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PUBLICZNA PODAZ MIESZKAN NA WYNAJEM
W RAMACH
NARODOWEGO PROGRAMU MIESZKANIOWEGO
— MOZLIWE SCENARIUSZE ZMIAN
NA RYNKU WYNAJMU MIESZKAN

Abstract: Public Supply of Rental Housing under The National Housing Program — Pos-
sible Scenarios of Changes in the Rental Market. The aim of the study is to conduct analyzes
of possible scenarios of changes in the housing sector after launching the Plus Apartment Pro-
gram. Therefore, the purpose of housing policy should be to increase the availability of apart-
ments in the form of rental. The research problem is the answer to the following questions: Is
it feasible to intervene in the construction market to increase rental supply? What impact on the
private rental market may have on the supply of public housing about the rent lower than the
market? What impact can the supply of housing under the Plus Apartment Program on the in-
vestment and rental of housing for social building society? In which municipalities and on what
scale should I implement the Plus Apartment Program? The study hypothesized that the impact
of the public supply of apartments for rent under the Plus Apartment Program on residential
markets will depend on local conditions of market development and local housing situation.
Keywords: Housing availability, Housing Fund for Rent, housing policy, housing supply, Plus
Apartment Program, rental housing market, Social Building Society.

Wprowadzenie

Polityka mieszkaniowa wyznacza og6lny kierunek i metody dziatania realizowane
przez panstwo lub samorzad terytorialny w celu osiggnigcia okreslonych zamierzen.
Polityke mieszkaniowa stanowi 0ogoét decyzji i poczynan prowadzacych do urzeczy-
wistnienia zatozonego modelu warunkow i stosunkow mieszkaniowych oraz zasad
funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej [Andrzejewski 1979: 25]. Uznaje sie, ze
w gospodarce rynkowej polityka mieszkaniowa powinna spelnia¢ nast¢pujace zasady:
celowosci, przejrzystosci, sprawiedliwosci, maksymalnego wykorzystywania srodkow
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sektora prywatnego, zache¢cania i podtrzymywania rozwoju prywatnego rynku, eko-
nomicznej i administracyjnej wydajnosci [Merrill ef al. 1999].

W Rezolucji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie Rozwoju Budownictwa
Mieszkaniowego na lata 2010-2020 [2010] wskazano, ze polityka mieszkalnictwa po-
winna koncentrowa¢ si¢ m.in. na wprowadzeniu efektywnych form podazy mieszkan
dostepnych cenowo w segmencie mieszkan na wynajem. Wedlug Ministerstwa Finan-
sow, Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju oraz OECD [2015] polityka mieszkaniowa
powinna by¢ nakierowana na rozwigzywanie probleméw w obszarach: wykluczenia
spotecznego, aktywnosci ekonomicznej gospodarstw domowych i mobilnosci prze-
strzennej, sytuacji demograficznej. W Strategii Rozwoju Kraju 2020 [2012] zatozono,
ze wprowadzone zostang formy podazy mieszkan dostgpnych cenowo w segmencie
mieszkan na wynajem. Problematyka mieszkalnictwa zostata rowniez ujeta w Strategii
Rozwoju Kapitatu Ludzkiego [2013], ktora wskazata potrzebe zwickszenia w Polsce
mobilno$ci wewnetrznej przez zwigkszenie znaczenia najmu jako instrumentu zwigk-
szajacego dostepnos¢ mieszkan, gdyz rynek pracy charakteryzuje si¢ bardzo duzym
zréznicowaniem regionalnym i tzw. wyspowym charakterem. Rowniez Krajowa
Polityka Miejska [2015] akcentuje konieczno$¢ zwigkszania dostgpnosci mieszkan,
szczegoblnie dla tych grup spotecznych, ktore nie sg w stanie samodzielnie zaspokoi¢
swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku, przez prowadzenie dalszych dziatan regu-
lacyjnych i finansowych na rzecz tworzenia efektywnego systemu wynajmu mieszkan
i upowszechnienia tej formuly realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Niepodwazalnym celem polityki mieszkaniowej powinno stac si¢ zatem zwigksze-
nie dostepnosci mieszkan w formie najmu dla tych grup ekonomicznych gospodarstw
domowych, ktore osiggaja za wysokie dochody na najem lokalu w zasobie mieszka-
niowym gminy, ale zbyt niskie na uczestniczenie w prywatnym rynku wynajmu lub
sprzedazy mieszkan.

Problemem badawczym pracy jest odpowiedz na nastgpujace pytania:

e czy zasadna jest interwencja Panstwa na rynku budowlanym w celu zwigksze-

nia podazy mieszkan na wynajem?

e jaki wptyw na prywatny rynek najmu moze mie¢ podaz mieszkan publicznych

o0 czynszu nizszym od rynkowego?

e jaki wplyw moze mie¢ podaz mieszkan w ramach Programu Mieszkanie Plus

na inwestycje i wynajem lokali towarzystw budownictwa spotecznego?

e w ktorych gminach i w jakiej skali nalezy realizowaé Program Mieszkanie

Plus?

Celem pracy jest przeprowadzenie analiz w zakresie mozliwych scenariuszy zmian
w sektorze mieszkaniowym po uruchomieniu programu mieszkaniowego Mieszkanie
Plus. W pracy postawiono hipotezg badawcza: wplyw publicznej podazy mieszkan na
wynajem realizowanej w ramach Programu Mieszkanie Plus na rynki mieszkaniowe
bedzie uzalezniony od lokalnych uwarunkowan rozwoju rynku oraz lokalnej sytuacji
mieszkaniowej.
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Struktura pracy zostala podzielona na pig¢ czgsci. W pierwszej dokonano diagnozy
rozwoju mieszkalnictwa oraz dotychczasowych kierunkéw polityki mieszkaniowe;.
W drugiej poddano analizie zalozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego,
w szczegolnosci instrumentu Mieszkanie Plus. W trzeciej czg$ci opracowania wskaza-
no na potencjat rozwoju innych form realizacji inwestycji w mieszkania na wynajem
w Polsce oraz dokonano szacunku pojemnosci rynku mieszkan na wynajem. Czwarta
czg$¢ przedstawia mozliwe scenariusze rozwoju lokalnych rynkéw nieruchomosci na
wynajem z uwzglednieniem aktywnosci Narodowego Operatora Mieszkaniowego.
Ostatnia czg$¢ zawiera wnioski koncowe oraz rekomendacje. Opracowanie bazuje
zar6wno na studiach literaturowych, raportach Narodowego Banku Polskiego i REAS,
jak i wlasnych wyliczeniach oraz zrealizowanych ekspertyzach w ramach projektu
finansowanego z Narodowego Centrum Badan i Rozwoju.

1. Diagnoza stanu mieszkalnictwa oraz dotychczasowej
polityki mieszkaniowej

Wedhlug szacunkéw Narodowego Banku Polskiego w Polsce wartos¢ majatku
nieruchomosci mieszkaniowych na koniec 2015 r. wynosila 3,1 bln zt, co stanowilo
173% PKB oraz ponad 51% majatku trwatego w gospodarce [Augustyniak et al.
2016: 11-13]. Inwestycje mieszkaniowe brutto stanowig ok. 1,3% PKB, a udziat sek-
tora nieruchomos$ci w zatrudnieniu przekracza 7% [ibidem]. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych jest elementem rynku produktow inwestycyjnych, gdyz prawa do
nich — ze wzgledu na trwalo$¢ nieruchomosci — staja si¢ majatkiem inwestycyjnym
[Kucharska-Stasiak 2006: 94].

Z Ekspertyzy [2016] oraz Narodowego Programu Mieszkaniowego [2016] wynika,
ze do 2015 r. instrumentami polityki mieszkaniowej kreowano model zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych w formie wtasno$ciowej. Na wsparcie wlasno$ci przeznaczano
w latach 2010-2015 od 93,2% do 96,3% $rodkdéw z budzetu panstwa, a na zwigkszenie
zasoboéw mieszkan na wynajem jedynie 0,3-0,9%. Dotychczasowa pomoc panstwa
przez doptaty do zakupu mieszkania w rzeczywistos$ci nie obnizata kosztow realizacji
potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa domowego, a jedynie zachecata do wystawnej
konsumpcji mieszkaniowej na rynku pierwotnym (szczegolna ekskluzywnos¢ prawa
wlasno$ci nowego mieszkania), przy obowigzku udzialu dlugoterminowego zobowia-
zania hipotecznego. Mimo ze model realizacji potrzeb mieszkaniowych powinien wy-
nika¢ z sytuacji ekonomicznej gospodarstwa domowego i opierac¢ si¢ na racjonalnych
decyzjach, byt niestety zaktdcany dziataniami interwencyjnymi panstwa (Rodzina na
Swoim, Mieszkanie dla Mtodych).
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Tabela 1

Panstwowe wydatki na mieszkalnictwo (min zt) w latach 2010-2015

Wyszczeglnienie 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Wsparcie wtasno$ci mieszkaniowe;
(% ogotem)

94,9 93,2 9.3 95,0 94,6 96,3

- wydatki MIiB (program RnS i MdM) 255 439 689 800 802 881
- preferencyjna stawka VAT 9883 11004 11204 11320 113200 | 11320
- zwrot VAT 1024 1065 1038 1040 1340 148
- ulgi podatkowe (prawa nabyte) 157 141 133 78 50* 30
e
- wydatki MIiB 40 80 120 20 80 80
ettt | oo | 0 | ae | | w0 | ws
- wydatki MIiB 1 261 122 134 331 120
Stare zobowigzania (%) 48 43 4,0 34 25 2,2
- wydatki MIiB 567 588 554 473 355 282
Ogotem 11927 13578 13 860 13935 14278 12 861
*warto$¢ szacowana

Zrédto: [Narodowy Program Mieszkaniowy 2016].

Jak przyznato samo Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwo-
ju, OECD [2015], nie jest oczywiste, ze wsparcie nabywania mieszkan na wtasnos¢ jest
najlepszym sposobem osiggania celow demograficznych, gdyz prorodzinne rozwig-
zania mozna zastosowac rowniez w instrumentach utatwiajacych dostep do mieszkan
na wynajem przez obnizenie kosztow najmu i/lub wspomaganie podazy mieszkan na
wynajem o czynszu nierynkowym. Z ankiety zleconej przez Ministerstwo Infrastruktu-
ry 1 Rozwoju i przeprowadzonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego wérod bankow
kredytujacych wynika, Zze przynajmniej 25% beneficjentow pomocy miato sytuacje
finansowg, ktora umozliwiata zakup mieszkania bez wsparcia finansowego z budzetu
panstwa. Ponadto program Mieszkanie dla Mtodych, dzigki dofinansowaniu wktadu
wlasnego, daje dodatkowo zdolnos¢ kredytowa ok. 10% potencjalnym kredytobior-
com w wieku 25-34 lat o nieco gorszej sile nabywczej (czyli w rzeczywisto$ci wylacza
dla tej grupy dziatanie ochronne Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego), ale
rodzi tez ryzyko splaty zobowigzan kredytowych w przysztosci [Ministerstwo Infra-
struktury i Rozwoju 2014].

Trzeba podkresli¢, ze problemem polskiego mieszkalnictwa nie jest juz niedobor
mieszkan w zasobie, ale brak dostepnosci mieszkania dla czgsci gospodarstw domo-
wych gorzej sytuowanych ekonomicznie. Na koniec 2016 r. na 13,63 mln gospodarstw
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domowych przypadato ok. 14, 28 mln mieszkan, co oznacza statystyczng nadwyzke
mieszkan na poziomie 650 tys. jednostek.

Tabela 2

Szacunek statystycznego deficytu i nadwyzki mieszkaniowej z uwzglednieniem zmian
w zasobie spowodowanych efektami rzeczowymi budownictwa mieszkaniowego

Zestawienie | Budownictwo . . ZaSét.) . Liczba DeﬁCy.”
na dzief mieszkaniowe Ubytki mleszlfamowy Ludnos¢ gospodarsm nqdwyzkg
ogotem domowych mieszkan
31.12.2002 97 595 b.d 12 438 026* 38218 531 13457 229
31.12.2003 162 686 4678 12 595 891 38 190 608 13447 397 - 851506
31.12.2004 108 117 4485 12 683 392 38173 835 13441491 - 758 099
31.12.2005 114 066 4844 12776 140 38 157 055 13435583 - 659 443
31.12.2006 115 353 4221 12876 676 38125479 13424 464 -547788
31.12.2007 133698 3044 12993 716 38 115 641 13421000 - 427284
31.12.2008 165189 2884 13150 294 38135876 13428 125 - 277 831
31.12.2009 160 002 2999 13302 449 38 167 329 13439 200 -136 751
31.12.2010 135835 3411 13470428 38 529 866 13 566 854 -96 426
31.12.2011 130 954 2778 13 587 440 38 538 447 13568 000 +19440
31.12.2012 152 904 2852 13722786 38533299 13664 290 +58 496
31.12.2013 145136 2811 13 852 896 38495 659 13650 943 +201 953
31.12.2014 143 166 3139 13983 039 38 478 602 13 644 894 +338 145
31.12.2015 147711 2780 14119 452 38437 239 13630 227 +489 225
31.12.2016 163 394 b.d 14 280 000** 38433000 13628 723 +651277

*w 2002 r. zasob mieszkaniowy zamieszkany, a od 2003 r. zaséb mieszkaniowy zamieszkany i niezamieszkany

** szacunek uwzgledniajacy zaséb na koniec 2015 r. oraz efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w 2016
i przypuszczalne wyburzenia na poziomie 2846 mieszkan.

*kk

w szacunku liczby gospodarstw domowych przyjeto przecietng liczbe 0s6b w gospodarstwie domowym w latach
2002-2010 na podstawie NSP 2002, tj. 2,84 osoby, a dla lat 2011-2016 na podstawie NSP 2011, tj. 2,82 osoby.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie [www 1; GUS 2003 i 2014].

Mimo wysokich efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego w ostatnich
latach, niski jest udzial uzyskanych w ramach tych dziatan mieszkan na wynajem,
w tym dla realizacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstw, ktore nie beda w stanie
samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku. W ciggu ostatnich
15 lat wybudowano w Polsce ponad 2 mln mieszkan (tab. 3). Glownymi inwestorami
byty gospodarstwa domowe, realizujace budownictwo indywidualne w postaci budo-
wy domoéw jednorodzinnych (54,1% udziatu) oraz deweloperzy, budujacy w zasadzie
w 100% na sprzedaz (36,1% udziatu). Budownictwo na wynajem realizowane gtéwnie
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przez towarzystwa budownictwa spotecznego (spoteczne czynszowe) miato udziat je-
dynie w 2,6% zrealizowanych mieszkan, a budownictwo komunalne jedynie w 1,9%.
Budownictwo zaktadowe stanowito 0,4% udzialu w strukturze inwestorskiej. W sumie
z ponad 2 mln mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2002-2016 na wynajem
przeznaczono jedynie 100 tys. mieszkan.

Tabela 3

Budownictwo mieszkaniowe ogétem oraz struktura inwestorska w latach 2002-2016
Lata Ogdtem | Indywi-dualne Niawsy%r;;adn?z Spotdzielcze (:Szi/(::zccf\r/:/z Komunalne | Zaktadowe
2002 97 595 52433 21970 15406 4653 2525 608
2003 162 686 118 034 23 844 11957 5856 1998 997
2004 108 117 64 858 24230 9432 7197 1779 621
2005 114 066 63 279 33 047 8222 5412 3563 543
2006 115 353 57 594 37960 9032 6013 4513 241
2007 133698 71643 45653 8 240 5281 2452 429
2008 165 189 83338 66 703 8647 3205 2719 577
2009 160 002 71971 72326 7260 3600 4202 643
2010 135835 70 441 53 505 5052 3129 3418 290
2011 130 954 73553 48 814 3786 1980 2500 321
2012 152 904 81050 63 586 4194 1146 2389 539
2013 145136 81228 56 447 3493 1308 2218 442
2014 143 166 76 129 59 065 3490 1715 2177 590
2015 147711 79758 62 420 2115 1265 1686 467
2016 163 394 78097 79179 2707 1340 1761 310
Suma | 2075806 1123 406 748 749 103 033 53 100 39900 7618
Udziat 54,1% 36,1% 5,0% 2,6% 1,9% 0,4%

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie [www 1].

Mimo istnienia programéw mieszkaniowych wspierajacych podaz mieszkan so-
cjalnych i spotecznych, zbyt niskie §rodki przeznaczane na realizacj¢ tych programow
w ostatnich latach oraz niekorzystne dla inwestoré6w zapisy normatywne nie rozwia-
zaty cato$ciowo problemu braku mieszkan dla os6b o niskich i $rednich dochodach.
Mieszkania na wynajem w formie rynkowej sg dostgpne jedynie dla gospodarstw
domowych o dochodach rozporzadzalnych mieszczacych sie w IV i V kwintylu do-
chodowym. Istnieje zatem luka w instrumentach wspierajacych realizacj¢ potrzeb
mieszkaniowych, szczegolnie w odniesieniu do gospodarstw domowych osiggajacych
dochody rozporzadzalne mieszczace si¢ w 11 1 III kwintylu dochodowym. W gminach
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bez oferty TBS luka najmu mieszkan zawiera si¢ pomi¢dzy oferta najmu publicznego
w formie najmu lokalu komunalnego a oferta rynkowa. Z diagnozy Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego [2016] wynika, ze 30-40% gospodarstw domowych ma ogra-
niczong ofert¢ mieszkan ze wzglgdu na uzyskiwane dochody i nie jest wsparta zadnymi
instrumentami polityki mieszkaniowej. Z kolei z analiz Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju wynika, Ze jedynie 30% spoteczenstwa posiada zdolno$¢ kredytowa na
zakup mieszkania [Ministerstwo Finansow, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju,
OECD 2015].

Problemem jest rowniez przestrzenna dostgpnos¢ pomocy publicznej, ktora
roztozona jest nierbwnomiernie, a o niektorych lokalizacjach mozna wrgcz mowic
jako wykluczonych z mozliwosci skorzystania ze wsparcia w ramach instrumentow
polityki mieszkaniowej. Razaca dysproporcja w mozliwosci realizacji potrzeb miesz-
kaniowych w formie najmu wystepuje w duzych miastach, szczegodlnie stolicach
wojewodztw, w stosunku do miast ponizej 100 tys. mieszkancoéw, a w szczegdlnosci
miast z 25-50 tys. mieszkancéw, gdyz w wielu powiatach i gminach brak jest inwesty-
cji w formie budownictwa spotecznego oraz prywatnych inwestycji w mieszkania na
wynajem o czynszu rynkowym, co znacznie obniza pojemnos$¢ rynku najmu mieszkan.

Podsumowujac dotychczasowa polityke mieszkaniowa, nalezy przyznac, ze mimo
duzej liczby programow i szerokiego zakresu form wsparcia, efekty rzeczowe wdro-
zonych programow polityki mieszkaniowej sa w odniesieniu do potrzeb mieszkanio-
wych oraz technicznych niewielkie. Wsparcie budzetowe sektora mieszkaniowego
odznaczato si¢ relatywnie niskg skutecznoscia finansowa dziatan wtadz publicznych,
co przyznato w autokrytyce w 2010 r. samo Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
[Gtowne problemy... 2010]. Wigkszos¢ srodkoéw budzetowych kierowana byta jednak
narealizacje¢ potrzeb mieszkaniowych osob relatywnie zamoznych, ktore i bez pomocy
finansowej panstwa zrealizowatyby inwestycje mieszkaniowe. Realizowana polityka
mieszkaniowa nie spetniata podstawowej zasady — uzupetniania rozwigzan w obsza-
rach, w ktorych rynek nie zaspokaja podstawowych potrzeb mieszkancow.

2. Zalozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego

Narodowy Program Mieszkaniowy [2016] jest jednym z autonomicznych narzedzi
stuzacych realizacji Planu na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, ktérego zadaniem jest
wdrozenie komplementarnego zbioru dzialan majacych na celu radykalng poprawe
stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wskazano 3 cele szczegdtowe polityki
mieszkaniowej, ktére wynikaja z kluczowych probleméw i wyzwan, a mianowicie:

e Cel 1. Zwigkszenie dostgpu do mieszkan dla osob o dochodach uniemozliwiaja-
cych obecnie nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych przez
dziatania nakierowane m.in. na: zwigkszenie podazy mieszkan o niskim czynszu
oraz aktywizacj¢ podmiotow dostarczajacych tego typu mieszkania; obnizenie
kosztow budowy mieszkan, wykorzystanie podazy dostgpnych gruntow publicz-
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nych pod budownictwo mieszkaniowe oraz upowszechnianie optymalnych techno-

logii i projektow architektonicznych w zakresie szeroko rozumianego spolecznego

budownictwa.

e Cel 2. Zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkanio-
wych 0séb zagrozonych wykluczeniem spolecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegolnie trudng sytuacja zyciows.

e Cel 3. Poprawa warunkow mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych oraz zwigkszenie efektywnosci energetyczne;.

Wsrdd priorytetow polityki mieszkaniowej wymieniono: dostepne mieszkanie
(Mieszkanie Plus), stabilne i efektywne finansowanie, nowoczesne, efektywne ener-
getycznie i bezpieczne technicznie mieszkania oraz dobre prawo.

Zatozono wdrozenie nowego systemu realizacji potrzeb mieszkaniowych, ktory
prowadzony bedzie na podstawie dziatalnosci panstwowego operatora mieszkanio-
wego, z wykorzystaniem zasobow gruntow Skarbu Panstwa, w celu wzrostu podazy
mieszkan na wynajem, z opcja docelowego uzyskania wlasnosci wynajmowanego
mieszkania. Przewiduje si¢ rowniez mozliwo$¢ wspotinansowania przez powotanego
Narodowego Operatora Mieszkaniowego projektow realizowanych we wspotpracy
z innymi inwestorami, np. samorzgdami terytorialnymi, towarzystwami budownictwa
spotecznego, spotdzielniami mieszkaniowymi, a takze w przypadku mniejszych lokali-
zacji realizacje inwestycji mieszkaniowych przez nabywanie mieszkan od podmiotow
dziatajacych na rynku budownictwa mieszkaniowego. Zatozono wysoko$¢ czynszow,
w zaleznosci od lokalizacji i kosztu budowy, na poziomie 10-20 zt/m? w opcji najmu
1 12-24 z/m? w przypadku opcji najmu z docelowym wykupem mieszkania. Oferta
wynajmu mieszkan w ramach Programu skierowana jest do wszystkich obywateli,
a jedynie w przypadku nadwyzki popytu nad lokalng podaza zostang wprowadzone
kryteria kwalifikacyjne, ktore beda preferowaly rodziny wielodzietne oraz osoby o do-
chodach uniemozliwiajacych zakup lub wynajem mieszkania na zasadach rynkowych.

Program Mieszkanie Plus b¢dzie prowadzony na zasadach rynkowych i zarzadza-
ny przez BGK Nieruchomosci S.A. Zalozeniem programu sa umiarkowane czynsze,
ale tez rynkowe zasady finansowania projektéw, tj. bez angazowania pieni¢dzy po-
datnikéw. Planuje si¢ utworzenie Funduszu Mieszkanie Plus, ktory bedzie zarzadzany
przez BGK Nieruchomo$ci. Fundusz ma zapewni¢ rynkowa stope zwrotu i wejs¢ na
Gietde. Wedtug Wiceprezesa BGK Nieruchomosci W. Stasiaka inicjalne finansowanie
programu bedzie pochodzito ze srodkow Banku Gospodarstwa Krajowego. Fundusz
Mieszkanie Plus ma przeja¢ srodki od Funduszu Mieszkan na Wynajem, gdzie zakta-
dano pozyskanie 20 tys. mieszkan na wynajem za 5 mld zt. Obecnie w tym projekcie
zmieniono plany na 4,5 tys. mieszkan. Obecnie aktywa Funduszu Mieszkan na Wy-
najem przekraczaja 1 mld zl, co oznacza, ze 4 mld przeznaczone bgda na inwestycje
w Fundusz Mieszkanie Plus [www 2].

Program Mieszkanie Plus, dzigki zaangazowaniu jednostek samorzadu teryto-
rialnego, dysponuje teraz potencjatlem budowy ok. 60 tys. nowoczesnych mieszkan
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czynszowych w 70 miastach w Polsce (tab. 6) [www 3]. Budowa pierwszych miesz-
kan ruszyta w grudniu 2016 r. w Biatej Podlaskiej (186 mieszkan) i Jarocinie (258
mieszkan w ramach inwestycji finansowanej przez Fundusz Municypalny) [www
4]. W marcu 2017 r. ogloszony zostat przez BGK Nieruchomosci S.A. konkurs na
innowacyjne pomysty konstrukcyjne i nowatorskie rozwigzania technologiczne, ktére
zapewnig wysoka jako$¢ budynkow realizowanych z zatozeniem, ze koszt ich budowy
nie powinien przekroczy¢ 2 tys. zI netto za m?.

Program Mieszkanie Plus jest zatem proba rozwigzania jednego z najistotniej-
szych problemow polskiego mieszkalnictwa, jakim jest niewielki udziat mieszkan na
wynajem w zasobie mieszkaniowym. Brak rozwini¢tego rynku wynajmu mieszkan
w Polsce zmniejsza mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych jedynie do naby-
wania mieszkan na wtasnos¢, ale tez moze sprzyja¢ w przyszto$ci powstawaniu i na-
rastaniu nierdwnowagi na polskim rynku mieszkaniowym, co z kolei moze prowadzi¢
do powstania nierownowagi makroekonomicznej [Wagner 2016: 8]. Wsrod zalet
rozwinigtego rynku mieszkan na wynajem wyrozni¢ nalezy wickszg mobilnos¢ sity
roboczej, gdyz, wedtug badan OECD, wigksze o 10% prawdopodobienstwo zmiany
miejsca zamieszkania w ciggu roku istnieje w przypadku najemcoOw niz witascicieli
mieszkan [Andrews, Sanchez 2011], co skutkuje tym, Ze najemcy sg mniej od wilas-
cicieli mieszkan narazeni na lokalne niekorzystne zmiany na rynku pracy. Ponadto
rozwinigty rynek wynajmu mieszkan istotnie zmniejsza presj¢ na wzrost cen mieszkan
na rynku pierwotnym i wtérnym, stanowigc alternatywe dla tych rynkow [Wagner
2016: 8].

3. Potencjal rozwoju innych form realizacji inwestycji
w mieszkania na wynajem w Polsce

Wedlug O’Sullivan’a [2003: 451-452] trzy podstawowe czynniki mogg sktoni¢

gospodarstwa domowe do realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie najmu:

e brak odpowiedniego dochodu do obstugi kredytu hipotecznego,

e chec mobilnosci, ktora obnizaja wysokie koszty transakcyjne przy nabywaniu
mieszkania oraz koszty zwigzane z przedterminowg obstuga kredytu przy
sprzedazy mieszkania,

e nieche¢ do ponoszenia naktadow na biezace naprawy i remonty mieszkania.

Waznym inwestorem na rynku mieszkan na wynajem sa towarzystwa budowni-

ctwa spotecznego, ktorych dziatalnos¢ reguluje Ustawa [1995]. Program wsparcia
srodkami budzetowymi podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach
funkcjonuje od 1995 r., kiedy powotano do zycia Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
(KFM). Miat wypemi¢ luk¢ na rynku mieszkaniowym i stworzy¢ alternatywe dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w formie wtasnosciowej. Niestety, w 2009 r.
zlikwidowano KFM, a co za tym idzie i preferencyjne finansowanie budownictwa na
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wynajem. W latach 1996-2014 Bank Gospodarstwa Krajowego udzielit w sumie po-
nad 1800 preferencyjnych kredytow przeznaczonych na sfinansowanie ponad 98 tys.
mieszkan, w tym 81 tys. w zasobach TBS i ponad 17 tys. w spotdzielniach mieszka-
niowych (gtownie mieszkania uzytkowane na zasadach lokatorskiego spotdzielczego
prawa do lokalu). Istotne zmiany dla realizacji inwestycji mieszkaniowych przez towa-
rzystwa budownictwa spotecznego nastapily dopiero na mocy wprowadzonej Ustawy
[2015]. Obecnie Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego do
wysokosci nie wigkszej niz 75% kosztow przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego
ina okres nie dtuzszy niz 30 lat. Preferencyjne warunki finansowania (oprocentowanie
kredytu — WIBOR 3M bez marzy) maja przyczyni¢ si¢ do reaktywacji budownictwa
mieszkaniowego na wynajem o umiarkowanych czynszach adresowanego do gospo-
darstw o dochodach mieszczacych si¢ od III do VII decyla rozktadu wynagrodzen
(ok. 1600-2800 zt netto) [Rzgdowy projekt... 2015]. Lokale mieszkalne wybudowane
z wykorzystaniem finansowania zwrotnego nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wlasnos¢. Wprowadzono rowniez istotng zmian¢ dla towarzystw
budownictwa spolecznego, gdyz w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych
z wykorzystaniem finansowania zwrotnego czynsz nie moze przekracza¢ 5% wartos$ci
odtworzeniowej rocznie w poréwnaniu z 4% wartosci odtworzeniowej w przypadku
lokali mieszkalnych wybudowanych z wykorzystaniem kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt zlozonych do 30
wrzesnia 2009 r.

W zatozeniach przyjeto, ze BGK w ramach 10 rocznych edycji Programu sfinan-
suje budowe¢ co najmniej 30 tys. lokali. W pierwszych dwoch edycjach Programu
inwestorzy ztozyli blisko 100 wnioskéw na taczng kwote przekraczajacg 560 min
zt [www 5]. Dotycza one finansowania budowy ponad 4600 mieszkan w ramach
inwestycji o tacznej wartosci ponad 900 min zt. BGK zapewni tacznie 4,5 mld zt ta-
niego finansowania. Zasob mieszkan w formie TBS na koniec 2015 r. wynosit 96 850
mieszkan. Jesli uwzglednimy efekty rzeczowe budownictwa spotecznego w 2016 r.,
ktore wyniosty 1265 mieszkan, zasob TBS wynosi obecnie ponad 98,1 tys. mieszkan
na wynajem [www 1].

Kolejnym programem wspierajagcym rynek mieszkan na wynajem jest inicjatywa
Banku Gospodarstwa Krajowego utworzenia instytucjonalnego Funduszu Mieszkan
na Wynajem, ktory dziala na zasadach komercyjnych na podstawie Ustawy o fundu-
szach inwestycyjnych. Celem Funduszu jest wypelnienie luki miedzy lokalami ko-
munalnymi a mieszkaniami wynajmowanymi komercyjnie. Zatozono, ze wysokos¢
czynszu powinna by¢ zblizona do poziomu dajacego zwrot na poziomie 4% warto$ci
nieruchomosci. Portfelem aktywow Funduszu Sektora Mieszkan na Wynajem FIZ AN
utworzonego w Towarzystwie Funduszy Inwestycyjnych BGK S.A. zarzadza BGK
Nieruchomosci S.A. i do jej zadan nalezy m.in. realizacja transakcji zakupu nieru-
chomosci na potrzeby Funduszu Mieszkan na Wynajem. W doborze nieruchomosci
nabywanych do portfela Funduszu uwzglgdniane sg kryteria istotne dla potencjalnych
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najemcow, a mianowicie wskaznik dostgpnosci komunikacyjnej oraz bliskosci miejsc
pracy czy o$rodkéw akademickich. Fundusz Mieszkan na Wynajem za swoja silna
strong uwaza: stabilnos¢ i pewnos¢ umowy najmu, gdyz strong umowy jest instytucjo-
nalny wynajmujacy; adresowanie oferty do szerokiej grupy potencjalnych klientow;
umowa najmu moze zosta¢ zawarta na okres nie krotszy niz 6 miesiecy i nie dluzszy
niz 48 miesiecy, z mozliwoscia przedtuzenia; najemca otrzymuje gwarancje stalej ceny
przez caly czas obowigzywania umowy najmu; kaucja wynosi jedynie rownowarto$c¢
czynszu za 1 miesigc i optaty eksploatacyjnej; lokale prezentowane w ofercie znajduja
si¢ w nowych budynkach, na osiedlach dobrze skomunikowanych z centrum miast,
w otoczeniu bogatej infrastruktury handlowo-ustugowe;j i terenéw zielonych; lokale
wynajmowane s3 w wysokim standardzie ,,pod klucz” wraz z kompleksowo wyposa-
zonymi pomieszczeniami [Www 6].

Obecnie Fundusz posiada zasoby na wynajem lub zakontraktowane projekty
w Warszawie, Piasecznie, Gdansku, Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie, Lodzi i Katowi-
cach na og6lng liczbe 1710 mieszkan. Nie planuje si¢ dalszej ekspansji na inne miasta.

W Warszawie Fundusz udostepnit w lipcu 2016 r. pierwsze 87 mieszkan w bu-
dynku Przy Agorze 26 [www 7]. Wczesniej, bo w lipcu 2015 r. udostepnit roéwniez
122 mieszkania w Piasecznie. Lokalizacja mieszkan w Piasecznie ma by¢ propozycja
dla 0sob pracujacych np. na warszawskim Stuzewcu Przemystowym, gdzie dojazd
do tej stacji z Piaseczna zajmuje ok. 16 min. W realizacji w Warszawie sg kolejne 3
projekty. W ramach inwestycji przy ul. Samochodowej 2 na Mokotowie powstanie
budynek z 97 lokalami mieszkalnymi, ktore wlaczone zostang do oferty rynkowej
w II kwartale 2017 r. Kolejna inwestycja Funduszu znajdzie si¢ w centrum Warsza-
wy, przy ul. Powazkowskiej 13 B, w ktorej powstanie w czerwcu 2017 r. budynek
z 215 lokalami mieszkalnymi [www 8]. Fundusz realizuje rowniez inwestycj¢ przy
ul. Terespolskiej 40 z 40 mieszkaniami, ktore stang si¢ ofertg rynkowa w lipcu 2017 r.
W Gdansku Fundusz udostepnit w 2015 r. 134 mieszkania przy ul. Kilinskiego [www
9]. We Wroclawiu w grudniu 2016 r. Fundusz wprowadzil na rynek najmu sto miesz-
kan przy ul. Dabrowskiego 40 [www 10]. W IV kwartale 2017 r. zostanie oddanych
do uzytku kolejnych 128 mieszkan na wynajem przy ul. Zaktadowej. W Krakowie
Fundusz w kwietniu 2016 r. udostepnit 45 mieszkan przy ul. Polonijnej 9. Kolejna
inwestycja zlokalizowana jest przy ul. Drukarskiej, w ktorej w III kwartale 2017 r.
udostepnionych na wynajem zostanie 109 mieszkan [www 11]. W Poznaniu oferta
mieszkan na ul. Saperskiej jest dostepna od poczatku 2015 r. i obejmuje 124 lokale,
a budynek na ul. Czarnieckiego z 151 mieszkaniami zostanie udost¢pniony najemcom
w II kwartale 2017 r. W nowej inwestycji na ulicy B6zniczej 8, ktoéra wprowadzona
zostanie na rynek od I kwartatu 2018 r., znajdzie si¢ 149 lokali [www 12]. W sumie
w ofercie Funduszu w Poznaniu znajda si¢ 424 mieszkania. W Lodzi Fundusz udo-
stepni najemcom 63 mieszkania w | kwartale 2018 r. przy ul. Sktadowej [www 13].
W Katowicach do uzytkowania w Il kwartale 2017 r. zostanie oddanych 146 mieszkan
przy ul. Pulaskiego [www 14].

252



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
= |
\ ~_/

Trzeba podkresli¢, ze w ostatnich latach nastapit w Polsce dynamiczny rozwoj
prywatnego rynku mieszkan na wynajem ze wzgledu na sprzyjajace otoczenie makro-
ekonomiczne, ktore spowodowato, ze inwestycje nabycia mieszkania w celu osiggania
miesigcznych dochodow czynszowych z wynajmu jest atrakcyjng lokatg kapitatu dla
inwestoréw prywatnych, szczegdlnie na tle lokat bankowych czy obligacji. Wedtug
Laszka et al. [2017] inwestycja mieszkaniowa (bez uwzglednienia kosztow transak-
cyjnych) jest krotkookresowo optacalna, a mozliwe do osiagnigcia stopy zwrotu sa
wyzsze na rynku mieszkaniowym od stop zwrotu mozliwych do osiggnigcia z lokat
bankowych i 10-letnich obligacji skarbowych. Ponadto poziom s$redniego czynszu
najmu w relacji do kosztow obstugi kredytu mieszkaniowego umozliwia finansowanie
kosztow kredytu przychodami z najmu.

Istotng zacheta dla inwestoréw jest rowniez fakt, ze stawki czynszéw najmu
wykazuja dhugookresowa stabilizacje [Laszek et al. 2015: 23], co przy najnizszym
po 1990 r. oprocentowaniu depozytow oraz deflacji, a takze stabilnych czynszach,
zachgca kolejnych potencjalnych inwestorow do nabywania mieszkan na wynajem.
Uwarunkowania te spowodowaty, ze poczawszy od IV kwartalu 2013 r. optacalnos¢
wynajmu mieszkan w najwigkszych miastach jest ponad trzykrotnie wyzsza od lokat
bankowych, a w 2016 nawet ponad 5-krotnie. Wysoka premia za ryzyko inwestowania
na rynku mieszkaniowym na wynajem oraz mozliwo$¢ zawierania przez wynajmu-
jacego umow najmu okazjonalnego, ktéra zmniejsza dodatkowo ryzyko wynajmu,
tworzg znaczny potencjat rozwoju dla rynku mieszkan na wynajem w kolejnych latach,
na podstawie kapitatu prywatnego, a nie publicznego.

Atrakcyjnos¢ rynku mieszkan na wynajem na tle innych opcji inwestycyjnych
znajduje przetozenie na zrealizowany popyt mieszkaniowy w tym obszarze. Wedlug
badan REAS, w 2015 r. dalej na wysokim poziomie utrzymywaty si¢ inwestycje zakupu
mieszkan na wynajem z inwestycji deweloperskich [REAS 2016a, 2016b]. W 2016 r.
w Warszawie, Krakowie, Trojmiescie, Wroctawiu, Poznaniu i Lodzi z 62 tys. mieszkan
sprzedanych na rynku pierwotnym az 30% udziatu mieli inwestorzy nabywajacy miesz-
kania za gotowke w celu wynajmu [REAS 2017]. Wynika z tego, ze pojemno$¢ rynku
wynajmu mieszkan, uwzgledniajac tylko inwestycje rynku pierwotnego prywatnego,
zwickszyta sie w ciggu jednego roku o 18 tys. mieszkan. Zakup mieszkania na wynajem
z rynku pierwotnego uznawany jest za bezpieczniejszy oraz bardziej ptynny przy wyj-
$ciu z inwestycji, a ponadto inwestorzy oczekuja wigkszego zysku kapitalowego przy
sprzedazy nieruchomosci o wspotczesnych standardach. Z kolei wedtug raportu REAS,
CMS i PwC [2014] popyt na lokale czynszowe w Polsce ma tendencje¢ rosnaca, gdyz
wspierany jest czynnikami demograficznymi i ekonomicznymi, z jednoczesnym duzym
niedoborem mieszkan czynszowych o dobrej relacji jakosci do ceny.

Wedhug danych Ministerstwa Finansow [www 15] w 2013 r. 532 tys. 0s6b roz-
liczato w formie ryczattu lub na zasadach ogo6lnych przychody/dochody z wynajmu
mieszkan, w 2014 liczba wzrosta do ok. 560 tys. 0sob, a w 2015 r. liczba 0s6b oficjal-
nie wynajmujaca mieszkania wyniosta 611 tys. Zaktadajac wzrost liczby inwestorow
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nabywajacych mieszkania na wynajem w 2016 r., na poziomie 50 tys. oséb, mozna
przyjac¢ szacunkowo, ze obecnie wynajmowanych moze by¢ ok. 660 tys. mieszkan
prywatnych.

Analizujac na tym tle aktywnos¢ Funduszu Mieszkan na Wynajem nalezy stwier-
dzi¢, ze projekt cho¢ bardzo dobrze przygotowany, to jednak realizacja jest spdzniona
o co najmniej 6 lat. Znacznie cenniejsza dla rynku najmu bylaby ta komercyjna ini-
cjatywa Banku Gospodarstwa Krajowego, gdyby zostata wprowadzona na rynek od
2009 r., kiedy znacznie spadta dostepno$¢ mieszkan na rynku ze wzgledu na wpro-
wadzone rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego i nie wystgpowato tak duze
jak obecnie zainteresowanie inwestoréw indywidualnych zakupem mieszkania na
wynajem. Jednak kazda inicjatywa wspierajaca podazg rynek mieszkan na wynajem
jest istotna tak dla zwigkszenia pojemnosci tego rynku, jak i ze wzgledow na promocje
krotkotrwatych form uzytkowania mieszkan na podstawie najmu, a nie jedynie wias-
nosci, co istotnie zwigksza mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych.

4. Scenariusze rozwoju rynku mieszkaniowego uwzgledniajace
lokalng podaz mieszkan w ramach Programu Mieszkanie Plus

Z przeprowadzonych analiz podazy mieszkan na wynajem w Polsce w formie
inwestycji prywatnych na wynajem, Funduszu Mieszkan na Wynajem, towarzystw bu-
downictwa spolecznego oraz planowanych inwestycji w ramach Programu Mieszkanie
Plus wytania si¢ kilka mozliwych scenariuszy rozwoju rynku mieszkan na wynajem.
Wynikaja one m.in. z zestawienia w poszczegolnych lokalizacjach maksymalnych
mozliwych do ustanowienia czynszow w TBS w I i Il kwartale 2017 r. w poréwnaniu
z czynszami rynkowymi w 2016 1., czynszami w mieszkaniach bedacych zasobem Fun-
duszu Mieszkan na Wynajem oraz proponowanym zakresem czynszow w Programie
Mieszkanie Plus, co prezentuje tab. 4. Ponadto wskazane mozliwe warianty rozwoju
rynku wynika¢ beda ze skali podazy mieszkan na wynajem w danej gminie, lokalnego
popytu oraz mozliwych sposobdw realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie najmu.

Mozliwe sa trzy scenariusze rozwoju lokalnego prywatnego rynku mieszkaniowe-
g0 na wynajem, mierzonego zmianami stawki czynszu, po wprowadzeniu do podazy
mieszkan w ramach Programu Mieszkania Plus, a mianowicie:

1. Poziom czynszow rynkowych pozostanie na tym samym poziomie co obecnie.
2. Poziom czynszow rynkowych zmaleje.
3. Poziom czynszow rynkowych wzro$nie.

Pierwszy scenariusz zaktada sytuacje, w ktorej inwestycje Programu Mieszkanie
Plus trafiaja do gmin, w ktorych istnieje rozwiniety rynek prywatnych mieszkan na
wynajem. Pojemny rynek mieszkan na wynajem o czynszu rynkowym nie bedzie
zagrozony w przypadku nieproporcjonalnie nizszej podazy mieszkan o czynszu nie-
rynkowym. Gdyby wprowadzi¢ dodatkowo sztywne kryterium gornej granicy docho-
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doéw kwalifikujacych do aplikowania o mieszkanie w ramach Narodowego Programu

Mieszkaniowego, wptyw funkcjonowania programu na rozwiniete rynki mieszkaniowe

na wynajem bedzie mozna uzna¢ za neutralny, a zarazem komplementarny z rynkiem

prywatnym, ktorego oferta skierowana bytaby do 0s6b o wyzszych dochodach rozpo-
rzadzalnych. Scenariusz ten mozliwy jest np. we Wroctawiu, Krakowie, Katowicach,

Poznaniu, Gdyni, Szczecinie, Lodzi.

Drugi scenariusz mozliwy jest w gminach o niewielkiej ofercie rynkowej mieszkan
na wynajem. Oferta w ramach Programu Mieszkanie Plus moze stanowi¢ przewazaja-
ca podaz na rynku wynajmu mieszkan, co z pewnos$cia musi wywotac presje na obnize-
nie stawek czynszowych w zasobie prywatnym. To z kolei moze wptyna¢ na obnizenie
stopy zwrotu z inwestycji, a wigc 1 premii za ryzyko inwestowania, a w ostatecznosci
moze spowodowac wycofanie si¢ inwestorow indywidualnych z rynku mieszkaniowe-
go przez sprzedaz prawa do mieszkania. Na ptytkich rynkach mieszkaniowych moze
zatem wystgpi¢ efekt wypychania inwestycji prywatnych przez inwestycje publiczne.

Trzeci scenariusz moze mie¢ miejsce w gminach, w ktérych wystepuje nieade-
kwatna podaz mieszkan prywatnych na wynajem przy rosngcym popycie spowodo-
wanym zaostrzeniem polityki kredytowej bankow, z jednoczesnym brakiem podazy
mieszkan na wynajem w ramach Programu Mieszkanie Plus.

Inwestycje Funduszu Mieszkan na Wynajem nie powoduja zaktdcen na rynku
mieszkan na wynajem, gdyz oferuja mieszkania za czynsz zblizony do rynkowego.
W wielu przypadkach wyzsza stawka czynszu wynika ze standardu mieszkania odda-
wanego w najem, w szczegdlnosci ze wzgledu na kompletne wyposazenie mieszkania.
Niewielka skala podazy na najwigkszych rynkach najmu w Polsce oraz ograniczona
lokalizacyjnie aktywno$¢ Funduszu nie stanowi zatem istotnej konkurencji dla inwe-
storow indywidualnych. Mozna uznaé, ze oferta Funduszu dopehia dotychczasowa
podaz prywatna, dodatkowo wyznaczajac gorne kryteria jakosciowe dla rynku wy-
najmu mieszkan.

Oddzielnie nalezy rozpatrywac scenariusze rozwoju rynku mieszkan na wynajem
w ramach zasobow towarzystw budownictwa spotecznego. Mozliwe sg cztery roz-
wigzania:

1. Nastapi przyrost zasobu i podazy mieszkan spolecznych na wynajem z jedno-
czesnym wzrostem popytu i pelnym obtozeniem zasobu w najemcéw o srednich
dochodach.

2. Nastgpi przyrost zasobu i podazy mieszkan spolecznych na wynajem przy zwick-
szonej konkurencji o potencjalnych najemcow.

3. Nastapi zamrozenie nowych projektow inwestycyjnych w formie TBS, z jedno-
czesnym utrzymaniem dotychczasowych najemcow i brakiem pustostanu w za-
sobie.

4. Nastgpi zamrozenie nowych projektow inwestycyjnych w formie TBS, z jedno-
czesnym stopniowym odplywem dotychczasowych najemcow i rosngcym pozio-
mem pustostanu w zasobie.
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W celu analizy mozliwych scenariuszy w tab. 5 zestawiono liczbe mieszkan na
wynajem w zasobie TBS (stan na koniec 2015 r.) w poszczego6lnych gminach, ktére
przystapity do Programu Mieszkanie Plus (stan na 15 kwietnia 2017 r.).

Tabela 5

Zasob mieszkan na wynajem w TBS i planowany w ramach Programu Mieszkanie Plus

oraz w ramach Funduszu Mieszkan na Wynajem

Mieszkanie Plus - planowane | Fundusz Mieszkan na
Wojewodztwo Gminy Zasob TBS inwestycje Wynajem zrealizowane
(liczba mieszkan) i zakontraktowane
Bielawa 248 nie ustalono
Glogow 838 nie ustalono
Jawor 9 nie ustalono
dolnoslaskie Watbrzych 729 234
Wroctaw 4047 nie ustalono 228
Swidnica 260 nie ustalono
Ofawa 291 nie ustalono
kujawsko- Inowroctaw 9% nie ustalono
pomorskie Toru 1351 406
Biafa Podlaska 186
lubelskie Swidnik 193 300
Zamost 243 100
Stubice nie ustalono
lubuskie Gorzow WIk. 481 nie ustalono
Zielona Géra 1998 nie ustalono
Koluszki nie ustalono
Lowicz nie ustalono
todzkie Lodz 1632 350 63
Tomaszéw Maz. 255 nie ustalono
Zdunska Wola 147 40
Chrzanow 232 220
Krakow 4642 nie ustalono 154
matopolskie Skawina 120
Tarnow 678 nie ustalono
Trzebinia 109 47
, Nysa 100
opolskie
Opole 588 353
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Mieszkanie Plus - planowane | Fundusz Mieszkan na
Wojewodztwo Gminy Zasob TBS inwestycje Wynajem zrealizowane
(liczba mieszkan) i zakontraktowane
Warszawa 3556 nie przystapita 439
Piaseczno - nie przystapita 122
Ciechandw 338 nie ustalono
mazowieckie Jozefow 500 nie ustalono
Kobytka - 57
Radom 1134 170
Wegréw - 112
Debica - 140
Nowa Deba - 30
podkarpackie Przemys| 327 nie ustalono
Rzeszow - nie ustalono
Stalowa Wola - 192
Augustow "7 nie ustalono
) tomza - nie ustalono
podlaskie -
Grajewo 144 150
Suwatki - 100
Gdansk 3010 nie przystapita 134
Gdynia 1091 nie ustalono
) Pelplin - 161
pomorskie —
Starogard Gdanski 32 255
Stupsk 499 nie ustalono
Sopot - nie ustalono
o Chorzéw 230 186
Slaskie —
Gliwice 1480 691
Katowice 2077 1370 146
Mystowice 35 nie ustalono
o Piekary Slaskie - nie ustalono
$laskie
Tychy 544 38
Zabrze 1487 nie ustalono
Zory . nie ustalono
. .| Kielce 724 200
Swietokrzyskie :
Sandomierz - 250
warminsko- 355 nie ustalono
. Elblag
mazurskie
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Mieszkanie Plus - planowane | Fundusz Mieszkan na
Wojewodztwo Gminy Zasob TBS inwestycje Wynajem zrealizowane
(liczba mieszkan) i zakontraktowane
Jarocin 317 258
Kalisz 993 112
Koto 100 nie ustalono
wielkopolskie Konin 610 115
Poznanh 3439 1061 426
Turek - nie ustalono
Wrzesnia 74 1100
Stepnica - nie ustalono
Szczecin 7707 nie ustalono
zachodnio- Swidwin - nie ustalono
pomorskie Walcz 104 nie ustalono
Swinoujécie - nie ustalono
Stargard 483 400

Zrodio: fwww 11 16].

W sumie na 70 gmin, ktére dotychczas podpisaty listy intencyjne, w 23 nie ma
mieszkan na wynajem wybudowanych w ramach aktywnosci towarzystw budowni-
ctwa spolecznego. W miastach tych inwestycje prowadzone w ramach Narodowego
Programu Mieszkaniowego beda zatem jedyng forma najmu z czynszem nizszym niz
rynkowy, oczywiscie poza mieszkaniami z zasobu mieszkaniowego miasta.

Pierwszy scenariusz mozliwy jest w przypadku gmin, w ktorych nie przewiduje
si¢ aktywnos$ci inwestycyjnej Programu Mieszkanie Plus. Mieszkania na wynajem
w TBS bedg nadal jedyng mozliwg formga realizacji potrzeb mieszkaniowych dla go-
spodarstw domowych o $rednich dochodach. W tych gminach nalezy dazy¢ do realiza-
cji kolejnych projektow inwestycyjnych w ramach TBS, aby zwicksza¢ w ten sposéb
dostepnos¢ mieszkan dla osob, ktore nie moga zrealizowac potrzeb na prywatnym
rynku mieszkan na wynajem lub rynku sprzedazy mieszkan. Wariant ten mozliwy jest
rowniez w przypadku niewielkiej skali inwestycji Funduszu Mieszkania Plus w danej
gminie, gdyz najemcami stang si¢ osoby o nizszych dochodach, ktére i tak nie bytyby
potencjalnymi klientami TBS.

Drugi scenariusz mozliwy jest w przypadku gmin, w ktorych inwestycje realizo-
wane przez TBS beda prowadzone obok inwestycji w ramach Programu Mieszkanie
Plus. Moze to spowodowa¢ konkurencje pomiedzy dwoma inwestorami o najemce.
W trudniejszej sytuacji bedzie wtedy TBS, gdyz oferta wynajmu w Programie Miesz-
kanie Plus bgdzie najprawdopodobniej podobna cenowo, ale jednoczesnie najemca nie
bedzie musial dysponowac partycypacja w wysokosci 25% kosztoéw budowy, jak ma
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to miejsce w przypadku oferty TBS. Scenariusz ten mozliwy jest np. w Chrzanowie,
Opolu, Gliwicach, Katowicach, Poznaniu, Stargardzie.

W trzecim scenariuszu mozliwa jest sytuacja, w ktorej planowane efekty rzeczowe
Programu Mieszkanie Plus nie bedg wysokie, w zwigzku z tym pierwszenstwo najmu
beda miaty osoby o nizszych dochodach, co nie bedzie stanowito konkurencji dla
TBS i nie bedzie ryzyka utraty dotychczasowych najemcow. W obawie jednak przed
zdobyciem klientdéw na nowo realizowane projekty lokalne spotki TBS mogg zamro-
zi¢ aktywno$¢ inwestycyjng. Scenariusz ten mozliwy jest w Jarocinie, Starogardzie
Gdanskim, Swidniku.

Najgorszy dla TBS jest scenariusz czwarty, do ktorego moze dojs¢ w sytuacji duzej
lokalnej podazy mieszkan na wynajem Mieszkanie Plus, przy realnym popycie niz-
szym od oferty wprowadzonej na rynek. Wtedy kazdy aplikujacy o mieszkanie w ra-
mach nowego programu bedzie w stanie uzyska¢ mieszkanie na wynajem w ofercie
atrakcyjniejszej niz uprzednio w ramach umowy w TBS (podobny lub nizszy czynsz,
brak partycypacji, mozliwo$¢ dojscia do whasnosci). Moze dojs¢ wtedy do odptywu
najemcoéw z TBS do zasobu Funduszu Mieszkan Plus, powodujac pustostany w zaso-
bie TBS i pogarszajac ptynnos¢ spotki. Scenariusz ten moze wystapic np. we Wrzesni.

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych wstepnych badan w zakresie mozliwych kierun-
kow i skali oddzialywania inwestycji prowadzonych w ramach Programu Mieszkanie
Plus na prywatny rynek mieszkan na wynajem oraz rynek mieszkan spotecznych
realizowanych w ramach towarzystw budownictwa spotecznego, nalezy stwierdzic,
ze stopien oddziatywania zaleze¢ bedzie od:

e lokalnej podazy mieszkan na wynajem w innych formutach,

e planowanej i zrealizowanej podazy mieszkan na wynajem w ramach rzado-

Wwego programu;

lokalnych potrzeb mieszkaniowych,

liczby os6b oczekujacych na lokale komunalne, ktore chcialyby skorzystaé
z oferty Mieszkanie Plus,

lokalnego popytu na mieszkania na wynajem,

oferty cenowej mieszkan na wynajem w ramach Programu Mieszkanie Plus
oraz oferty w TBS,

oferty cenowej mieszkan na sprzedaz na rynku pierwotnym i wtornym,
jakosci realizacji inwestycji w ramach Programu Mieszkanie Plus,
atrakcyjnosci lokalizacji inwestycji na terenie danego miasta w stosunku do
oferty TBS.

Wydaje sig¢, ze ze wzgledu na duzg liczbg zmiennych, ktore do tej pory nie zosta-
ly jeszcze do konca zdiagnozowane, jest za wczesnie na twarde wnioski dotyczace
oddziatywania rynku mieszkan na wynajem realizowanych w formie publicznej na
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pozostatych inwestoréw na rynku mieszkaniowym. Dotychczas nie okreslono réwniez
sumarycznych efektow rzeczowych, jakie rzad chce osiagna¢ w Programie Mieszkanie
Plus oraz zrédet finansowania inwestycji. W rzeczywistosci zadaniem wiladz miast
bedzie wlasciwe dopasowanie skali inwestycji budowy mieszkan na wynajem w ra-
mach Programu do lokalnych potrzeb, z uwzglednieniem i poszanowaniem interesow
innych uczestnikow rynku.

Odnoszac si¢ do postawionego kolejnego problemu badawczego, nalezy stwier-
dzié, ze zasadna jest interwencja Panstwa na rynku budowlanym w celu zwigkszenia
podazy mieszkan na wynajem, jednak powinna ona by¢ dobrze ukierunkowana lo-
kalizacyjnie i dostosowana skala podazy do lokalnych uwarunkowan rynku miesz-
kaniowego. Bezsprzecznie za dobra inicjatywe nalezy uznaé¢ lokowanie inwestycji
w gminach, w ktérych nie dzialajg towarzystwa budownictwa spotecznego, gdyz
podaz mieszkan na wynajem w ramach Programu Mieszkanie Plus moze istotnie
poprawi¢ dostgpno$¢ mieszkan dla gospodarstw domowych, ktore nie maja odpo-
wiedniej sity nabywczej na realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych w formie rynkowe;.
Szczegdlnie dotyczy to matych miast, w ktorych rynek wynajmu mieszkan jest mato
pojemny lub nie wystepuje. Warto tez realizowa¢ inwestycje w miastach, w ktorych
duza liczba gospodarstw oczekuje (i kwalifikuje si¢ ze wzgledu na dochody rozpo-
rzadzalne oraz sytuacje mieszkaniowg) na lokale z zasobu mieszkaniowego miasta,
jednak przy ograniczonych mozliwosciach budzetowych tych gmin, potrzeby nie moga
zosta¢ zamienione w efektywny popyt. Dla tych gospodarstw pojawitaby si¢ wreszcie
realna mozliwos¢ polepszenia warunkow zamieszkania, zwlaszcza w odniesieniu do
gospodarstw domowych, ktére wspotzamieszkujg z innym gospodarstwem domowym.
Kierunkiem lokalizacji inwestycji powinny sta¢ si¢ rowniez duze osrodki miejskie,
w ktorych wystepuje znaczny odsetek os6b mtodych, majacych obecnie ograniczone
mozliwosci usamodzielnienia si¢ z powodu niskiej dostepnosci mieszkan, wynikaja-
cej z niekorzystnej relacji rynkowych kosztow najmu z dochodami rozporzadzalnymi
0s0b wchodzacych dopiero na rynek pracy. Mimo przyrostu o 2 min liczby mieszkan
w zasobie w ciggu ostatnich 15 lat i wystgpowaniu statystycznej nadwyzki mieszkan
nad liczba gospodarstw domowych, nadal problemem jest ograniczona dostgpnosé
mieszkan dla osob osiagajacych nizsze dochody i to wiasnie dla tej grupy ekonomicz-
nej powinna by¢ realizowana podaz w formie Programu Mieszkanie Plus.

Dyskusyjng kwestia pozostaje formuta mozliwosci realizacji umowy najmu z opcja
dojscia do whasnosci. Mozliwos¢ ta moze w praktyce pozbawi¢ rynek mieszkaniowy
na wynajem charakterystycznej cechy, a mianowicie rotacyjno$ci najemcow. Wypaczy
roOwniez sens samego publicznego budownictwa czynszowego, ktore w zatozeniu ma
zwicksza¢ w zasobie mieszkaniowym odsetek mieszkan na wynajem, a nie mieszkan
zajetych przez wilasciciela. Wydaje sie, ze w takiej formule Panstwo angazujac si¢
w procesy inwestycyjne pod szyldem budownictwa spotecznego, w rzeczywistosci
realizowatoby zwyklte procesy deweloperskie, tyle ze z odroczonym terminem prze-
niesienia wlasnosci. Te dzialania nie mieszczg si¢ juz w podstawowych zasadach po-
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lityki mieszkaniowej, tj. celowosci, przejrzystosci, sprawiedliwos$ci, podtrzymywania
rozwoju prywatnego rynku. Ponadto nie wydaje si¢ celowe, aby Narodowy Operator
Mieszkaniowy ponoszac za przysztego nabywce wszelkie ryzyko zwigzane z proce-
sem inwestycyjnym i pozniejszym zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym, pozbywat
si¢ majatku, z jednej strony uszczuplajac potencjalng przyszta podaz mieszkan na
wynajem w zasobie, a z drugiej wchodzac w problematyke wspolgospodarowania
utworzonymi w ten sposob wspdlnotami mieszkaniowymi.

Dla powodzenia programu wazna jest ciggto$¢ interwencji oraz wlasciwy montaz
finansowy tak duzego projektu budowlanego. Jesli zatozy¢ docelowe efekty rzeczowe
na poziomie np. 100 tys. mieszkan, przeci¢tng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania
50 m? i $redni koszt wybudowania 1m? na poziomie 3 tys. z1, to catkowity koszt pro-
gramu moze wynie$¢ 15 mld z1, a przy koszcie wybudowania 1 m? na poziomie 2 tys. zt
ok. 10 mld zt. Doswiadczenia dotychczasowej polityki mieszkaniowej wskazuja, ze
brak wystarczajacych srodkéw na finansowanie programu powoduje jego przedwczes-
ne wygaszenie, bez osiggniecia zatozonych rezultatow. Najnowszym przyktadem
jest sam Program Mieszkanie Plus, ktory nie majac zabezpieczonego finansowania,
przejmie w pierwszej fazie ok. 4 mld zt zaplanowanych na rozwoj innej formy miesz-
kan na wynajem, tj. z Funduszu Mieszkan na Wynajem. Z planowanego rezultatu
stworzenia podazy 20 tys. mieszkan na wynajem o czynszu zblizonym do rynkowego,
zrealizowano do tej pory 1,7 tys. mieszkan, a plany zrewidowano do 4,5 tys. lokali,
ze wzgledu na potrzeby innego projektu, tj. Programu Mieszkanie Plus. Aby program
stat si¢ powszechny i realnie zwickszyt dostgpnos$¢ mieszkan w mozliwie wielu loka-
lizacjach, musi by¢ przedsiewzieciem co najmniej sredniookresowym. Wazne jest, aby
pierwsze 70 miejscowosci, ktore przystapity do programu nie okazaly si¢ jedynymi
beneficjentami pomocy.

Reasumujac, postawiona we wstepie opracowania hipoteza potwierdzita sig.
Wplyw publicznej podazy mieszkan na wynajem realizowanej w ramach Programu
Mieszkanie Plus na rynki mieszkaniowe moze przyja¢ rozne scenariusze, $cisle uza-
leznione od lokalnej specyfiki i uwarunkowan rozwoju rynku oraz aktualnej sytuacji
mieszkaniowej. Wazna jest rola wladz lokalnych w przycigganiu i lokalizowaniu
przysztych inwestycji oraz umiejetne dostosowanie wielkosci podazy mieszkan pub-
licznych na wynajem do lokalnych potrzeb oraz charakterystyki rynku mieszkanio-
wego, z zachowaniem zasady komplementarno$ci publicznego i prywatnego rynku
mieszkaniowego.
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