresla umowa pomie-
dzy zarzadca a wynajmujacym. Jej zakres moze by¢ bardzo réznorodny i zawieraé
odmienne czynnosci w zakresie podpisanej umowy. Wyniki przeprowadzonego
badania wskazuja, ze czynnoscia, ktérg wykonujg wszyscy zarzadcy w ramach
umowy o zarzadzanie, jest podpisywanie uméw najmu oraz przekazywanie miesz-
kania. Z 22 ankietowanych zarzadcéw 21 przyznalo, ze do ich czynnosci nalezy
réwniez ocena mieszkania przed wynajeciem pod wzgledem technicznym, wypo-
sazenia i wygladu, pomoc w ustaleniu ceny najmu, przygotowanie oferty najmu,
weryfikacja potencjalnych najemcéw, przygotowywanie szczegétowych protoko-
téw zdawczo-odbiorczych, obstuga probleméw i uwag najemcéw oraz koncowe
rozliczanie mediéw z najemca. Prezentowanie lokalu potencjalnym najemcom
obejmuje czynnosci w zakresie 91% najemcéw, natomiast 19 na 22 respondentéw
zadeklarowalo, ze obstuguje platno$ci zwigzane z najmem mieszkania, kontaktuje si¢
z administracja nieruchomosci, zajmuje si¢ egzekwowaniem i windykacja naleznosci
z tytutu najmu na drodze przedsadowej oraz przeprowadza odbiér mieszkania po
zakonczeniu umowy najmu. Ponad 4/5 badanych zarzadzajacych najmem kontro-
luje terminowo$¢ dokonywanych wplat przez najemcéw, natomiast % zapewnia
pomoc techniczng w zakresie obstugi usterek, ktore wystepuja w lokalu mieszkal-
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nym. Okoto 70% ankietowanych zarzadcoéw (16 na 22) okresla profil potencjalnego
najemcy mieszania oraz przejmuje platnosci za media poprzez zmiane adresu do
korespondencji u dostawcy. Niemal 2/3 badanych zajmuje si¢ sprawdzaniem stanu
wynajmowanego mieszkania, rozmowami zwigzanymi z renegocjacja umowy badz
w przypadku rezygnacji najmu — od$wiezeniem lokalu po zakonczeniu umowy naj-
mu. Zaledwie 5 na 22 ankietowanych wskazalo, ze w ramach zarzadzania najmem
mieszkania zajmujg si¢ rowniez ubezpieczeniem powierzchni najmu.

podpisywanie umowy najmu
i przekazanie mieszkania
obstuga probleméw i uwag najemcow

konicowe rozliczenie mediéw z najemca

przygotowywanie szczegotowych
protokotéw zdawczo-odbiorczych

weryfikacja potencjalnych najemcow
przygotowanie oferty najmu

pomoc w ustaleniu ceny najmu

ocena mieszkania przed wynajeciem pod wzgledem
technicznym, wyposazenia i wygladu

prezentowanie lokalu potencjalnym klientom
odbiér mieszkania po zakonczeniu umowy

kontakt z administracja nieruchomosci

egzekwowanie i windykacja naleznosci z tytulu

najmu na drodze przedsadowej
obstuga platnosci (czynsz najmu, czynsz

do spétdzielni, kaucja itp.)
kontrola terminowos$ci dokonywania wplat przez najemce

obstuga techniczna usterek w lokalu mieszkalnym

okreélanie profilu potencjalnych najemcéw

przejecie platnoéci za media (zmiana adresu
korespondencyjnego u dostawcow)

odswiezenie lokalu po zakonczeniu umowy najmu

renegocjacja umowy najmu
monitorowanie mieszkania
(sprawdzanie stanu mieszkania)
ubezpieczenie powierzchni najmu
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Rysunek 52. Czynnosci obejmujace zarzadzanie najmem w firmie

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Wiele czynnosci zwigzanych z zarzagdzaniem najmem nieruchomosci mieszka-
niowej zarzadcy wykonuja samodzielnie. Jednak istnieja obszary, w ramach ktérych
zlecajg ustugi firmom zewnetrznym. Do gtéwnych czynnosci, ktére s3 wykonywane
na zasadzie outsourcingu, nalezy likwidacja usterek elektrycznych i wodno-kana-
lizacyjnych, ktére zgodnie z badaniem zleca 20 na 22 ankietowanych zarzadcow.
Kolejnym obszarem, w ramach ktérego zarzadcy korzystaja z ustug firm zewnetrz-
nych, s drobne naprawy biezace oraz przeprowadzane w lokalu prace remontowe.
Na ten zakres zlecania ustugi decyduje si¢ 19 na 22 ankietowanych, co stanowi 86%
ogolu. Sporo respondentéw decyduje sie rowniez na pomoc prawna, co przyznat
co czwarty z nich. Znacznie rzadziej odczuwaja potrzebe wsparcia w zakresie do-
radztwa podatkowego, obstugi finansowo-ksiegowej oraz posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami zwigzanego z poszukiwaniem najemcdéw. Najrzadziej natomiast
(zaledwie 2 z 22 ankietowanych) decyduja si¢ na zlecanie dzialan w zakresie home
stagingu przed najmem mieszkania. Jak wynika z przeprowadzonej ankiety, najwiek-
szy zakresy ustug zlecanych firmom zewnetrznym obejmuje czynnosci zwigzane
z usterkami, ktére wystepujg na powierzchni najmu, oraz naprawami i pracami
remontowymi, ktére odbywaja si¢ po opuszczeniu lokalu przez najemce. Z kolei
dzialania zwigzane z kwestiami finansowymi oraz przygotowaniem i wystawieniem
lokalu na wynajem w gltéwnej mierze realizowane sg przez zarzadce.

usterki elektryczne 9

usterki wodno-kanalizacyjne 14

drobne bierzgce naprawy 18

prace remontowe 18

obstuga prawna 77

doradztwo podatkowe 86

obsluga finansowo-ksiegowa 86

posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami 91
(poszukiwanie najemcow

home staging przed najmem 91

odsetek

Rysunek 53. Uslugi zlecane firmom zewnetrznym

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Jak wynika z przeprowadzonej ankiety, ustuga zarzadzania najmem wsrod
ankietowanych zarzadcédw nie stanowi jeszcze duzego udziatu w ich dzialalnosci.
By¢ moze wynika to ze zbyt malej ilosci wlascicieli posiadajacej pakiety kilku badz
kilkunastu nieruchomosci, ktére generowaltyby wiekszy udzial zarzadzania najmem
w przychodach firmy. Zarzadzanie mieszkaniami pojedynczych oséb nie przynosi
zbyt duzych zyskow. Jednak perspektywy na przyszlos¢ sa obiecujace. Pomimo
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trwajacej pandemii zarzadcy nie odnotowali spadku zainteresowania ich ustuga,
a w obecnym roku oczekujg nawet wzrostu zainteresowania.

Zgodnie z badaniami liczba ustug, ktére zarzadcy wykonuja w zakresie za-
rzadzania najmem, jest bardzo szeroka i jej zakres zalezy od umowy podpisanej
z wlascicielem mieszkania. Jednak nie wszystkie czynnosci zarzadca wykonuje sa-
modzielnie. Czgsto positkuje sie pomocg specjalistow i firm oferujacych dane ustugi.

6.3. Zachowania najemcéw i wynajmujacych
w opinii zarzadcow

W podrozdziale 6.2 przedstawiono aspekty zarzagdzania najmem w kontekscie struk-
tury wlascicielskiej oraz czynnosci zwigzanych z zarzadzaniem najmem. Jednak
proces zarzadzania najmem to przede wszystkim obstuga najemcy oraz sprostanie
wymaganiom klientéw — wynajmujacych.

Mieszkanie oddane w najem przez wlasciciela wymaga monitorowania i kontroli.
Ich czgstotliwo$¢ zalezy od ustalen zarzadcy z wynajmujacym badz od wewnetrz-
nych regul przyjetych w danej firmie $wiadczacej ustugi zarzadzania najmem. Na
rysunku 54 przedstawiono, jaka czestotliwos¢ kontroli wynajmowanych mieszkan
deklarowali zarzadcy. W ramach przeprowadzonego badania 8 na 22 ankietowanych
zarzadcow w ogole nie kontroluje mieszkan, ktére zostaly powierzone im w opieke.
Niemal 1/3 przeprowadza kontrole lokalu minimum raz do roku. Najrzadziej dekla-
rowang czestotliwoscig byly kontrole minimum raz na rok oraz raz na 3 miesigce —
zaledwie 3-4 ankietowanych zarzadcoéw zaznaczylo taka odpowiedz.

minimum raz na 3 miesigce

nie kontrolujemy najemcéw

minimum raz na pét roku

minimum raz na rok

Rysunek 54. Czestotliwos¢ kontroli wynajmowanych lokali

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Kolejna grupa pytan dotyczyla najemcow i probleméw, ktére najczesciej wy-
stepuja w trakcie wynajmowania im mieszkania. Zarzadcy oceniali poszczegolne
problemy pod wzgledem czestotliwosci ich wystepowania, gdzie 5 pkt oznaczalo, ze
problem nie wystepuje, 4 pkt to problemy wystepujace bardzo rzadko, 3 pkt proble-
my rzadkie, 2 pkt to problemy czgste, natomiast 1 pkt oznaczal bardzo czeste wyste-
powanie problemu. Jak wida¢ na rysunku 55, do najczestszych probleméw nalezato
nieterminowe regulowanie platnosci przez najemcéw - 2,45 pkt. Lamanie zasad
ciszy nocnej, niszczenie lokalu ponad normalne zuzycie, czeste nieuzasadnione
prosby i telefony ze strony najemcow, czgste awarie w mieszkaniu, przedterminowe
zrywanie umowy czy brak kontaktu nalezaly raczej do rzadkosci — migdzy 3,05
a 3,36 pkt. Ankietowani zarzadcy deklarowali réwniez, ze brak pfatnosci za media,
w sytuacji gdy sa one po stronie najemcow, zdarza sie rzadko (3,52 pkt), a samowole
remontowo-budowlane bardzo rzadko - §rednio 3,9 pkt. Niedozwolony podnajem
lub prowadzenie dzialalnosci wystepuje réwniez bardzo rzadko (4,24 pkt), podobnie
jak inne problemy ktére nie zostaly wymienione w ankiecie (4,00 pkt).

niedozwolony podnajem lub prowadzenie dziatalnosci 4,24
inne 4,00
samowole remontowo-budowlane 3,90
brak platnosci za media (gdy s3 po stronie najemcy) 3,52
brak kontaktu z najemcg 3,36

przedterminowe zrywanie umowy 3,35

czeste awarie w mieszkaniu 3,29

czeste, nieuzasadnione prosby/telefony ze strony najemcéw 3,24
niszczenie lokalu ponad normalne zuzycie 3,23
famanie zasad ciszy nocnej 3,05
nieterminowe platnosci 2,45

$rednia liczba punktow

Rysunek 55. Problemy zwiazane z lokatorami

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Rysunek 56 ilustruje strukture czestotliwosci zmiany najemcy w mieszkaniu.
Jak wynika z przeprowadzonego badania, 3 na 22 ankietowanych zarzadcow za-
deklarowalo, ze od 81% do 100% najemcéw pozostaje w mieszkaniu na dluzszy
czas. Najemcy, stanowiacy od 61% do 80% w strukturze najmu, w przypadku 6 na
22 respondentéw byli w wynajmowanych mieszkaniach okoto roku. W przypadku
najemcow stanowigcych miedzy 41%-60% i 21%-40% udzialu w ogéle najemcow
zgodnie z deklaracjami ankietowanych zmieniali si¢ raz na rok, co dwa lata badz
pozostawali na diuzej. Osoby, ktdre zmienialy mieszkanie co 3 miesigce, to zale-
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dwie do 20% ogoétu obstugiwanych najemcéw w przypadku 4 ankietowanych. Na
podstawie przeprowadzonego badania mozna stwierdzi¢, ze wigkszo$¢ najemcow
pozostaje w najmowanych mieszkaniach na diuzej, zazwyczaj okolo roku, a czeste
zmiany najemcy co pét roku, a nawet 3 miesiace, zdarzajg sie rzadko.

81-100
61-80
41-60
21-40

do 20

odsetek udziatu w strukturze

0 5 10 15 20 25
liczba zarzadcow

W co 3 miesigce M co pétroku  mraz na rok codwalata m pozostajg na dtuzszy czas

Rysunek 56. Struktura czestotliwoéci zmiany najemcy w mieszkaniu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Z analizy opinii ankietowanych zarzadcéw wynika, ze wiekszos¢ z nich dekla-
ruje, iz wlasciciele mieszkan preferuja podpisywanie umowy z najemca na czas
okreslony - 16 na 22 zarzagdcdw, natomiast niewiele ponad 1/4 zarzadcow uwaza, ze
wlasciciele czesciej wybierajag umowe na czas okreslony z terminem wypowiedzenia
(6 z 22 zarzadcodw). Wynika z tego, ze wlasciciele wolg mie¢ pewnos¢, na jak dtugi
okres najemcy planuja pozosta¢ w lokalu, i ewentualnie po tym okresie wydtuzy¢
umowe na kolejne miesigce/lata.

na czas nieokreslony z terminem wypowiedzenia

na czas okre$lony

Rysunek 57. Typ umowy preferowany przez wlascicieli mieszkan

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Podobnie ksztaltujg si¢ poglady zarzadcow na rodzaj umowy preferowany przez
wlascicieli mieszkan. Niemal 3/4 zarzadcoéw okreslito, ze wlasciciele najchetniej
podpisuja z najemcg umowe cywilnoprawng, natomiast okolo 1/4 ankietowanych
zauwaza, ze wlasciciele czesciej decyduja sie na bezpieczniejszg dla wlasciciela
mieszkania umowe najmu okazjonalnego. Umowa najmu okazjonalnego, mimo ze
istnieje na rynku od kilku lat, nadal nie jest zbyt czgsto praktykowana. By¢ moze
wynika to z niewiedzy wlascicieli mieszkan, trudnosci znalezienia najemcy chetnego
do podpisania umowy na warunkach wymaganych w najmie okazjonalnym czy
koniecznosci poniesienia dodatkowych oplat zwigzanych z notariuszem.

umowa najmu okazjonalnego

umowa cywilnoprawna

Rysunek 58. Rodzaj umowy najmu preferowany przez wlascicieli mieszkan

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

W kolejnym pytaniu respondenci zostali poproszeni o okreslenie, jaka jest naj-
cze$ciej wystepujaca forma rozliczania sie zarzadcy z wlascicielem mieszkania. Jak
wynika z rysunku 59, ponad 50% zarzadcéw — 12 na 22 ankietowanych - rozlicza
sie procentowo w wysokosci 10%-15% pobieranego od najemcy czynszu. Ponad
1/3 zadeklarowala rozliczenie w formie ryczattu (8 na 22 zarzadcéw), natomiast
zaledwie 2 z 22 ankietowanych oséb potwierdzilo rozliczenie w formie ponizej 10%
od pobieranego czynszu.

miedzy 10%-15% pobieranego czynszu
ryczalt
<10% od pobieranego czynszu

10 12 14
licza zarzadcow
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Rysunek 59. Formy rozliczania si¢ zarzadcy z wlascicielem mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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W odniesieniu do poprzedniego pytania osoby, ktore deklarowaly procentowe
rozliczenie z wlascicielem mieszkania, miaty wskaza¢, co stanowi podstawe nali-
czania oplaty. Ponad 60% respondentéw wskazalo, ze podstawa oplaty jest czynsz
najmu zgodnie z zapisami w umowie pomiedzy najemca a wlascicielem mieszkania,
natomiast pozostali respondenci przyznali, Ze naliczaja oplate na podstawie fak-
tycznie wplaconego czynszu przez najemce.

miesieczny czynsz najmu
faktycznie wplacony przez najemce

miesieczny czynsz najmu
naliczony zgodnie z umowa

Rysunek 60. Podstawa naliczenia oplaty w przypadku procentowego rozliczenia z wla-
$cicielem mieszkania

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Na podstawie doswiadczenia najemcoéw $redni czas trwania umowy najmu
w opinii wigkszosci zarzagdcéw wynosi powyzej 12 miesigcy (zgodnie z deklaracja
13 z 22 ankietowanych), natomiast rzadziej umowa trwa miedzy 6 a 12 miesiecy —
taka odpowiedz zaznaczylto 9 z 22 ankietowanych. Tym samym odpowiedzi te sa
tozsame z rysunkiem 56, gdzie zarzadcy okreslali strukture czestotliwo$ci zmiany
najemcy w mieszkaniu i gdzie podobnie wiekszo$¢ stanowity odpowiedzi dotyczace
zmiany mieszkania raz na rok, co dwa lata badz pozostawania na diuzej.

6-12 miesigcy

powyzej 12 miesiecy

Rysunek 61. Sredni czas trwania umowy najmu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Kolejne pytanie dotyczylto $redniego czasu potrzebnego na znalezienie najem-
cy, ktory mogl wynosi¢ ponizej miesigca, od 1 do 3 miesigcy, 3-6 miesiecy badz
powyzej 6 miesiecy. W opinii ankietowanych w wiekszosci niezbedny czas na zna-
lezienie najemcy wynosi ponizej miesigca (ewentualnie do 3 miesiecy), natomiast
dluzszy czas poszukiwania chetnych do najmu wystepuje znacznie rzadziej. Okres
poszukiwania powyzej 6 miesiecy zadeklarowalo 6 z 22 zarzadcow, przy czym
wskazali, ze przypadki takie stanowia do 20% ogoétu poszukiwan. Okres niezbedny
na znalezienie najemcy do danego mieszkania zalezy od wielu czynnikéw, ktore
determinuja liczbe zainteresowanych najmem. Naleza do nich: lokalizacja, wysokos¢
czynszu, powierzchnia, liczba pokoi, stan mieszkania, wyposazenie czy otoczenie.
Mieszkania, w przypadku ktorych znalezienie potencjalnych najemcow trwa dlu-
zej, majg zazwyczaj duza powierzchnig, wysoki czynsz najmu badz znajduja si¢ na
obrzezach miasta.

%
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61-80
41-60

21-40

I I I I
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ponizej 1 miesigca 1-3 miesigce 3-6 miesiecy powyzej 6 miesiecy
liczba zarzadcéw

do 20

Rysunek 62. Sredni czas potrzebny na znalezienie najemcy

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Wiekszo$¢ ankietowanych pytana o zainteresowanie ustuga najmu w 2020 roku
w stosunku do 2019 roku miata pozytywne doswiadczenia, na co wskazuje rysunek
63. Wigkszos¢ zarzadcéw odnotowala wzrost zainteresowania ich ustugami (9 na
22 ankietowanych) badz pozostal on na tym samym poziomie (réwniez 9 na 22
zarzadcow). Zaledwie 3 respondentéw dostrzeglo spadek, a nawet znaczny spadek
w zakresie oferowanej przez nich ustugi. Moze istnie¢ wiele czynnikéw, ktore miaty
na to wplyw — wigksza liczba mieszkan oddawana w najem przez osoby prywatne,
zwiekszona liczba inwestoréw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ale by¢
moze réwniez okres pandemii COVID-19 spowodowal, ze wiasciciele decydowali
sie na ustuge zarzadzania najmem w celu uniknigcia kontaktow z najemcami czy
problemoéw ze znalezieniem najemcy.
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Rysunek 63. Zainteresowanie ustuga najmu w 2020 roku w stosunku do 2019 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Sposréd zarzadcdw pytanych o perspektywy w zakresie zainteresowania ustuga
najmu w 2021 roku zdecydowana wiekszo$¢ (14 na 22 ankietowanych) przewiduje
wzrost lub nawet znaczny wzrost (2 ankietowanych) zainteresowania ustuga najmu.
Zaledwie 2 zarzadcow obawia sie, Ze moze nastapi¢ spadek lub znaczny spadek
klientéw chetnych do skorzystania z ich ustug.
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Rysunek 64. Ocena zmiany zainteresowania ustuga najmu w 2021 roku

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Na podstawie badan ankietowych mozna stwierdzi¢, ze zarzadcy nie deklarowali
zbyt wielu probleméw zwiazanych z najemcami. Oprécz nieterminowych platnosci
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wigkszos¢ wskazanych w ankiecie trudnosci, jakie moze napotka¢ zarzadca, wyste-
puje rzadko badz bardzo rzadko. Réwniez czestotliwo$¢ zmiany najemcy, a nastepnie
czas niezbedny na znalezienie kolejnych lokatoréw nie wydaje sie stanowi¢ duzego
problemu. Mozna sadzi¢, ze zaréwno najemcy, jak i wlasciciele wydaja si¢ zadowo-
leni z dzialan zarzadcy w zakresie obstugi najemcéw i wywigzywania si¢ umowy
podpisanej z wlascicielem mieszkania.

Wihasciciele mieszkania sg zazwyczaj zainteresowani podpisaniem umowy na
czas nieokreslony z terminem wypowiedzenia w formie umowy cywilnoprawne;j.
Podpisana umowa najmu obejmuje zazwyczaj okres 12 miesiecy badz wiecej. Od
podpisanej umowy zarzadca najczesciej otrzymuje wynagrodzenie, ktore stanowi
procent od czynszu okres§lonego w umowie najmu. Zarzadcy dobrze oceniajg rok
2020 w kontekscie zarzadzania najmem, kiedy w opinii wigkszoéci ankietowanych
zainteresowanie oferowang ustuga wzrosto badz pozostalo na tym samym poziomie.
Pozytywnie oceniajg réwniez 2021 rok, ktéry powinien przynies¢ wzrost liczby
klientow.



ZAKONCZENIE

Ewolucja postrzegania nieruchomosci mieszkaniowej na polskim rynku nierucho-
mosci jest naturalnym zjawiskiem, zwigzanym z poziomem jego rozwoju. Traktowa-
nie mieszkania nie tylko jako dobra konsumpcyjnego, ale takze jako aktywa inwesty-
cyjnego $wiadczy o dojrzalosci rynku i jego uczestnikéw. Ma to bezposredni wptyw
na rozwdj rynku najmu mieszkaniowego i jego postepujaca instytucjonalizacje.

Wiekszos¢ krajow rozwinietych doswiadczyta historycznego procesu biernego
wynajmu, aktywnego kupowania i aktywnego wynajmu. Decyzja o zaspokojeniu
potrzeb zyciowych lub zawodowych jest waznym wyborem ekonomicznym podej-
mowanym w cyklu zycia osoby, gospodarstwa domowego lub firmy, tj. czy kupi¢
nieruchomos¢, czy ja wynaja¢. Na poziomie indywidualnym preferencje Polakéw
sg silnie skfaniane ku posiadaniu, co jest napedzane zaréwno czynnikami ekono-
micznymi, psychologicznymi, jak i historycznymi. Wtasnos¢ jest postrzegana nie
tylko jako tansza forma zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale takze jako jedyny
sposdb na zapewnienie rodzinie bezpiecznego miejsca i prawdziwego poczucia sta-
bilizacji. Z drugiej strony najem jest traktowany jako forma przejsciowa, elastyczna
i dajagca mozliwosci dostosowania miejsca do zycia do aktualnego etapu, na jakim
sie znajdujemy.

Wspolczesny rynek najmu mieszkan jest specyficznym segmentem rynku nieru-
chomosci, faczacym w sobie cechy rynku mieszkaniowego i komercyjnego. Z jednej
strony zaspokajane s3 na nim potrzeby mieszkaniowe réznych podmiotéow - od
studentow, przez rodziny, do pracownikéw mniej lub bardziej wykwalifikowanych,
rodzimych lub pochodzacych z zagranicy. Z drugiej istnieje mozliwos¢ inwestowania
$rodkéw w zakup nieruchomodci i osiggania z tego tytulu dochodéw. Mozna takze
powiedzie¢, ze rynek najmu to obszar dzialania wielu podmiotéw, wspieranych
dodatkowo przez nowoczesne narzedzia cyfrowe. Internet umozliwia prezentacje
mieszkan, poréwnywanie ich, czasem tez wirtualne zwiedzanie. Daje takze moz-
liwosci kontaktu wynajmujacego z najemcami bez zbednego przemieszczania sie
w celu weryfikacji na przykfad aktualnosci ogloszen. Mimo to, jak kazdy segment
rynku nieruchomosci, podatny jest na dziatanie czynnikéw zewnetrznych (demo-
graficznych, ekonomicznych czy losowych, co uswiadomita wielu osobom pandemia
COVID-19), a mozliwosci jego analizy sa ograniczone dostepnoscia rozproszonych
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danych i trudnos$ciami w pozyskiwaniu informacji od podmiotéw obstugujacych
i uczestniczacych w transakcjach rynkowych.

Istotnym czynnikiem wplywajacym na dynamiczny rozwoéj rynku najmu diu-
goterminowego jest traktowanie nieruchomosci mieszkaniowej jako lokaty kapitatu,
zapewniajacej wzrost jego wartosci, przy réwnoczesnym osigganiu stabilnych w cza-
sie dochoddw czynszowych i pozaczynszowych. Zainteresowanie to obserwowane
jest zaréwno ze strony inwestoréw indywidualnych (gospodarstwa domowe), jak
i instytucjonalnych (na przyklad fundusze inwestycyjne). Jest to migdzy innymi
rezultat szeregu regulacji prawnych, ktére ulatwity dzialalnos¢ w zakresie najmu,
w szczegdlnosci uproscily procedury eksmisyjne w przypadku najmu okazjonal-
nego i instytucjonalnego. Ponadto mozna méwi¢ takze o korzystnych warunkach
ekonomicznych, jak rosnacy popyt, rosnace dochody, niskie stopy procentowe
i wspominane wyzej traktowanie mieszkania jako bezpiecznej i dochodowej lokaty
kapitalu. Ryzyko, ktére towarzyszy inwestycji w mieszkanie na wynajem, jest trudne
do okreslenia, szczegdlnie ze wzgledu na dlugi horyzont czasowy zaangazowania
kapitalu, niskg ptynnos¢ czy wysoka kapitatochtonno$¢ inwestycji. Jednak uwzgled-
nienie ryzyka w ocenie efektywnosci inwestycji zapewnia poprawnos¢ oceny oraz
pozwala na podjecie trafnej decyzji inwestycyjnej. Rentownos$¢ najmu jest ciaggle
atrakcyjna w poréwnaniu do obligacji skarbowych czy lokat bankowych. Srednie
stopy zwrotu z inwestycji w mieszkanie na wynajem w latach 2015-2020 oscylowaly
w Polsce w granicach 3,5%-7,7%, bez uwzgledniania korzysci w postaci wzrostu
wartosci kapitatu w czasie.

Analiza podstawowych aktéw prawnych pozwolita na stwierdzenie, ze w pol-
skim ustawodawstwie stosuje si¢ praktyki zwiazane ze specjalnym traktowaniem
w zakresie stosunkow zwigzanych z najmem. Na szczeg6lng uwage zastuguje najem
okazjonalny, ktéry zabezpiecza w gtéwnej mierze interesy wynajmujacego, gwaran-
tujac unikniecie klopotéw z pozbyciem si¢ lokatoréw na wypadek tamania zapisow
umowy. Pomimo Ze nadal nie jest powszechnie stosowanym rozwigzaniem, stanowi
dobry przyczynek do zwigkszenia udzialu najmu rejestrowanego. Ma rowniez na
celu istotnie zmniejszy¢ ryzyko inwestowania w mieszkania na wynajem zwigzane
z trudno$cia egzekwowania platnosci i zmiany lokatoréw. Z najmem okazjonalnym
powiazana jest najmlodsza forma najmu - najem instytucjonalny, petnigcy podobna
funkcje co najem okazjonalny, jednak skierowany do 0so6b fizycznych i prawnych
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza. W przypadku najmu instytucjonalnego
interesujaca forma jest najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci, w ktérym
najemca placi czynsz wyzszy niz w przypadku zwyklego najmu, poniewaz zawiera
on rate za wykupienie mieszkania. Po dokonaniu okreslonej liczby wplat najemca
otrzymuje prawo wilasnosci do lokalu. Przedstawione rozwigzanie ma na celu za-
checi¢ inwestoréw do budowy mieszkan na wynajem, a osobom nieposiadajacym
zdolnosci kredytowej umozliwi¢ posiadanie wlasnego mieszkania w przysztosci.
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Sam proces zarzadzania najmem obejmuje wiele czynnosci na poszczegélnych
etapach wynajmu. Podjecie si¢ realizacji przedstawionych dziatan zazwyczaj nie
stanowi problemu dla wynajmujacego pojedynczy lokal, jednak w przypadku
wigkszego portfela mieszkann moga one stanowi¢ nie lada wyzwanie oraz ko-
nieczno$¢ zaangazowania dodatkowych podmiotow. W zwigzku z tym autorzy
przewiduja, ze wzrastajaca liczba ofert na wynajem oraz zainteresowanie inwe-
storow zakupem mieszkan zwigkszy zapotrzebowanie na ustuge zarzadzania
w tym sektorze.

Ocena rynku najmu z punktu widzenia oferty i uczestnikéw wymagata od
autordéw podjecia kilkutorowych badan w zakresie rynku oraz jego obstugi. Na
podstawie przeprowadzonych badan mozna dokona¢ kompleksowej oceny lokal-
nego rynku dlugoterminowego najmu mieszkan w Poznaniu, zaréwno z punktu
widzenia oferty mieszkan w tym sektorze, jak i preferencji najemcédw oraz opinii
specjalistow z obszaru zarzadzania najmem mieszkaniowym.

Z punktu widzenia lokalnego rynku najmu mieszkan ostatnie lata (nie liczac
roku pandemicznego) przyniosly sukcesywny wzrost czynszow. O ile jeszcze w 2015
roku za wynajem mieszkania trzeba bylo zaptaci¢ w Poznaniu nieco powyzej 1,5
tys. z1, o tyle w 2021 roku - juz prawie 1,8 tys. zl. Przecietne oferowane na wynajem
mieszkanie ma powierzchnie, ktora nie przekracza 50 m*. W przypadku struktury
oferty mieszkan na dtugoterminowy wynajem trzeba powiedzie¢, ze jest ona dos¢
réznorodna. Co prawda najwiekszy odsetek mieszkan znalez¢ mozna w dzielnicy
Stare Miasto, obejmujacej centralng cze$¢ Poznania oraz duze osiedla wielkoplytowe
(Pigtkowo, Winogrady) czy deweloperskie (Naramowice), ale duze zasoby lokali na
wynajem usytuowane sg w pozostalych czterech czg¢$ciach miasta. W strukturze
oferty dominujg takze lokale 1- i 2-pokojowe, o powierzchni do 35 m?* oraz od
36 m* do 50 m? ale na rynku funkcjonuje takze zasob, na ktory skladaja si¢ lokale
wigksze, czasem o dos¢ wysokim standardzie jako$ciowym.

Rynek najmu jest trudnym do oszacowania segmentem rynku nieruchomosci.
Na podstawie przegladu literatury przedmiotu oraz badan okazuje si¢, ze w przy-
padku lokalnego rynku poznanskiego liczba mieszkan na wynajem siega¢ moze
poziomu blisko 23 tys. lokali. Oznacza to, Ze warto$¢ rynku liczona jako przychéd
z tytulu wynajmu mieszkan przekracza miesiecznie kwote 40 mln zl, rocznie zas
480 mln zt. To dos¢ wysoka warto$¢, zmuszajaca do refleksji, z jak warto§ciowym
rynkiem rzeczywiscie mamy do czynienia i jak duzo osob korzysta z rynkowego
wynajmu lokali.

Z kolei badania preferencji najemcéw pozwolily na wskazanie czynnikow
istotnych z punktu widzenia decyzji dotyczacej wyboru mieszkania na wynajem.
Najwazniejsze elementy dotycza umowy najmu i s3 to przede wszystkim jej for-
ma i warunki. Wskazujac natomiast na zachowanie wilasciciela nieruchomosci,
podkreslaja istote relacji miedzy stronami umowy. Elementy zwigzane z samym
mieszkaniem, jak wyposazenie czy standard, znalazly si¢ na kolejnych miejscach.
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Oceniajgc czynniki bezposrednio zwigzane z otoczeniem mieszkania, najemcy, kto-
rzy mieszkali w duzym miescie, jakim jest Poznan, wskazywali w kolejnosci bliskos¢
przystankow tramwajowych, bezpieczenstwo okolicy, blisko$¢ zieleni i parkéw oraz
estetyke najblizszego otoczenia, podkreslajac tym samym istote lokalizacji nierucho-
mosci. Badani najemcy w ponad 40% wskazali che¢ skorzystania z umowy najmu
okazjonalnego, ktéry wymaga od nich wskazania lokalu zastepczego w przypadku
koniecznosci zakonczenia umowy najmu.

Ciekawie rysuje si¢ obraz najemcy na podstawie ich opinii dotyczacych postrze-
gania wlasno$ci w kontekscie obecnej sytuacji, czyli korzystania z rynku najmu.
Najemcy nie zakladaja, Ze beda mieszkali w wynajmowanym mieszkaniu przez
cale zycie, a zakup wlasnego mieszkania jest ich gtéwnym celem. Zdecydowana
wiekszos$¢ woli mieszka¢ w mniejszym, ale wltasnym mieszkaniu niz duzym, ale
wynajmowanym, co jest bezposrednia konsekwencja wiekszego poczucia bezpie-
czenstwa ,na swoim”. Najemcy uwazaja, ze zakup mieszkania to dobra inwestycja,
wskazujac jednoczesnie, ze kazdy zakup nalezy traktowa¢ w kategoriach inwestycji
bez wzgledu na cel, jakim moze by¢ oddanie w najem badz zabezpieczenie wlasnych
potrzeb mieszkaniowych. Niestety nie napawa jednak optymizmem $wiadomos¢
braku srodkéw na sfinansowanie zakupu wlasnego mieszkania, co jest z kolei po-
zytywne z punktu widzenia rynku najmu.

Preferencje najemcéw, szczegdlnie w odniesieniu do oferty, wyraznie wskazy-
waly na che¢ wynajmu mieszkan wigkszych, ale z drugiej strony tanszych niz te
oferowane na rynku. Stawki czynszu od 2015 roku rosty z kwartalu na kwartat, lecz
niestety przy tym mozliwosci finansowe najemcow zostaly ograniczone na przyklad
przez rosnacg inflacje. Duza konkurencja na rynku najmu i trudnosci spowodowane
pandemig COVID-19 moga wplynac na obnizenie poziomu czynszéw i wigksze
dopasowanie popytu do podazy.

Badania przeprowadzone wsréd zarzadcéw zajmujacych sie zarzadzaniem naj-
mem pozwolily okresli¢ liste czynnosci, ktore s oferowane w ramach zarzadzania
najmem mieszkania. Ich lista jest spora, a zakres oferowanych ustug zalezy od zapisow
umowy pomiedzy zarzadca a wlascicielem mieszkania. W kontaktach z najemcami
najwigkszy problem stanowig nieterminowe platnosci, pozostate trudnosci wskazane
w ankiecie zdarzajg sie rzadko badz bardzo rzadko. W opinii zarzagdcéw nie ma po-
trzeby czestego kontrolowania lokatordéw, a jesli to sie zdarza, to zazwyczaj raz na p6t
roku. Sami najemcy nie zmieniajg najmowanego mieszkania zbyt czesto, zazwyczaj
raz na rok, raz na dwa lata badz rzadziej, a znalezienie nowego lokatora zajmuje
zwykle krocej niz miesigc. Z kolei wlasciciele mieszkan, jak wynika z doswiadczenia
ankietowanych, preferuja umowy cywilnoprawne podpisywane na czas okreslony.

Zarzadzanie najmem dla wigkszosci zarzadzajacych nie stanowi duzego dochodu
w przychodach ze sprzedazy firmy. Klientami sa gléwnie wlasciciele posiadajacy
nie wiecej niz 5 lokali, a formg rozliczenia jest zazwyczaj procent od pobieranego
czynszu (czynsz w wysokosci zgodnej z zapisami umowy). W opinii zarzagdcow
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w 2020 roku pomimo pandemii COVID-19 zainteresowanie ustuga zarzadzania
najmem wzrosto badz pozostalo na tym samym poziomie, a w obecnym, 2021
roku, w wigkszosci przewiduja oni wzrost zainteresowania oferowanymi przez
nich dzialaniami.

By¢ moze powyzsze opracowanie bedzie glosem w dalszych rozwazaniach na
temat czynnikow ksztaltujacych kierunki rozwoju rynku najmu, zaréwno z punktu
widzenia najemcdw, jak i podmiotéw obstugujacych rynek. Jezeli tak sie stanie,
zalozenia autordéw zostang osiggniete.
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LOCAL RENTAL HOUSING MARKET

The rental market in Poland is attracting more and more interest from both investors and
research units. This is the result of a clear separation of two functions of housing—consumer
housing, i.e. meeting the basic needs of people, and investment, and therefore treating resi-
dential real estate as an investment good, which is primarily a source of income. Moreover,
with the development of civilization, the need to provide society with various forms of
satisfying housing needs increases. Renting is an alternative form of meeting housing needs.
This makes it possible to separate the dual role of housing: tenants derive utility from housing
services, and landlords profit from housing investments (Rubaszek, 2019, pp. 334-358).

Investment activity on the rental market was slowly observed after Poland joined the
European Union in 2004. However, only the end of the global financial crisis of 2007-2008
can be considered as the beginning of the dynamic development of this sector of the resi-
dential real estate market. It was a moment when a large group of speculators active on the
primary market, due to the inability to sell their apartment portfolios, were forced to enter
the long-term rental market. At the same time, the relatively high rates of return achieved
on this account have become an incentive for other groups of investors. This has forced
the evolution of the lease in the last 10 years both on the legislative basis (separation of the
occasional lease by the amendment to the act on the protection of tenants’ rights and the
commune’s housing stock and the amendment to the Civil Code in 2011 and the institutional
one which was introduced into the Polish legal system by the Act of July 20, 2017 on the
National Property Stock) and structural (distinguishing between short-term and long-term
rental segments).

The phase of dynamic growth of the residential real estate market in Poland in 2006-2007
showed that institutional investors play an important role in its development in the residential
market, alongside individual clients. The increased activity of this group has been observed
since 2018, especially in the group of foreign real estate funds or global structures such as
Real Estate Investment Trust (REIT). Prior to the outbreak of the COVID-19 pandemic
in November 2019, institutional investors who were basing their property portfolios on
the office sector were looking for ways to diversify their income streams. Residential real
estate was therefore an obvious alternative that has become more attractive since then. The
pandemic has given investors confirmation that only residential properties can survive the
crisis. An institutional investor gives tenants more choice, can improve the quality of the
offer and streamline the lease process using available technologies.

The gradual increase in institutional investment in the rental sector is changing the shape
of housing markets, which was studied, among others, by Fields and Uffer (2016). Financial
investments by institutional investors prove their worth in the face of changing market con-
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ditions, unfortunately also triggering processes of uneven development. Housing systems in
cities are subject to numerous transformations related to the emergence of the build-to-rent
housing segment. The most important structural changes in housing markets, which are
largely a consequence of the activities of institutional investors, include: the diversification
of the build-to-sell development model, the evolution of the private rental sector, and the
adjustment of the labor market to the housing market.

The conditions for the functioning of the housing rental market are therefore systemat-
ically changing and depend on complex demographic, economic and social, legal, cultural,
urban phenomena, etc., and the factors shaping investment decisions are referred to as market
forces and government conditions, as emphasized by Brennan and others (2017, p. 2). Despite
the growing importance of rental housing, the area has not yet been sufficiently explored.

The study was created as a result of teamwork. The authors’ intention is to help to better
recognize this segment of the market which is attracting more and more social interest,
but is also subject to more and more changes. The comprehensive approach to the housing
rental market is evidenced by a wide range of analysis, covering both market and invest-
ment aspects as well as those related to housing stock management. The wide range of used
literature enables the readers to expand or supplement their knowledge.

The monograph also contributes to the discussion and further research on the devel-
opment of housing rental. In addition, it can find recipients both among theoreticians and
economic individuals.

Keywords: housing rental market, housing tenant preferences, rental management.



Monografia dotyczy teoretycznych i praktycznych
aspektdw rynku najmu mieszkan, co powoduje, ze
krag potencjalnych odbiorcow ksigzki moze by
szeroki (zardbwno akademicy, studenci, jak i krajowi
specjalisci rynku nieruchomosci). Tematyka rynku
najmu jest aktualna, a rozwazania omdwione w pra-
cy sq interesujgce z punktu widzenia naukowego
(szeroko pojete nauki ekonomiczne) oraz praktycz-
nego.

Ocena monografii jest pozytywna, zaréwno jesli
chodzi o jej oryginalnos¢, kwestie merytoryczne, jak
iwarstwe formalng. Autorzy demonstrujg wiedze teo-
retyczng w zakresie rynku najmu mieszkan, a dzieki
poprawnie zaprojektowanemu badaniu empirycz-
nemu mogli rozwigza¢ zarysowany w monogrdfii
problem badawczy.
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