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Uwagi do Raportu grupy eksperckiej
kongresu polityki miejskiej ds.
mieszkalnictwa.

Hanna Milewska-Wilk, Stowarzyszenie Mieszkanicznik

Stowarzyszenie Mieszkanicznik od lat zwraca uwage na wycofywanie sie panstwa ze sfery
mieszkalnictwa, w zwigzku z tym wszelkie analizy a tym bardziej przedsiewziecia w tym zakresie
bedziemy wspierac. Przedstawiamy nasze uwagi do Raportu..., z punktu widzenia styku najmu
rynkowego i wspieranego.

1. Uwagi do tez wyjsciowych
Niewatpliwie nalezy wigczac¢ sektor prywatny do systemu pomocy mieszkaniowej i rozwigzywania
problemdéw mieszkaniowych, a system pomocy spotecznej powinien by¢ uzupetnieniem pomocy
mieszkaniowej. Dodatkowo nalezatoby uwzglednic jeszcze rozwigzania z systemu finansowego,
pozwalajgce na zaspokajanie kosztéw opieki dostarczanej przez gminy dzieki nieruchomos$ciom oséb
starszych — wtascicieli nieruchomosci.

Prosimy tez o uwzglednienie, ze spora cze$¢ mtodych gospodarstw domowych, bez odpowiedniej
historii zarobkdéw, korzysta z rynku najmu mieszkan zanim wypracuje sobie zdolnos¢ kredytowa. Jesli
ci najemcy rynkowi mogliby liczyé na wsparcie w ktopotach w dowolnej formie, to zmniejszytoby sie
ryzyko wynajmujacych, wiec czynsze mogtyby nieco spas¢. Obnizka czynszéw bedzie tez zwigzana z
samym zwiekszeniem sie zasobdw mieszkan na wynajem, jednak oszacowanie, kiedy i do jakiego
poziomu czynsze mogg sie obnizy¢ wymaga wiekszych badan rynku najmu.

Wielo$¢ umoéw najmu jest problemem dla wszystkich uczestnikdw rynku najmu. Umowa najmu
okazjonalnego jest tak ztozong procedury, ze nie zacheca prywatnych wtascicieli do wynajmowania
swoich mieszkan, i tylko dzieki pracy profesjonalistéw najemcy nie zniechecajg sie do najmu
okazjonalnego, ktdry wymaga wizyty u notariusza — czesto pierwszej w zyciu. Najem instytucjonalny
ma zabezpieczac¢ przede wszystkim instytucje, i do tego wytacza¢ obowigzek pomocy mieszkaniowej
ze strony gminy. Niestety, brak koordynacji pomiedzy réznymi przepisami (Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, Ustawa o postepowaniu komorniczym) moze powodowac zupetnie inne od zamierzonych
dziatanie uméw najmu instytucjonalnego i okazjonalnego, i faktyczny powrét lokatoréw z zasobéw
rynkowych do gminnych.

2. Monitoring rynku mieszkaniowego i zbieranie danych
Do danych opisujacych biezgcy rozwdj sektora mieszkaniowego nalezatoby dodac parametr obecnie
badany raz na 10 lat, przy okazji spiséw powszechnych: tytut prawny do zamieszkiwanego lokalu. To
mogtoby pokazac skale rynku najmu mieszkan, a samo odnotowywanie umoéw najmu jest
postulowane przy okazji budowania lustra czynszowego. Najem pozwala na bardziej elastyczne
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, bez oczekiwania w kolejce na mieszkanie z zasobdéw
komunalnych, budowania zdolnosci kredytowej i oczekiwania na oddanie nowego mieszkania do
uzytkowania. Tytut prawny do zajmowanego lokalu pokazuje réwniez zamieszkiwanie ze wzgledu na
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pokrewienstwo, zwigzek mieszkania z pracg lub catkowity brak tytutu, czyli sytuacje wymagajace
interwencji. Sama struktura wtasnosci lokali nie jest wystarczajgca do oceny potrzeb mieszkaniowych.

Lustro czynszowe jest potrzebne dla wiekszej przejrzystosci i najemcom, i wynajmujgcym, i
instytucjom majgcym inwestowaé w mieszkania na wynajem, ale i samym gminom, zeby oceni¢, czy
inwestycje gminne beda miaty czynsze rzeczywiscie nizsze, niz te w umowach na rynku. W duzych
miastach, ze wzgledu na duzy naptyw ludzi do pracy, czynsze sg wysokie, ale w mniejszych gminach
stawki rynkowe czynszdw nie odbiegajg bardzo znaczaco od czynszéw w TBSach — jest zupetnie inne
wykorzystanie istniejgcego zasobu mieszkaniowego.

Stowarzyszenie Mieszkanicznik uczestniczyto w budowie struktury danych do lustra czynszowego
robionego przez Centrum AMRON, od lat analizujemy dane dotyczagce umoéw najmu okazjonalnego.
Niestety te zbiory nie nadajg sie do szerszego wykorzystania: baza AMRONu wymaga ptatnego konta i
wykwalifikowanego operatora wprowadzajgcego dane z umowy (odpowiednio przygotowanej), a
urzedy skarbowe owszem odnotowujg wysokos¢ czynszu najmu, dane podatnika — wynajmujgcego,
ale juz nie przetwarzajg adresu nieruchomosci (moze by¢ w innej gminie) ani jej parametrow. Dane
zbierane przez NBP i publikowane jako poziom czynszéw rynkowych nie uwzgledniajg wszystkich
trwajgcych umow, a jedynie te ostatnio podpisane, czyli nie mamy , lustra czynszowego”, tylko
Srednie czynsze z najnowszych umdéw najmu. Zmiana wymaga potraktowania uméw najmu w
kontekscie nie tylko jakosci i metrazu nieruchomosci, ale i razem z czasem najmu — nie jako
jednorazowe wydarzenie.

3. SANy i wsparcie dla najemcéw rynkowych
Wspieramy projekt Spotecznych Agencji Najmu i tej koncepcji tgczenia najmu rynkowego i
wspieranego od rozpoczecia fazy koncepcyjnej. Podziat na najemcdédw otrzymujgcych wsparcie i tych,
ktdrzy nie mogg na nie liczy¢, bo nie uwzglednia sie ich wydatkéw na najem mieszkania jest
catkowicie nieuzasadniony. SANy pokazujg, ze mozna efektywnie wykorzystywaé mieszkania z zasobu
rynkowego do realizacji zadan wtasnych gminy.

System doptat do czynszu najmu jest skonstruowany tak, ze obejmuje bardzo niewielkg grupe
najemcow, a dodatki mieszkaniowe nie wspierajg ptacacych rynkowo za najem — nie uznawany jest
czynsz rynkowy najmu mieszkania, liczy sie wytgcznie poziom czynszow w zasobie komunalnym danej
gminy. Znéw: zmian konstrukcji dodatku, jesli uwzgledniataby czynsz rynkowy, pozwolitaby zbierac
dane o najmie rynkowym, do tworzenia lustra czynszowego.

Postulowane od lat, w Raporcie i rowniez wielokrotnie przez NIK, urealnienie czynszéw w zasobie
komunalnym pozwoli oszacowa¢ faktyczng efektywnos$¢ najmu rynkowego i koszty polityki
mieszkaniowej ponoszone przez samorzady. Moze sie okazaé, ze najem ,,od detalistéw”, ktdrzy nie
chcg ponosié biezgcych kosztéw utrzymania mieszkania, jest tanszy niz w zasobach komunalnych.

4. Instytucje na rynku najmu
Polski rynek najmu jest bardzo rozproszony, dominujg na nim detalisci i osoby fizyczne.
Stowarzyszenie Mieszkanicznik od lat wskazuje, ze wzrost poziomu bezpieczenstwa i obstugi
zapewnig profesjonalisci obstugujacy ten rynek. Wktad instytucji jest na razie niewielki ilosciowo, za
to drobni i wieksi inwestorzy dostarczajg na rynek dziesigtki tysiecy mieszkan na wynajem rocznie.
Remontowane sg kamienice, oszczednosci jednych gospodarstw domowych pozwalajg sfinansowac
mieszkania na wynajem dla innych. Dlatego nie tyle potrzebne sg instytucje, co lepiej zorganizowany
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system obstugi najmu: Mieszkanicznik przyczynit sie do zdefiniowania zakresu kompetencji zarzadcy
najmu lokali mieszkalnych, to rdwniez fachowcy majg swéj wktad w tworzenie bazy danych Centrum
AMRON i upowszechniania standardéw i nowych ustug w najmie.

Instytucje sg potrzebne, ale bardziej jako dostawcy ustug finansowych i inwestycyjnych dla
gospodarstw domowych. Fundusze typy REIT/ FINN pozwolityby inwestorom obecnie kupujgcym
mieszkania na inwestowanie czysto finansowe, dtugoterminowe, oparte wtasnie na przychodach z
najmu. Inwestycje w rynek nieruchomosci, w tym mieszkaniowy, bardzo stabilizujg catg gospodarke,
ale jest to jeszcze kolejny aspekt polityki panstwa, nie gmin. Trzeba pamieta¢, ze bardzo duze
instytucje mogg dyktowaé wysokos¢ czynszéw dla rynkédw lokalnych, jak to sie dzieje obecnie w
Berlinie.

5. Kwestia zmiany postrzegania pomocy mieszkaniowej ze strony gminy
Nie byto to poruszone w samym Raporcie..., ale niezwykle istotna jest edukacja w zakresie spraw
mieszkaniowych, jak i zmiana postrzegania pomocy mieszkaniowej od gminy. Powolny proces zmiany
umow, po zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréow nie zastgpi informacji: o najmie komunalnym,
socjalnym, o mieszkaniach budowanych w danej gminie przez TBS i w ramach innych programéw, np.
Mieszkanie na Start. Obecnie obraz pomocy mieszkaniowej to proste , dosta¢ mieszkanie od gminy”,
co wigze sie z ogdlnym odbiorem, ze jest to nie zawsze sprawiedliwe i czesto nieefektywne
wykorzystanie zasobdéw. Potrzeba zmiany: pomoc mieszkaniowa jest dla oséb spetniajgcych
konkretne warunki (dla danej formy), ze istnieje kilka mozliwosci (najem socjalny, komunalny, inne
programy, dodatki mieszkaniowe, pomoc w dostosowaniu mieszkania z PFRON i inne). | oczywiscie
informowanie, ze pomoc jest ograniczona w czasie, to znaczgco moze zmieni¢ powszechny odbiér
polityki mieszkaniowej, rowniez w jej wymiarze finansowym: kwot przeznaczanych na remonty,
budowe mieszkan w zasobach gmin, dofinansowanie czynszéw, odszkodowania.

Wiele kwestii byto poruszanych podczas dyskusji, Raport... ma tez ograniczong objetos¢, dlatego
rozumiemy ograniczenia i skupienie sie na pewnych aspektach. Dziekujemy bardzo za zaproszenie do
pracy nad tym dokumentem, cieszymy sie z podejmowania tematu najmu, styku najmu rynkowego z
nierynkowym, lustra czynszowego i wiekszej przejrzystosci rynku nieruchomosci.
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