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Do opinii Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego trafit projekt rozporzadzenie Rady
Ministréw w sprawie maksymalnego czynszu normowanego oraz maksymalnej wysokosci comiesigczne;j
raty za ceng mieszkania i ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania na wynajem. Projekt stanowi
wykonanie upowaznienia zawartego w art. 82 ust. 6 ustawy z Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

W projekcie rozporzadzenia zostat okreslony:

e maksymalny czynsz normowany dla najmu z opcja za 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania,

¢ maksymalna wysokoS¢ miesigcznej raty za 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania przy
30-letnim terminie sptat,

e maksymalna cena 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania na wynajem,

e maksymalny czynsz normowany dla naymu bez opcji za 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania.

Do okreslenia ww. wartosci wzigto pod uwage szes¢ czynnikOw wskazanych w ustawie, tj.:

. cene 1 m” nieruchomosci budowlane;,

. koszt budowy 1 m’,

. warto$é 1 m” powierzchni odtworzeniowej mieszkania,
. Srednie miesi¢czne wynagrodzenie,

. koszt administracyjny,

. rozsadny dochdd operatora mieszkaniowego.
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Dokonujac obliczen, przyjeto koszt budowy 1 m2 jako 2 500 zt, zas dla miasta bedacego siedziba
wojewody lub sejmiku wojewodztwa 3 000 zi. Przyjeto réwniez, iz koszt budowy zostaje powigkszony o
20% celem uwzglednienia kosztow budowy niezbednej infrastruktury technicznej, parkingéw, urzadzenia
zieleni oraz budowy przestrzeni wspdlnych. Za warto$¢ 1 m2 powierzchni odtworzeniowej mieszkania,
wskazana w art. 82 ust. 2 ustawy, jako jeden z podstawowych parametréw branych pod uwage przy
okresleniu wysokosci maksymalnych czynszow, przyjeto oglaszang przez wojewodéw wartos¢ wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Srednie
miesigczne wynagrodzenie jest dang pochodzacg z danych GUS, przy czym jest ono podawane gtownie
dla wojewddztw, wartos¢ tg przyjeto za wartos¢ dla miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku
wojewddztwa. Dla pozostalego obszaru wojewddztwa przyjeto 70% tej wartosci.

Dane te stanowia podstawe do obliczenia Sredniej arytmetycznej, ktra jest uzupetniana o ceny gruntu.
Wartos¢ srednich cen gruntu pochodzi z danych GUS. Jako koszty bankowe 1 administracyjne przyj¢to
10% wyliczonej kwoty. Suma ta jest uzupelniana o kolejne 10% stanowiace niejako przepisami
gwarantowany dochdd inwestora. Wyliczona kwota stanowi podstawe do obliczenia czynszu najmu z
opcja oraz najmu bez opcji (70% wartosci najmu z opcja), a takze wysokosci raty (przy zatozeniu
30-letniego okresu comiesigcznych splat) oraz ceny 1 m2 mieszkania na wynajem, ktora stanowi
podstawe do obliczania wysokosci raty, przy krétszym okresie sptat niz 30 lat.

Dla zobrazowania w Biatymstoku: koszt budowy 1 m2 powigkszony o 20% to 3 600 zt, wartos¢ 1 m2
powierzchni odtworzeniowej mieszkania to 4 268 zi, Srednie miesigczne wynagrodzenie to 3 719 zi, co
daje Srednig arytmetyczng w wysokosci 3 862,33 zt. Kwota ta jest powigkszana o ceng 1 m2 gruntu
budowlanego, ktéra wynosi Srednio 239, co daje w sumie 4 101,33 zt. Po powigkszeniu o 10% kosztow
administracyjnych 1 bankowych kwota ta to 4 511,47 z1. Po kolejnym powigkszeniu o 10% zysku dla
inwestora kwota bazowa dla obliczen wynosi 4 962,61 zt. Kwota ta jest zblizona do ceny 1 m2
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mieszkania, co potwierdza optacalnos¢ inwestorskg inwestycji mieszkaniowej. Optacalnos¢ t¢ dodatkowo
podkresla fakt, iz przy umowie uzytkowania wieczystego nie dokonuje si¢ wptaty catosci wartosci
nieruchomosci, lecz jedynie czgsc.
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