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Mieszkanie Plus na tle Narodowego Programu Mieszkaniowego B(;|I(j

NIERLUCHOMOSCI

Narodowy Program Mieszkaniowy

Sfera Kompleksowe zmiany prawne Rozwdéj spoétdzielczosci Zmiana regulacji okreslajacych
) usprawhniajgce proces mieszkaniowej w segmencie zasady funkcjonowania
regulacyjna inwestycyjno-budowlany dostepnych mieszkan rynku najmu

Pakiet Zintegrowane wsparcie Budowa dostepnych cenowo Wsparcie systematycznego
. . spotecznego budownictwa mieszkan na wynajem z opcja oszczedzania na cele
Mieszkanie Plus czynszowego dojscia do wiasnosci mieszkaniowe

P } Wspieranie mniej zamoznych Poprawa stanu technicznego Polityka senioralna: jakosciowa
ozostate _ . o O : o

) rodzin w ponoszeniu istniejacych zasob6éw mieszkaniowych i ilosciowa optymalizacja
Instrumen ty wydatkéw mieszkaniowych i warunkéw zamieszkania zasobow mieszkaniowych

www.bgkn.pl




Pilotaz programu Mieszkanie Plus - rola BGK Nieruchomosci S.A.

BGK ]

NIERUCHOMOSCI

Misja BGK Nieruchomosci S.A.

Naszg misja jest zwiekszenie
dostepnosci mieszkan

na wynajem, takze dla stabiej
uposazonych rodzin

o

= Operacyjne przygotowanie komercyjnego
filaru programu Mieszkanie Plus

4 Komercyjny charakter

inwestycji na kazdym
etapie realizacji

od momentu pozyskania gruntu
do czasu ewentualnego wykupu

mieszkania przez najemce
w ramach opcji dojscia do wkasnosci

v Optymalizacja kosztéow

bez utraty jakosci
mieszkan

mieszkania bedg spemia¢ wspoétczesne
standardy urbanistyczne,

v Inwestycje realizowane

na gruntach pochodzacych z
trzech zrédet

bedacych w posiadaniu Jednostek
Samorzagdu Terytorialnego; Skarbu
Panstwa i spotek z jego udziatem;
oraz inwestorow prywatnych

Program powszechny,
skierowany do wszystkich
grup spotecznych

W SposoOb szczegdlny program
ma za zadanie zachecic polskie

= Realizacja pilotazowych inwestycji
w ramach programu Mieszkanie Plus

architektoniczne i techniczne, rodziny do posiadania wigkszej
w tym wysokie normy energetyczne liczby dzieci

www.bgkn.pl




Wspolpraca z gminami w woj. slagskim

BGK ]

NIERUCHOMOSCI

Liczba gmin w woj. slgskim
na tzw. krotkiej liscie

Liczba gmin w woj. slaskim,
ktore wystaty ankiete do BGKN

Liczba gmin w woj. slagskim
na wstepnym etapie kontaktu

Czerwiec 2017
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Oferta dla samorzadow - Kluczowe zalety oferty i wyzwania

BGK ]
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Wybrane zalety

Realna alternatywa realizacji projektow bez
wkfadu finansowego

Realizacja projektdw majgcych uzasadnienie ekonomiczne:

Dodatkowe narzedzie realizaciji polityki
mieszkaniowej gminy: mieszkania
dla os6b waznych dla rozwoju lokalnego

= zapewnienie czynszu atrakcyjnego dla odbiorcy

= niskie koszty realizacji inwestycji w zakresie
przygotowania i uzbrojenia gruntow

= uatrakcyjnienie lokalnego rynku najmu i rynku pracy

= nieruchomosci dobrze zlokalizowane
pod wzgledem infrastruktury i komunikacji

Potrzeby samorzgddw jako kluczowy czynnik ksztattowaniu
projektu — wielkosc¢ i struktura lokali, grupa docelowa

Wykorzystanie nowoczesnych technologii budowlanych —
impuls dla rozwoju rynku prefabrykatéw w Polsce

Wybrane wyzwania

Osiggniecie czynszow na atrakcyjnym

poziomie — budowa w odpowiedniej jakosci

z zachowaniem umiarkowanych kosztow

Pozyskanie gruntow umozliwiajgcych realizacje inwestycji
— dziatki uzbrojone, z dostepem do drogi publicznej, objete
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Sprostanie wymaganiom planistyczno-urbanistycznym
dotyczgcym gruntow — np. obowigzujgcym w mpzp
wskaznikom dotyczgcym miejsc postojowych

Zbudowanie pozytywnego odbioru budynkéw realizowanych
w technologii prefabrykowanej

Wspotpraca z samorzgdami w zakresie komercjalizacji
nowo powstatych mieszkan — ustalenie zasad
| organizacji procesu

Przygotowanie propozycji dla mniejszych projektéw
(mniejsze gminy, mniejsze inwestycje)

Bariery prawne, skala wyzwania

www.bgkn.pl




Kryteria oceny ankiet lokalizacyjnych zglaszanych przez JST BGII:

NIERUCHOMOSCI

Pozytywna weryfikacje otrzymuje w pierwszej kolejnosci
nieruchomosc¢ spetniajgca nastepujace kryteria:

v Jest potozona na terenie gminy miejskiej lub gminy miejsko-wiejskiej,
przy zatozeniu ze posiada plan miejscowy, w ktorym dziatka jest przeznaczona
na budownictwo wielorodzinne, lub decyzje o warunkach zabudowy

v Znajduje sie w lokalizacji z dobrym dostepem do infrastruktury spotecznej

v Jest odpowiednio duza, co oznacza, ze moze na niej powstac okoto stu lokali
mieszkalnych

4 Posiada dostep do drogi utwardzonej (lub gmina zobowigze sie do jej
doprowadzenia)

4 Jest uzbrojona
Dopuszczamy pozytywng wstepng weryfikacje nieruchomosci potozonej

na terenie gmin wiejskich, lezgcej w obszarze metropolitarnym lub posiadajgce;j
przemyst, przy jednoczesnym spetnieniu powyzej opisanych kryteriow

www.bgkn.pl




Ogolne modele wspotpracy BGK Nieruchomosci z JST
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Ryzyko inwestycyjne Ryzyko operacyjne Ostateczny wiasciciel
I kredytowe nieruchomosci nieruchomosci

MODEL
Aktywny Fundusz Fundusz Fundusz Fundusz
MODEL . . .
Aktywna Gmina Gmina Gmina Gmina

4 Kompleksowe wsparcie dla
samorzadéw w ramach nowego
centrum kompetencyjnego

v Koordynacja prac projektowych
| procesu uzyskania decyzji
administracyjnych

4 Doradztwo w zakresie
optymalnych technologii

budowlanych

4 Organizacja przetargéw
na generalnego wykonawce,
inwestoréw zastepczych

v Opracowanie wytycznych
projektowych, organizacja
przetargow na projektantow

v Zarzadzanie procesami
realizacji inwestycji
budowlanych

www.bgkn.pl




Szczegotowe modele realizacji inwestycji
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MODEL Aktywny Fundusz

Finansowanie

inwestycji .
SPOLKA
CELOWA

FUNDUSZ <

Sptata
finansowania

Czynsz
najmu

GMINA mﬂ

Mozliwe wydzierzawienie
nieruchomosci przez Gming w zamian
za czynsz dzierzawczy ptacony spotce celowej

Rola Funduszu Rola Gminy

Wynajmujacy
mieszkanie

Finansowanie inwestycji:
Fundusz (100 proc.)

= Zaangazowanie budzetu Gminy:
Nie

Ustalenie parametréw inwestycji:
Fundusz (na podstawie analizy
rynku lokalnego)

Ustalenia zasad wyboru najemcéw:
Fundusz (jednolicie dla catej Polski)

Wysokosé czynszu najmu:
od 10 do 20 z} za m kw. miesiecznie
(zaleznie od naktaddéw inwestycyjnych)

www.bgkn.pl




Szczegotowe modele realizacji inwestycji BGK ]
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MODEL Aktywna Gmina

Finansowanie inwestyciji:

Rola Funduszu Rola Gminy

kapitat + dtug

SPOLKA

'amg FUNDUSZ <

Sk CELOWA Wydzierzawiajacy ~ DZierzawca
4 finansowania 4 T T nieruchomosci
d’fuznego (docelowo witasciciel)
N
Odkup N L;) * Finansowanie inwestycji:
gdz,lﬁl({o(\év I _ 13 Fundusz (100 proc.)
potki Celowej N |2
(harmonogram) O -% = Zaangazowanie budzetu Gminy:
= Tak (czynsz dzierzawczy, przychody z najmu,
harmonogram wykupu udziatéw spotki celowej)
’ C » Ustalenie parametrow inwestyciji:
SPOLKA — Pt | Gmina
s najmu = Ustalenia zasad wyboru najemcow:
M Gmina (w oparciu lokalnie uwarunkowania)
\J > » Wysokos¢é czynszu najmu:

Gmina (w oparciu lokalnie uwarunkowania,

Umowa o swiadczenie przez osobe trzecig W porozumieniu z Funduszem)

(art. 391 Kodeksu Cywilnego)

www.bgkn.pl




Ramowy harmonogram realizacji projektow

BGK
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MODEL Aktywny Fundusz

GMINA

FUNDUSZ

— Budowa — umoéw najmu

Wejscie w zycie

mieszkan

Koncepcja Akceptacja Uchwata igfztéai
inwestycji struktury gwarancji rady gmin
yel e J yg y nieruchomosci
List PY Zawarcie warunkowej [ ) Spotka
intencyjny umowy inwestycyjnej ® T Celowa
Wybor generalnego
wykonawcy
Analiza
projektu Zatozenie
spotki celowej Wptata
kapitatu
Decyzja Uzyskanie Pozwolenie
inwestycyjna zgod na budowe
statutowych
Projekt
budowlany
1~3 mies. 2,5-6 mies. I ~10—18 mies. I

www.bgkn.pl



Mechanizm kalkulacji czynszow

CZYNSZ

Naktady inwestycyjne*

Efektywne uzycie
niewykorzystanych
dzi$ gruntow

Grunty z dobrym
dostepem do
infrastruktury,
ale poza $cistymi
centrami miast

Optymalizacja
kosztéw m.in. dzieki
nowoczesnym
technologiom

Standaryzacja
rozwigzan, gotowe
projekty domu
modelowego

Koszt

HIERERIE!

Minimalizacja
kosztow i ryzyk
zwigzanych

Z prowadzeniem
inwestycji

W petni rynkowe
zasady realizacji
inwestycji

* Naklady inwestycyjne - catkowite naktady inwestycyjne danego projektu wraz z kosztami okototransakcyjnymi,
pomniejszone o koszt cze$ci komercyjnej w przeliczeniu na 1 m kw. powierzchni uzytkowej mieszkalnej (PUM),
powiekszone o marze kompensujaca koszt finansowania w okresie realizacji inwestycji

** Stopa czynszu - stopa procentowa uzywana przy kalkulacji czynszu

Optymalizacja
ryzyk — nizszy koszt
finansowania na
rynku dtuznym

Dostep do szerokiej
palety instrumentow
finansowania
inwestycji

operacyjne***

Stopa czynszu**

Koszty

Unikalne know-how
— wieloletnie
doswiadczenie

w zarzadzaniu
projektami

Optymalizacja
kosztéw w oparciu
o efekt skali

BGK

NIERUCHOMOSCI

Dywidenda

Dziatanie w oparciu
0 restrykcyjne
przepisy regulujgce
funkcjonowanie
funduszy
inwestycyjnych

Petna transparentnosc
i bezpieczenstwo

*** \\ tym: optata za zarzadzanie Funduszem; koszty operacyjne niepokryte

optata eksploatacyjna; rezerwa na utrate przychodow; podatki

www.bgkn.pl




Nowoczesne technologie - optymalizacja kosztow i wysoka jakos¢ BGK ]
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v" Szybkos¢ budowy - okoto 9 miesiecy Nowoczesna prefabrykacja nie ma nic wspdlnego z tzw. wielka ptyta
30% szybciej niz w przypadku tradycyjnego budownictwa z lat 70.-80. XX w. Technologia ta pozwala osiagna¢ produkt bardzo

/' Utrzymanie kosztéw robocizny wysokiej jakosci przy zapewnieniu efektywnosci kosztowej inwestycji.

mimo pewnego wzrostu wynagrodzenia w branzy budowlanej

v Standaryzacja budowy

mozliwos¢ obnizenia kosztow

v Zmniejszenie zatrudnienia na budowie
odejscie w budownictwie od ,rekodzielnictwa”

v Osiagniecie wysokiego poziomu jako$ci
mniej pomytek budowlanych pracownikow

v" Wydluzenie sezonu budowlanego
uniezaleznienie sie od warunkéw pogodowych

v" Wieksza powierzchnia mieszkan
dzieki zmniejszeniu grubosci $cian

v Mniejszy plac budowy

brak potrzeby sktadowania materiatow

v" Odpowiedz na “znikajaca” kadre budowlang
lata 2018-2022 to gigantyczny wzrost inwestycji
infrastrukturalnych: drogi, kolej

www.bgkn.pl



Konkurs na dom modelowy w programie Mieszkanie Plus BGK ]
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Mieszkanie Plus bedzie tworzy¢ doskonate warunki do rozwoju relaciji 270 >7O

miedzyludzkich — zdajemy sobie sprawe, ze ludzie potrzebujg nie tylko

dobrze zaprojektowanych mieszkan, ale takze przestrzeni wspélinych, architektow producentéw

gdzie moga razem wypoczywagé, bawic¢ sie i spotykac zarejestrowanych nowoczesnych
w konkursie na technologii budowlanych
opracowanie projektu zarejestrowanych
domu modelowego dla W programie

Cele konkursu programu Mieszkanie Plus Mieszkanie Plus

4 Stworzenie wysokiej jakosci budynkéw, przyjaznych rodzinom,

spetniajacych rygorystyczne standardy techniczne i urbanistyczne

v Osiagniecie mozliwie niskich kosztéw budowy, co pozwoli

oferowaé czynsz dostepny takze dla oséb stabiej uposazonych czerwca wrzesnia
v L. : : Ogtoszenie listy prac Ogloszenie

Zapewnienie impulsu do szerokiego wykorzystania nowoczesnych zakwalifikowanych wynikéw konkursu

technologii w budownictwie mieszkaniowym w przysztosci do 2. etapu konkursu i wreczenie nagréd

www.bgkn.pl







