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Jeden, by wszystkim rzadzic

Nie tak dawno temu funkcjonowata obstuga najmu i zarzadzanie nieruchomoscig w jednym. Rozwigzanie bardzo
wygodne dla wszystkich, cho¢ moze wtedy nie do konca efektywne. Moze warto jednak wréci¢ do dobrych
i sprawdzonych rozwigzan, ktére nadal funkcjonujg w innych miejscach?

statnie mieszkania spétdzielcze loka-
O torskie znikajag w sposob naturalny,
spoétdzielnie je sprzedajg najczesciej
na licytacjach. Jedynymi instytucjami
w sektorze mieszkaniowym, obstugujagcymi
cafo$¢, czyli i zarzadzanie nieruchomoscia,
i obstuge najmu, sg instytucje gminne. Nie
sg one znane z gospodarno$ci, a na pewno
rzadko zdarza sig, by zajmowaty sig ich
efektywno$cig ekonomiczng. Wszyscy przy-
zwyczaili sie, ze najem rynkowy to wytgcznie
osoby fizyczne, samodzielnie zajmujace sie
mieszkaniami, z ktérych czasowo nie korzy-
staja. Tak byto jeszcze 8-10 lat temu, ale
rynek najmu znacznie sig powigksza, poja-
wiajg sie inwestorzy drobni i wigksi, skala
najmu to ponad 1 milion mieszkan i doméw.
Rozproszenie tego rynku i indywidualny
najem sprawia, ze trudno w niektérych
wspdlnotach podejmowaé decyzje, spot-
dzielnie wprowadzajg optaty za wysytfanie
korespondencji, ktdra i tak nie utatwia kon-
taktu z wtascicielami.

Potrzebna profesjonalizacja
Najlepiej profesjonalizacje najmu wida¢
w nowych inwestycjach: cate budynki
mieszkalne, projektowane z mysla o naj-
mie, kupowane przez fundusze inwestycyjne.
Pionierem byt Fundusz Mieszkan na Wyna-
jem, ale pojawity sie juz kolejne instytucje,
bo kilka procent rentownos$ci z biezacej
dziatalno$ci i wzrost wartosci cafej nieru-
chomosci — to dobra i bardzo bezpieczna
opcja dla dtugoterminowych inwestoréw.
Instytucje potrzebujg petnego zarzadzania,
jak w obiektach komercyjnych, w ktdrych
dba sie nie tylko o nieruchomosé, przeglady,
biezace naprawy i planowanie ulepszen, ale
i dziata na rzecz efektywnos$ci ekonomicznej,
dba sie 0 najemcow, zapetnienie budynku,

ABSTRAKT

Artykut przedstawia zagadnienia zwigzane
z zarzqdzaniem najmem lokali mieszkal-
nych oraz nieuniknionq profesjonalizacjq
samej obstugi najmu.

wspdipracuje z posrednikami i dociera z in-
formacjg do potencjalnych najemcéw.

Nie ma niestety tak wyspecjalizowanych
ustug na rynku najmu mieszkan. Dopiero
pojawiaja sie pierwsze firmy podejmujace
sig tak ztozonej ustugi. Wycena tez na razie
jest ustalana w indywidualnych rozmowach,
bo trudno oceni¢ nakiad pracy wiozonej
w czynno$ci zwigzane wytacznie z najmem.
Nie ma w Polsce zbyt wielu wczesniejszych
doswiadczen w tej materii.

Obstuga najmu jeszcze kilka lat temu
zajmowali sie wyfgcznie posrednicy, czyli
pomagali stronom sig spotkaé i doj$¢ do kon-
kretnych ustalenn w formie umowy najmu.
Rola posrednika to jednak za mafo, gdy-
wiasciciele sg daleko od swoich mieszkan,
czesto nawet za granicg i potrzebujg wspar-
cia na miejscu, bo potrzebne sg wizytacje,
drobne naprawy, juz nie méwigc o zmianie
najemcy, wigzacej sie z kosztownymi prze-
jazdami.

Powstato juz sporo firm $wiadczacych
wtasnie obstuge najmu, w bardzo réznym
zakresie: od wytacznie biezgcego monitoro-
wania i drobnego wsparcia najemcy, po cate
pakiety dla inwestoréw, z zakupem lokalu,
jego remontem, meblowaniem, wynajmo-
waniem i biezacg obstuga. Za dobrze jednak
by¢ nie moze, wiec te ustugi nie sg prawnie
powigzane z zadnym zawodem nierucho-
mosciowym, jedynie po nieformalnym po-
rozumieniu Mieszkanicznika i PFRN dodano
Lzarzadzanie najmem lokali mieszkalnych”
jako specjalizacje zarzadcéw nieruchomosci.

Jaki rynek?

Rynek najmu prywatnego ro$nie inten-
sywnie: od roku 2012 co roku przybywa
ponad 40 tysiecy nowych podatnikéw rozli-
czajacych najem, a w ostatnich latach nawet
wiecej. Ci, ktérzy juz mieli do$wiadczenia
znajmem, kupuja kolejne mieszkania — nowe
i z rynku wtérnego, co pokazujg statystyki
deweloperdw i do$wiadczenia posrednikdw.

Mnoza sig problemy z dotarciem do wia-
Scicieli w nowych wspélnotach. Zarzadcy
nieruchomosci nie majg wtasciwie kontaktu

z faktycznymi mieszkanicami, ktérzy réwniez
nie czujg sie czesto zobowigzani do wspoi-
pracy, nie majac odpowiednich zapiséw
w swoich umowach najmu. Skala najmu
prywatnego jest na tyle duza, ze wymaga
uporzadkowania i usystematyzowania.

Profesjonalizacja obstugi najmu jest pro-
cesem nieuniknionym. Prawo najmu w ciggu
ostatnich 6 lat zmienito sig znaczagco: mamy
zupetnie inny najem okazjonalny zmieniany
juz dwa razy, mamy od ponad roku najem
instytucjonalny, a interpretacje dotyczace
podatku VAT i w ogdle opodatkowania coraz
bardziej sig zaostrzajg. Dobre zabezpieczenie
intereséw wynajmujacego wymaga Sporo
wiedzy i praktyki. Profesjonali$ci rynku ma-
ja duzo wieksze mozliwo$ci sprawdzenia
wiarygodno$ci najemcy niz prywatna osoba
i ich prosba o zaswiadczenie o zatrudnieniu
lub wysokos$ci wynagrodzenia nie budzi ta-
kich kontrowersji jak od osoby prywatnej.
Podobnie jest w przypadku awarii sprzgtow
domowych, konieczno$ci napraw w wynaj-
mowanym mieszkaniu: trzeba wiedzie¢, kto
jest za co odpowiedzialny i te wiedze dobrze
przekaza¢ najemcy, a przy tym pamigtaé
o mozliwosci ubezpieczenia réznych rzeczy,
bo ustugi dla najmu bardzo sie rozwijaja.

Podziat na zarzadcéw zajmujgcych sie
budynkami i tych zajmujacych sie wytacz-
nie obstugg najmu w bardzo rozproszonym
zasobie jest zaskakujgcy dla oséb spoza
Polski. Jesli sig blizej przyjrze¢, to niektd-
re spotdzielnie do tej pory majg podziat
na opfaty niezalezne i zalezne (te mozna
zgodnie z prawem przenie$¢ na najemce),
ale tworza réwniez formularze kontaktu
do mieszkanca na wypadek przegladéw
i awarii. Taki podziat jest po prostu bardzo
niepraktyczny: zarzadcy najmu tracg czas
na dojazdy, sprawdzanie réznych sposobow
rozliczen mediéw w réznych budynkach,
maja cate spisy kontaktéw do lokalnych
hydraulikéw, gazownikéw i innych telefonéw
interwencyjnych. Zarzadcy nieruchomosci
borykaja sig z zadtuzeniem wynajmowanych
mieszkan, z brakiem przegladdw, i niestety
czesto brakiem zainteresowania uchwatami
i spotkaniami wspdlnoty.



Kontrola nad tym, kto mieszka, czy jest
to najem na doby czy diugoterminowy, jak
dotrze¢ do tych osoéb, to chyba najwieksze
bolaczki zarzadcédw nieruchomosci. Wtasci-
ciele zamieszkujgcy na miejscu najczesciej
majg zastrzezenia do czesto zmieniajgcych
sie lokatoréw, a ryzyko takiego wykorzystania
zmniejszytoby sie znacznie, jesli operatorem
najmu bytby jednoczesnie zarzadca budyn-
ku. Do tego kwestia finanséw i kontaktu:
obstuga najmu jest ptatna, potrzebna jest do-
datkowa umowa o zarzadzanie mieszkaniem.
To zapewnia nam kontakt i z wynajmujgcym,
i z najemcami, a jesli do tego przez zarzadce
przechodza pienigdze, z ktérych ten potraca
swoje wynagrodzenie, optaty i zaliczki, ewen-
tualnie dodatkowe rachunki za media, to kon-
trola jest petna. W takiej sytuacji uzyskanie
decyzji dotyczacej wspoéinoty lub przekazanie
informacji o podwyzce optat w spdtdzielni
to tylko drobna formalno$c.

Zarzadcy pracy majg sporo, ale jesli dodatko-
wo zajeliby sie réwniez obstuga najmu, to beda
jej mieli jeszcze wiecej. Pamigtac jednak trzeba,
ze jest to dodatkowo wynagradzane i to ra-
czej w zlotdwkach, a nie w groszach za metr
kwadratowy, bo obecnie standardowe stawki
za zarzadzanie najmem oscylujg pomiedzy 10
a 20% czynszu najmu miesigcznie, w zalez-
nosci od zakresu pracy zarzadcy. W czasie
poszukiwania najemcy optaty réwniez s, ty-
le ze mniejsze, a za poszukiwanie najemcy,
czyli prace do zlecenia posrednikowi, ptaci
sie osobno. Jesli mieszkanie ,pracuje” i nie
ma diugich okreséw pustostanu, to réwniez nie
bedzie probleméw z ptatno$cig wynagrodzenia
dla zarzadcy. Dodatkowo taka ustuga moze
sprzyjac statej wspdipracy z dang wspdlnotg
lub pozyskiwaniu kolejnych budynkéw. De-
weloperzy lubig pochwali¢ sie dodatkowymi
ustugami, a do$wiadczenie moze zaowocowac
wspotpraca z klientem instytucjonalnym.

Moze czas zastanowi¢ sie nad powrotem
do sprawdzonych wzorcéw, ale efektywniej-
szych? Zwiekszenie zakresu dziatania wigze
sie z dodatkowymi pracami, ale i z dodatko-
wymi wptywami, a daje lepsza kontrole i moz-
liwo$ci dziatania zarzadcy. Zgtaszane awarie
obstuguje sie tak samo, podobnie rozliczenia
mediéw, a jedynie ptatnicy moga by¢ rézni.
Dodatkowa ustuga jedynie podnosi prestiz
i role zarzadcy, jako profesjonalisty i doradcy
dla indywidualnych klientéw, a dla wspéinot
moze to by¢ najlepszy sposéb na radzenie
sobie z ucigzliwymi rodzajami najmu — poprzez
przyjecie takiego rekomendowanego zarzad-
mieszkancéw, bez wzgledu na tytut prawny
do lokalu, bytoby to upraszczajacym zycie
i bezpiecznym rozwigzaniem. °

Stawomir Czaplinski
rzeczoznawca majgtkowy nr upr. 7262

O meandrach bycia

inwestorem

Dzisiejsza specyfika nieruchomosci wymaga szerokich kompetencji od
0s0b obstugujacych najem i zarzadzajgcych nieruchomosciami, rynek
wyprzedza legislacje i czesto brak jest uregulowan prawnych, co niekiedy
znajduje swoj finat w orzeczeniach sgdowych.

zeste zmiany najemcéw (najem
C na doby) nie sa mile widziane przez

zarzadcdw nieruchomosci, cho¢ dla
o0s6b obstugujacych najem, stanowig istot-
ny element dochodu. Imprezowe wypady
do duzych miast sg zmora. Stali mieszkancy
i ci przyjezdni majg inne potrzeby i trudno
ich oczekiwania pogodzi¢. Tani transport
i niewygérowane ceny w apartamentach
w poréwnaniu z hotelami sg jak magnes
przyciagajacy gosci. Podziat na budynki prze-
znaczone pod najem jest dobrym pomystem
i nie rodzi animozji migdzy najemcami, po-
niewaz z reguty wszyscy jedynie czasowo
korzystajg z lokali mieszkalnych.

Pojawia sie¢ merytoryczne pytanie: czy
optaca sie najem lokali mieszkalnych, jesli
kolejne dziesiatki tysiecy mieszkan prze-
znaczonych jest corocznie pod wynajem?
Odpowiedz jest oczywista.

Potencjalny inwestor zapyta — ile mozna
na tym zarobic i jak to policzy¢? Z pozoru pro-
ste pytanie kierowane czesto do rzeczoznaw-
coéw majatkowych, spotyka sie ze ztozong
wypowiedzig. Zgodnie z ustawg o gospo-
darce nieruchomos$ciami (UGN) tylko rze-
czoznawca majgtkowy moze okresli¢ warto$§¢
nieruchomosci pod grozba kary finansowe;j
(art. 198 UGN). Rzeczoznawca majatkowy
okresla warto$é nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego, ktdrego zakres jest
sprecyzowany w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Ogra-
niczeniem dla rzeczoznawcdéw majatkowych
jest obowigzek stosowania podejscia po-
réwnawczego dla lokali mieszkalnych,
réwniez bedacych przedmiotem najmu, a nie
podejscia dochodowego (jak w ocenie wielu
doswiadczonych inwestoréw by¢ powinno).
Zasadnicza réznica polega na poréwnywaniu
lokali mieszkalnych przez ustalenie cechiich
wptywu na okreslonym rynku lokali mieszkal-
nych. Podejs$cie dochodowe jest stosowa-
ne w przypadku dochodu uzyskiwanego

lub mozliwego do uzyskania z czynszéw
i z innych dochodow z nieruchomosci.
Nieruchomos$ci komercyjne sg wyceniane
z zasady w ten sposéb.

Nieruchomosci komercyjne
kontra mieszkalne

Nie ulega watpliwosci, ze nieruchomosci
komercyjne sg na wyzszym poziomie zarza-
dzania niz lokale mieszkalne. Podstawowym
zadaniem nieruchomosci komercyjnych jest
przynoszenie dochodu, a lokale mieszkal-
ne przede wszystkim zaspakajajg potrzeby
mieszkaniowe. Zgodnie z opinig uznanych
autorytetéw na rynku wycen nieruchomosci,
przeznaczenie na wynajem lokali mieszkal-
nych nie pozwala na zastosowanie podej$cia
dochodowego w operatach szacunkowych
i taka jest powszechnie stosowana praktyka.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami

Zgodnie z UGN
tylko rzeczoznawca
majgtkowy moze
okresli¢ wartosc
nieruchomosci.

umozliwia jednak zastosowanie rzeczoznaw-
com majgtkowym art. 174 ust. 3a pkt 6,
dotyczacego okreslania warto$ci nierucho-
mosci na potrzeby indywidualnego inwesto-
ra, ktdry nie stanowi operatu szacunkowego.
Ten zapis umozliwia rzeczoznawcy majatko-
wemu zastosowanie catej gamy elementdw
niezbednych w jego opinii do okreslenia
warto$ci nieruchomosci dla potrzeb kon-
kretnego inwestora, zwykle w postaci eks-
pertyzy czy opinii inwestycyjnej. Inwestor
instytucjonalny, co do zasady wspétpracuje
z rzeczoznawcami majatkowymi. Inwestorzy
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» indywidualni zwykle korzystajg z pomocy

rzeczoznawcy majatkowego, jesli muszg
(np. bank kredytujacy wymaga od nich
operatu szacunkowego).

[}

Wazna rzetelnos

Ostatnio jeden z moich klientéw poprosit
mnie, abym jako rzeczoznawca majatko-
wy wydat opinig o nieruchomosci. Klient
dysponowat juz operatem szacunkowym
od innego rzeczoznawcy majatkowego. Nie-
ruchomos$cia ta mocno interesowata sie
konkurencja. Na pierwszy rzut oka wszystko
wygladato bardzo dobrze, moja rola polegata
na wydaniu opinii inwestycyjnej na dzien
przed podpisaniem umowy. Nierucho-
mos$¢ rzeczywiscie wygladata Swietnie,
ale zwrdcit moja uwage wtasciciel, ktory
byt zdenerwowany. Ustyszatem od niego:
— .jest Pan trzecim rzeczoznawcg majat-
kowym, ktéry oglada mojg nieruchomos¢,
prosze sig pospieszy¢”. Dostosowatem sig
do oczekiwan, ale zapalita mi sig w gfowie
czerwona lampka, poniewaz kiedy$ mia-
tem juz podobng sytuacje jako inwestor.
Otoczenie nieruchomosci byto praktycznie
wymarzone, ale od czterech lat nie byfo
transakcji lokalem mieszkalnym na tym
osiedlu, na ktérym byto ponad 100 lokali
mieszkalnych. Wykonanie kilku telefonéw
do zaprzyjaznionych oséb z branzy oraz
dodatkowe fakty wyszukane w kilku sys-
temach informatycznych pozwolity wydaé
mi opinig skrajnie rdzng od wczesniejszych,
a klient ,nie utopit” ponad miliona ztotych.

Bank kontra inwestor

Inny przyktad z mojej krotkiej praktyki':
poczatkujacy inwestor (zakup pierwszego
lokalu mieszkalnego) kupit lokal mieszkalny
do kapitalnego remontu za cene rynkowa,
w dobrym stanie technicznym. Byt mocno
zdziwiony tym, ze jak w lokalu mieszkalnym
wartym na rynku 300 000 zt wykona remont
za 100 000 zt, to warto$¢ nieruchomosci
nie bedzie wynosita 400 000 zt. Ponadto
zaskoczony byt faktem, ze banki odmawiaja
mu kredytu na wykonanie remontu. Banki
sg waznym uczestnikiem rynku nierucho-
mosci, bo to one ponoszg ryzyko biznesu
klienta, finansujac proces inwestycyjny
nieruchomosci. Bank przez wiele lat fi-
nansuje nieruchomos$¢, ktéra moze traci¢
na wartos$ci z réznych powodéw (np. ziej
polityki remontowej, ogéinego spadku cen
na rynku). Banki skupiaja wieksza uwage
na analize ryzyka zwigzanego z klientem

" rzeczoznawca majatkowym jestem od ma-
ja 2018 ., a inwestorem od ponad 10 lat

indywidualnym niz z samg nieruchomoscig
(odwrotnie niz w przypadku nieruchomosci
komercyjnych, ktére ,same” majg gene-
rowaé przychdd z czynszéw). To nie zna-
czy, ze lokal mieszkalny jest dla bankéw
nieistotny, wprost przeciwnie, ale opieraja
sie na warto$ci nieruchomosci okreslonej
w operacie szacunkowym (inne formy po-
dane w art. 174 UGN nie sg akceptowane),
przygotowanym przez niezaleznego, zwykle
zewnetrznego, rzeczoznawce majatkowego.

Banki niechetnie patrza na osoby inwe-
stujace w kolejne lokale mieszkalne. Kredyt
hipoteczny jest z punktu widzenia banku
mato dochodowym produktem, jego rolg jest
przyciagniecie klienta i jego ,,uproduktowie-
nie”, czyli wyposazenie go przy okazji w inne
produkty bankowe. Inwestorzy, a przede
wszystkim mieszkanicznicy (cztonkowie
Stowarzyszenia Wtascicieli Nieruchomosci
Na Wynajem ,Mieszkanicznik”), znajduja
zgodne z literg prawa wyj$cie praktycznie
z kazdej sytuacji. W tym przypadku kredyt
zabezpieczajg na wigcej niz jednym lokalu
mieszkalnym. Banki widzg w systemie jeden
kredyt, a inwestor nabywa nawet kilka lokali
mieszkalnych.

Banki rzadko biorg pod uwage dochdd
z najmu. Jesli juz, to obwarowany jest on
dodatkowymi uwarunkowaniami typu: czes$¢
dochodu z najmu, umowa najmu na okres
dtuzszy niz n-miesiecy i zawarta na minimum
X miesiecy przed datg wniosku kredytowe-
go. Z wtasnych doswiadczen wiem, ze jak
bank zobaczy dochody najmu z kilkudzie-
sieciu nieruchomos$ci to odmoéwi kredytu
(powdd zawsze jaki$ sie znajdzie).

Z drugiej strony przy wycenie kazdej
nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelno$ci, rzeczoznawca majgtkowy
ma obowigzek przeanalizowa¢ umowe najmu
i poda¢ w operacie szacunkowym ogranicze-
nia wynikajace z tej umowy.

SLAWOMIR CZAPLINSKI

Jaka umowa najmu?

Nieruchomos$ci z zawartymi umowami
najmu sg coraz czes$ciej przedmiotem obrotu
rynkowego. Art. 678 Kodeksu cywilnego
precyzuje, co mozna zrobi¢ z umowami
zawartymi przez poprzedniego wtasciciela.

.8 1. W razie zbycia rzeczy najetej w cza-
sie trwania najmu nabywca wstepuje w sto-
sunek najmu na miejsce zbywcy; moze jed-
nak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia.

§ 2. Powyzsze uprawnienie do wypo-
wiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy,
jezeli umowa najmu byta zawarta na czas
oznaczony z zachowaniem formy pisemnej
i z data pewna, a rzecz zostata najemcy
wydana.”

Jeszcze jeden przykiad. Ponad rok te-
mu nabytem nieruchomosci niemieszkal-
ne z pakietem zawartych uméw najmu.
Dla cze$ci umoéw zastosowatem art. 678
ust. 1. Jeden z najemcéw poprzedniego
wiasciciela (dodam, ze wcze$niej skoficzyt
sie mu termin zawartej pisemnej umowy
najmu i wynajmowat kolejny miesiac, ust-
nie zawierajgc umowe najmu) byt bardzo
wzburzony, ze poprzedni wiasciciel sprzedat
wynajmowany przez niego przedmiot najmu
bez jego wiedzy (i chyba jego zgody, ale
to juz moje domniemanie). Inni najemcy
na szczescie nie byli tak ekspresyjni, wigk-
sza cze$¢ z nich zawarta ze mng umowy
na nowych warunkach.

Wszyscy wiemy, ze sg rdzne sytuacje
na rynku nieruchomo$ci — to, co udaje
nam sie przewidzie¢ ustalamy w umowie.
Elementy nieprzewidziane zwykle udaje sie
ustali¢ miedzy stronami, jesli jednak nie
udatoby sie, to mozna skorzysta¢ z moz-
liwosci, ktére daje Sad Arbitrazowy przy
Stowarzyszeniu Wiascicieli Nieruchomosci
Na Wynajem , Mieszkanicznik”. °

Od 10 lat wynajmuje nieruchomosci. Najpierw lokale mieszkalne, pdzZniej garaze,
nastepnie komorki lokatorskie. tgcznie posiada ponad 40 aktywnych umdéw najmu

w Warszawie, ktdre obstuguje.

Jest cztonkiem Stowarzyszenia Wrascicieli Nieruchomosci Na Wynajem
Mieszkanicznik": http://mieszkanicznik.org.pl/
Jest arbitrem w Sqdzie Arbitrazowym: http://mieszkanicznik.org.pl/sad-arbitrazo-

wy/arbitrzy/

Prowadzi wyktady dla szkoty biznesu Asbiro: https://www.asbiro.pl/.
Prowadzit ¢wiczenia i wyktady w Akademii Finanséw i Biznesu Vistula:

http://www.vistula.edu.pl

Pisze o nieruchomosciach, udziela wywiaddw. Prowadzi szkolenia. Uczestniczy
w interesujqcych wydarzeniach na rynku - ostatnio byt jurorem w programie dla
mtodych przedsiebiorcéw ,Plan na Start”. Pasjonat nieruchomosci.



