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NAJEM

LOKALI

MIESZKALNYCH
W KAMIENICACH

NA TERENIE MIASTA
POZNANIA

W dzialalnosci Rzeczoznawcy Majatkowego wystepuja takie sytuacije, kiedy ze

wzgledu na cel wyceny nalezy okresdlic odpowiednie stawki najmu dla lokali

mieszkalnych. Niniejsza analiza prezentuje aktualny stan w tej materii dla

kamienic strefy srédmiejskiej miasta Poznania jako specyficznego rynku najmu

lokali.

zwiazku z przeprowadzona
w latach 1944-1962 nacjona-
lizacja, poprzez stworzenie

po wojnie instytucji kwaterunku, do kon-
ca lat 90-tych ubieglego wieku w Polsce
istniala sytuacja, gdzie wtlasciciele
kamienic, bedac formalnie wlascicielami
swoich nieruchomosci, pozbawieni zo-
stali prawa posiadania, uzywania i pobie-
rania pozytkow z nieruchomosci.

Czynsze regulowane dla najemcow
lokali mieszkalnych zostaly wprowa-
dzone ustawa z 02.07.1994r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U.1998.120.787), ktora
ustalata gérny poziom czynszu za najem
nawigzany na podstawie decyzji admini-
stracyjnych o przydziale w wysokosci 3%
warto$ci odtworzeniowe] lokalu w sto-
sunku rocznym bez mozliwosci podwyzki
ponad ten poziom. Brak mozliwosci usta-
lania czynszu regulowanego na poziomie
wyzszym niz 3% wartosci odtworze-
niowej lokalu do dnia 31.12.2004r.
utrzymata tez ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2001.71.73) obowiazujaca od
01.01.2002r. Dopiero p6zniejsze zmiany
tej ustawy pozwolily na stopniowe
,uwalnianie” czynszu. Do 31.12.2006r.
obowiazywat zapis nast¢pujacy:

Art. 9. ust. 1. Podwyzszanie czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wyjqt-
kiem oplat niezaleznych od wlasciciela,
nie moze by¢ dokonywane czesciej, niz co
6 miesiecy, a jezeli poziom rocznego

czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu, z wylqczeniem oplat niezaleznych
od wlasciciela, przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10%
dotychczasowego czynszu albo dotych-
czasowych oplat za uzywanie lokalu,
liczonych bez oplat niezaleznych od
wlasciciela.

0d 01.01.2007r. (Dz.U.2006.249.1833),
uznajac zapis powyzszy za niezgodny
z Konstytucja, wprowadzono zapisy, ktore
stanowia:

Art. 8a ust. 4. Podwyzka, w wyniku
ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastgpuje z poziomu
wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeni-
owej lokalu, moze nastapi¢ w uzasadni-
onych przypadkach, o ktéorych mowa w
ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne
zadanie lokatora wlasciciel, w terminie
14 dni od dnia otrzymania tego zadania,
pod rygorem niewaznosci podwyzki,
przedstawi na pismie przyczyng pod-
wyzkiijejkalkulacje.

4a. Jezeli wtasciciel nie uzyskuje
przychodéw z czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak
roéwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i
zysk, wowczas podwyzke pozwalajaca
na osiagnigcie tego poziomu uwaza sig za
uzasadniona, o ile miesci si¢ w granicach
okres$lonych wust. 4b.
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4b. Podwyzszajac czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu, wtasciciel
moze ustali¢:
1) zwrot kapitalu w skali roku na
poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% nakladow poniesionych
przez wilasciciela na budowg
albo zakup lokalu Iub

b) 10% naktadow poniesionych
przez wilasciciela na trwale
ulepszenie istniejacego lokalu
zwigkszajace jego warto$é
uzytkowa - az do ich peilnego
ZwWrotu,

2) godziwy zysk.

4e. Podwyzke czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu w wysoko$ci nie-
przekraczajacej w danym roku kalenda-
rzowym S$redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towaréw i ustug konsump-
cyjnych ogdétem w poprzednim roku
kalendarzowym uwaza si¢ za uzasad-
niona.
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Art. 9 ust. 1b. Podwyzszanie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane
czgsciej niz co 6 miesigey.

Na potrzeby niniejszego opracowa-
nia przeprowadzono analizg na zbiorze
ok. 200 stawek czynszoéw, uzyskanych od
kilkunastu biur zajmujacych si¢ zarza-
dzaniem nieruchomos$ciami oraz o0sob
prywatnych.

Przeanalizowano stawki najmu obo-
wiazujace na rok 2010 na terenie miasta
Poznania. Wszystkie analizowane stawki
najmu dotyczyly lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ w kamienicach poto-
zonych w strefie §rodmiejskiej miasta,
0 przecigtnym stanie technicznym bu-
dynku i niskim, badz przecigtnym stan-
dardzie wyposazenia lokalu.

Najem analizowanych lokali mie-
szkalnych realizowany jest na podstawie
decyzji przydziatlowych oraz umoéw
najmu zawartych na czas okreslony lub
nieokreslony.

Zebrane informacje rozdzielono na
dwie grupy, w zaleznosci od rodzaju
tytutu prawnego lokatora do lokalu.
W pierwszej grupie znalazty si¢ lokale,
dla ktérych tytul prawny ustalony zostat
na podstawie przydzialu, a czynsz
ustalany jest w oparciu o przepisy ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy 1 zmianie
Kodeksu cywilnego (administracyjny),
w drugiej natomiast te, dla ktérych za-
warte zostaly umowy najmu, a czynsz
podlega negocjacji na etapie zawierania
umowy (wolnorynkowy).

Na Wykresie 1 zaprezentowano roz-
ktad stawek czynszu administracyjnego
w podziale na przedzialy cenowe.

Zebrane dane pozwolity ustali¢, iz
w przypadku ustalania poziomu czynszu
dla lokali z tytutem przydzialowym,
w przeciwienstwie do zasad obowia-
zujacych dla publicznego zasobu
lokalowego, nie maja znaczenia takie
czynniki jak lokalizacja budynku na
terenie miasta, powierzchnia lokalu,
potozenie na pigtrze, a jedynie stan
techniczny budynku i standardu wypo-
sazenia lokalu w instalacje i urzadzenia.
Wobec przedstawionego stanu praw-
nego, ktory doprowadzit do znacznego
zanizenia poziomu stawek najmu lokali
zajmowanych od kilkunastu do kilku-
dziesigciu lat przez lokatorow z przy-
dzialem administracyjnym, w chwili
obecnej dazeniem kazdego wiasciciela
(zarzadcy) lokalu jest jak najszybsze

Wykres 1
Stawki czynszu administracyjnego
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

Wykres 2
Stawki czynszu wolnorynkowego
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

urynkowienie obowiazujacej stawki jego

najmu. Podwyzki najmu odbywaja si¢

zwyle poprzez:

1) jednorazowa podwyzke¢ do poziomu
odpowiadajacemu 3% wartosci od-
tworzeniowej lokalu (w przypadku
czynszow nizszych),

2) systematycznie, zgodnie z przepi-
sami.

Rozktad stawek czynszu wolno-
rynkowego w podziale na przedziaty
cenowe przedstawiono na Wykresie 2.

W przypadku stawek wolnorynko-
wych zauwazalnym dla ustalanego pozio-
mu czynszu jest zalezno$¢ pomigdzy
wyposazeniem budynku i lokalu w urza-
dzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanem, ogélnym stanem technicznym
budynku, ale takze 1 wielko$cia powierz-
chni lokalu, lokalizacja nieruchomosci,
potozeniem lokalu w budynku, itp.

W czgéci przypadkow, gdzie admini-
strowaniem nieruchomosciami zajmuja
si¢ profesjonalne firmy zarzadzajace,
podwyzki czynszoéw przeprowadzane sa
regularnie, nie czgSciej niz co 6 miesigcy,
o wskaznik zmian wzrostu wartosci od-
tworzeniowej za 1 m? powierzchni uzyt-
kowej mieszkalnej w Poznaniu. W pozo-
stalych przypadkach stosowana jest
roczna waloryzacja czynszu najmu,
zgodnie z obowiazujacymi wskaznikami
wzrostu cen towaréow i ushug konsump-
cyjnych ogélem. Zgodnie z Komunika-
tami Prezesa Gléwnego Urzedu Statysty-
cznego Srednioroczne wskazniki wynio-
sty: 3,5%-2009/2008 12,6% - 2010/2009.

Stawka graniczna czynszu admini-
stracyjnego, wyznaczong przez ustaweg
o ochronie praw lokatoré6w, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, jest poziom 3%

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/27

-33-



-34 -

wartosci odtworzeniowej lokalu, usta-
lany na podstawie wskaznika przelicze-
niowego kosztu odtworzenia 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej budynkow miesz-
kalnych wyznaczonego przez wojewode¢
dla poszczegélnych wojewodztw, z uwzgle-
dnieniem duzych miast.

Wobec powyzszego, wielkos¢ 3%
warto$ci odtworzeniowej 1 m? lokalu
w poszczegblnych okresach wynosita:

3% Wo 3% Wo

rocznie miesiecznie

01.04.2009 - 30.09.2009 5160z 154,80 2t 12,90 24

01.10.2009-31.03.2010 | 4930z 147,90 2t 12,3324

01.04.2010-30.09.2010 | 4930zt 147,90 2t 12,3324

Wykres 3
Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie ogloszer Wojewody Wielkopolskiego

01.10.2010 - 31.03.2011 51304 153,90 2t 12,8324

Uwzgledniajac wyznaczony poziom
3% wartosci odtworzeniowej lokalu
(maksymalny w badanym okresie —
12,9 zl), dokonano podziatu zbioru
stawek czynszu administracyjnego, co
przedstawiono na Wykresie 4.

Oznacza to, ze jedynie w pojedyn-
czych przypadkach wiasciciele kamienic
zdecydowali si¢ na podwyzke czynszu
ponad 3% wartoSci odtworzeniowej
lokalu. W czg$ci przypadkow wiasciciele
nie uzyskuja przychodoéw z czynszu
nawet na poziomie zapewniajacym
pokrycie wydatkow zwiazanych z utrzy-
maniem lokalu, takich jak: opftate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek
od nieruchomosci, konserwacji, utrzy-
mania nalezytego stanu technicznego
nieruchomos$ci oraz przeprowadzonych
remontdw, zarzadzania nieruchomoscia,
utrzymania pomieszczen wspolnego
uzytkowania oraz zieleni, ubezpieczenia
nieruchomos$ci, itp. Nizszy poziom
czynszu wynika¢ moze ze $wiadomosci
wilascicieli dotyczacej stabej S$ciagal-
nosci czynszu administracyjnego oraz
praktycznej niemozno$ci przeprowa-
dzenia eksmisji, ktora zalezna jest od
dostarczenia lokalu zamiennego.

Przeprowadzona analiza doprowa-
dzita do ustalenia ponizszych parame-
trow:

czynsz czynsz
wolnorynkowy

administracyjny

Wykres 4
Udzial stawek czynszu administracyjnego w relacji wielkosci nieprzekraczajqcej 3%
wartosci odtworzeniowej

Wdol12,904
W powyzej 12,90 4

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

min 4721 8,731
sr 10,51 2 22,2514
mediana 10,96 zt 22,06 7t
max 22,50z 33,334
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Minimalny poziom czynszu dla
lokalu zajmowanego w trybie admini-
stracyjnym wyniost 4,72 zl, natomiast
czynsz wolnorynkowy uksztattowat si¢
na poziomie prawie dwa razy wyzszym.
Poziom mediany w obu zbiorach
zblizony jest do stawek s$rednich, co
wskazuje na symetryczno$¢ badanej
grupy, a tym samym wykazuje dobre
odwzorowanie rynku przez Srednia
stawke.

Rozstep kwotowy pomigdzy stawka
minimalng a maksymalna wigkszy jest
w przypadku czynszu wolnorynkowego
i wynosi prawie 25 zl, natomiast czynszu
administracyjnego prawie 18 zt. Réznica
ta wynika¢ moze z wigkszej ilosci
czynnikow wplywajacych na ustalenie
stawki czynszu w przypadku umow
wolnorynkowych.

Poréwnanie pozioméw stawek na
ponizszym wykresie wskazuje, iz $rednia
stawka czynszu wolnorynkowego odpo-
wiada poziomowi stawki maksymalnej
czynszu administracyjnego, a minimalna
stawka czynszu wolnorynkowego zbli-
zona jest do $redniej stawki czynszu
administracyjnego.

Przy symetrycznym rozktadzie obu
zbior6w mozna przyjac, iz zaleznosci,
ktore wynikaja z przeprowadzonej ana-
lizy, ksztattuja sig na poziomie, ktory do-
brze odzwierciedla analizowany rynek.

Zebrane na potrzeby niniejszej ana-
lizy informacje pozwalaja na ustalenie
relacji pomigdzy $rednimi wielko$ciami
czynszow dla lokali o réznym tytule
najmu.

relacja Sredniego czynszu administracyjnego

do wolnorynkowego 047

relacja Sredniego czynszu wolnorynkowego

212
do administracyjnego

Poziom $redniej stawki czynszu admi-
nistracyjnego uksztalttowal si¢ ponizej
50% wysokosci $redniej stawki czynszu
akceptowanego na wolnym rynku przez
najemcoOw, co oznacza, iz dopiero dazenie
wiascicieli budynkow, w ktorych znajduja
si¢ lokale o szczegdlnym trybie najmu, do
osiagnigcia w przysztosci poziomu czyn-
szu wolnorynkowego pozwoli na zwrot
zaangazowanego kapitatu i osiagnigcie
godziwego zysku z inwestycji.

Jak wynika z powyzszej analizy
nadal istnieje spora roznica pomigdzy
lokalami z czynszami wolnorynkowymi
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

Wykres 6

Rozktad stawek czynszu wolnorynkowego
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

Wykres 7
Porownanie poziomow stawek czynszow
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

i ,postregulowanymi”. Jest to nadal
bardzo trudny problem: jak pogodzic¢
konieczno$¢ pobierania przez whascicieli
nieruchomosci odpowiedniego tzn. ryn-
kowego czynszu, ktory moglby zapew-

ni¢ $rodki na modernizacj¢ 1 wlasciwe
utrzymanie budynkéw z bardzo skrom-
nymi mozliwosciami finansowymi wielu
najemcow.
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