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Mieszkanie Plus - sukces mozliwy
publicznych pieniedzy

bez

okoét programu
Mieszkanie Plus
narosto wiele mitéw.
Warto wiec skupic¢
si¢ na rzeczywistych rozwigza-
niach, jakie ten program oferuje.

W Polsce budowanych jest
okoto 120-140 tys. mieszkan
rocznie. To niemal potowe za
mato w stosunku do potrzeb.
Ponad milion rodzin nie ma
szans na wynajem lub kupno
wlasnego mieszkania. Poziom
przeludnienia w mieszkaniach
przekracza 44 proc, (Srednia UE
to ok. 17 proc.). :

To wynik zaniechan ostat-
niego ¢wieréwiecza w Zyciu
spotecznym i gospodarczym. A
bez zmiany tego stanu nie ma co
marzy¢ o poprawie demografii.

PANSTWOWY IMPULS

Niezbedny jest impuls ze
strony panstwa. Stad funda-
mentem programu MieszKanie
Plus - w ramach filaru dedy-
kowanego budowie mieszkan
na wynajem - jest komercyjny

.charakter inwestycji na kazdym

etapie realizacji.

0O ile poszczegélne filary Na-
rodowego Programu Mieszka-
niowego mogga sie opiera¢ na fi-
nansowaniu z budzetu paristwa,
o tyle do budowy mieszkan
na wynajem z opcja dojscia do
wiasnosci ani budzet paristwa,
ani samorzady nie dotoza zto-
téwki. Instytucje publiczne beda
wprawdzie finansowac czes¢
naktadéw inwestycyjnych nie-
zbednych do realizacji progra-
mu, ale bedzie sie to odbywaé na
zasadach komercyjnych, z zato-
zZeniem wypracowania zyskéw
zapewniajacych rynkowy zwrot
z inwestycji.

0Od strony technicznej,
inwestycje beda realizowane
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w oparciu o finansowanie z fun-
duszu zarzadzanego przez BGK
Nieruchomoéci - dzi$ spétke
zalezng Banku Gospodarstwa
Krajowego, a juz wkrétce Pol-
skiego Funduszu Rozwoju.
Kluczowa przestanka decyzji
inwestycyjnych ma by¢ interes
samego funduszu i jego uczest-
nikéw;, rozumiany jako wzrost
warto$ci aktywéw. Gléwnym
komponentem stopy zwrotu
bedzie biezacy dochdd z portfela
nieruchomosci, uzyskiwany
w postaci przychodéw z najmu.
Co szczegblnie wazne, ko-
mercyjna przestanka programu
Mieszkanie Plus jest zasada pel-
nej ekwiwalentno$ci Swiadczen
przy zbywaniu nieruchomosci
gruntowych do funduszu. Nie
ma mowy o jakiejkolwiek pomo-
cy publicznej ze strony instytucji
panstwowych czy samorzado-
wych, a tym bardziej o po-
zbawianiu sp6tek z udziatem
Skarbu Paristwa potencjalnych
korzysci. W kazdym przypadku
zbycie gruntu na rzecz funduszu
bedzie objete $wiadczeniem
ekwiwalentnym. Grunty beda
wyceniane, a ich warto$¢
uwzgledniana w koszcie przed-
siewzigcia. W zamian za aport
nieruchomosci do funduszu

wydawane beda jego certyfikaty

inwestycyjne. Do zapewnienia
inwestorom ptynnosci planowa-
ne jest notowanie funduszu na -
GPW w Warszawie.

W ostatecznym rachunku
warto$¢ gruntéw, podobnie
jak innych nakladéw, zostanie
sptacona czynszami i wrdci do
inwestoréw funduszu, po-
wiekszona o dodatkowy zwrot
z kapitatu. Mozna zatem méwié
raczej o inwestowaniu Srodkéw
publicznych, a nie wydawaniu.

Zarzuca sie tez programowi
Mieszkanie Plus rzekome boni-
fikaty dla przysziych najemcéw,
zawarte czy to w wysokoSci
czynsz6w; czy tez w mechani-
zmie dtugoterminowego wyku-
pu mieszkan. W rzeczywistoéci
stawke czynszu podstawowego
determinowac bedzie wielko$¢
naktadéw inwestycyjnych i ryn-
kowa stopa zwrotu oczekiwana
przez inwestoréw funduszu, .
przy zatoZeniu pokrycia wszyst-
kich kosztéw operacyjnych,
finansowych i zarzadzania.
W przypadku dochodzenia
przez najemce do wiasnosci lo-
kalu catkowity kapitat sptacany
w ratach czynszu bedzie réwny
nakladom inwestycyjnym.

SZANSA

Model funkcjonowania fun-
duszu i mechanizm kalkulacji
czynszow to nie jedyne prze-
stanki komercyjnego charakteru
programu Mieszkanie Plus
- w obszarze dedykowanym
budowie mieszkan na wynajem.
Zasady komercyjne to takze
konkurencyjne postepowania
przy wyborze wykonawcow
robé6t budowlanych i ustug zwig-
zanych z realizacja poszczegdl-
nych projektéw inwestycyjnych.

Nie zapominajmy tez o roli
rynkéw finansowych i kapitato-

wych. O ile w poczgtkowe;j fazie
bedzie sie ona gtéwnie ograni-
cza¢ do zapewnienia finansowa-
nia dtuznego do realizowanych
inwestycji, o tyle wkrétce rola ta
moze istotnie wzrosnad. Zaktada
si¢, ze zarzadzany przez BGK
Nieruchomo$ci fundusz bedzie
w niedalekiej przysztosci noto-
wany na warszawskiej gieldzie,
docelowo jako podmiot typu
REIT, czyli Real Estate Invest-
ment Trust. Mieszkanie Plus

to potencjalnie nowa pozycja

na mapie inwestycji niskiego
ryzyka w naszej cze$ci Europy
oraz wiarygodny mechanizm
stabilnego generowania zyskéw
—zar6wno dla inwestoréw
instytucjonalnych, jak i indywi-
dulanych.

W przypadku komercyj-
nego filaru Mieszkania Plus
zasady rynkowe nie wyklucza-
ja, a wrecz sa komplementarne
z osigganiem celéw spotecz-
nych okreslonych w Naro-
dowym Programie Mieszka-
niowym.Szeroki dostep do
mieszkan na wynajem wigze
sie ze zwiekszeniem poczucia
bezpieczenstwa i poprawg
warunkdéw zycia polskich ro-
dzin. A ograniczenie koniecz-
nosci zadtuzania sie w celu
zapewnienia rodzinie dachu
nad gtowa to umozliwienie ty-
sigcom Polakéw inwestowania
we wiasng przedsiebiorczo$é.
Mozemy to osiggnad, nie pod-
wazajac fundamentéw rynku
mieszkaniowego. Przeciwnie,
we wspélpracy z partnerami
z rynku - i na komercyjnych
zasadach - mozemy animowac
wazne spolecznie obszary
gospodarki. 5
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