
W dzia³alnoœci Rzeczoznawcy Maj¹tkowego wystêpuj¹ takie sytuacje, kiedy ze 

wzglêdu na cel wyceny nale¿y okreœliæ odpowiednie stawki najmu dla lokali 

mieszkalnych. Niniejsza analiza prezentuje aktualny stan w tej materii dla 

kamienic strefy œródmiejskiej miasta Poznania jako specyficznego rynku najmu 

lokali.
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W
 zwi¹zku z przeprowadzon¹ 
w latach 1944-1962 nacjona-
lizacj¹, poprzez stworzenie 

po wojnie instytucji kwaterunku, do koñ-
ca lat 90-tych ubieg³ego wieku w Polsce 
istnia³a sytuacja, gdzie w³aœciciele 
kamienic, bêd¹c formalnie w³aœcicielami 
swoich nieruchomoœci, pozbawieni zo-
stali prawa posiadania, u¿ywania i pobie-
rania po¿ytków z nieruchomoœci.

Czynsze regulowane dla najemców 
lokali mieszkalnych zosta³y wprowa-
dzone ustaw¹ z 02.07.1994r. o najmie 
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U.1998.120.787), która 
ustala³a górny poziom czynszu za najem 
nawi¹zany na podstawie decyzji admini-
stracyjnych o przydziale w wysokoœci 3% 
wartoœci odtworzeniowej lokalu w sto-
sunku rocznym bez mo¿liwoœci podwy¿ki 
ponad ten poziom. Brak mo¿liwoœci usta-
lania czynszu regulowanego na poziomie 
wy¿szym ni¿ 3% wartoœci odtworze-
niowej lokalu do dnia 31.12.2004r. 
utrzyma³a te¿ ustawa o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego 
(Dz.U.2001.71.73) obowi¹zuj¹ca od 
01.01.2002r. Dopiero póŸniejsze zmiany 
tej ustawy pozwoli³y na stopniowe 
„uwalnianie” czynszu. Do 31.12.2006r. 
obowi¹zywa³ zapis nastêpuj¹cy:

Art. 9. ust. 1. Podwy¿szanie czynszu lub 
innych op³at za u¿ywanie lokalu, z wyj¹t-
kiem op³at niezale¿nych od w³aœciciela, 
nie mo¿e byæ dokonywane czêœciej, ni¿ co 
6 miesiêcy, a je¿eli poziom rocznego 

czynszu lub innych op³at za u¿ywanie 
lokalu, z wy³¹czeniem op³at niezale¿nych 
od w³aœciciela, przekracza 3% wartoœci 
odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wy¿ka nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ 10% 
dotychczasowego czynszu albo dotych-
czasowych op³at za u¿ywanie lokalu, 
liczonych bez op³at niezale¿nych od 
w³aœciciela.

Od 01.01.2007r. (Dz.U.2006.249.1833), 
uznaj¹c zapis powy¿szy za niezgodny 
z Konstytucj¹, wprowadzono zapisy, które 
stanowi¹:

Art. 8a ust. 4. Podwy¿ka, w wyniku 
której wysokoœæ czynszu albo innych 
op³at za u¿ywanie lokalu w skali roku 
przekroczy albo nastêpuje z poziomu 
wy¿szego ni¿ 3% wartoœci odtworzeni-
owej lokalu, mo¿e nast¹piæ w uzasadni-
onych przypadkach, o których mowa w 
ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne 
¿¹danie lokatora w³aœciciel, w terminie 
14 dni od dnia otrzymania tego ¿¹dania, 
pod rygorem niewa¿noœci podwy¿ki, 
przedstawi na piœmie przyczynê pod-
wy¿ki i jej kalkulacjê.

4a. Je¿eli w³aœciciel nie uzyskuje 
przychodów z czynszu albo innych op³at 
za u¿ywanie lokalu na poziomie 
zapewniaj¹cym pokrycie wydatków 
zwi¹zanych z utrzymaniem lokalu, jak 
równie¿ zapewniaj¹cym zwrot kapita³u i 
zysk, wówczas podwy¿kê pozwalaj¹c¹ 
na osi¹gniêcie tego poziomu uwa¿a siê za 
uzasadnion¹, o ile mieœci siê w granicach 
okreœlonych w ust. 4b.

4b. Podwy¿szaj¹c czynsz albo inne 
op³aty za u¿ywanie lokalu, w³aœciciel 
mo¿e ustaliæ:

1) zwrot kapita³u w skali roku na 
poziomie nie wy¿szym ni¿:

a) 1,5% nak³adów poniesionych 
przez w³aœciciela na budowê 
albo zakup lokalu lub

b) 10% nak³adów poniesionych 
przez w³aœciciela na trwa³e 
ulepszenie istniej¹cego lokalu 
zwiêkszaj¹ce jego wartoœæ 
u¿ytkow¹ - a¿ do ich pe³nego 
zwrotu;

2) godziwy zysk.

4e. Podwy¿kê czynszu albo innych op³at 
za u¿ywanie lokalu w wysokoœci nie-
przekraczaj¹cej w danym roku kalenda-
rzowym œredniorocznego wskaŸnika 
wzrostu cen towarów i us³ug konsump-
cyjnych ogó³em w poprzednim roku 
kalendarzowym uwa¿a siê za uzasad-
nion¹. 
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Art. 9 ust. 1b. Podwy¿szanie czynszu 
albo innych op³at za u¿ywanie lokalu, 
z wyj¹tkiem op³at niezale¿nych od 
w³aœciciela, nie mo¿e byæ dokonywane 
czêœciej ni¿ co 6 miesiêcy.

Na potrzeby niniejszego opracowa-
nia przeprowadzono analizê na zbiorze 
ok. 200 stawek czynszów, uzyskanych od 
kilkunastu biur zajmuj¹cych siê zarz¹-
dzaniem nieruchomoœciami oraz osób 
prywatnych.

Przeanalizowano stawki najmu obo-
wi¹zuj¹ce na rok 2010 na terenie miasta 
Poznania. Wszystkie analizowane stawki 
najmu dotyczy³y lokali mieszkalnych 
znajduj¹cych siê w kamienicach po³o-
¿onych w strefie œródmiejskiej miasta, 
o przeciêtnym stanie technicznym bu-
dynku i niskim, b¹dŸ przeciêtnym stan-
dardzie wyposa¿enia lokalu.

Najem analizowanych lokali mie-
szkalnych realizowany jest na podstawie 
decyzji przydzia³owych oraz umów 
najmu zawartych na czas okreœlony lub 
nieokreœlony.

Zebrane informacje rozdzielono na 
dwie grupy, w zale¿noœci od rodzaju 
tytu³u prawnego lokatora do lokalu. 
W pierwszej grupie znalaz³y siê lokale, 
dla których tytu³ prawny ustalony zosta³ 
na podstawie przydzia³u, a czynsz 
ustalany jest w oparciu o przepisy ustawy 
o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie 
Kodeksu cywilnego (administracyjny), 
w drugiej natomiast te, dla których za-
warte zosta³y umowy najmu, a czynsz 
podlega negocjacji na etapie zawierania 
umowy (wolnorynkowy).

Na Wykresie 1 zaprezentowano roz-
k³ad stawek czynszu administracyjnego 
w podziale na przedzia³y cenowe.

Zebrane dane pozwoli³y ustaliæ, i¿ 
w przypadku ustalania poziomu czynszu 
dla lokali z tytu³em przydzia³owym, 
w przeciwieñstwie do zasad obowi¹-
zuj¹cych dla publicznego zasobu 
lokalowego, nie maj¹ znaczenia takie 
czynniki jak lokalizacja budynku na 
terenie miasta, powierzchnia lokalu, 
po³o¿enie na piêtrze, a jedynie stan 
techniczny budynku i standardu wypo-
sa¿enia lokalu w instalacje i urz¹dzenia. 
Wobec przedstawionego stanu praw-
nego, który doprowadzi³ do znacznego 
zani¿enia poziomu stawek najmu lokali 
zajmowanych od kilkunastu do kilku-
dziesiêciu lat przez lokatorów z przy-
dzia³em administracyjnym, w chwili 
obecnej d¹¿eniem ka¿dego w³¹œciciela 
(zarz¹dcy) lokalu jest jak najszybsze 

urynkowienie obowi¹zuj¹cej stawki jego 
najmu. Podwy¿ki najmu odbywaj¹ siê 
zwyle poprzez:

1) jednorazow¹ podwy¿kê do poziomu 
odpowiadaj¹cemu 3% wartoœci od-
tworzeniowej lokalu (w przypadku 
czynszów ni¿szych),

2) systematycznie, zgodnie z przepi-
sami.

Rozk³ad stawek czynszu wolno-
rynkowego w podziale na przedzia³y 
cenowe przedstawiono na Wykresie 2.

W przypadku stawek wolnorynko-

wych zauwa¿alnym dla ustalanego pozio-

mu czynszu jest zale¿noœæ pomiêdzy 

wyposa¿eniem budynku i lokalu w urz¹-

dzenia techniczne i instalacje oraz ich 

stanem, ogólnym stanem technicznym 

budynku, ale tak¿e i wielkoœci¹ powierz-

chni lokalu, lokalizacj¹ nieruchomoœci, 

po³o¿eniem lokalu w budynku, itp.

Wykres 1
Stawki czynszu administracyjnego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 2
Stawki czynszu wolnorynkowego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

W czêœci przypadków, gdzie admini-

strowaniem nieruchomoœciami zajmuj¹ 

siê profesjonalne firmy zarz¹dzaj¹ce, 

podwy¿ki czynszów przeprowadzane s¹ 

regularnie, nie czêœciej ni¿ co 6 miesiêcy, 

o wskaŸnik zmian wzrostu wartoœci od-
2tworzeniowej za 1 m  powierzchni u¿yt-

kowej mieszkalnej w Poznaniu. W pozo-

sta³ych przypadkach stosowana jest 

roczna waloryzacja czynszu najmu, 

zgodnie z obowi¹zuj¹cymi wskaŸnikami 

wzrostu cen towarów i us³ug konsump-

cyjnych ogó³em. Zgodnie z Komunika-

tami Prezesa G³ównego Urzêdu Statysty-

cznego œrednioroczne wskaŸniki wynio-

s³y: 3,5% - 2009/2008 i 2,6% - 2010/2009.

Stawk¹ graniczn¹ czynszu admini-

stracyjnego, wyznaczon¹ przez ustawê 

o ochronie praw lokatorów, mieszka-

niowym zasobie gminy i zmianie 

Kodeksu cywilnego, jest poziom 3% 
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wartoœci odtworzeniowej lokalu, usta-

lany na podstawie wskaŸnika przelicze-
2niowego kosztu odtworzenia 1 m  po-

wierzchni u¿ytkowej budynków miesz-

kalnych wyznaczonego przez wojewodê
dla poszczególnych województw, z uwzglê-

dnieniem du¿ych miast.

Wobec powy¿szego, wielkoœæ 3% 
2wartoœci odtworzeniowej 1 m  lokalu 

w poszczególnych okresach wynosi³a: 

Uwzglêdniaj¹c wyznaczony poziom 

3% wartoœci odtworzeniowej lokalu 

(maksymalny w badanym okresie – 

12,9 z³), dokonano podzia³u zbioru 

stawek czynszu administracyjnego, co 

przedstawiono na Wykresie 4.

Oznacza to, ¿e jedynie w pojedyn-

czych przypadkach w³aœciciele kamienic 

zdecydowali siê na podwy¿kê czynszu 

ponad 3% wartoœci odtworzeniowej 

lokalu. W czêœci przypadków w³aœciciele 

nie uzyskuj¹ przychodów z czynszu 

nawet na poziomie zapewniaj¹cym 

pokrycie wydatków zwi¹zanych z utrzy-

maniem lokalu, takich jak: op³atê za 

u¿ytkowanie wieczyste gruntu, podatek 

od nieruchomoœci, konserwacji, utrzy-

mania nale¿ytego stanu technicznego 

nieruchomoœci oraz przeprowadzonych 

remontów, zarz¹dzania nieruchomoœci¹, 

utrzymania pomieszczeñ wspólnego 

u¿ytkowania oraz zieleni, ubezpieczenia 

nieruchomoœci, itp. Ni¿szy poziom 

czynszu wynikaæ mo¿e ze œwiadomoœci 

w³aœcicieli dotycz¹cej s³abej œci¹gal-

noœci czynszu administracyjnego oraz 

praktycznej niemo¿noœci przeprowa-

dzenia eksmisji, która zale¿na jest od 

dostarczenia lokalu zamiennego.

Przeprowadzona analiza doprowa-
dzi³a do ustalenia poni¿szych parame-
trów:

Wykres 3
2WskaŸnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m  powierzchni u¿ytkowej 

budynków mieszkalnych

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie og³oszeñ Wojewody Wielkopolskiego

Wykres 4
Udzia³ stawek czynszu administracyjnego w relacji wielkoœci nieprzekraczaj¹cej 3% 
wartoœci odtworzeniowej

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych
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Minimalny poziom czynszu dla 

lokalu zajmowanego w trybie admini-

stracyjnym wyniós³ 4,72 z³, natomiast 

czynsz wolnorynkowy ukszta³towa³ siê 

na poziomie prawie dwa razy wy¿szym. 

Poziom mediany w obu zbiorach 

zbli¿ony jest do stawek œrednich, co 

wskazuje na symetrycznoœæ badanej 

grupy, a tym samym wykazuje dobre 

odwzorowanie rynku przez œredni¹ 

stawkê. 

Rozstêp kwotowy pomiêdzy stawk¹ 

minimaln¹ a maksymaln¹ wiêkszy jest 

w przypadku czynszu wolnorynkowego 

i wynosi prawie 25 z³, natomiast czynszu 

administracyjnego prawie 18 z³. Ró¿nica 

ta wynikaæ mo¿e z wiêkszej iloœci 

czynników wp³ywaj¹cych na ustalenie 

stawki czynszu w przypadku umów 

wolnorynkowych.

Porównanie poziomów stawek na 

poni¿szym wykresie wskazuje, i¿ œrednia 

stawka czynszu wolnorynkowego odpo-

wiada poziomowi stawki maksymalnej 

czynszu administracyjnego, a minimalna 

stawka czynszu wolnorynkowego zbli-

¿ona jest do œredniej stawki czynszu 

administracyjnego.

Przy symetrycznym rozk³adzie obu 

zbiorów mo¿na przyj¹æ, i¿ zale¿noœci, 

które wynikaj¹ z przeprowadzonej ana-

lizy, kszta³tuj¹ siê na poziomie, który do-

brze odzwierciedla analizowany rynek. 

Zebrane na potrzeby niniejszej ana-

lizy informacje pozwalaj¹ na ustalenie 

relacji pomiêdzy œrednimi wielkoœciami 

czynszów dla lokali o ró¿nym tytule 

najmu. 

Poziom œredniej stawki czynszu admi-

nistracyjnego ukszta³towa³ siê poni¿ej 

50% wysokoœci œredniej stawki czynszu 

akceptowanego na wolnym rynku przez 

najemców, co oznacza, i¿ dopiero d¹¿enie 

w³aœcicieli budynków, w których znajduj¹ 

siê lokale o szczególnym trybie najmu, do 

osi¹gniêcia w przysz³oœci poziomu czyn-

szu wolnorynkowego pozwoli na zwrot 

zaanga¿owanego kapita³u i osi¹gniêcie 

godziwego zysku z inwestycji. 

Jak wynika z powy¿szej analizy 

nadal istnieje spora ró¿nica pomiêdzy 

lokalami z czynszami wolnorynkowymi 

Wykres 5
Rozk³ad stawek czynszu administracyjnego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 6
Rozk³ad stawek czynszu wolnorynkowego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 7
Porównanie poziomów stawek czynszów

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

i „postregulowanymi”. Jest to nadal 

bardzo trudny problem: jak pogodziæ 

koniecznoœæ pobierania przez w³aœcicieli 

nieruchomoœci odpowiedniego tzn. ryn-

kowego czynszu, który móg³by zapew-

niæ œrodki na modernizacjê i w³aœciwe 

utrzymanie budynków z bardzo skrom-

nymi mo¿liwoœciami finansowymi wielu 

najemców.
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