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Niektore aspekty rynku najmu

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci przeprowadzita sonde w srodowisku posrednikow
pracujacych na rynku wiekszych, srednich i mniejszych miast w Polsce dotyczaca rynku
najmu. 46,4 proc. odpowiedzi dotyczytlo wiekszych miast liczacych powyzej 500 tys.
mieszkancow, 28,6 proc. — miast o liczbie od 100 tys. do 500 tys. mieszkancow i okoto 25
proc. odpowiedzi pochodzito z miast liczacych mniej niz 100 tys. mieszkancow.

Kto szuka mieszkania

Z uzyskanych odpowiedzi wynika, ze popyt na lokale do wynajecia w duzych i srednich miejscowosciach
liczacych od 100 tys. mieszkancow wzwyz - tworzg przede wszystkim studenci. Jako dominujgcg na rynku
wskazato te grupe prawie 61 proc. pytanych posrednikow Ten popyt to rezultat rozwoju przede wszystkim
wyzszego szkolnictwa prywatnego, przy zupetnym braku budowy akademikéw, w ktdrych zresztg miejsce
w pokoju bywa niekiedy drozsze od kwatery wynajmowanej prywatnie. Studenci nie wynajmujg juz
niemal zupetnie pokojow przy rodzinie, ktdrych ceny ksztattujg sie od 200 zt miesiecznie w matych
miejscowosciach do najwyzej 600 zt — w wiekszych. Zasadg jest, ze kilku (dwdch do czterech) studentow
wynajmuje najchetniej dwupokojowe mieszkanie, ktdre zapewnia im czesto wygodniejsze warunki niz
uczelniany akademik. Z kolei wiasciciele mieszkan chetnie przyjmujg studentéw, bo z géry wiadomo, ze
mieszkajg oni czasowo, sy wyptacalni (pomaga im z reguty rodzina, sami tez zarabiajg) no i nie sg
rodzinami z dzie¢mi. Studenci nie budzg obaw u wtascicieli, bo przebywajg czasowo w danej miejscowosci,
optate za wynajem rozktadajg najczesciej na kilka osob, co wiascicielom zapewnia godziwa cene, a
studentom warunki niekiedy lepsze niz w akademiku i poréwnywalne cenowo. O ile miejsce w
dwuosobowym pokoju w akademiku kosztuje dzié 300-400 zt — to taki sam mniej wiecej koszt wypadnie
na studenta o ile zamieszka ich czterech w dwupokojowym lokalu. Kobieta w cigzy, rodziny z matymi
dzie¢mi podlegajg przepisom o ochronie lokatora i eksmisja takich lokatoréw moze faktycznie odwlekac sie
latami. W miastach powyzej 100 tys. mieszkaricow zdecydowanie jako najemcy prowadzg studenci. W
mniejszych — matzenstwa, czesciej bezdzietne i mtode osoby pracujgce i samotne. Matzenstwa z dzie¢mi
nie sg pozadanymi lokatorami, a poza tym rodziny raczej decydujg sie na kupno lokalu, bo pienigdze
wydane na czynsz ptacony wiascicielowi — uwazajg za stracone .W przypadku sptaty raty — traktujg to
jako inwestycje we wiasnos¢. I mogq korzystac z pomocy panstwa w spfacie odsetek.

Jakie mieszkanie i za ile

Lokal dwupokojowy to dzi$ najbardziej poszukiwane mieszkanie na rynku najmu. W duzych miastach na
zainteresowanie takimi lokalami wskazuje blisko 68 proc. pytanych posrednikéw. Kawalerki sg
wynajmowane w drugiej kolejnosci — bo ich koszt najmu jest wyzszy niz np. potowa kosztu najmu lokalu
dwupokojowego. Dwie osoby wolg dzi$ wynaja¢ dwupokojowy lokal razem niz kazda osobno kawalerke. Z
kolei dwie osoby w kawalerce nie majg takiego komfortu i intymnosci, jak w dwupokojowym lokalu.
Jeszcze taniej wychodzi wynajecie trzypokojowego lokalu na 3 osoby, wiec i takie mieszkania sg chetnie
wynajmowane szczegdlnie przez studiujgcych.

Uderza ogromy rozrzut cen najmu. W matych miastach kawalerke mozna wynajac juz za 350 - 400 zt (w
Wagrowcu) ale w duzych osrodkach akademickich takich jak Warszawa, Krakéw, Poznan trudno znalezé
oferte ponizej 900 zt. Ale zroznicowanie cen jest ogromne np. w stolicy siega od 800 do ponad 2000 tys.
zt. Wynika to przede wszystkim z lokalizacji, w zaleznosci od rozkfadu i usytuowania w budynku.
Najdrozsze sg te w blisko centrum miasta i uczelni, wazna jest blisko$¢ komunikacji miejskiej oraz dobre i
szybkie pofgczenia z innymi dzielnicami. Lokal na peryferiach z pokojami w amfiladzie i na parterze -
wynajmuije sie z trudem i... tanio. Warto zauwazy¢, ze ceny najmu rosng raczej degresywnie w stosunku
do powierzchni.

Zblizone do wielkomiejskich ceny najmu matych lokali mozna spotka¢ w mniejszych miejscowosciach
uzdrowiskowych  takich jak Swinoujécie czy Kotobrzeg. Siegajg za kawalerki — 900 zt, za lokal
dwupokojowy nawet 1500 zi, trzypokojowy — do 1800 zt. Skad te ceny? Pojawita sie bowiem — jak
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okreslajg to posrednicy — turystyka zdrowotna. Aby korzystac z zabiegdw leczniczych i zdrowego klimatu
ludzie wynajmujg na kilkumiesieczne pobyty mate mieszkania.

To jest rynek najemcy

Na rynku najmu pojawiajg sie tez atrakcyjni kontrahenci — firmy, ktére wynajmujg lokale na kwatery dla
swoich pracownikow. To optaca sie im bardziej od kosztu hotelu. Na rynku najmu dzi$ przebiera¢ w
ofertach mogg najemcy, poniewaz podaz mieszkan wyraznie przewyzsza popyt. Na rynek najmu w duzych
miastach trafity bowiem tzw. inwestycje, czyli lokale budowane z zamiarem odsprzedazy lub kupowane
pod wynajem. Wiele mieszkan nabytych w celu odsprzedazy z zyskiem, a kupionych za kredyt we frankach
w okresie boomu cenowego dzi$ zasila rynek najmu.: np. latem 2008 roku byt rekordowo niski kurs franka
i dolara i wysokie ceny mieszkan. Mimo juz pierwszych sygnatdw, ze rynek zaczyna sie zatamywac —
kupowano wtedy wiele mieszkan z zamiarem odsprzedania z zyskiem. Dzis, gdyby przy nizszych juz
cenach mieszkan i wyzszym kursie walut kto$ probowat taki lokal sprzeda¢ musi liczy¢ sie z tym, ze splata
obcigzajacego lokal kredytu bedzie wyzsza niz uzyskane pienigdze ze sprzedazy. Lokal wiec trafia na rynek
najmu... przyczyniajac sie do obnizki cen!

Dominacja studentéw na rynku najmu ma wptyw na jego okresowe ozywienie. Niemal wszyscy posrednicy
wskazywali miesigce wakacyjne plus wrzesien i troche pazdziernik — jako czas ozywienia i wzmozonego
zainteresowania mieszkaniami do wynajecia. Przewazajg tez umowy najmu zawierane na rok.

Najem zwykly i najem okazjonalny

Umowe najmu mozna zawierac na dwa sposoby: jeden to zwykta umowa najmu normowana przez ustawe
o ochronie praw lokatora, druga tzw. umowa o najem okazjonalny — choC przepisy nie uzywajg tej nazwy.
Najem okazjonalny reguluja przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz Kodeks cywilny. Atutem tego
rodzaju umowy jest stosunkowo tatwy sposdb na pozbycie sie lokatora, ktory zalega z ptatnoSciami badz
zaktdca spokdj. Wynajmowac lokal ,okazjonalnie” moze wiasciciel, ktory wynajmuje mieszkanie bo
Czasowo z niego nie korzysta. Generalnie — lokal ten jednak stuzy jego potrzebom mieszkaniowym. Z
takiej formy najmu nie moze skorzysta¢ np. deweloper, ktéry buduje lokale na sprzedaz, nie chce, badz
nie moze ich sprzedac i decyduje sie na ich wynajem.

Umowa najmu okazjonalnego musi by¢ umowg na czas okreslony — nie dtuzszy niz 10 lat. Do umowy
trzeba dotaczy¢ o$wiadczenie najemcy, w ktorym poddaje sie on egzekucji i zobowigzuje do opuszczenia i
wydania lokalu we wskazanym terminie. Musi jednak wskaza¢ w o$wiadczeniu adres — dokad moze by¢
eksmitowany i dotgczy¢ pisemng zgode na ten fakt osoby posiadajacej tytut prawny do wskazanego dla
celow eksmisji lokalu. Te dokumenty muszg by¢ sporzadzone notarialnie, co oczywiscie kosztuje ale sg to
koszty rzedu okoto 200 zt. Niemniej dokumenty muszg by¢ skompletowane, co troche czasu zajmie.

Czy najem okazjonalny sie przyjat?
Zdania posrednikéw sg na ten temat podzielone. Zaledwie 10 proc. posrednikdéw przyznato, ze najem
okazjonalny sie przyjat.

Ewelina Tynska z Bytomia jest jedng z nielicznych posredniczek, ktore przygotowujg umowy najmu
okazjonalnego i uwaza, ze ta forma najmu sie przyjeta.

- ,Nasze stowarzyszenie organizowato specjalne szkolenie dotyczace najmu okazjonalnego i ja sama
informuje o takiej moZliwosci klientow — mowi Ewelina Tynska. WA{asciciele zdecydowanie chetniej
zawierajg takie umowy bo majg sankcje na lokatora, ktory nie chce ptacic i nie opuszcza lokalu. Moga go
przymusowo eksmitowac w dos¢ szybkim trybie pod adres wskazany w oSwiadczeniu dofgczonym do
umowy. Czy jest to umowa niekorzystna dla lokatora? Jezeli nie ma on intencji wykorzystywania
wiasciciela, czy wykorzystywania lokalu niezgodnie z umowa - to umowa najmu daje i prawa lokatorowi,
np. moze sie na czas trwania umowy zameldowac i korzystac z przywileju jakie niesie meldunek z najmu.

- Pracuje w maftej firmie rodzinnej, wspotpracujemy z notariuszem dziatamy na tyle sprawnie, ze mozemy
taka transakcje najmu okazjonalnego przeprowadzi¢ w jeden dzien, jezeli klient przyniesie niezbedne
oswiadczenia - podkreSla Ewelina Tynska — a koszt notarialny takiej umowy u nas w Bytomiu to 120 —
150 zt,
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Ale juz Krystyna Kapla prowadzaca Agencje nieruchomosci w Zielonej Gorze uwaza, ze najem
okazjonalny nie przyjat sie na rynku bo ,za duzo jest formalnosci dfugi czas oczekiwania na
wprowadzenie sie do lokalu, dodatkowe koszty, zaangazowanie 0sOb trzecich  bardzo czesto
mieszkajgcych poza miejscem najmowanego lokalu mieszkalnego”.

- Warunkujagc zawarcie umowy najmu dotgczeniem co najmniej trzech zatacznikéw ustawodawca w
praktyce znacznie ograniczyt mozliwos¢ stosowania najmu okazjonalnego — twierdzi Leszek Hardek,
posrednik z Torunia — zwracajgc dodatkowo uwage, ze wiele zwyklych umow najmu nie jest
zgtaszanych do Urzedow Skarbowych a te zawierane w obliczu notariusza — muszg tam byc¢ zgtoszone.
Mirostawa Borowy z Agencji Biuromax widzi aspekt rynkowy: - Wiasciciele obawiajgc sie utraty
klienta, nie wystepujg z takim Zadaniem. Preferujg umowy na pot roku z moZliwoscig przedtuzenia. Sg
stabo zorientowani w przepisach i myla najem okazjonalny z mozliwoscig rozliczania najmu ryczattem
podatkowym. Gdy dowiedzg sie, Ze opodatkowanie ryczaftowe dotyczy tez najmu zwyktego rezygnujg z
mozliwosci zabezpieczenia swoich interesow przed nieuczciwymi lokatorami umowa o najem okazjonalny.

- Rynek najmu jest aktualnie rynkiem najemcy — twierdzi Ewa Buszel z agencji Contra LTD w
Warszawie — fen rodzaj umowy wymaga od najemcy dodatkowych kosztow, fatygi i dodatkowych
czynnosci. Wynajmujacy nie znajg przepisow o najmie okazjonalnym i dodatkowe wymagane czynnosci
traktujg jako utrudnienie w znalezieniu klienta.

- Przy duzej podazy mieszkari najemcy nie chca podpisywac najmow okazjonalnych i wybieraja te oferty,
gdzie wiasciciel jest sktonny podpisac zwykta umowe najmu- twierdzi Barbara Szczerbinska a z
Agencji AD Dragowski.

- Dochodzi do tego czynnik emocjonalny — mowi Bozena Siedlecka z agencji ,,Olimp” w Gdansku -
osoby zainteresowane najmem czujg sie urazone juz samag propozycja tresci oswiadczern, jakie musiatyby
przy takim najmie ztozy¢, Odbieraja je jako catkowity brak zaufania wobec nich — podkresla Bozena
Siedlecka. Za$ Marek Geca, posrednik z Buska Zdroju nie ukrywa, ze gdy Kklienci zostajg
poinformowania o mozliwosci zawarcia umowy najmu okazjonalnego, wybierajg zwykty, ttumaczac to
krotszg procedurg zatatwienia sprawy najmu i... checig unikniecia informowania US o umowie.

Z cytowanych wypowiedzi wynika, ze potencjalni najemcy nie ufajg nowym przepisom, na réznych forach
straszg, ze ,wiasciciel kiedy zechce wyrzuci na bruk”. Z kolei wtasciciele sg pod presjg trudnego rynku.
Obie strony transakcji do najmu okazjonalnego zniechecajg procedury i koszty.

Posrednicy widzac to starajg sie nie zniechecac klientdw do transakcji, choc trzeba przyznaé, ze transakcja
najmu okazjonalnego z posrednikiem w obrocie nieruchomosciami, ktdry zna temat przebiega szybciej i
sprawniej. Posrednik moze tez wykazac¢ zalety umdw najmu okazjonalnego i zacheci¢ do takich transakgji.
Po warunkiem, Ze klient trafi do biura nieruchomosci a nie probuje zatatwi¢ sprawe ,bezposrednio”, przy
okazji omijajac i urzad skarbowy.

OLIMPIA BRONOWICKA - Rzecznik prasowy Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(posrednik w obrocie nieruchomosciami licencja nr 4782
Tel. 509-679-642

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie WWW.pfrn.pl (PFRN) jest dobrowolnym
zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc¢ prawng. Zostata utworzona w styczniu
1995 roku przez szes¢ regionalnych stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili
obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajgcych ponad 3000 oséb. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem Pracodawcow
Rzeczpospolitej Polskiej (dawna: Konfederacja Pracodawcow Polskich).
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