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WPROWADZENIE DO DYSKUSJI
AN INTRODUCTION TO DISCUSSION

W ramach realizowanej w Zaktadzie Mieszkalnictwa IRM pracy badawczej zorgani-
zowano dyskusje z udziatem przedstawicieli resortu infrastruktury, samorzadéw lokalnych,
Srodowiska akademickiego oraz pracownikéw Instytutu Rozwoju Miast. Celem dyskusiji byta
wymiana pogladow na temat mozliwosci wspierania w Polsce rozwoju sektora mieszkan na
wynajem, sprzyjajacego mobilnosci na rynku pracy.

Jedng z przestanek podjecia takiego tematu badawczego i dyskusji na temat dostep-
nosci mieszkan na wynajem w Polsce byly spostrzezenia zawarte w raporcie OECD
z 2008 r., dotyczgce barier (m.in. prawnych) w rozwoju rynku najmu mieszkan. Brzmiaty one
nastepujaco: ,Istniejg bariery do rozwoju dobrze funkcjonujgcego rynku najmu mieszkan
w Polsce, ze wszystkimi negatywnymi skutkami dla mobilnosci pracownikow. Na przyktad
kontrola czynszéw oraz ochrona prawna w przypadku eksmisji dla oséb nie wywigzujgcych
sie z ptatnosci powoduja, ze perspektywa zwrotu z inwestycji w przypadku budownictwa pod
wynajem jest mato atrakcyjna i powoduje powstawanie nieformalnych uzgodnieh pomiedzy
wynajmujacym i najemca. W rezultacie poziom podazy nowych mieszkan pod wynajem jest
niewielki, modernizacja wybudowanych i starych budynkéw stoi w miejscu, a nieformalne
umowy z witascicielami powodujg, ze najemcy pozostajg bez zadnej skutecznej ochrony.

Najlepszym kierunkiem reformy bytoby poluzowanie kontroli podwyzek czynszéw przy
jednoczesnym wprowadzeniu subsydiéw dostosowanych do poziomu dochoddéw najemcéow
tak, aby w przypadku sporych podwyzek wspieraé¢ najbardziej potrzebujace rodziny”*®.

W zwigzku z powyzszg oceng ekspertow zagranicznych, wieloletnimi badaniami Za-
ktadu Mieszkalnictwa, dotyczacymi budownictwa mieszkaniowego i gospodarowania zaso-
bami mieszkaniowymi?’, dostepnosci mieszkan na wynajem, istotnym problemem okazata

% za: x przeglad gospodarki Polski. OECD 2008. Ocena i zalecenia. www.mg.gov.pl.

2 M.in.: J. Kornitowicz, T. Zelawski: Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, IRM, Krakéw 2007; W. A. Wer-
ner: W poszukiwaniu podstaw polityki mieszkaniowej, PRM z. 3/2007, Krakow;

Bieda mieszkaniowa i wykluczenie. Analiza zjawiska i polityki, red. H. Zaniewska, IPiSS, Warszawa 2007;
M. Thiel, H. Zaniewska: Mieszkania socjalne i spoteczne w Polsce oraz w wybranych krajach europejskich. Do-
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sie préba udzielenia odpowiedzi na pytanie, jakie zasoby w polskich warunkach nalezy
uzna¢ za zasoby mieszkan na wynajem, czy sg one dostepne dla réznych grup dochodo-
wych ludnoéci, w jakich zasobach z punktu widzenia formy wiasnosci sg zlokalizowane, jakie
jest ich rozmieszczenie wzgledem rynku pracy.

Udziat réznych form wiasnosci zasobéw mieszkaniowych w miastach w zasobach
mieszkaniowych ogétem wedtug danych GUS z 2005 r. przedstawia tabela.

Gminne Spétdzielcze Os6b fizycznych Pozostate
Zasoby
i Zakt. w tym
mieszk. w tym TBS lokat. pracy w tym na
ogotem | razem socjal. razem wiasn. razem czynsz. razem wyna-
jem
100 13,4 4,3 0,7 39,3 27,39 72,61 3,03 42,17 8,3 1,2 15,0

Zasoby z mieszkaniami na wynajem (sprzyjajacymi mobilnos$ci na rynku pracy) w miastach
RN RN | - [ Il

Uwagi: Kolorem zottym zaznaczono zasoby sprzyjajace wynajmowaniu mieszkan

Mimo Ze z analizy danych statystycznych wynika, ze zasoby mieszkaniowe czynszo-
we (wliczajgc zasoby komunalne, tbs, zakladéw pracy i oséb fizycznych) stanowig ok. 20%
mieszkah w miastach, to w znacznej ich czesci najem jest z réznych powoddéw ograniczany.
Mieszkania komunalne nie stanowig faktycznie zasobu mieszkan na wynajem, gdyz zasady
najmu nie sprzyjajg mobilnosci najemcow. Mieszkania socjalne (wedtug ustawodawstwa lo-
kale socjalne) przeznaczane sg dla najubozszych i wynajmowane na czas oznaczony, pozo-
state, stanowigce gtéwny zasdb komunalny wynajmowane sg na czas nieoznaczony, co
w praktyce najczesciej oznacza wynajem do konca zycia. Ponadto prywatyzacja i sprzyjajace
jej zasady prawne powodujg, ze gminy pozbywajg sie (dos¢ chetnie) ok. 1% mieszkan
z zasobu komunalnego rocznie.

Mozna oczywiscie przyjaé, ze prywatyzacja mieszkan komunalnych moze przyczyni¢
sie z czasem do zasilenia wtérnego rynku mieszkan na wynajem, ale nastgpi to dopiero
w procesie poprawy warunkow mieszkaniowych w dawnych mieszkaniach komunalnych.
Podobnie jest z mieszkaniami nalezacych do zaktadow pracy: rozwigzanie umowy najmu
z osoba, ktdéra przestata by¢ pracownikiem zaktadu napotyka na bariery wynikajace z przepi-
séw dotyczacych ochrony praw lokatoréow.

Nie spetniajg oczekiwan towarzystwa budownictwa spotecznego, organizacje buduja-
ce i zarzadzajgce mieszkaniami bez zysku, powotane w celu tworzenia zasobéw mieszka-
niowych dla gospodarstw domowych srednio zamoznych i mobilnych na rynku pracy. Dostep
do mieszkah w tbs-ach jest ograniczony przez niskg podaz, warunki najmu, poziom docho-
dow i partycypacje finansowg oraz brak srodkéw publicznych przeznaczanych na wspoma-
ganie rozwoju tego podsektora mieszkan na wynajem. Tych mieszkan dotycza pomysty pry-
watyzacyjne, a tzw. partycypacja staje sie towarem rynkowym.

stepnosc i standard, PRM z. 3/2007, Krakow; H. Zaniewska, A.T. Kowalewski, M. Thiel, R. Barek: Zréwnowazony
rozwdj osiedli i zespotdbw mieszkaniowych w strukturze miasta. Kryteria i poziomy odpowiedzialno$ci, IRM, Kra-
kow 2008.
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W rezultacie niewielki zaséb mieszkan wynajmowanych w Polsce w miastach ogranicza sie
do prywatnych zasobdw czynszowych i czesci mieszkan budowanych przez deweloperéw.

Zasoby o0sob fizycznych (kamienice czynszowe) to zaledwie ok. 300 tys. mieszkan
o zréznicowanym stanie technicznym (i standardzie), w ktérych poziom czynszéw gwattow-
nie wzrasta do wolnorynkowych po odzyskaniu nieruchomosci przez wiascicieli.

Udziat mieszkan i apartamentéw na wynajem, ktére znajdujg sie w nowych zasobach
deweloperskich, szacowany jest na 10-15%. Wysokie ceny najmu tych mieszkan sprawiaja,
ze sg one niedostepne dla srednio zarabiajgcych, poszukujacych pracy i gotowych zmienié
miejsce zamieszkania w przypadku jej otrzymania.

Mieszkania (lub ich cze$¢) na wynajem moga znajdowac sie takze w rozproszonych
zasobach nalezacych do osob fizycznych (domy jednorodzinne) i spétdzielni mieszkanio-
wych (gtdbwnie mieszkania wiasnosciowe). Brak jest jednak jakichkolwiek danych statystycz-
nych oraz badan o liczbie takich mieszkan, a przeciez zaspokajajg one w znacznym stopniu
potrzeby mieszkaniowe studentow. Nalezy zauwazy¢, ze ten sposéb zaspokajania potrzeb
studenci traktujg jako przejsciowy, na blizsza perspektywe. Docelowo ich aspiracje sg
znacznie wyzsze. 70% z nich chciatoby mieszkaé¢ we wtasnym domu jednorodzinnym, liczac
na uzyskanie korzystnego kredytu?'. Badania ankietowe w$réd studentéw prowadzone byty
w 2007 r., a wiec przed ujawnieniem sie kryzysu finansowego.

Zjawisko to jest charakterystyczne dla miast duzych, zwtaszcza akademickich. Préba
wstepnego analizowania wielkoéci i rodzaju wiasnosci zasobow z mieszkaniami na wynajem
w miastach w Polsce rodzi nastepujace pytania:

— Co nalezy rozumie¢ w polskich warunkach przez zaséb mieszkan na wynajem?

— Czy w Polsce brak jest mieszkan o zréznicowanych standardach na wynajem dla oséb
Srednio zarabiajgcych?

— Jak ma powstawacé taki zaséb mieszkan, czy w ogéle powinno sie wspomagaé ze srod-
kéw publicznych jego tworzenie czy jego najem (subsydiowanie najemcéw)?

— Czy i jak kryzys ekonomiczny ograniczajacy rozwdéj budownictwa mieszkaniowego moze
pobudzaé rynek najmu mieszkan?

— Czy nalezy tworzy¢ odrebne od obowigzujgacych zasady najmu i ochrony praw najemcow
(lokatorow)?

Przeprowadzona w dniu 20 listopada 2008 r. dyskusja wskazata na wage problemu
mieszkan na wynajem, zarysowata kierunek rozwoju tego segmentu mieszkan i potrzebe
dalszych pogtebionych badan.
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Mgr Maria Thiel
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2! patrz: W. Urbanska, M. Thiel, H. Zaniewska: Warunki mieszkaniowe mtodych ludzi. [w:] Uwarunkowania roz-
woju spoteczno-zawodowej aktywnosci ludzi mtodych, red. A. Olejniczak-Merta, Instytut Badan Rynku, Konsump-
cji i Koniunktur, Warszawa 2008.
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