Bolestaw Meluch
WYBRANE FORMY KREDYTOWANIA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
I
KREDYTOWANIA NABYWCOW MIESZKAN

HOUSING PROGRAM FINANCE AND RESIDENTIAL MORTGAGE LOANS

Z uwagi na uwarunkowania prawne i regulacje nadzorcze, zainteresowanie sektora
finansowego udziatem w finansowaniu czynszowego budownictwa mieszkaniowego jest
ograniczone. Po czesci wynika to z ograniczonych mozliwo$¢ dostepu do dtugoterminowych
zrédet  finansowania, w  tym zwtaszcza do instrumentdw  dtuznych (listy zastawne,
sekurytyzacja). Charakter budownictwa mieszkaniowego na wynajem wymaga stosowania
dtugoterminowych instrumentdéw. Jednym z takich instrumentéw jest emisja certyfikatéw
inwestycyjnych przez fundusze inwestycyjne, ktére umozliwiajg inwestowanie przez
inwestordw instytucjonalnych - banki, OFE, fundusze ubezpieczeniowe na zycie

Z drugiej strony brak jest instrumentdw wspierajgcych finansowanie (gwarancije i poreczenia
oraz doptaty do oprocentowani kredytdw) budownictwa czynszowego celem obnizenia
kosztow finansowania, co przektadatoby sie na obnizenie poziomu optat czynszowych
bardziej adekwatnych do mozliwosci finansowych najemcow.

Jednoczesdnie przepisy ochrony lokatoréw nie sprzyjajg zainteresowaniu prywatnych
inwestordw inwestycjami w czynszowe budownictwo mieszkaniowe.

Istotnym jest stworzenie warunkdw do powotywania nowego rodzaju operatora
budownictwa czynszowego, ktére wspdtdziatanie z Gming umozliwiatoby realizacje polityki
mieszkaniowej Gminy odnoszgcq sie do wszystkich segmentdw spotecznego budownictwa
czynszowego - socjalnego, komunalnego i o umiarkowanym czynszu.

Stowa kluczowe

czynszowe budownictwo mieszkaniowe, dtugoterminowe instrumenty  finansowania
mieszkalnictwa, ochrona lokatoréw, polityka mieszkaniowa Gminy

Due to the legal framework and regulatory requirements, financing rental housing is limited in
Poland. Partially it reflects limited access to long term finance sources, including debt
instruments (covered bonds, securitisation). The rental housing finance requires long term
instruments. One of the insfrument which could be used in Poland is investment certificate
issued by the investment fund. This instrument meets all the expectations of such investors like:
banks, pension funds, life insurance funds.

On the other hand there are no instruments which supports rental housing (guarantees or
interest subsidies), which could lower the cost of financing, and at the end lower the rent to
be acceptable by the tenant.

At the same time the tenant protection law does not encourage the private investors fo
finance that housing sector.

It is important to create conditions for sefting up the new type of rental housing operator,
which will be able, together with municipality, fo undertake the municipality rental housing
policy related to social, municipal and moderate rent programs.
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Budownictwo czynszowe moze i powinno by¢ priorytetem polityki mieszkaniowej. Jednakze
ustawodawca zatozyt odejscie od formuty Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a tym
samym finansowania kredytem preferencyjnym spotecznego budownictwa czynszowego.
Jednoczesdnie brak jest nowych instrumentdw rzgdowych na wspieranie finansowania tego
sektora budownictwa, co moze oznaczac powolne pojawianie sie ryzyka ptynnosci TBS-Ow.

Samorzgd moze samodzielnie zdefiniowac sposéb realizacji zadan, ktdry w szczegdlnosci
moze polega¢ na zapewnieniu funkcjonowania na terenie Gminy podmiotéw [/
przedsiebiorstw $wiadczgcych odpowiednie ustugi na rzecz wspdlnoty samorzgdowej, co
wynika z art. 7 ust. 1 punkt 7 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie Gminnym, gdzie
okredlono, iz do zadan wtasnych Gminy nalezy m.in.: zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspdlnoty w zakresie Gminnego budownictwa mieszkaniowego, a tym samym realizacja
zadanh okre$lonych w art. 7 ustawy o samorzqgdzie Gminnym polega, co do zasady, na
podejmowaniu przez Gmine czynnosci o charakterze organizatorskim, umozliwiajgcych
dostawe przestrzeni mieszkaniowej;

Obecnie obowigzujgce ustawodawstwo nie obliguje samorzgdu do samodzielnego
Swiadczenia ustug w zakresie budownictwa czynszowego ani do pozostawania wtascicielem
przedsiebiorstw $wiadczgcych takie ustugi. Realizacja zadan, o ktérych mowa w art. 7 ustawy
o0 samorzgdzie Gminnym, moze miec¢ zatem postac zardwno utrzymywania przez samorzgd
wtasnej spoétki swiadczgcej ustugi uzytecznosdci publicznej, jak i wyboru dla takich spdtek
dtugoterminowego, stabilnego inwestora branzowego lub finansowego, zapewniajgcego
dostawy takich ustug przez dtuzszy czas, a jednoczesdnie stwarzania warunkdéw do stabilizacii
cen ustug komunalnych, na przyktad przez pozyskiwanie konkurencyjnych zrédet swiadczenia
takich ustug.

Brak jest znaczqcych inwestycji Gminnych w budownictwo komunalne, przy jednoczesnym
sprywatyzowaniu zasobdw komunalnych, co znacznie zmniejszyto dostepnos$é mieszkan o
relatywnie niskich czynszach;

Wysoki poziom czynszodw rynkowych ogranicza mozliwosci najmu dla rodzin o nizszych niz
srednie dochody, a istnieje duzy, niezaspokojony i praktycznie trwaty popyt na mieszkania o
umiarkowanych czynszach

Wysokie koszty obstugi kredytdw hipotecznych i w dalszym ciggu stosunkowo niska zdolno$e
kredytowa wielu rodzin, a takze coraz bardziej restrykcyjne przepisy dla kredytowania
hipotecznego ograniczajg mozliwos¢ finansowania nabycia mieszkania kredytem
hipotecznym;

Konieczne jest zatem podjecie rozwigzan uwzgledniajgcych realne mozliwosci finansowe
wiekszo$ci Gmin i mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ bez udziatu Gminy we wktadzie
pienieznym, co stanowitoby likwidacje najpowazniejszej bariery w rozwoju budownictwa
Gminnego - dostepnosci finansowej;

Kredyt komercyjny na budownictwo na wynajem (oferowany dzi§ przez nieliczne banki) jest
udzielany pod warunkiem, iz czynsze osiggng okreslonqg relacje do czynszow rynkowych.
Dostepny na rynku kapitat na tego rodzaju inwestycje oferowany jest na warunkach
rynkowych, co przektada sie na poziom czynszu. Tym samym nalezatoby zatozy¢, iz koszt
srodkdw finansujgcych budownictwo na wynajem nie bedzie mnigjszy niz WIBOR3M + 250 do
350 punktéw bazowych i bedzie zmienny w catym okresie sptaty zobowigzania.

W celu zwiekszenia zainteresowania sekfora finansowego udziatem w finansowaniu
czynszowego budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzgledni¢ warunki i mozliwos¢ dostepu
do dtugoterminowych zrédet finansowania, w tym zwtaszcza do instrumentdw dtuznych (listy
zastawne, sekurytyzacja) celem wygenerowania produktéw finansujgcych budownictwo
czynszowe wymagajgce dtugoterminowego finansowania. Uwzgledniajgc wymogi emisji
instrumentéw dtuznych przez fundusze inwestycyjne (certyfikaty inwestycyjne) zamkniete
fundusze inwestycyjne mogg by¢ takze doskonatym narzedziem dla finansowania
budownictwa czynszowego. Tym bardziej, iz spetniajg one warunki i mozliwosci inwestowania
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w certyfikaty inwestycyjne przez inwestordw instytucjonalnych (banki, OFE, fundusze
ubezpieczeniowe na zycie) poszukujgce ofert w dtugoterminowe instrumenty dtuzne.

Nalezatoby takze, w opracowaniu polityki mieszkaniowej, okresli¢ mozliwosci utworzenia
insfrumentéw wspierajgcych finansowanie (gwarancje i poreczenia oraz doptaty do
oprocentowani  kredytdw) budownictwa czynszowego celem obnizenia  kosztow
finansowania, co powinno przektadacd sie na dostosowanie poziomu optat czynszowych do
mozliwosci finansowych najemcoéw. Istotnym bytoby ustanowienie, na przyktad przy BGK,
Mieszkaniowego Funduszu Gwarancyjnego, ktéry udzielatby gwarancji sptaty zobowigzan lub
oferowatby doptaty do oprocentowania kredytéw finansujgcych ten sektor, sprzyjajgcych
istotnemu obnizeniu kosztéw finansowania. Srodki bazowe takiego funduszu mogtyby
pochodzi¢ z przychoddédw BGK z tytutu obstugi zobowigzah w ramach bytego Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. W takim uktadzie nie bytyby konieczne doptaty z budzetu
panstwa.

W celu zachecania inwestoréw prywatnych do finansowania czynszowego budownictwa
mieszkaniowego nalezatoby wypracowac zasady amortyzacji inwestyciji pozwalajgcych na
uzyskanie szybszego zwrotu z zainwestowanych Srodkdw oraz opracowac wymogi
podatkowe dla operatoréw czynszowego budownictwa mieszkaniowego.

Jednoczednie istnieje  potrzeba  doprecyzowania  warunkdw  ochrony lokatoréw
ograniczajgcych powstawanie dodatkowego ryzyka dla instytucii finansowych finansujgcych
ten segment budownictwa mieszkaniowego

Celem zwiekszenia udziatu sektora finansowego w finansowaniu tego rodzaju budownictwa
jest zwiekszenie dostepnosci mieszkah o czynszach akceptowalnych przez potencjalnych
najemcow. Istotnym jest, aby pojawity sie nowe instrumenty dtugoterminowego finansowania
budownictwa czynszowego, ktére zmniejszatyby koszty pozyskiwania kapitatu finansujgcego
budownictwo czynszowe, co powinno przetozy¢ sie na obnizenie poziomu czynszéw.

Oczekuje sie pojawienia nowych na rynku operatoréw czynszowego budownictwa
mieszkaniowego. Horyzont czasowy instytucji finansujgcej projekty budownictwa na wynajem
musi by¢ dostosowany do dtugosci okresu sptaty zobowigzania, a ten z reguty wynosi
przynajmniej 20 laft.

Z uwagi na charakter budownictwa czynszowego (dtugoletni okres sptaty zobowigzan,
potrzeba dostosowania poziomu czynszu do mozliwosci finansowych najemcdw, dtugoletni
horyzont czasowy operatora i inwestora) nieodzownym warunkiem finansowania tego
sektora jest akceptowalny poziom kosztu pozyskania kapitatu. Jednoczesnie powinny byc¢
okredlone zasady akceptowania wysokosci kosztdw na wynajem (np. z zastosowaniem
warunkdw udzielania kredytdw z bytego KFM).

Istnieje potrzeba stworzenia warunkdw udostepniania terendw bedgcych wtasnoscig Gminy
pod czynszowe budownictwo mieszkaniowe bez specjalnych obcigzeh podatkowych — w
chwili obecnej przekazanie gruntu, nawet w ramach aportu rzeczowego do podmiofu
zaleznego, obcigzone jest 23% stawkq VAT, co doskonale podraza operacije.

Udziat materialny Gminy w projekcie moze praktycznie ograniczy¢ sie do wniesienia aportem
gruntu, na ktérym budowane bedqg budynki mieszkalne, a takze do doprowadzenia
niezbednej infrastruktury technicznej. Proporcjonalnie do udziatu materialnego Gmina
powinna mie¢ prawo do podnajmowania lokali mieszkalnych wskazanym rodzinom.

Z uwagi na brak preferencyjnych instrumentdow finansowania mieszkaniowego budownictwa
czynszowedgo inwestycje realizowane na warunkach rynkowych mogq by¢ przede wszystkim
skierowane do najemcdw dysponujgcych wymagalnym minimalnym wktadem wtasnym w
wysokosci 30% (podobnie jak warunki najmu mieszkan wybudowanych przy pomocy
preferencyjnego kredytu w ramach bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego).

Czynsz ptacony przez najemce powinien zapewnial pokrycie optat zwigzanych z
eksploatacjq i utrzymaniem lokalu oraz eksploatacjqg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
ustalanych proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku, jok réwniez tworzenie funduszy na
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remonty i modernizacje zasobdéw. Najemca takze sptacatby uzupetniajgco przypadajgce na
wynajmowany lokal zobowigzania finansowe zewnetrzne. Najemca nie musiatby posiadac
zdolnosci kredytowej celem uzyskania indywidualnego kredytu na zakup mieszkania, a w
jego imieniu kredyt zaciggany bytby przez operatora inwestycji.

Zgodnie z politykg mieszkaniowg Gminy, wtasno$¢ wybudowanych w tej formule mieszkan
mogtaby by¢, ale nie musiataby, docelowo przeniesiona na najemce, po sptacie
zobowigzan przypadajgcych na mieszkanie lokatora/nabywcy. Gmina powinna mie¢ prawo
decyzji (wspdtdecydowania): kiedy, na jakich warunkach, ktérzy najemcy uwtaszczaliby sie
na zajmowanych lokalach.

Najemca zobowigzany bytby do sptacenia zobowigzan finansowania zewnetrznego
przypadajgcych na mieszkanie, co pozwolitoby na przeniesienie wtasnosci lokalu
mieszkalnego. Sptata naleznosci za udziat w gruncie, powinna nastepowaé na etapie
przenoszenia wtasnosci lokalu.

Gmina powinna by¢ zobowigzana do korzystania z dodatkdw mieszkaniowych do
dofinansowania optat czynszowych tych rodzin (podnajemcy), ktdére nie sg w stanie ponosi¢
petnej stawki przypadajgcej na dane mieszkanie.

W ramach projektéw powinno by¢ stosowane zréznicowanie charakteru mieszkan w tym
samym budynku: przeznaczenie okres$lonej czeSci na podnajem przez Gmine oraz
przeznaczenie pozostatej czesci na sprzedaz lub wynajem komercyjny, co powinno pozwoli¢
na realizowanie polityki przeciwdziatania wykluczeniom i utrzymywania jest zréznicowanej
struktury spotecznej. Przychody uzyskane z wynajmu lub sprzedazy na zasadach
komercyjnych mogg pozwoli¢ na pokrycie czes$ci kosztdw zwigzanych z budowqg i
eksploatacjqg budynku, a jednoczesnie utrzymanie czynszéw na poziomie istotnym z punktu
widzenia polityki spotecznej Gminy

Dla tego rodzaju czynszowego budownictwa czynszowego powinny mieé zastosowanie
przepisy dotyczgce najmu okazjonalnego, w szczegdlnosci dotyczgce obowigzku wskazania
przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mdgt zamieszka¢ w przypadku egzekuciji
obowigzku oprdznienia lokalu oraz granic czasowych trwania umowy najmu.

W ramach realizacji projektéw budownictwa czynszowego w tej formule najemca powinien
mie¢ mozliwos$¢ rozwigzania umowy o najem w kazdej chwili i odzyskania kwoty wniesionej
na poczet kosztdw budowy lokalu. Najemca powinien mie¢ takze mozliwosé uregulowania
wszystkich zobowiqgzan przypadajgcych na jego mieszkanie w okreslonych warunkach
czasowych, aby mdc uzyskac tytut witasnosci do wynajmowanego mieszkania.

W istniejgcych warunkach organizacyjno-prawnych inwestycje budownictwa czynszowego
mogqg by¢ realizowane w formule podmiotu specjalnego przeznaczenia i/lub funduszu
inwestycyjnego zamknietego, bez potrzeby zmiany przepisdw prawnych. Kazda z tych formut
wpisuje sie w zasady realizacji projektdw w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Stworzenie warunkéw do refinansowania inwestycji poprzez emisje papieréw wartosciowych
zabezpieczanych przysztymi przychodami z optat czynszowych powinno pozwoli¢ na rozwdj
funduszy sekurytyzacyjnych w Polsce oraz pozyskanie kapitatu na inwestycie w tym
segmencie budownictwa.

Zdaniem Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (Platforma Partnerstwa Publiczno-Prywatnego
http://www.ppp.gov.pl/dzialania platformy/grupy robocze/mieszkalnictwo socjalne i komu
nalne/strony/dokumenty.aspx ) sektor budownictwa komunalnego i socjalnego w Polsce
boryka sie z problemem niedostatecznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci w
obrebie Gmin, co jest miedzy innymi wynikiem ograniczonego zaangazowania sie
prywatnych inwestoréw w budowe mieszkah komunalnych oraz przeznaczonych na
komercyjny wynajem. Przyczyng tego ograniczonego zaangazowania sq lokalne
uwarunkowania na rynku nieruchomaosci.

Dochodowos¢ tych projektéw, z uwagi na uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne, nie
moze by¢ wysoka, co zdecydowanie nie satysfakcjonuje potencjalnych partnerdow
prywatnych.
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Dotychczas podejmowane préby realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule PPP w
wiekszosci przypadkdw (wyjatek stanowi projekt realizowany przez Gmine Murowanad
Godlina), nie zakonczyty sie sukcesem, niemniej jednak samorzgdy nadal sg wysoce
zainteresowane tg formg wdrozenia projektow i poszukujg mozliwych drég ich realizacji. Duzg
aktywno$¢ wykazujg réwniez potencjalni partnerzy, ktérzy przygotowujg coraz to ciekawsze
kosztowo propozycje dla Gmin.

Podsumowujgc, wprowadzajgc do gry nowego operatora budownictwa czynszowego
nalezatoby mie¢ na uwadze nastepujgce mozliwosci i udogodnienia zwigzane z
elastycznoscig dla realizacji polityki mieszkaniowej Gminy:

Redlizacja projektéw nie powinna zwiekszaé zobowigzah Gminy ani podmiotéw zaleznych.
Gmina mogtaby graniczy¢ swoje zaangazowanie finansowe do doptat do czynszu dla
podnajemcdw, albo do doptaty do projektéw zwigzanych z budownictwem socjalnym.

Gmina powinna mie¢ petng kontrole polityki inwestycyjnej operatora.

Zasady dziatania takiego operatora powinny umozliwiac¢ realizacje polityki mieszkaniowe;j
Gminy odnoszgcq sie do wszystkich segmentdw spotecznego budownictwa czynszowego —
socjalnego, komunalnego i o umiarkowanym czynszu. Takie szerokie podejscie wymagac
bedzie dookredlenia tej polityki, szczegdlnie w zakresie warunkédw inwestowania,
potencjalnego popytu na okreslone rodzaje najmu i akceptacii poziomu czynszow.

Formuta dziatania operatora powinna umozliwi¢ zainteresowanie inwestycjg nie tylko Gminy
- inwestorami mogq by¢ spdtki zalezne Gminy, deweloperzy wnoszgcy projekty mieszkaniowe
na wynajem, TBS-y, sami najemcy, banki, zaktady ubezpieczeniowe na zycie, otwarte
fundusze emerytalne. Formuta dziatania operatora powinna stanowi¢ zachete dla
inwestordw, ktérzy w innych warunkach nie zawsze byliby zainteresowani tego rodzaju
projektami, nie tylko z uwagi na poziom ich dochodowosci.

Formuta dziatania operatora powinna umozliwi¢ udziat Gminy w inwestycji poprzez
whniesienie projektu inwestycyjnego budownictwa czynszowego, ktére to inwestycje
generowatyby przychdéd dla Gminy, ktérego poziom jest wypadkowqg oczekiwah Gminy oraz
akceptacii poziomu czynszu przez najemcow.

Formuta dziatania operatora powinna da¢ mozliwos¢ zmiany gminnej polityki najmu w
budownictwie czynszowym, wynikajgcym z udziatu najemcdw we wspdtfinansowaniu
budowy mieszkah na wynajem, ich oczekiwaniomi co do mozliwosci nabywania
wynajmowanych mieszkan, potgczong z potencjaing zmiang ich sytuacji finansowej,
mozliwoscig weryfikacji dochoddw uprawniajgcych do najmu mieszkanh w ramach list
gminnych, wyceny warto$ci nieruchomosci mieszkalnych. Wprowadzany jest nowy instrument
dtugookresowego oszczedzania na mieszkania, i to w frakcie najmu tego mieszkania.

Poziom kosztdw i zyskdw operatora powinny podlegac akceptacii wszystkich inwestordow.
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