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Najem lokali
mieszkalnych

a wartosc
nieruchomosci
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Rozmowa z Piotrem Styczniem,
Podsekretarzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury

Czy z perspektywy Ministerstwa
Infrastruktury kwestia najmu
mieszkan jest wazna i powinna
budzi¢ tak duze zainteresowanie,

jak to sie chyba dzieje?
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Instytucja najmu jest okreslong
prawem, ale takze swobodnie przez
strony traktowang przestrzenia

relacji cywilno-prawnych miedzy
wlascicielem — w tym wypadku
lokalu mieszkalnego — a najemca.
Przestrzen ta zostala opisana

w Konstytucji RP, z jednej strony
chronigcej prawo wlasnosci, z drugiej
— ustalajacej zobowigzanie panstwa
polskiego do ustawowej ochrony praw
lokatordéw. Jest ona sprecyzowana

w ustawie z dnia 21 czerwca 2001
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roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

oraz w szczegoélnych regulacjach

tam, gdzie najem ma charakter
branzowy — na przykitad w zasobach
mieszkaniowych Laséw Panstwowych
czy podleglych Ministerstwu Obrony
Narodowe;j.

Generalnie, najem jest formg oddania
w uzytkowanie najemcy lokalu
mieszkalnego, bedacego wiasnoscig
innej osoby, w celu pozyskania

przez nig oczekiwanych pozytkow.
Mozna powiedzie¢, ze wartos$c lokalu
na rynku nieruchomosci powinna
istotnie zaleze¢ od tego, w jakim
systemie przychoddw budowana jest

korzys¢ jego wiasciciela. W Polsce,
poza systemem pozwalajgcym na
wynajmowanie lokali mieszkalnych
dowolnej osobie przez inng osobe
fizyczna, istniejq réwniez pewne
podsystemy, w tym w szczegolnosci
system opisujacy relacje wiasciciel
publiczny (np. skarb panstwa lub
gmina) a najemca korzystajacy

z takiego zasobu. Specyficzne rodzaje
najmu wystepuja jeszcze w lokalach
spoldzielni mieszkaniowych oraz

w towarzystwach budownictwa
spotecznego. Te ostatnie majg swoistg
regulacje najmu zawarta w ustawie

z dnia 26 pazdziernika 1995 roku

o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.



To nie sa jednak wszystkie
rodzaje regulacji decydujace
o zasadach najmu mieszkan.

Nad konstrukcja najmu,

a w szczegolnosci nad przeplywami
finansowymi wynikajacymi z umowy
najmu, czuwa system podatkowy,

od 2010 roku przyjaznie nastawiony
do wtascicieli lokali 1 ustalajagcy

od przychoddéw stawke podatkowg
8,5 proc.

Dla wlasciciela wazna sprawa jest
wartos¢ mieszkania przeznaczonego
na wynajem, mozliwos$¢ uzyskania
odpowiednio wysokiego

zysku. Co o tym decyduje?

Na wartos¢ lokalu mieszkalnego,
bedacego w dyspozycji osoby,

ktéra nabyta taki lokal na rynku lub
uzyskata w procesie uwlaszczen
zasobow publicznych, albo
spoéidzielczych, maja wptyw zaréwno
czynniki znajdujace sie po stronie
wlasciciela lokaluy, jak tez niezalezne
od niego. W znaczacej wiekszosci
lokali bedacych w posiadaniu

0806b fizycznych lub w zasobach
mieszanych — czyli tam, gdzie lokale
sq wlasnoscia 0s6b fizycznych

1np. gminy — obowiazuja zasady
utrzymania nieruchomogsci wynikajace
Z przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wiasnosci lokali i Kodeksu
cywilnego. Trzeba jednak przyznac,

fot. Wojciech taczynski

ze ostateczne decyzje podejmowane
sg w ramach demokratycznie
wyrazanej woli przez wiascicieli

lokali i pojedynczy wiasciciel ma
realnie niewielki wplyw na to, co
dzieje sie z otoczeniem jego lokalu
mieszkalnego, czyli z nieruchomogcia
wspolng. W ten sposob kreowana
warto$¢ otoczenia lokalu mieszkalnego
ma takze wplyw na jego atrakcyjnosc¢
na rynku najmu. Atrakcyjnosc te
buduje sie tez przez swobode ustalania
wysokosci czynszu najmu w takim
lokalu. Obecnie mamy do czynienia

7 sytuacja, w ktdrej czynsz powinien
by¢ usprawiedliwiony katalogiem
zdarzen kosztowych okreslonych

w ustawie o ochronie praw lokatoréw
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1 powinien pokrywac takze wysokos¢
kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspdlnej. Wartoscig dodang, na ktérg
pozwala ustawodawca, jest wartosc
ujeta w tzw. godziwym zysku.

Jak sie to ksztaltuje w praktyce?

Suma zdarzen, takich jak podjecie
decyzji o oddaniu lokalu w najem,
zaproponowanie odpowiedniej
wielko$ci czynszu, ustalenie dochodu
z takiego czynszu, mozliwosci splaty
zobowigzan cigzacych na lokalu,

a takze pewnos$¢ czynszu rozumiana
jako stabilnos¢ jego przeptywu

1 periodycznos¢ w zakresie jego
pozyskiwania oraz ograniczenie
ryzyka czynszowego — w tym takze
czasowej niewyplacalnosci najemcy
—moga powodowac, ze w okreslonych
nieruchomosciach pewien zbior lokali
bedzie miat istotnie duza wartosc¢
rynkowa, w tym takze wartosé

oparta o przeplywy czynszowe.

Z drugiej strony, w innym miejscu,
lokale niefunkcjonujace w obszarze
zainteresowania rynku najmu beda
mialy realng warto$¢ — rozumiang jako
warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego
— stosunkowo niska, czesto nizsza niz
wynikaloby to z oszacowanych kosztéw
odtworzenia lokalu.

Skrajnym przypadkiem, bedacym
negatywnym odbiciem opisanego
przykiadu, sa lokale umieszczone

w zdewastowanych kamienicach,

Z grupa najemcow czesto bez tytuiu
prawnego, czyli lokatoréw ,dzikich”,
ktérzy dewastuja nieruchomoscé
wspolng, a takze wplywajg na
pogiebienie dyskomfortu pozostatych
uzytkownikéw nieruchomosci.

Taki zbidr lokali nie jest objety
zalnteresowaniem ze strony tych, ktérzy
chcieliby wynajmowac mieszkalnie,
uzytkowac je w sposéb prawidiowy

1 oplacac odpowiedniej wielkosci
CczZynsz.

Pokazanie tych dwéch skrajnych
Sytuacji ma na celu bardzo proste,
zaryzykuje nawet twierdzenie, ze
subiektywnie uproszczone, pokazanie
pewnych ram, w ktérych mozna

sie poruszac¢ w zakresie inwestyciji
mieszkaniowych, opartych nie na
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zasadzie zaspokajania swoich potrzeb,
ale pozyskiwania dochodu z czynszu
najmu 1 mozliwego jego reinwestowania
w nieruchomosci lub inne rodzaje
dziatalno$ci gospodarcze].

Pozostanmy przy ,,wrazliwym”
elemencie najmu mieszkan, czyli
przy ich wartosci. Czy podziela
Pan poglad, ze sposoéb i metody
ustalania jej budza watpliwosci?

Aktualnie o okreslaniu warto$ci
nieruchomosci decydujg rzeczoznawcy
na podstawie przepiséw ustawy

7 dnia 21 sierpnia 1997 roku

0 gospodarce nieruchomosciami.

W zakresie dziatania Ministra
Infrastruktury miesci sie orzekanie

o wysokosci odszkodowan z tytulu
szkod wyrzadzonych wiascicielom
nieruchomosci przez tzw. Dekret
Bieruta, badz na skutek decyzji
wywilaszczeniowych z okresu PRL.
Rodza one obecnie roszczenia
odszkodowawcze wobec skarbu
panstwa, co wigze sie z koniecznoscia
ustalenia wartosci lokali czy tez
calych nieruchomosci. Do tego
dopisa¢ nalezy zaséb objety najmem
kwaterunkowym i czynszem
regulowanym, zaproponowanym
przez wiadze publiczng tym, ktérzy
nie mieli zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i korzystali

z prywatnych nieruchomosci
poprzednich wiascicieli. Warto$c¢
takich nieruchomosci przy
dokonywaniu oszacowania,

w zwigzku z orzekaniem przez
Ministra Infrastruktury o wysokos$ci
odpowiednich odszkodowan, jest
obnizana przez rzeczoznawce

w stosunku do pierwotnej, wyjsciowe]
kwoty przecietnie o okoto 25 do

38 proc. W systemie polskich relacji
szeroko rozumianego rynku najmu
lokali mieszkalnych, fakt zajecia
takiego lokalu przez najemce
traktowany jest jako subiektywnie
negatywny.

Wydaje sie, ze systemowo przyjeto
zalozenie uznajace lokal wynajmowany
za majacy wartos¢ obiektywnie nizsza
oraz ze najem deprecjonuje wartos¢
lokalu i nieruchomosci. Przyjety sposéb
postepowania przez rzeczoznawcow

wynika z tego, ze najczesciej wycena
lokalu odbywa sie w oparciu o metode
poréwnawczg, nie okresla sie natomiast
rzeczywiste] wartosci lokalu przy
wykorzystaniu metody dochodowe;.

Usprawiedliwionym powodem takiego
spojrzenia na najem jest fakt, ze

osoby zajmujace lokal mieszkalny,
nawet w przypadku zaniechania
wnoszenia oplat, co do zasady sa
istotnie chronione przez ustawodawce.
W ostatecznosci wiasciciel lokalu
moze pozyskac jedynie od gminy dla
lokatora albo lokal socjalny — co jest
przypadkiem niezbyt czestym — albo
tez odszkodowanie z tytutu braku
mozliwosci dostarczenia takiego lokalu
przez gmine. Moim zdaniem obecnie
nie jest uprawnionym twierdzenie,

ze wartos¢ lokalu mieszkalnego,
traktowana jako hipotetyczna

w warunkach otoczenia dajacego
mozliwos¢ skorzystania z popytu

na najem lokali mieszkalnych, jest
deprecjonowana przez fakt jego
zajecila przez dotychczasowych
lokatoréw. Powoduje to bowiem
zafalszowanie kwot okreslanych

w operatach szacunkowych
IZeCz0ZNawcow, Co po stronie platnika
odszkodowania jest korzystne, ale

po stronie wartosci ogélnej rynku
nieruchomogci skierowanych na
wynajem umniejsza realng wartosé
tego rynku. Ta sytuacja przekiada

sie na ograniczenie mozliwo$ci
zwrotu kwot wydatkowanych na

zakup lub uwtaszczenie lokalu
mieszkalnego, jak tez na ewentualne
pozyskiwanie srodkéw, ktére mogtyby
by¢ reinwestowane np. w sfere
mieszkaniows.

To nie jest zbyt optymistyczne
nie tylko dla wiascicieli lokali.
Czy widzi Pan mozliwos¢
zmiany tej sytuacji?

Na tle aktualnej sytuacji, stanowigce;j
punkt wyjsciowy przemyslen
dotyczacych inwestowania w zasoby
mieszkaniowe i okreslanie wartosci
nieruchomogci rozumianej jako
przynoszacej dochdd wiascicielowd,
rodzi sie pewna grupa postulatow.
Wynikajg one z do$wiadczenia
regulatora rynku najmu lokali



mieszkalnych, a takze z praktyki

1 dajgcych sie wykorzystac¢ wynikow
obserwacji w skali makro na rynku
mieszkaniowym w Polsce. Po
pierwsze, od kilkunastu lat dgzymy
do zmniejszenia sztywnosci zasobow
lokali mieszkalnych. Dzieje sie

to, oczywiscie, zgodnie z wola
ustawodawcy, ale w ocenie rynku zbyt
wolno. Mozna jednak powiedzied¢, ze
tak jak zasoby spoéidzielcze zostaly
skierowane na rynek poprzez proces
uwlaszczenia czlonkdéw spoldzielni
na lokalach mieszkalnych, tak

samo zasoby komunalne w duzej
czesci zostaly sprywatyzowane

1w ten sposéb konkuruja, czy tez

S3 na poczatku drogi konkurenciji

Z zasobami utworzonymi przez

0soby prywatne. Stworzono

jednak réwniez zaséb sztywny

w postaci budynkéw towarzystw
budownictwa spolecznego, ktéry
miatl by¢ zasobem spotecznej

niszy mieszkaniowej, a ktory tak
naprawde, po skonsumowaniu
$rodkoéw publicznych, stat sie
zamknietym zasobem uzytkowanym
przez stata grupe najemcoéw. Proba
ewentualnego wyjscia z zasobdw
TBS konczyta sie zazwyczaj bardzo
szybkim wyszacowaniem warto$ci
najmu takiego lokalu poprzez rynkowa
warto$¢ partycypaciji. Partycypacja
zostala przez rynek odpowiednio
wyceniona, budzac jednoczesénie
szereg watpliwosci co do
prawidiowosci rynkowego nig obrotu.

Likwidacja barier w najmie, na
przykiad poprzez instytucje najmu
okazjonalnego, pokazuje jednak,

ze mozna podjac probe istotne;
zmiany zasad najmu na polskim
rynku mieszkaniowym. Mozna
wrecz zaryzykowac twierdzenie, ze
nawet w warunkach braku peinego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
obywateli nalezy kreowac relacje
rynku najmu oparte o pozyskiwanie
korzysci przez wiascicieli takich
lokali i odnoszace sie wprost do
wartosci takiej nieruchomosci.

Nie nalezy zawezac takiej tezy

tylko do wartosci nieruchomosci

w zwigzku z pozyskiwaniem czynszu
na poziomie umozliwiajgcym
utrzymanie odpowiedniego

standardu technicznego budynku,
ale takze na poziomie odpowiednie;j
wysokosci dochodu i realnego zwrotu
zainwestowanego kapitatu. Przyktad
takiego myslenia zrealizowano

w Gorzowie Wielkopolskim, gdzie
kapitat irlandzki zainwestowat

w budowe dwdch budynkdw
mieszkalnych wytacznie na wynajem,
z kalkulacja renty odcinanej

Z najmu jako istotnie interesujgce;j

dla inwestora. Cechuje sie on
zachowaniem wszelkich warunkéw
stabilno$ci mieszkaniowej najemcow,
rozumianej jako permanentna

oferta najmu dla zmieniajacej sie
grupy w zaleznog$ci od ich potrzeb

1 poszukiwan na rynku lokali
mieszkalnych.

Czy w tym wlasnie
kierunku bedzie zmierzaé¢
polityka panstwa?

Przysztos¢ inwestycji lokalowych

musi by¢ oparta miedzy innymi

o dwie zasady: po pierwsze lokale
mieszkalne jako inwestycja to lokale,
ktére sq w obrocie rynkowym — nie
tylko obrocie rozumianym jako prawo
wlasnosci, ale takze w obrocie prawa
najmu lokalu mieszkalnego; po drugie,
ze wartos$¢ nieruchomosci bedzie
rosta wraz z atrakcyjnoscia najmu
istniejacego w takiej nieruchomosci
lub oferowanego rynkowi. Poza samym
zwrotem kapitatu czynsz powinien
dostarczac réowniez mozliwosd jego
reinwestowania takze w kolejne zasoby
mieszkaniowe i stabilizowac popyt

na lokale mieszkalne, rozumiane jako
warto$¢ inwestycji kapitatowej. Idea
reinwestowania dochodu w lokale
mieszkalne wydaje sie by¢ istotnie
interesujaca. Jezeli powstawanie
nadwyzki finansowej bedzie mozliwe
w warunkach polskiej konstrukciji
prawa najmu, to mozna przyjac,

ze odpowiedzig bedzie zespol

duzych inwestycji w nieruchomosci
mieszkaniowe. Jego wartos¢ bedzie
zaspokajata oczekiwania instytucji
kredytowych, a z drugiej strony, bedzie
gwarantowata stabilno$¢ wartosci
nieruchomogci i zainwestowanych
przez inwestoréw srodkow. Nie
bedziemy mieli bowiem do czynienia,

przy realnie duzym popycie na
wynajem lokali mieszkalnych

w Polsce, z silng deprecjacja wartosci
nieruchomosci, co przeniosioby ich
rynek w sfere kryzysu, ktéry moglismy
obserwowac jeszcze nie tak dawno

w rédznych krajach, poczawszy od
Stanéw Zjednoczonych.

Jak zatem nalezy
chroni¢ ten rynek?

Jako przejaw reakcji na oczekiwania
rynku mozna traktowac kolejna

prébe racjonalizacji ustawy

o ochronie praw lokatoréw, ktdéra

po tzw. najmie okazjonalnym ma
utatwi¢ funkcjonowanie zasobdéw
publicznych, w szczegdlnosci
gminnych. Oczekiwanym przez
Ministra Infrastruktury skutkiem ma
by¢ takze wieksze zblizenie cech
najmu zasobow publicznych do najmu
rynkowego lokali mieszkalnych

1 spowodowanie, ze ten ostatni

stanie sie bardziej bezpiecznym,

a przede wszystkim interesujagcym dla
wtlagcicieli lokali mieszkalnych. Ta
mata reforma zmieniajgca rynek najmu
mieszkan bedzie polegala na zmianie
samej definicji mieszkaniowego
Zasobu gminy 1 publicznego zasobu
mieszkaniowego, umozliwieniu
gminom oraz innym jednostkom
samorzadu terytorialnego zawierania
umow najmu lokali mieszkalnych

na czas oznaczony, Scistym
powigzaniu minimalnego czynszu

w tych zasobach z pelnymi kosztami
utrzymania nieruchomosci, oddaniu
sadom wylacznej wiasciwosci do
orzekania w sprawie uprawnien

do otrzymania lokalu socjalnego,
zmianie w prawach przystugujacych
spadkobiercom najemcy oraz

w zasadach przyznawania dodatkéw
mieszkaniowych.

Mozemy oczekiwad, ze w przysziosci
regulacje dotyczace w peini
rynkowego prawa najmu beda bardziej
przyjazne inwestorom.

Dziekuje za rozmowe. ~u n

Rozmawiala Bozenna Chlabicz





