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Szanowny Panie Marszatku,

ponizej udzielam odpowiedzi na interpelacje K10INT3008, Pani Joanny Muchy, Postanki
na Sejm RP wraz z grupa Postéw z dnia 10 czerwca w sprawie sytuacji uczestnikéw
programu Mieszkanie Plus/Mieszkanie dla Rozwoju.

Na wstepie uprzejmie informuje, ze program Mieszkanie Plus (dalej: Program), stanowiacy
pakiet rozwigzan wspierajacych budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach
na zasadach rynkowych z wykorzystaniem gruntéw publicznych, lezy w gestii Ministra
Rozwoju i Technologii. Niemniej, z uwagi na wykonywanie przez ministra wtasciwego
do spraw aktywoéw panstwowych praw z akcji Skarbu Panstwa w spétce Polski Fundusz
Rozwoju S.A. (dalej: PFR S.A)), ktérej spotka zalezna: PFR Nieruchomosci S.A. (dalej: PFR
Nieruchomosci) uczestniczyta w ramach rynkowej czesci Programu, Ministerstwo Aktywdw
Panstwowych zwrécito sie do Spoétki o przedstawienie informacji w sprawie.

Zgodnie z zapisami Narodowego Programu Mieszkaniowego okreslajacymi gtéwne kierunki
polityki mieszkaniowej panstwa, przyjetego 27 wrzesnia 2016 r. uchwata nr 115/2016 Rady
Ministréw, program ,Mieszkanie Plus” zostat podzielony na dwie czesci: rynkowa
i spoteczna.

W przekazanej przez PFR S.A. odpowiedzi udzielonej przez sp6tke PFR Nieruchomosci S.A.
(dalej: PFR Nieruchomosci), zwrdocono uwage, ze PFR Nieruchomosci zarzadza czescia
aktywéw Funduszu Sektora Mieszkan na Wynajem oraz Funduszu Sektora Mieszkan dla
Rozwoju, ktére nie s3 zasilane $rodkami publicznymi. Wszystkie inwestycje w ramach
rynkowej czesci rzadowego programu mieszkaniowego, ktére realizowata spétka PFR
Nieruchomosci powstawaty przy udziale srodkéw Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju
(FIZAN). Wsréd zrealizowanych inwestycji znajduja sie osiedla w Biatej Podlaskiej, w gminie
Jarocin, Debicy, Gdyni, Katowicach, Kepicach, Kepnie, Krakowie, towiczu, Minsku
Mazowieckim, Nakle nad Noteciag, Nowym Targu, Otawie, Radomiu, Sianowie, S'widniku,
Toruniu, Watbrzychu, Wrzeéni i Zamosciu. Ostatnia realizowana inwestycja to osiedle
mieszkaniowe w Zgorzelcu. Inwestycje w zaden sposéb nie byty dotowane ze $rodkéw
budzetowych, a PFR Nieruchomosci nie korzystata i nadal nie korzysta z preferencyjnego
finansowania.

Projekty te nalezy odrézni¢ od mieszkan powstatych w ramach Programu Spotecznego
Budownictwa Czynszowego, tj. programu budowy mieszkan adresowanych do oséb
o nizszych dochodach. Mieszkania powstate w ramach Spotecznego Budownictwa
Czynszowego stanowia spoteczng cze$é rzadowego programu realizowang przez samorzady
przy uzyciu preferencyjnego finansowania z programéw Banku Gospodarstwa Krajowego.

Zasiedlenie inwestycji, ktére powstaty w ramach rynkowej czeséci rzadowego programu
mieszkaniowego, kazdorazowo byto poprzedzone dwuetapowym naborem najemcéw
prowadzonym wspdlnie z lokalnym samorzadem. Kazdy z przeprowadzonych naboréw



rozpoczynat sie od publikacji oferty Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju zawierajacej
informacje o dostepnych mieszkaniach, ich strukturze, metrazach oraz stawkach czynszu
i poziomie zaliczek na poczet optaty eksploatacyjnej. Osoby zainteresowane ofertg jeszcze
przed ztozeniem wniosku mogty zapozna¢ sie z warunkami najmu mieszkania z zasobu
Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju. Szczegétowe informacje byty publikowane
zarbwno na stronach internetowych poszczegdlnych inwestycji i samorzadéw oraz
w lokalnej prasie.

Informacja o wysokosci optat byta dla wnioskujacych kluczowa przestanka dla podjecia
decyzji o wzieciu udziatu w rekrutacji, a nastepnie wyborze lokalu o preferowanym metrazu.
W tresci umoéw prezentowanych przysztym najemcom wskazana byta kwota czynszu najmu
adekwatnego do powierzchni mieszkania, kwota zaliczki na poczet optaty eksploatacyjnej
oraz zaliczki na optaty indywidualne, czyli centralne ogrzewanie, zimng wode
i odprowadzenie $ciekéw, podgrzanie wody oraz optate za wywdz $mieci. Wszystkie osoby
zawierajagce umowy najmu lokalu Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju byty, na kazdym
etapie procesu, informowane o kosztach, ktére bedg ponosi¢ w zwiagzku z korzystaniem
Z mieszkania.

Osiedla Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju zasiedlane we wspétpracy z jednostkami
samorzadu terytorialnego cieszyty sie duzym zainteresowaniem wnioskujacych.
Na przestrzeni dwéch lat - 2021 i 2022 - spétka PFR Nieruchomosci przekazata do najmu
mieszkania w 11 miastach w catej Polsce - od Nowego Targu, przez Krakéw i Katowice po
Toruni. Zainteresowanie mieszkaniami byto ogromne - na przeszto 2,3 tysigca mieszkan
zgtosito sie ponad 12 tysiecy chetnych. Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie
inwestycje w miastach $redniej wielkoéci - w Swidniku 9,5 chetnego na jedno mieszkanie,
w Radomiu 9 chetnych na jedno mieszkanie. Z kolei w Krakowie padt rekord w zakresie
liczby ztozonych wnioskdw, w niespetna miesigc wptyneto ich ponad 2,5 tysigca na 481
mieszkan.

Zdaniem PFR Nieruchomosci o atrakcyjno$ci warunkéw najmu $wiadczy niski poziom rotacji
najemcow. Na 14 osiedlach Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju, zasiedlane w latach
2018-2022, zrealizowanych w ramach rynkowej cze$ci rzadowego programu
mieszkaniowego, 94% najemcoéw stanowig osoby, ktére uczestniczyty w pierwotnym
naborze. Spétka poinformowata, Ze nie prowadzi statystyk dotyczacych wnioskéw
o wczedniejsze rozwigzanie umowy najmu. Nie posiada takze zestawienia zawierajacego
powody rozwigzania umowy przed czasem. Niezaleznie od zapisébw umowy najmu
instytucjonalnego, ktére precyzyjnie wskazuja okoliczno$ci rozwigzania umowy przed
terminem, na ktéry zostata zawarta, spétka wyraza zgode na zakonczenie najmu z przyczyn
losowych, na ktore wskazujg najemcy.

PFR Nieruchomosci wskazuje, ze optata eksploatacyjna i optaty indywidualne sg optatami
niezaleznymi od wynajmujacego. Na ich wysokos¢ wptywajg koszty mediéw zgodne
z cennikami ustalanymi przez dostawcéw oraz ceny $wiadczonych ustug, np. firm
sprzatajacych czy firm zarzadzajgcych nieruchomosciami. Optata eksploatacyjna pokrywa
koszty zwigzane z utrzymaniem czesci wspdolnych - m.in. ogrzewaniem i o$wietleniem
klatek schodowych, utrzymaniem czysto$ci w budynkach i na terenie osiedla. Zaliczka na
koszty eksploatacji jest identyczna dla wszystkich lokali w ramach poszczegélinych
inwestycji. O sposobie jej naliczania (iloczyn stawki i metrazu mieszkania) PFR
Nieruchomosci informuje przed rozpoczeciem naboru wnioskéw o mieszkanie. Z kolei
wysokos¢ optat indywidualnych wynika ze stawek ustalonych przez spétki komunalne
odpowiadajace np. za dostawe ciepta do nieruchomosci czy wywéz $Smieci. Wysokos¢ optat
wynika takze z liczby oséb stanowigcych gospodarstwo domowe. Zaliczki na media
w pierwszym okresie uzytkowania mieszkania naliczane sg wedtug liczby oséb zgtoszonych
do wspdlnego zamieszkiwania. W latach kolejnych wysokos¢ zaliczek okreélana jest
indywidualnie na podstawie zuzycia w roku poprzednim. Zaliczki na poczet optaty
eksploatacyjnej oraz optaty indywidualne s3 rozliczane co do ztotéwki. Rozliczenie zaliczki
na optate eksploatacyjng odbywa sie raz w roku. Najemcy otrzymujg informacje
o poszczegblnych  kategoriach  kosztéw. Dodatkowych wyjasnien w  zakresie
poszczegdblnych inwestycji udzielajg zarzadcy nieruchomosci.

W umowach najmu instytucjonalnego, ktore zawierane s z lokatorami mieszkan Funduszu
Sektora Mieszkan dla Rozwoju znajduje sie zapis o waloryzacji czynszu najmu w odniesieniu



do wskaznika inflacji. Jest to jedyna przestanka dla zmiany czynszu najmu okreslonego
w umowie. Zapis o waloryzacji jest standardem w dtugookresowych umowach najmu.
Waloryzacja oznacza, ze czynsz moze sie zmieni¢ wtedy, kiedy zmieni sie $rednioroczny
wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w danym roku publikowany przez
Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego. W praktyce oznacza to, ze, czynsz jest
waloryzowany raz do roku. Wysokos$¢ podwyzki jest réwna wysokosci wskaznika inflacji.
PFR Nieruchomo$ci przekazat, ze w ubiegtych latach wzrost czynszéw wynosit
odpowiednio - w 2020 roku: 2,3%, w 2021 roku: 3,4%, w 2022 roku: 5,1%, w 2023 roku:
14,4%. Ubiegtoroczny poziom inflacji przetozyt sie na podwyzki, w zalezno$ci od lokalizacji,
od z 2,22 do 4,24 zt/mkw, zatem czynsz za mieszkanie o powierzchni 50 mkw. zmienit sie
w granicach od 111 do 212 z1, a $Srednio byto to 181 zt.

Analiza zgodnosci pobieranych optat z tytutu najmu z warunkami wynikajgcymi z zawartych
umow wykazata brak odchylerr dotyczacych stawek wynikajacych z podpisanych uméw
w stosunku do obecnych stawek obowigzujgcych najemcow.

Warto wskazaé, ze PFR S.A. i PFR Nieruchomosci wprowadzity instrumenty wsparcia
mieszkancéw osiedli powstatych przy wspétfinansowaniu FIZAN. Jednym z nich jest
mechanizm zamrozenia czynszu najmu do korica 2025 r., ktéry pozostaje na statym
poziomie niezaleznym od biezgcego wskaZnika inflacji. Oznacza to, ze obecny $redni czynsz
w lokalizacji w Gdyni na poziomie 22,89 zt/mkw. nie zostat zwaloryzowany w 2024 roku
oraz nie bedzie waloryzowany w kolejnym 2025 roku. To realne oszczedno$ci dla najemcow
i bardzo preferencyjne warunki najmu w poréwnaniu do optat, ktére ponosza osoby
korzystajgce z rynku komercyjnego.

Ponadto wszystkie z 14 lokalizacji sg objete programem doptat do czynszéw ,Mieszkanie
na Start". W ramach tego programu najemcy otrzymujg co miesigc doptaty przez okres 15
lat. Dzieki programowi istnieje mozliwos¢ wnioskowania o wyzszy wymiar wsparcia w
przypadku, gdy w latach ubiegtych doszto do waloryzacji czynszu najmu, co pozwala
najemcom w petni skompensowac inflacyjny wzrost stawek czynszéw. Programem doptat
objetych jest blisko 75% wszystkich najemcéw, $rednia kwota wsparcia, ktérag otrzymuja
miesiecznie wynosi ponad 460 zi, a najwyzsza przekracza 1 000 zt.

Zgodnie z przekazanymi informacjami, umowy najmu instytucjonalnego i umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci stosowane w inwestycjach Funduszu Sektora
Mieszkan dla Rozwoju zostaty sporzadzone na podstawie i zgodnie z przepisami prawa
obowigzujgcymi wynajmujgcego, czyli ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W zwigzku z
tym, umowy najmu instytucjonalnego stosowane przez spotki Funduszu Sektora Mieszkanh
dla Rozwoju zawierajg zapisy chronigce najemcéw. Jednym z nich jest restrykcyjne i
mozliwe tylko w $cisle okreslonych przypadkach wypowiedzenie umowy najmu
instytucjonalnego. Wynajmujacy nie ma w tym zakresie zadnej dowolnosci i swobody.
Eksmisja najemcy moze nastgpi¢ tylko w $cisle okreslonych umowg i przepisami
przypadkach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19 j ustawy o ochronie
praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Przypadki,
o ktérych mowa powyzej, uprawniajgce wynajmujacego do wypowiedzenia umowy najmu
to sytuacje, w ktérych najemca:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposdéb sprzeczny z umowg
lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez mieszkancéw albo wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwiloce z zaptfata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wtasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy
lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediéow lub dostawca
ustug, co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie
0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$é bez
wymaganej pisemnej zgody wtasciciela.

Katalog ten jest katalogiem zamknietym.



W odniesieniu do wykupu mieszkan z zasobu Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju
zaoferowano najemcom mozliwo$é wyboru pomiedzy umowag najmu z dojsciem
do wtasnosci (dalej: umowa DDW) a zawieraniem umoéw sprzedazy za jednorazowa
ptatnos¢ na rzecz spétki z dopuszczeniem finansowania zakupu lokalu kredytem bankowym.
Sprzedaz lokali za jednorazowg ptatnoscia odbywata sie w oparciu o cennik tozsamy
z cennikiem zaproponowanym dla umow najmu instytucjonalnego (dalej: umowy najmu NI)
z doj$ciem do wtasnoéci. Spétka PFR Nieruchomosci przekazata ponizsze dane dla trzech
lokalizacji, w ktérych dotychczas zaoferowano lokatorom mozliwos$¢ wykupu mieszkan.

Lokalizacja Umowy DDW | Umowy DDW Lokale Umowy Poziom

2019-2020 2023-2024 sprzedane najmu NI | wynajecia
Gdynia nie oferowano 13 1 158 96%
Woatbrzych nie oferowano 11 2 176 99%
Biata 93 5 2 86 100%
Podlaska

Najemcy zainteresowani wykupem otrzymujg cenniki dla najmowanego mieszkania.
Po zapoznaniu sie z oferta, obejmujgca m.in. warunki uzyskania kredytu, w tym wysokosci
wymaganego wktadu wtasnego, poziomu zdolnosci kredytowej oraz mozliwosci zawarcia
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, najemca moze podjaé decyzje
dotyczacg formuty wykupu. Osoby niezainteresowane zakupem mieszkania moga
kontynuowa¢ najem na warunkach wynikajgcych z zawartych uméw.

Sprzedajgcy mieszkania to spétka prawa handlowego, ktéra jest zobowigzana do stosowania
rynkowych cen sprzedazy posiadanego majatku, okreslonych w oparciu o sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego, operat szacunkowy nieruchomosci.

Umowy najmu z doj$ciem do wtasnosci zawierane w formie aktu notarialnego beda polegaty
na stopniowym dochodzeniu do wtasnosci najmowanego lokalu w okresie 25 lat. Najemca
zawierajacy umowe najmu z dojsciem do wtasnosci bedzie zobowigzany do terminowego
optacania czynszu, na ktéry sktada sie optata za najem oraz czes¢ kapitatowa zwigzang
z wykupem mieszkania. Prawo wtasnosci do mieszkania bedzie przeniesione na najemce po
zaptaceniu catej kwoty w okresie trwania umowy. Przedstawienie oferty dojscia do
wtasnosci nie bedzie wigzato sie z obowigzkiem zawarcia umowy. Mieszkancy, ktorzy nie
beda chcieli skorzysta¢ z mozliwo$¢ dojscia do wtasnosci, bedg mogli nadal korzysta¢
Z mieszkan na podstawie umoéw najmu instytucjonalnego na dotychczasowych warunkach.

Biorgc pod uwage dane dotyczace Gdyni, Watbrzycha i Biatej Podlaskiej poziom
zainteresowania wykupem lokali przez najemcéw byt znikomy w poréwnaniu
z zainteresowaniem oferta najmu instytucjonalnego.

Z powazaniem
Jakub Jaworowski
Minister
dokument podpisany elektronicznie
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