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RYZYKO NAJMU NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH - PERSPEKTYWA NAJEMCY

RENTAL RISK ON THE HOUSING MARKET
- TENANT’S PERSPECTIVE

Streszczenie: Przedmiotem badania, ktérego wyniki zaprezentowane zostaly w niniejszym
artykule, jest ryzyko najmu na czestochowskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Celem opracowania jest identyfikacja i ocena istotnosci ryzyk wystepujacych na rynku
najmu nieruchomo$ci mieszkaniowych w Czestochowie z perspektywy najemcy. Badanie
przeprowadzone zostalo w maju 2022 roku z wykorzystaniem metody sondazu diagno-
stycznego oraz techniki ankiety, natomiast narzedziem badawczym byl kwestionariusz
ankiety. Najistotniejszym ryzykiem dla najmujagcych jest ryzyko podniesienia czynszu,
natomiast najmniej istotnym ryzyko zmiany wiasciciela nieruchomosci podczas trwania
umowy najmu.

Stowa kluczowe: ryzyko, najem, nieruchomoéci, rynek nieruchomosci mieszkaniowych
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Abstract: The subject of the study, the results of which are presented in the article, is the risk of rent-
ing on the housing market in Czestochowa. The aim of the article are to identify and assess the signif-
icance of risks occurring on the housing rental market in Czestochowa. The study was conducted in
May 2022 using the diagnostic survey method and the survey technique, while the research tool was
asurvey questionnaire. The most significant risk for tenants is the risk of rent increase, while the least
significant risk is the change of ownership of the property during the term of the lease.

Keywords: risk, rent, real estate, housing market

WPROWADZENIE

Mimo obserwowanego spowolnienia gospodarczego i wzrostu ryzyka geopoli-
tycznego wywolanego wojng w Ukrainie nie stabnie zainteresowanie inwestorow
polskim rynkiem nieruchomosci. W 2022 roku wartos$¢ zawartych transakcji in-
westycyjnych na tym rynku wyniosta 5,8 mln euro, co stanowi zblizong liczbe do
wartosci transakcji zawartych w roku 2021 (5,9 mld euro). Mimo faktu, ze polska
gospodarka jest w stosunkowo dobrej kondycji, w 2023 roku, jak i w przyszlych
latach wolumen inwestycji moze by¢ nizszy niz w latach poprzednich'.

Do tej pory polski rynek najmu nie cieszyt si¢ duza popularnoscig — w 2016 roku
w Polsce zaledwie 5% ludnosci decydowato sie na najem, podczas gdy w innych pan-
stwach europejskich wskazniki najmu mieszkan byly znacznie wyzsze, np. w Szwajcarii
wskaznik wynosit 50,2%, w Niemczech 39,8%, w Danii 37,9%” W Polsce dominuje na-
jem prywatny’. Obecnie sytuacja w kraju dynamicznie sie zmienia. Zmiang te wywotuje
kilka istotnych czynnikéw. Wysoki poziom inflacji, wzrost stop procentowych i malejaca
zdolno$¢ kredytowa konsumentéw powoduja, ze nie wszystkich sta¢ na zakup wlasnego
lokalu mieszkalnego. Rozwigzaniem tej sytuacji stalo si¢ podjecie decyzji o jego najmie,
mimo ze preferowang forma realizacji potrzeb mieszkaniowych w Polsce nadal jest wia-
sno$¢. W 2022 roku wielu inwestoréw nie zdecydowalo si¢ na pierwotnie zakladany za-
kup nieruchomosdci, a rynek prywatnego wynajmu pozyskat 4% wolumenu inwestycji*.

W Polsce najmem mieszkania zainteresowane s przede wszystkim osoby mlode, po-
zostajgce w wolnym stanie, coraz czesciej zmuszone sytuacja zyciowa do dlugookresowego
najmowania mieszkania (najczesciej przez wiekszos$¢ swojego zycia) — nie mogg bowiem po-
zwoli¢ sobie na zakup mieszkania i jednoczesnie nie kwalifikuja si¢ do korzystania z oferty
mieszkan socjalnych’. Osoby te nazywane sg ,,pokoleniem wynajmujacych” (generation rent)°.

! The Polish Real Estate Guide 2023. The real state of real estates, EYGM Limited, s. 35.

* L. Groeger, Rynek wynajmu nieruchomosci mieszkaniowych — przyktad Lodzi, [w:] 1. Racka (red.), Nierucho-
mosé w przestrzeni 5, tom I1: Analiza rynku nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe, Poznar 2019, 5. 27 (27-46).
3 Ibidem, s. 31.

* The Polish Real Estate Guide 2023. The real state of real estates, EYGM Limited, s. 37.

5 E. Regulska, Znaczenie rynku najmu mieszkar oraz perspektywy jego rozwoju, ,Swiat Nieruchomo-
$ci” 2018, nr 104 (2/2018), s. 13.

¢ J. Hoolachan, K. McKee, T. Moore, A.M. Soaita, ‘Generation Rent’ and the ability to settle down”:
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Nabycie nieruchomosci w celu wynajmowania jej jest obecnie inwestycja, ktora
cieszy si¢ coraz wigksza popularnoscig. Wiele publikacji naukowych i popularno-
naukowych podejmuje problematyke zwiazang z rynkiem nieruchomosci i wy-
najmem mieszkan. Problematyka zwigzana z ryzykiem towarzyszacym najmowi
przedstawiana jest natomiast gléwnie z punktu widzenia wiascicieli mieszkan
(wynajmujacych). Brakuje natomiast badan, ktérych przedmiotem jest ryzyko
towarzyszace osobom najmujacym lokale. Luka badawcza zainspirowata autorki
niniejszego opracowania do przeprowadzenia badan dotyczacych ryzyka najmu
na czgstochowskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych z perspektywy oséb
najmujacych lokale. Autorki sformulowaly cel badania, ktérym byta identyfika-
cja i ocena istotnosci ryzyk wystepujacych na rynku najmu nieruchomosci miesz-
kaniowych w Czestochowie z perspektywy najemcy. Ryzyko bylo identyfikowane
i oceniane wylacznie przez osoby najmujace lokale mieszkalne.

POJECIE I RODZAJE NAJMU

Zakup mieszkania na wlasnoé¢ dla wigkszosci 0sob petni obok funkeji konsump-
cyjnej takze funkcje inwestycyjna. W przypadku najmu stanowigcego alternatywe
dla zakupu mieszkania funkcja konsumpcyjna i inwestycyjna s rozdzielone - dla
wlasciciela najem jest dobrem inwestycyjnym, natomiast najemcy zapewnia uzytecz-
nos¢’. Zgodnie z przepisami prawa polskiego wynajmujacy (tu wlasciciel mieszkania
lub domu) poprzez umowe najmu zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy do uzytkowania
dang rzecz (tu mieszkanie lub dom) na czas okreslony lub nieokreslony, w zamian
za uiszczanie przez niego uzgodnionego czynszu. Czynsz moze by¢ wyrazony za-
réwno w pienigdzach, jak i w §wiadczeniach innego rodzaju®. Elementem tgczacym
obie strony oprocz nieruchomosci jest zatem umowa, na podstawie ktorej najmujacy
uzytkuje lokal wynajmujacego. Jedna z nadrzednych umoéw, ktérg mozna wskazac
w zarzadzaniu nieruchomosciami, jest umowa najmu. Dzieki niej nieruchomo$é
moze by¢ uzytkowana w réznych celach, a na jej podstawie wynajmujacy czerpie
doché6d z wynajmu nieruchomosci’. Mozemy moéwic o réznych rodzajach najmu. Ze
wzgledu na typ zawieranej umowy najmu wyrézniamy:

a. Zwykla umowe najmu - zawierana jest na dowolny okres i w dowolnej
formie. Nie jest ona rejestrowana w urzedzie skarbowym. W tym typie najmu
stosowane sg zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gmin, a takze o zmianie Kodeksu cywilnego. W przypadku, gdy najemca odmawia

economic and geographical variation in young people’s housing transition, “Journal of Youth Studies”
2017, nr 20(1), ss. 63-78.

7 K. Dziworska, Rynek najmu mieszkari — wspolczesne dylematy, ,, Zarzadzanie i Finanse. Journal of
Management and Finance” 2017, Vol. 15, No. 1, s. 46.

8 Kodeks cywilny art. 659 (Dz.U. z dnia 23 kwietnia 1964 r.).

° 1. Fory$, Najem na rynku nieruchomosci, Difin SA, Warszawa 2016, s. 21.
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opuszczenia mieszkania, wynajmujgcy moze wykonac jego eksmisje przy pomocy
komornika na podstawie wyroku sadowego;

b.  Najem okazjonalny — umowa zawierana jest na okreslony czas, jednak nieprze-
kraczajacy 10 lat. Zaréwno umowna, jak i jakiekolwiek wprowadzane do niej zmiany wy-
magaja pisemnej formy oraz zgloszenia do Urzedu Skarbowego w ciagu 14 dni od jej
zawarcia. NAJEM okazjonalny jest przeznaczony dla osob, ktére nie Zsowane przepisy do-
tyczace ochrony praw lokatoréw, o mieszkaniowym zasobie gmin i o zmianie Kodeksu
cywilnego. W momencie gdy uzytkownik lokalu nie chce go zwolni¢, wynajmujacy skia-
da do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, a w nastep-
nej kolejnosci sktada pismo do komornika o wszczecie egzekucji zajmowanego lokalu'’;

c.  Najem instytucjonalny — umowa zawierana jest na czas okreslony, nieprze-
kraczajacy 10 lat. Najem ten jest przeznaczony do celéw mieszkaniowych zwigzanych
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Podobnie jak w przypadku najmu oka-
zjonalnego, najemca w postaci aktu notarialnego przyjmuje dobrowolne poddanie sie
egzekucji, a najem powinien zosta¢ zgtoszony do urzedu skarbowego w ciagu 14 dni'’.

Ze wzgledu na czas trwania najmu wyrdzniamy:

a.  Najem dlugoterminowy - czas trwania umowy najmu dlugoterminowego
zwykle trwa od 9 do 12 miesigcy z mozliwoscig przedtuzenia. Poprzez ten rodzaj
najmu zaspokajane sg potrzeby mieszkaniowe najemcy, a wtasciciel posiada zrédto
stalego dochodu, bez wigkszego wktadu wlasnego;

b.  Najem krétkoterminowy - jego gléwnym zadaniem jest zaspokojenie potrzeb
noclegowych dla turystéw lub podczas wyjazddw stuzbowych. Przy tym rodzaju naj-
mu osigganym wysokim zyskom towarzysza wysokie koszty zwigzane miedzy innymi
z reklamg nieruchomodci, a takze utrzymaniem jej w czystosci po kazdym najmie;

c. Najem srednioterminowy - stanowi rezultat polaczenia najmu dlugo-
i krotkoterminowego. Minimalny czas korzystania z lokalu to wigcej niz kilka
dni, natomiast maksymalny czas trwania takiego najmu zazwyczaj nie przekracza
kilku miesiecy. Zwykle z tej opcji najmu korzystaja osoby bedace w delegacji lub
biorgce udzial w szkoleniach'

Istnieja dwa sposoby rozliczenia najmu prywatnego. Pierwszym z nich jest ry-
czalt, ktérego stawki wynosza 8,5 lub 12% w zalezno$ci od osiagnietych przycho-
dow. Druga mozliwoscia jest rozliczenie na zasadach ogdlnych, w ktérej stawka
wynosi 17 i 32%. Jest ona wyzsza od stawek ryczaltu, ale rozliczajacy si¢ na zasa-
dach ogélnych maja prawo odliczy¢ koszty™.

10 Ibidem, s. 59-60.

"' B. Pasierbski, Najem okazjonalny i instytucjonalny od podszewki, WyNajemca, Szczecin 2017,
s. 13-14.

2 M. Kaminski, Zarzgdzanie najmem lokali w praktyce, Wydawnictwo C.H.BECK, Warszawa 2019,
s. 67-68.

3 L. Sitek, Poradnik Prenumeratora. Sprzedaz i wynajem mieszkania. Jak nie placic fiskusowi, ,,Rzecz-
pospolita’, nr 4, Wydawnictwo Gremi Media SA, Warszawa 2020, s. 19-20.
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RYZYKA ZWIAZANE Z NAJMEM NIERUCHOMOSCI

Ryzyko definiowane jest jako ,,wplyw niepewnosci na cele”™*. Jest zdarzeniem, kto-
re zdaniem P. Hopkina ,,moze mie¢ wplyw (hamujacy, wzmacniajacy lub wywolujacy
watpliwoéci) na misje, strategie, projekty, rutynowe operacje, cele, gléwne procesy, klu-
czowe zaleznosci i/lub na realizacje oczekiwan udziatowcéw™>. Autor tej definicji pod-
kreslit w niej dualny charakter ryzyka. Ryzyko rynku nieruchomosdci nalezy rozpatrywac
segmentowo, poniewaz rynek ten sklada si¢ ze specyficznych i znacznie réznigcych sie
od siebie podrynkéw nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych, produkcyjnych
i innych'®. Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci, wzrostem liczby inwestycji, rozwo-
jem metod finansowania oraz rosnacg liczba podmiotéw dzialajacych na rynku nieru-
chomosci i uczestniczacych w realizacji projektow nieruchomosciowych wachlarz ro-
dzajow ryzyka zwigzanego z inwestowaniem na rynku nieruchomosci zwigksza si¢. Do
najwazniejszych rodzajow ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci naleza'’:

«  ryzyko trafnosci koncepcji — wigze si¢ z trudno$ciami z prawidlowa oceng
danych, ktére sg podstawg prac nad koncepcja projektu (np. ocena wlasnych zdol-
nosci i umiejetnosci, przewidywanie przysztych zdarzen w srodowisku)';

«  ryzyko zwigzane z czasem przygotowania projektu — w zwigzku z wyso-
kim udzialem kapitatéw obcych w wiekszosci inwestycji przekroczenie oczekiwa-
nego czasu realizacji i/lub ekspozycji rynkowej wiaze si¢ z dodatkowa oplatg za
splate kredytu, ktéra moze pochlona¢ zakladany zwrot inwestora. Moga mie¢ na
niego wplyw zaréwno czynniki zewnetrzne, jak i wewnetrzne'’;

«  ryzyko wydluzenia okresu uzgodnien i zezwolen — wiaze si¢ z mozliwo-
$cig nieotrzymania odpowiednich zezwolen, a takze z przedtuzaniem si¢ czasu na
wydanie decyzji*;

«  ryzyko koncepcji finansowania inwestycji - wigze sie¢ z dokonaniem wybo-
ru odnosnie do zrddta finansowania projektu. Wyrézniamy tutaj ryzyko zmiany
cen, ryzyko braku $rodkéw finansowych, ryzyko zmiany stép procentowych,
ryzyko inflacyjne, ryzyko kursowe;

" INTERNATIONAL STANDARD ISO 31000 - Risk management — Guidelines, Second edition ISO
31000:2018; s. 1.

> P. Hopkin, Fundamentals of risk management. Understanding, evaluating and implementing effec-
tive risk management, Kogan Page, London, Philadelphia, New Delhi 2010, s. 12.

' E. Golgbeska, Siec¢ ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci, Oficyna Wydawnicza Politech-
niki Bialostockiej, Bialystok 2018, s. 102.

7 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rolczynska, P. Jamrdz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel, Rynek
nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Wolters Kluwer SA, Warszawa 2015, s. 90-91.
'8 J. Wisniewska, Podstawowe problemy zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci, ,Studia i Prace
Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania® 2008, nr 1, s. 88.

1 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Roélczyniska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel,
Rynek nieruchomosci w Polsce..., s. 92.

2 J. Wisniewska, Podstawowe problemy..., s. 89.
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o  ryzyko zwigzane z gruntem budowlanym - wiaze si¢ z tym, ze pewne
wlasciwosci gruntu mozna zidentyfikowa¢ tylko poprzez odpowiednie badania.
Réznego rodzaju znaleziska, zanieczyszczenie itp. moga wplynac na ograniczenie
obszaru mozliwego do wykorzystania, a nawet moga wplyna¢ na przesuniecie ter-
minu budowy;

. ryzyko przekroczenia kosztéw budowy - wynika gléwnie z diugiego
okresu realizacji inwestycji, co utrudnia przygotowanie wystarczajaco doktadnych
prognoz kosztéw na wczesnych etapach procesu inwestycyjnego®.

Ryzyko towarzyszace najmowi przedstawiane jest w literaturze przedmiotu
przede wszystkim z punktu widzenia wlascicieli mieszkan lub 0séb nimi zarzadza-
jacych, ktére zdecydowaly sie je wynajaé. Osoby te powinny uwzgledniaé wysta-
pienie nastepujacych ryzyk zwigzanych z najemcami*:

«  ryzyko niepozyskania najemcéw — w przypadku braku wystarczajacej licz-
by chetnych do wynajecia powierzchni wplywy z wynajmu nieruchomosci moga
by¢ nizsze i w zwiazku z tym moga wystapi¢ wyzsze koszty utrzymania nierucho-
moédci. Taka sytuacja niekorzystnie wplywa na sytuacje finansowg i efektywnos¢
finansowg inwestora®;

«  ryzyko niewywigzania si¢ najemcéw z zawartych uméw najmu - charakte-
ryzuje zdarzenie, w ktérym najemca nie wywiazuje si¢ z zawartej umowy najmu®’;

«  ryzyko utraty wartosci nieruchomosci wskutek niewtasciwego uzytkowa-
nia i nieprzeprowadzania stosownych napraw i remontéw - intensywne uzytko-
wanie nie w pelni zgodne z przeznaczeniem uzytkowym obiektu moze skutkowaé
obnizeniem warto$ci rynkowej nieruchomosci z powodu nadmiernego zuzycia
technicznego®;

o ryzyko zmian rynkowych stawek najmu - jest zwigzane z sytuacja makro-
ekonomiczng kraju, a takze warunkami lokalnego rynku nieruchomosci®.

D. Stanistawski zdefiniowal dodatkowe ryzyka szczegdtowe, ktére moga wystapic¢
i stanowi¢ zagrozenie dla osoby wynajmujacej lokal (wlasciciela lub zarzadcy lokalu):

« ryzyko stanu technicznego nieruchomo$ci - ukazuje ono zagrozenia
zwigzane z ogélnym stanem technicznym budynku oraz mozliwa koniecznoscia
natychmiastowych prac remontowych i modernizacyjnych po zakupie;

2 P. Kowalczyk, Ryzyko zwigzane z inwestowaniem w nieruchomosci, ,Studia i Prace Wydzialu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania” 2008, nr 9, s. 637.

2 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rolczynska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel,
Rynek nieruchomosci w Polsce..., s. 94.

# T. Skotarczak, Ryzyko inwestowania w fundusze nieruchomosci. Transpozycja kapitatu ludzkiego
w Polsce, ,,Studia i Prace Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania” 2008, nr 8, s. 383.

2 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rélczyniska, P. Jamrdz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel,
Rynek nieruchomosci w Polsce..., s. 94.

» P. Kowalczyk, Ryzyko zwigzane z inwestowaniem..., s. 638.

% D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rélczyniska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel,
Rynek nieruchomosci w Polsce..., s. 94.
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o  ryzyko najemcow - wigze si¢ ono z tym, jakiego rodzaju umowa zostala
zawarta. Wtasciciel nieruchomosci oczekuje terminowych i regularnych docho-
déw z wynajmu, a jest to uzaleznione od rodzaju uméw, najemcéw i ich zasobno-
$ci, statusu, a takze posiadania przez nich pracy;

«  ryzyko plynnosci zaplat za czynsz - wigze si¢ ono z ryzykiem najemcow.
Nieruchomos¢ jest inwestycja, ktéra czesto wymaga pozyskania kapitalu z obcych
zrodel, tak wiec inwestor oczekuje regularnych wptat od najemcow, aby mie¢ moz-
liwos¢ terminowego sptacania wlasnych zobowigzan;

«  ryzyko znacznych zaleglodci — zwigzane jest ono z lokatorami, ktorzy po-
siadaja zaleglosci powyzej 3 miesiecy. Ryzyko wigze si¢ z ograniczeniami prawny-
mi w zakresie $ciagniecia tych zalegloéci oraz prawnymi mozliwosciami eksmisji
i egzekucji naleznosci;

o  ryzyko pustostanow - ryzyko zwigzane ze stratami w dochodzie z wynaj-
mu wskutek niewynajecia lokalu. Moze ono zaleze¢ od wielu czynnikéw, takich
jak: zty stan techniczny lokalu, wysoki czynsz, wysokie wymagania wiasciciela nie-
ruchomosci co do najemcdw, lokalizacja, bezpieczenstwo okolicy itp.;

«  ryzyko biezacej obstugi — w przypadku takich nieruchomoéci jak kamienice wie-
lomieszkaniowe, istnieje konieczno$¢ fachowej obstugi, nalezy zatrudnic¢ zarzadcg, a takze
wymagana jest znajomos¢ przepiséw prawa w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych®.

W literaturze brakuje publikacji poswieconych ryzyku towarzyszacemu najmowi
lokali mieszkalnych, badajacych ryzyko z punktu widzenia oséb je najmujacych. T. Dyta
wyrdznit ryzyka towarzyszace najmowi powierzchni biurowych. Za najistotniejsze
ryzyka dla najemcy uznal ryzyko zwigzane z czasem trwania umowy najmu, ryzyko
zwigzane z indeksacjg czynszu, ryzyko zmiany wiasciciela nieruchomoéci, ryzyko wa-
lutowe zwigzane z oplatg czynszows, ryzyko zwigzane z wysokoscig optat eksploatacyj-
nych oraz ryzyko zmiany stawki czynszu w trakcie trwania najmu?*.

METODYKA BADANIA

W literaturze przedmiotu brakuje publikacji, ktérych przedmiotem jest ryzy-
ko towarzyszace najemcom podczas wynajmu lokalu. To sktonito autorki do sfor-
mulowania celu opracowania, ktérym jest identyfikacja i ocena istotnosci ryzyk
wystepujacych na rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych w Czestochowie
z perspektywy najemcy, a takze do postawienia pytan badawczych: Jakie ryzyka
towarzyszg najemcy podczas najmu mieszkania? Ktore z nich sq najistotniejsze dla
0s6b najmujgcych mieszkania? Na podstawie analizy literatury i ryzyk towarzy-

¥ D. Stanistawski, Zarzgdzanie ryzykiem inwestowania na rynku kamienic wielomieszkaniowych,
»Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Humanitas. Zarzadzanie” 2018, Zeszyt nr 4, s. 244-245

% T. Dyla, Ryzyko najemcy powierzchni biurowych, ,Kwartalnik Nauk o Przedsigbiorstwie” 2015, tom
36, nr 3,s. 78-82.
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szacych wynajmowi lokali oraz wlasnego doswiadczenia i wiedzy autorki podjety
probe zbudowania katalogu ryzyk mogacych wystapi¢ podczas najmu z punktu
widzenia osoby najmujacej lokal:

—  wystapienie wad ukrytych lokalu (przestarzala instalacja elektryczna, in-

stalacja wodno-kanalizacyjna, nieszczelnos¢ okien, grzyb itp.);

- ryzyko podniesienia czynszu;

- ryzyko eksmisji w wyniku braku ciagloéci oplat;

—  wzrost oplat eksploatacyjnych;

- nagle wypowiedzenie umowy najmu;

- ryzyko zawarcia umowy z bledami;

- ryzyko zawarcia umowy z niekorzystnymi zapisami;

—  brak lub utrudniony kontakt z wynajmujacym;

—  zmiana wlasciciela nieruchomosci podczas trwania umowy;

—  ryzyko zaklécania spokoju przez sasiadow;

- ryzyko zakl6cenia prywatnosci przez wlasciciela lokalu (czeste kontrole,

nachodzenie).

Katalog ten zostal wykorzystany przez autorki w przeprowadzonym badaniu
ankietowym, stanowiac element kwestionariusza ankiety. Badanie zostato prze-
prowadzone w maju 2022 roku w grupie studentéw w wieku od 18 do 35 lat, ktorzy
najmowali mieszkania na terenie Czestochowy. Wykorzystang metoda badawcza
byt sondaz diagnostyczny, technika badawczg ankieta, a narzedziem badawczym -
kwestionariusz ankiety. Badanie zostalo przeprowadzone za pomocg internetowe-
go kwestionariusza ankiety na platformie Google Forms, udostepnionej na portalu
Facebook. W badaniu poddano analizie 70 w pelni wypelnionych kwestionariuszy
ankiety przez 70 respondentéw (N=70). Badane ryzyko byto identyfikowane i oce-
niane wylacznie przez osoby najmujace mieszkanie. Oceniajac istotnos¢ ryzyka,
respondenci mieli do dyspozycji czterostopniowg skale: ryzyko bardzo istotne
(3), ryzyko $rednio istotne (2), ryzyko malo istotne (1) oraz ryzyko nieistotne (0).
W przeprowadzonym badaniu autorki badaty ryzyko w wymiarze negatywnym.

RYZYKO NAJMU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
NA CZESTOCHOWSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI
Z PERSPEKTYWY NAJEMCY - WYNIKI BADAN WEASNYCH

W pierwszej czeéci prezentacji wynikéw badan dotyczacych ryzyka towarzy-
szacego najmowi nieruchomosci przedstawiona zostata charakterystyka bada-
nych respondentéw oraz najmowanych przez nich nieruchomosci.

Wiekszoé¢ badanych respondentéw stanowily kobiety (64,29%), natomiast
mezczyzni stanowili 35,71% badanej grupy. Znaczng wigkszo$¢ grupy tworzyli
respondenci w wieku 27-35 lat, natomiast w grupie badanych oséb znalazly sie
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takze osoby w wieku 27-35 lat. Stanowili oni zaledwie 11,43% grupy. W badane;
spolecznosci dominowaty kobiety w wieku 18-26 lat (tabela 1).

Tabela 1. Wiek i pte¢ respondentow (N=70)
Table 1. Age and gender of respondents (N=70)

Pleé
Wiek
Kobieta % Meiczyzna % Razem %
18-26 41 91,11 21 84 62 88,57
27-35 4 8,89 4 16 8 11,43
Ogé- 45 100 25 100 70 100
lem

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych.

Wiekszos¢ badanych osob (58,6%) wskazata samodzielng prace, jako zrédlo
utrzymania, 17,1% ankietowanych jest na utrzymaniu rodzicéw, a 12,9% badanych
utrzymuje si¢ z dodatkowej pracy. Kilka osob wskazalto stypendium jako jedyne
zrodlo utrzymania (rys. 1).

Rysunek 1. Zrédto utrzymania respondenta (N=70)
Figure 1. Source of respondent’s livelihood (N=70)
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6%\\

® samodzielnie pracuje

= utrzymujg mnie rodzice

dodatkowa praca
13%
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dziatanos¢ gospodarcza

= Rodzice, stypendium socjalne,
dodatkowa praca

® Pracuje i utrzymuja mnie
rodzice

Zrédto: opracowanie whasne.

Niektorzy respondenci wskazali kilka elementéw skladajacych si¢ na ich do-
chéd. Jedna z ankietowanych o0s6b jako zrédlo dochodu wskazata ,,stypendium na
studiach i dzialalno$¢ gospodarcza’, a inni wskazywali samodzielna prace, pola-
czong ze wsparciem finansowym od rodzicow.
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Kolejne pytania w kwestionariuszu ankietowym dotyczyly najmowanej nie-
ruchomosci.-W pierwszej kolejnosci respondenci zostali zapytani o jej wielko$¢.
Uzyskane wyniki zostaly przedstawione na rys. 2.

Rysunek 2. Wielko$¢ najmowanej nieruchomosci (N=70)
Figure 2. Size of the rental property (N=70)

= 3145 m?
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= 46-65 m
powyzej 65 m?

Zrédlo: opracowanie whasne.

Z analizy informacji przedstawionych na rys. 2 wynika, ze 41,4% respondentéw
najmuje nieruchomos¢ o powierzchni pomiedzy 31 a 45 m?. Nieco mniej, bo 32,9%
badanych, najmuje nieruchomo$¢ o powierzchni ponizej 30 m? a 18,6% nierucho-
mo$¢ o powierzchni 46-65 m” Tylko 7,1% najmujacych najmuje nieruchomos¢ po-
wyzej 65 m* Celem kolejnego pytania bylo ustalenie, jaki rodzaj najmu jest najczesciej
wybierany przez respondentéw. Zestawione dane zostaly przedstawione na rys. 3.

Rysunek 3. Rodzaj najmu (N=70)

Figure 3. Type of tenancy (N=70)

= Najem tradycyjny

= Najem okazjonalny

= Najem instytucjonalny bez

dojscia do wlasnosci

Najem instytucjonalny z
dojsciem do wlasnosci

Zrédlo: opracowanie whasne.
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Zdecydowana wigkszos¢ respondentéw najmuje nieruchomos¢ na podstawie trady-
cyjnej umowy najmu. Grupe t¢ stanowi 75,7% badanych. 21,4% respondentéw najmuje
mieszkania na podstawie umowy najmu okazjonalnego, a tylko 2,9% badanych wybrato
najem instytucjonalny z doj$ciem do wlasnosci. Nastepne pytanie dotyczylo rodzaju naj-
mowanej nieruchomosci, a odpowiedzi na nie udzielone przedstawione zostaty na rys. 4.

Rysunek 4. Rodzaj najmowanej nieruchomosci (N=70)
Figure 4. Type of property rented (N=70)

2%

= dom
= mieszkanie

= pokdj

Zrédlo: opracowanie whasne.

Wigkszo$¢ badanych respondentéw (74,3%) najmuje mieszkanie, 24,3% pokoj,
a zaledwie 1,4% badanych najmuje dom. Kolejnym waznym aspektem, ktéry zo-
stal poruszony, byt stan prawny zamieszkiwanej nieruchomodci (rys. 5).

Rysunek 5. Stan prawny zamieszkiwanej nieruchomosci (N=70)
Figure 5. Legal status of the occupied property (N=70)
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Zrédlo: opracowanie whasne.
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Analizujac informacje przedstawione na rys. 5, mozna stwierdzi¢, ze zdecydo-
wana wiekszo$¢ badanych osdb, bo az 81,4%, najmuje nieruchomo$¢ na zasadach
rynkowych od osoby prywatnej. Zdecydowanie mniej, bo zaledwie 10%, najmuje
od innych podmiotéw, takich jak np. Kosciot lub akademiki. Prawie 3% respon-
dentéw najmuje nieruchomosci od wladz lokalnych. Taka sama liczba badanych
najmuje od spétdzielni mieszkaniowej lub podnajmuje tylko czes$¢ lokalu. W ko-
lejnym pytaniu badania autorki ustalily okres najmowania lokalu (rys. 6).

Rysunek 6. Okres najmowania lokalu (N=70)
Figure 6. Period of tenancy (N=70)
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Zroédlo: opracowanie whasne.

Prawie 66% respondentéw najmuje nieruchomos¢ przez okres 1-5lat, a 30 % — kro-
cej niz rok. Zaledwie 2,9% badanych najmuje nieruchomos¢ powyzej 10 lat, a jeszcze
mniej, bo tylko 1,4% respondentéw, najmuje mieszkanie przez okres 5-10 lat.

Ankietowani odpowiedzieli rowniez na pytanie dotyczace formy prawnej nie-
ruchomosci w przypadku koniecznosci przeprowadzki. Wyniki tych badan zostaty
przedstawione za pomoca rys. 7.
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Rysunek 7. Stan prawny nieruchomosci w przypadku koniecznoéci przeprowadzki (N=70)
Figure 7. Legal status of the property in case of need to move (N=70)

= zakup nieruchomosci
= wynajem mieszkania

= wynajem domu

Zré6dto: opracowanie wlasne.

Ponad polowa uczestnikow badania (61,4% ) w przypadku konieczno$ci prze-
prowadzki ponownie zdecydowataby sie na najem mieszkania, 32,9% responden-
tow wybratoby zakup nieruchomosci, a zaledwie 5,7% zdecydowatoby sie na na-
jem domu.

Kolejnym elementem, ktéry zostal poddany badaniu, bylo wskazanie czynni-
kow, na ktdre ankietowani zwracaja szczeg6lng uwage podczas najmu mieszkania

(rys. 8).

Rysunek 8. Czynniki wplywajace na wybdr lokalu (N=70)
Figure 8. Factors influencing choice of premises (N=70)
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Zrédlo: opracowanie whasne.
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Prawie wszyscy, bo az 94,3% badanych osob, zwraca szczegélna uwage na wy-
soko$¢ czynszu oraz kaucji. Kolejnym waznym czynnikiem wedlug 70% respon-
dentéw jest sposdb rozliczania optat za media. Ponad polowa, bo 61,4% uczestni-
kow badania, zwraca uwage na okres i warunki wypowiedzenia umowy. Kolejnym
waznym aspektem jest termin najmu i jest on waznym czynnikiem dla 47,1%
badanych. Nastepng co do wielkosci grupa, stanowiaca 32,9%, sa osoby, dla ktd-
rych wazne sg relacje z wlascicielem, a 31,4% ankietowanych skupia sie¢ na dodat-
kowych warunkach uzytkowania mieszkania podczas wynajmu. Czynnikiem, na
ktéry zwraca uwage najmniejsza grupa ankietowanych, jest prawidlowos¢ sporza-
dzenia protokolu zdawczo-odbiorczego mieszkania. Jedynie 21,4% respondentow
skupia uwage na tym czynniku.

W kolejnym pytaniu o charakterze otwartym respondenci zostali poproszeni
o wyjasnienie, jak rozumiejg pojecie ,ryzyko” Najwicksza grupa, sktadajgca si¢
z 19 0s6b, utozsamia pojecie ryzyka z niepewnoscia, kolejna, liczaca 15 0séb, z nie-
bezpieczenstwem. Duza cze$¢ respondentéw laczy to pojecie z finansami lub ne-
gatywnym skutkiem podejmowanych dziatan. Jeden z ankietowanych opisuje ry-
zyko jako ,o0szukanie przez wlascicieli oraz nacigganie na koszty po zakonczonym
najmie. Nachodzenie oraz naruszanie prywatno$ci przez wilascicieli bez niczyjej
wiedzy”, a inny jako ,,mozliwo$¢ napotkania sytuacji zagrazajacej naszemu poczu-
ciu bezpieczenstwa i komfortu”. Kilka badanych oséb taczy ryzyko z problemami
z mieszkaniem lub z wlascicielem, ktéry moze by¢ klopotliwy, a jeszcze inna grupa
utozsamia pojecie ryzyka z uczuciem stresu badz strachu.

Kolejna czes¢ badania dotyczyla oceny istotnosci ryzyk towarzyszacych naj-
mowi nieruchomosci. Odpowiedzi respondentéw na to pytanie przedstawione zo-
staly na rys. 9 w podziale uwzgledniajacym cztery oceny (bardzo istotne, srednio
istotne, malo istotne, nieistotne).
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Rysunek 9. Istotno$¢ ryzyk towarzyszacych najmowi nieruchomosci - ujecie prezentujace
odpowiedzi w czterech kategoriach oceny (ujecie szczegoétowe) (N=70)

Figure 9. Relevance of the risks associated with renting a property - a snapshot showing the
responses in the four evaluation categories (detailed approach) (N=70 )
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Zré6dto: opracowanie wlasne.

Na rysunku 10 przedstawiona zostala ocena istotnoéci ryzyk wedlug respon-
dentéw w ujeciu calo$ciowym.

Rysunek 10. Rodzaje ryzyka i ich istotnos¢ — ujecie prezentujace odpowiedzi bez podziatu
na cztery kategorie oceny (ujecie ogolne) (N=70)
Figure 10. Risk types and their materiality — presentation of responses without breaking
them down into the four assessment categories (overall approach) (N=70)
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Z analizy przedstawionych wynikéw badania wynika, ze przewazajaca cze$¢ re-
spondentéw (77,14%) uwaza ryzyko podniesienia czynszu za bardzo istotne. 14,29%
badanych twierdzi, ze jego istotno$¢ jest Srednia, a 7,14% uwaza je za malo istot-
ne. Zdaniem zaledwie 1 osoby z badanej grupy ryzyko poniesienia czynszu nie jest
istotne. Kolejnym rodzajem ryzyka, ktére bylo oceniane pod wzgledem istotnosci,
byt wzrost oplat eksploatacyjnych. Zdaniem 64,29% ankietowanych jest ono bardzo
istotne. 28,57% badanych uwaza wzrost oplat eksploatacyjnych za $rednio istotny,
a zaledwie 5,71% za malo istotny. 1,43% respondentéw nie uwaza tego ryzyka za
istotne. Nastepnym, bardzo istotnym ryzykiem wedlug 58,57% badanych, jest nagte
wypowiedzenie umowy najmu. 30% ankietowanych uwaza, ze jest to $rednio istot-
ne ryzyko, a 10% twierdzi, Ze jest malo istotne. Zaledwie 1,43% badanych sadzi, ze
ryzyko to jest nieistotne. Wystapienie wad ukrytych w lokalu jest ryzykiem bardzo
istotnym wedlug 57,14%, a zdaniem 32,86% - $rednio istotnym. Jedynie 10% re-
spondentéw uwaza, ze ryzyko to jest nieistotne lub jego istotnos$¢ jest niska.

Ryzyko zakldcania spokoju przez sasiadéw, zdaniem najliczniejszej grupy —
42,86% — oceniane jest jako $rednio istotne. Kolejna co do wielko$ci grupa, liczaca
22 osoby - 31,43% uwaza to ryzyko za bardzo istotne, a zdaniem 22,86% respon-
dentéw jest malo istotne. Niespelna 3% badanych twierdzi, ze ryzyko to jest nie-
istotne. Ryzyko zawarcia umowy z bledami zdaniem 70% respondentdw jest bar-
dzo lub $rednio istotne. 27,14% uwaza to ryzyko za malo istotne, a niespelna 3%
ankietowanych za nieistotne. Dalsze ryzyko, ktérego istotno$¢ zostala zbadana,
byto ryzyko zawarcia umowy z niekorzystnymi zapisami. Ponad potowa ankie-
towanych jest zdania, ze jest ono bardzo istotne. Wedtug 22,86% badanych oséb
jest ono $rednio istotne. Taka sama liczba 0s6b jest zdania, ze ryzyko to jest mato
istotne, a zaledwie 2,86% respondentdéw sadzi, ze jest ono nieistotne. Brak lub
utrudniony kontakt z wynajmujacym jest bardzo istotnym ryzykiem zdaniem
30% ankietowanych. Taka sama liczba 0séb sadzi, ze ryzyko to jest §rednio istotne.
35,71% respondentéw twierdzi, ze brak lub utrudniony kontakt z wynajmujacym
jest mato istotny, a 4,29% badanych jest zdania, ze ryzyko to jest nieistotne. 54,29%
respondentéw uznalo ryzyko zakldcania prywatnosci przez wlasciciela lokalu za
bardzo istotne. Prawie 30% ankietowanych jest zdania, ze badane ryzyko jest sred-
nio istotne, a 17,14% badanych uznalo je za malo istotne lub nieistotne. Przed-
ostatnim ryzykiem, ktore zostalo poddane ocenie, bylo ryzyko eksmisji w wyniku
braku cigglosci optat. Zdaniem niespelna 46% respondentéw zostalo ono uznane
za malo istotne lub nieistotne. Pozostata grupa badanych oséb uznala jego istot-
no$¢ na bardzo, badz $rednio istotne. Znaczna czg¢$¢ badanych respondentéw
uwaza zmiang wlasciciela nieruchomosci podczas trwania umowy najmu za mato
istotng, badz nieistotng. Zaledwie 20% ankietowanych twierdzi, ze jest to bardzo
istotne ryzyko, a niewiele wiecej, bo 22,86% badanych, uwaza je za $rednio istotne.
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WNIOSKI I PODSUMOWANIE

Przedstawiona w niniejszym opracowaniu problematyka odnosi si¢ do ryzyka
najmu wystepujgcego na czestochowskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Dzieki $wiadomosci dotyczacej rodzajow ryzyka w procesie najmu mozliwe jest
zminimalizowanie pézniejszych jego negatywnych skutkéw. Otrzymane wyniki
umozliwily zidentyfikowanie i oceng istotnosci ryzyk wystepujacych na rynku
najmu nieruchomosci mieszkaniowych.

Zdecydowana wigkszos$¢ respondentéw utozsamia ryzyko wylacznie z niebez-
pieczenstwem, ktdre niesie negatywny skutek. Bardzo mala grupa respondentéow
uznala prawidlowos¢ sporzgdzenia protokotu zdawczo-odbiorczego mieszkania, za
wazny dla nich czynnik podczas najmu lokalu. To zwraca uwage na koniecznos¢
zwigkszenia $wiadomosci - szczegélnie tak mlodego najemcy — wplywu zapisow
przyjetych w protokole zdawczo-odbiorczym na rozliczenie si¢ z wlascicielem lokalu
w momencie zaprzestania uzytkowania lokalu. Nieprawidtowo sporzadzone wykazy
elementéw pozostajacych na wyposazeniu lokalu i ich stanu mogg rzutowaé na wy-
soko$é¢ finansowego rozliczenia konicowego miedzy wynajmujacym i najemca.

Do najistotniejszych ryzyk, zdaniem respondentéw, naleza ryzyko podniesienia
czynszu, ryzyko wzrostu oplat eksploatacyjnych oraz ryzyka, ktore zostaly identycznie
ocenione pod wzgledem istotnosci - ryzyko naglego wypowiedzenia umowy najmu
i ryzyko wystapienia wad ukrytych mieszkania. Najmniej istotna, zdaniem ankietowa-
nych, jest zmiana wiasciciela nieruchomosci podczas trwania umowy najmu. W spo-
rzadzanej umowie najmu — bez wzgledu na jej rodzaj i zawierany okres — najemcy
powinni zadba¢ o wprowadzenie zapiséw chronigcych ich od zbyt wysokich, czesto
nieuzasadnionych podwyzek czynszu, czy tez podwyzek oplat eksploatacyjnych (uwa-
ga ta nie dotyczy sytuacji niezaleznych od wynajmujacego, jak np. podwyzki optat
za czynsz oraz oplat eksploatacyjnych wynikajacych z podwyzek taryf urzedowych).
Réwnie wazne jest zawarcie w umowie najmu odpowiednich zapiséw chronigcych na-
jemcow w sytuacji wystgpienia wad ukrytych najmowanego lokalu.

Ograniczeniem przeprowadzonego badania jest niewielka liczba respondentow
bioracych w nim udzial, co powoduje, ze badana grupa nie jest reprezentatywna,
a uzyskanych wynikéw nie mozna odnies¢ do calej populacji. Ponadto nie jest wol-
ne od wad zastosowane narzedzie badawcze, ktérym jest kwestionariusz ankiety —
respondenci moga by¢ zaangazowani w réznym stopniu w udzielane odpowiedzi,
a takze moga podawac¢ odpowiedzi nieprawdziwe.

Wskazujac przyszle kierunki badan, nalezy rozwazy¢ przeprowadzenie badan
na wigkszej grupie respondentéw, najmujacych lokale takze w innych regionach
Polski. Ciekawym kierunkiem dalszych badan byloby objecie badaniem respon-
dentéw pozostatych grup wiekowych i poréwnanie odpowiedzi przedstawicieli
réznych pokolen. Ocena danych ryzyk (prawdopodobienstwa wystgpienia i ich
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skutkéw) oraz identyfikacja najskuteczniejszych sposobdw reakeji na dane ryzyka
uzupetnifaby badana problematyke.
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