Rzad ogtosit program mieszkanie +. jako program dla ludzi §rednio zarabiajacych. Czynsz
ma wynosi¢ od 10 do 20 zt 1 by¢ podwyzszony o 20% jako opcja uzyskania wlasnosci.
Wezmy wersje 20zt z opcja dojécia do whasnosci czyli 24zl/m®, co z pewnoscia bedzie
dotyczyto duzych miast. Metr kwadratowy bedzie kosztowatl 2500zt jako, Ze tereny begda
pozyskane od skarbu panstwa badz samorzadéw i1 potozone w mniej atrakcyjnych
lokalizacjach 1 mieszkania bgda budowane w nizszym standardzie. Sprobujmy
przeanalizowa¢ te warunki. Obecnie hipoteczne  kredyty bankowe  wahaja si¢ w
granicach 3,5%. Ponizej jest tabela przedstawiajaca rat¢ miesigczng od kwoty 2500zt
w zalezno$ci od oprocentowania kredytu na 30 lat.
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Koszty zarzadzania obecnie np. w Warszawie wynosza w budynkach zarzadzanych przez
wspdlnoty mieszkaniowe ok. 5zt/mies./m’, z czego ok. 2,5 zt jest na fundusz remontowy i 2,5
zt na fundusz eksploatacyjny. Oczywiscie w budynkach nowych fundusz remontowy bedzie
znacznie mniejszy. Po odjeciu od czynszu kosztow zarzadzania otrzymamy optate ok. 19zt
czyli zgodnie tabela sptacamy kredyt ze stopa ponad 8%. (bank by wzial 3,5% to jest 11,3z}).

Oczywiscie nie ptacimy tutaj za grunt ale nasza suma sptat z rata 19zt/mies. odniesiona do
kredytu w skali 3,5% wynosi 4080zl/m” a nie 2500zt (A=4080Q™(Q-1)/(QN-1)=222z}/rok),
(gdzie Q=1,035 a N=30) czyli de facto ptacimy za grunt 1580zl/m? .a wiec rzeczywisty zysk
wynosi 920 z{/m* (przyjmujac cene mieszkania komercyjnego 5000z4/m?).

Rata kredytu bankowego od sumy 5000zt czyli ceny taniego komercyjnego mieszkania dla
stopy procentowej 3,5% wynosi A=5000Q™(Q-1)/(Q~-1)=271 w skali roku czyli 22,6 zl/mies.
1 jest niewiele wigksza od czynszu mieszkania + czyli 19ztmies. Oczywiscie dla mieszkan
najtanszych czyli 14zl/mies. trzeba bedzie doptaca¢ cena roéwnowagi bedzie tutaj ok.
16z1/mies. Reasumujac program mieszkanie plus nie jest programem gdzie panstwo bedzie
doptaca¢ panstwo bedzie na tym zarabiac.

Podstawowym problemem begda koszty zarzadzania jesli np. zarzadza¢ bgda instytucje na
ksztalt ZGN-6w to koszty moga by$ kilkukrotnie wyzsze i rzeczywiscie program mieszkanie
plus obciazy budzet panstwa . Przy normalnym zarzadzaniu program sam si¢ sfinansuje i
moze przynies¢ zyski. Trzeba nadmienié, Ze czynsz na wynajem w Warszawie w wysokos$ci
20zt nie jest niski poniewaz najem na wolnym rynku wynosi 30-35zt ale wynajmujacy
zapewnia umeblowanie; AGD i remonty a takze placi podatki 8.5%.



Program tanich mieszkan nie jest nowym wynalazkiem juz w II rzeczpospolite] w 1934
powstato Towarzystwo Osiedli Robotniczych sp. z o.0. . ktéra budowata tanie mieszkania i
domy dla $rednio zarabiajacych robotnikéw. W Warszawie powstato osiedle TOR na Woli i
na Grochowie w Lodzi i we Lwowie budowano mate domy. ( www.torgrochow.cba.pl ) Za
380zt rocznie mozna byto kupi¢ domek w kredycie 1% na 30 lat finansowanym przez Bank
Gospodarstwa Krajowego przy zarobkach robotnikéw niewykwalifikowanych rzedu 120-
150zt/.mies. a wigc przy ok. 25% zarobkéw. Program mieszkanie plus bedzie wymagat
wktadu ok. 40%-50% nisko zarabiajacych. W II RP w latach dwudziestych budowano
réwniez mieszkania jednoizbowe dla bezdomnych.
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