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Warunki
finansowania
budownictwa
CZynszowego

Podstawowe tezy uniemozliwiajq finansowanie tego
sektora przez budzet panstwa.

TEZA 1: Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r.
Sektor spolecznego budownictwa 0 zmianie ustawy o poreczeniach
mieszkaniowego (mieszkania na I gwarancjach udzielanych przez Skarb
wynajem) w Polsce odznacza sie Paristwa oraz niektdre osoby prawne,
duzym, niezaspokojonym popytem ustawy o Banku Gospodarstwa
i ograniczonymi mozliwosciami Krajowego oraz niektdrych ustaw
jego finansowania przez budzet w art. 15 zlikwidowala instytucje
Bolestaw Meluch centralny i lokalny - aktualne Krajowego Funduszu Mieszkaniowegdo,
Zwiazek Bankow Polskich warunki budzetowe praktycznie zobowigzujac BGK do sporzadzenia
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sprawozdania finansowego

Funduszu w ciggu 6 miesiecy od dnia
likwidacji. Jednoczesnie aktywa netto
zlikwidowanego Funduszu zwiekszyly
fundusz statutowy BGK. Skutkiem tej
regulacji jest nastepujaca sytuacja:

1. Zwiekszony zostal fundusz statutowy
BCK, ale jednoczesnie w art. 2
powyzszej ustawy wprowadzono
zmiany w ustawie o BGK wskazujac,
iz ,W celu realizacji programow
rzgdowych, o ktérych mowa w ust.
1 pkt. (j. ,wspieranie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego,

w szczegdlnosci budownictwa
majgcego na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem, zgodnie
z odrebnymi przepisami lub

w ramach realizacji rzgdowych
programdéw”) minister wiasciwy
do spraw finansow publicznych
przekazuje srodki na zwiekszenie
funduszu statutowego BGK”, Taki
zapis jednoznacznie wskazuje, iz
Srodki na realizacje akcji kredytowej
na warunkach preferencyjnych

nie beda pochodzi¢ z doplat
budzetowych.

2. BGK, jezeli zamierzatby udzielad
kredytéw na warunkach
preferencyjnych, bedzie musiat
stosowa¢ wymogi prawa bankowego
dotyczace okreslania ryzyka dla
tego rodzaju dziatalnosci, w tym
zwlaszcza ryzyka negatywnego
wyniku na dziatalnosci bankowej,
biorac pod uwage koszt pozyskania
kapitaiu 1 wysokos¢ preferencyjnego
oprocentowania kredytow.

Tym samym mozna z duzym
prawdopodobienstwem zalozyce,

1z BGK nie bedzie zainteresowany
finansowaniem tego sektora, jezeli
mialaby to by¢ suwerenna decyzja
wladz statutowych.

3. Likwidujac KFM, rzad podjat
decyzje o ograniczeniu srodkéw
budzetowych w finansowaniu
spolecznego budownictwa
Cczynszowedo.

4. Ostatnig edycja, ktéra bedzie
finansowana przez BGK
(przeznaczono na to 24 min zi),
jest edycja, w ramach ktérej TBS-y
1 spoéidzielnie mieszkaniowe mogty
sktadac wnioski o kredytowanie
do 30 wrzesnia 2009 r. (zgtoszono

zapotrzebowanie na srodki
kredytowe w wysokosci 1,1 mld

zl na wybudowanie ok. 12 tys.
mieszkan). Jednoczesnie rzad

nie zaproponowat jakiegokolwiek
rozwigzania (sposobu finansowania)
w tzw. okresie przejsciowym, do
Czasu przyjecia nowego programu
spolecznego budownictwa
mieszkaniowego. Oznacza to, iz ten
sektor mieszkaniowy nie bedzie
wspierany ze Srodkéw budzetowych
przez najblizszy rok—dwa lata.

TEZA 2:

Program budownictwa
mieszkaniowego o umiarkowanych
czynszach, funkcjonujacy od 1996 r.,
wykreowal podmioty gospodarcze
unikalnie laczace funkcje
inwestyciji i eksploatacji, co stanowi
wartosciowy atut dla rozwoju
nowoczesnego mieszkalnictwa
czynszowego.

Dotychczas z kredytéw preferencyjnych
skorzystaty 234 TBS-y, z czego w 194
wiekszosciowym wlascicielem sa
jednostki samorzadu terytorialnego.
Ponadto zobowigzania wobec BGK
ma 156 spoidzielni mieszkaniowych.
TBS-y, ktérych wiekszosciowym
wlascicielem s JST, oprocz zadania
przygotowania inwestycji, jej realizacji
1 eksploatacji wybudowanego z kredytu
bytego KFM zasobu mieszkaniowego,
zarzadzaja takze mieniem
powierzonym (zasobem gminnym).
Dochody z zarzadzania stanowig
przychody TBS. Jednoczesnie TBS
jest zwolniony podmiotowo z podatku
dochodowego z uzyskiwanych
dochodow z dziatalnosci
mieszkaniowej. W ramach programu
wybudowano prawie 93 tys. mieszkan,
co stanowi ok. 0,5 proc. catego
zasobu mieszkaniowego. higcznie
TBS-y z przewaga wiasnosciowsg JST
otrzymaly ponad 67 proc. wartosci
kredytéw, za ktoére zbudowaly ponad
77 tys. mieszkan.

Warunki programu wymagaja od

TBS pozyskiwania finansowania
zaréwno od gmin, jak i partycypantdw.
Udziat prywatnych partycypantéw

w finansowaniu inwestycji wynosi

9 proc., a gmin - 12 proc. (z tego

50 proc. w postaci aportu gruntéw).

TEZA 3:

Realizacja programu wykreowala
popyt na tego rodzaju mieszkania
we wszystkich miastach, w ktérych
powstaly inwestycje.

Prezydenci wszystkich wiekszych
miast w Polsce zglaszaja bardzo duze
zapotrzebowanie na mieszkania na
wynajem o umiarkowanym czynszu
(budownictwo komunalne jest

w tej chwili marginalne, z uwagi na
brak $rodkéw). W kazdym z miast
nalezacych do Unii Metropolii
Polskich (bez Warszawy) kolejka
oczekujacych to ok. 2-2,5 tys. rodzin.
Nalezy podkresli¢, iz w mniejszych
miejscowosciach praktycznie
budownictwo spoleczne (czynszowe)
jako jedyne jest w stanie zapewni¢
realizacje zobowigzan samorzadow
w zakresie mieszkaniowych potrzeb
obywateli. Jednocze$nie parametry
programu pozwalajg utrzymywac
poziom Cczynszu znacznie ponizej
czynszow rynkowych, przy
ograniczonych kosztach budowlanych
(maksymalnie 1,3 wartosci wskaznika
kosztu odtworzenia), co zwieksza
zainteresowanie tego rodzaju
mieszkaniami.

TEZA 4:

Obecnie warunki prawno-
-organizacyjne nie pozwalaja

na wprowadzenie zmian

w funkcjonowaniu TBS-6w, co
mogloby pozwoli¢ na finansowanie
budownictwa czynszowego na
zasadach komercyjnych.

Kredyty udzielane przez BGK na
preferencyjnych warunkach z zatozenia
stuza rozwojowi budownictwa
mieszkaniowego na wynajem

o umiarkowanych czynszach.
Spoteczny charakter programu

wigze asie z limitowaniem stawek
czynszu; zasada umiarkowanych
(nizszych od rynkowych)

1 przewidywalnych stawek czynszu
limituje efektywnos¢ ekonomiczng
programu. Ograniczona efektywnos¢
jest wynikiem zastosowania specjalnej
charakterystyki kredytowania

1 programu, odznaczajacej sie
nastepujacymi elementami:
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1. Zastosowano podwdjng indeksacje:
czynsz powinien zapewni¢ splate
raty kredytowej, ktéra nie moze
wynosi¢ wiecej niz 70 proc. jego
wartosci, gdy jednoczesnie czynsz
nie moze przekroczyc¢ 4 proc.
wskaznika wartosci odtworzeniowej
ogtaszanego dla danego regionu
przez wojewode, a wysokosc raty
kredytu jest indeksowana o wskaznik
kosztow budowy (maksymalnie
0,3 proc. kwartalnie). Ten warunek
spowodowal, iz nie moze by¢
okreslony okres spiaty kredytu,

a wyliczany haromonogram sptat ma
charakter symulacyjny (pogladowy)
1z uwagi na zasade podwdjnego
indeksowania nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie wysoko$ci raty
kredytu i okresu jego zapadalnosci,
co zwieksza ryzyko kredytowe.

2. Okres karencji do 12 miesiecy, co

stwarza koniecznos¢ dodatkowej
kapitalizacji odsetek.

3. Wymog dostosowania poziomu

pierwszej raty kredytowej do
parametréw programu (byta ona
nizsza niz poziom oprocentowania
— 4,5 proc. p.a.), co bylo kolejng
przyczyna wystepowania odsetek
skapitalizowanych; powoduje

to zwiekszenie zobowigzan
kredytobiorcéw i ryzyko zmiany
sytuacji ekonomiczno-finansowej
kredytobiorcy w przypadku ich
wymagalnosci (naruszenie kapitatu).

4. Wymagany jest maksymalny poziom

kredytu w kosztach przedsiewziecia
(70 proc.), co spowodowalo potrzebe
poszukiwania innych zrédet
finansowania, w tym z powszechnym
od 2004 udziatem (partycypaciji)
przysziych najemcéw. W niektdrych
przypadkach, dla zachecenia
najemcow, wprowadzono system
partycypacji zwrotnych, co jest
przyczyna dodatkowych zobowigzan
TBS wobec najemcy.

5. Stosowane jest preferencyjne

oprocentowanie w oparciu o poziom
redyskonta weksli (50 proc.), przy
czym oprocentowanie nie moze

by¢ nizsze niz 3,5 proc. p.a. —to
powoduje ryzyko stopy procentowej
dla banku kredytujacego.

6. TBS-y, w przeciwienstwie do

spoldzielni mieszkaniowych, nie
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maja obowigzku tworzenia funduszy
remontowych, co opdznia ich
tworzenie w miare starzenia sie
zasobu mieszkaniowego, pomimo
wymogu stosowania w stawce
czynszu elementu kosztowego na
eksploatacje i remonty.

1. Przepisy nie okreslaja, jaki ma
by¢ wymagany poziom stawki
amortyzacji bilansowej, co umozliwia
korzystanie z jak najnizszej stawki,
nie zawsze odzwierciedlajacej
poziom splaty raty kapitalowe;j
kredytu.

8. Przepisy takze nie regulujg zasady
gromadzenia 1 wykorzystywania
kaucji wniesionych przez najemcéw
lokali w zasobach TBS, co
umozliwia wykorzystywanie ich do
finansowania innych inwestycji, przy
ograniczonym dostepie do srodkéw
kredytu preferencyjnego.

9. Brak obligatoryjnosci
naliczania czynszu rynkowego
(niepreferencyjnego), w przypadku
przekroczenia przez najemece
okreslonego poziomu dochoddw
jego gospodarstwa domowego,
co umozliwia dluzsze zajmowanie
lokalu, ograniczajac tym samym
mobilno$¢ mieszkaniowsq (rotacja
najemcow), tak wazng dla celéw
polityki mieszkaniowe;j.

10. Nie sg wymagane prawem
minimalne wymogi kapitalowe
dla TBS.

Likwidacja Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego, przekazanie aktywow

netto na fundusz statutowy BCK,

brak nowego programu spolecznego
budownictwa mieszkaniowego
(zalozenia opublikowane dopiero

pod koniec kwietnia 2010 r. przez
Ministerstwo Infrastruktury do
konsultacji spotecznych), wygasniecie
przepiséw Rozporzadzenia Rady
Ministréw wraz z likwidacjg KFM,
ktére to przepisy regulowaly zasady
udzielania kredytéw, powoduje, iz
wskazane warunki dziatania TBS-éw
pozostang niezmienione w najblizszym
okresie. Tym samym, z punktu
widzenia instytucji kredytujacych,
warunki udzielania kredytu, oceny
ryzyka kredytowego, ryzyka stopy
procentowej i ryzyka rynkowego,
wymagaja szczegolnego podejscia, co

oznacza praktyczny brak mozliwo$ci
finansowania projektéw TBS-Ow na
warunkach komercyjnych — zaréwno
przez BCK, jak i banki komercyjne.

TEZA 5:

Ograniczenia budzetowe

i zwiekszajace sie zadluzenie JST
moga wykreowa¢ zapotrzebowanie
JST na nowa formule finansowania
budownictwa mieszkaniowego

o umiarkowanych czynszach

z udzialem partnerow prywatnych.

Jednym z gtéwnych skutkow kryzysu
finansowego sg obnizone dochody
zardwno budzetu centralnego,

jak i samorzgdowego. Ta sytuacja

jest bezposrednig przyczyna
ograniczania $srodkéw na budownictwo
mieszkaniowe, a zwlaszcza czynszowe.
Likwidacja KFM wskazuje na

zmiane podejscia rzadu do tego
sektora. Jednoczesnie to wiasnie
samorzady sq odpowiedzialne za
tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty
samorzadowej. Niewatpliwie
programy rzadowe winny uwzgledniac¢
zadania i mozliwosci realizaciji

zadan zwigzanych z zaspokajaniem
lokalnych potrzeb mieszkaniowych
przez gminy. To wilasnie gmina jest
nie tylko odpowiedzialna za wdrazanie
tej polityki, ale przyjete parametry tej
polityki wplywaja na mozliwosc jej
realizacji na poziomie wykonawczym.

W Polsce w 1994 r. na mocy

ustawy o najmie lokali 1 dodatkach
mieszkaniowych, rzad, a za nim
parlament, przerzucily ze szczebla
centralnego na samorzady
odpowiedzialno$¢ za zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych obywateli.
Gminy w Polsce nie sa w stanie same
rozwigzac¢ kwestii mieszkaniowej
swoich spotecznoséci, szczegdlnie tych
rodzin, ktére nie majg dostatecznych
dochoddw, zeby naby¢ mieszkania na
wlasnose.

Do rozwigzania kwestii mieszkaniowej
potrzebne sa olbrzymie $rodki,
zardéwno do budowy nowych,
brakujacych mieszkan, jak
1zarzadzania (remontéw, modernizaciji)
istniejacymi zasobami. Wymaga

to nowych rozwigzan i nowej
instrumentacji finansowej, w tym
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wykorzystania nie tylko formuty
partnerstwa publiczno-prywatnego
czy funduszy inwestycyjnych,

ale 1 wykorzystania obligacji
przychodowych na szerokga skale przez
JST i podmioty realizujgce zadania

w obszarze uzytecznosci publiczne;.

Wydaje sie coraz bardziej widocznym,
ze wlaczenie mechanizmdw rynku
kapitatowego bedzie koniecznym
elementem poszukiwanych rozwigzan
1instrumentéw. W przeciwnym razie
gminy beda nadal zdlawione przez
ograniczenia budzetowe i tradycyjny
sposéb realizacji swoich zadan.

Gmina, w ramach istniejgcych
uwarunkowan prawnych, moze:

O sama budowac¢ mieszkania na
wynajem

O odkupowac istniejace mieszkania
celem przeznaczenia ich na wynajem

O odzyskiwac pustostany i budynki
z przeznaczeniem ich na mieszkania

O rewitalizowad istniejace zasoby
mieszkaniowe

O wynajmowac mieszkania
Z przeznaczeniem na podnajem.

Przy wykonywaniu tych zadan gmina
moze postugiwac sie podmiotami
znajdujacymi sie w jej wlasnej
strukturze organizacyjnej lub tez moze
wybrac¢ zlecanie wykonania zadan
podmiotom zewnetrznym.

Budownictwo mieszkaniowe (rowniez
TBS-y) moze by¢ wspierane przez
gmine poprzez.

O dofinansowywanie kosztéw
infrastruktury

O sprzedaz terendéw mieszkaniowych
stanowigcych wlasno$¢ gminy

b oddanie w uzytkowanie wieczyste

O wniesienie terendéw mieszkaniowych
jako aportu gminy w realizacje
projektéw mieszkaniowych lub
poreczenie splat kredytow.

Dodatkowo gminy, majac na uwadze
potrzebe zwiekszenia dostepnosci
mieszkan, moga:

O udostepniac tereny miejskie
przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg w drodze ustawy
o zamoéwieniach publicznych

O dotowacd koszty uzbrojenia terendéw
pod budownictwo mieszkaniowe

O zapewniac lokale socjalne w ramach
eksmisji z innych zasobow
mieszkaniowych (gminnych
1innych).

Gmina moze rowniez subsydiowad
czynsze, subsydiowad odsetki

od kredytéw hipotecznych,
wspoéifinansowad pewnag czesé
kredytu.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 punkt 7 ustawy
z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym, do zadan wtasnych

gminy nalezy m.in.. zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty

w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

Pozwala to na wysuniecie propozycii,
ze realizacja zadan okreslonych w art.

7 ustawy o samorzadzie gminnym
polega, co do zasady, na podejmowaniu
przez gmine czynnosci o charakterze
organizatorskim, umozliwiajgcych
dostawe przestrzeni mieszkaniowej,
jak i innych $wiadczen zapewniajacych
funkcjonowanie spotecznosci

1 utrzymanie fadu i czystosci na
obszarze gminy. Samorzad moze
samodzielnie zdefiniowad sposéb
realizacji takich zadan, ktéry

w szczegdlnosci moze polegac na
zapewnieniu funkcjonowania na terenie
gminy podmiotéw/przedsiebiorstw
Swiadczacych odpowiednie ustugi na
rZecz wspolnoty samorzadowe;.

Obecnie obowigzujace ustawodawstwo
nie obliguje samorzadu do
samodzielnego swiadczenia ustug

w zakresie budownictwa czynszowego,
ani do pozostawania wiascicielem
przedsiebiorstw $wiadczacych

takie ustugi. Realizacja zadan,

o ktérych mowa w art. 7 ustawy

0 samorzadzie gminnym, moze sie
zatem odbywac zaréwno poprzez
utrzymywang przez samorzad,

wlasng spoétke $wiadczaca ustugi
uzytecznosci publicznej, jak i wybor
dla takiej spétki dtugoterminowego,
stabilnego inwestora branzowego lub
finansowego, zapewniajagcego dostawy
takich ustug przez diuzszy czas,

a jednoczesnie stwarzania warunkéw
do stabilizacji cen ustug komunalnych,
na przykiad przez pozyskiwanie

konkurencyjnych zrédet $wiadczenia
takich ustug.

Konieczne jest wiec podjecie
rozwiazan uwzgledniajacych realne
mozliwo$ci finansowe wiekszo$ci gmin
1 mozliwosci realizacji przedsiewzied
bez udziatu finansowego gminy, co
zlikwidowaloby najpowazniejsza
bariere w rozwoju budownictwa
gminnego.

W zalezno$ci od decyzji wiadz JST,
zaangazowanie srodkéw wiasnych
gminy moze mie¢ rézne formy — od
doptaty czynszu za udostepniony
lokal, poprzez wniesienie

dziatki budowlanej aportem do
wspolnego przedsiewziecia, az do
wspoéluczestnictwa w finansowaniu
przedsiewziecia.

Cmina, zamiast finansowac¢ budowanie
mieszkan, moze zawrze¢ umowe

na wieloletni najem mieszkan

lub naby¢ na raty (na warunkach
pozyczki mieszkaniowe] na 15-20 lat)
nieruchomog$¢, wykorzystujac ktorg
moze dostarczad statutowe ustugi
najmu.

Powinien by¢ pozostawiony wiadzy
JST pelny wybor dotyczacy struktury
zakontraktowanych lokali, ich
przeznaczenia i sposobu korzystania.

Nalezy dazy¢ do szeroko rozumianej
diugookresowej wspoéipracy

sektora publicznego i podmiotu
prywatnego na zasadach partnerskich.
Partnerami gminy sa inwestorzy
prywatni zajmujacy sie profesjonalnie
budownictwem mieszkaniowym,

jego finansowaniem i pdzniejszym
utrzymaniem. Nie oznacza to, ze gmina
nie moze wykupic¢ obiektu lub jego
czesci na wiasnos¢, jak réwniez, ze
deweloper musi sam zajmowac sie
utrzymaniem.

Proponowane
zmiany w polityce
mieszkaniowej
dla budownictwa
spoiecznego

W dniu 29 listopada 2010 .
Ministerstwo Infrastruktury
udostepnito dokumument nazwany
,Gléwne problemy, cele i kierunki
programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 1.".
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Przedstawione propozycje zmian
polityki w zakresie spolecznego
budownictwa czynszowego wskazuja
potencjalne przyszle rozwigzania dla
tego sektora mieszkaniowego, co
wymaga szerszego komentarza.

Zdaniem Ministerstwa Infrastruktury
nalezy ponownie zdefiniowad priorytety
polityki mieszkaniowe] panstwa

1 zasady wspierania mieszkalnictwa

ze Srodkoéw publicznych. Ministerstwo
Infrastruktury sformutowato
nastepujace wnioski:

1. Niska efektywnos¢ stosowanych
instrumentéw w konteks$cie pomocy
Jwykluczonym z rynku”,

2. Nieselektywne adresowanie
wydatkéw budzetowych.

3. Ograniczona efektywnosc¢
relacji ,wsparcie budownictwa
— generowanie dochoddéw budzetu
panstwa w przysziosci”.

4. Nieadekwatne korekty programow
adresowanych sektorowo
—uwarunkowania wewnetrzne
— dotyczy to programu budownictwa

finonsowanie nieruchomoséci ® grudzien 2010

spotecznego, realizowanego
dotychczas gléwnie przez
towarzystwa budownictwa
spolecznego.

. Ograniczanie finansowania

z budzetu panstwa poprzez
korekte programoéw adresowanych
sektorowo — uwarunkowania
zewnetrzne — likwidacja w 2009
roku Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

. Ograniczenia mozliwosci

samorzadéw gminnych

w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oséb oczekujacych
na mozliwo$¢ najmu lokalu
komunalnego, takze poprzez
nadmiernie uprzywilejowanie
najemcow komunalnych,
korzystajacych ze swoistej renty
sytuacyjnej.

. Mato elastyczne zasady

gospodarowania zasobami
towarzystw budownictwa
spotecznego.

Postawowymi celami polityki wsparcia
budownictwa spotecznego w latach
2011-2020 beda:

O wprowadzenie efektywnych form
podazy mieszkan dostepnych
cenowo w segmencie mieszkan
na wynajem oraz budownictwie
wiasnosciowym

O eliminacja podstawowego ryzyka
Zwigzanego zZ rozwojem prywatnego
budownictwa mieszkan na wynajem

O obnizenie kosztow budowy mieszkan
I racjonalizacja przestrzenno-
-funkcjonalna nowych zasobow
mieszkalnych poprzez stworzenie
odpowiedniego zasobu uzbrojonych
gruntdw pod budownictwo
mieszkaniowe

O [ikwidacja luki remontowej

O racjonalizacja zasad
gospodarowania publicznym
zasobem mieszkaniowym oraz
zasobami towarzystw budownictwa
spolecznego.
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Ministerstwo okreslilo takze, iz
podstawowymi kierunkami polityki
mieszkaniowej, stuzacymi realizacji
tych celéw, powinny by¢:

O precyzyjna w adresowaniu
segmentacja instrumentow
finansowego wsparcia
mieszkalnictwa

O instrumenty wsparcia spojne
z funkcjg 1 zadaniami samorzadow
terytorialnych

O koncentracja sSrodkéw budzetowych
na obszarach priorytetowych
spolecznie z punktu widzenia
wspomagajqcej rynek funkcji wiladz
publicznych, tj. podstawowych
segmentach (budownictwo
socjalne) i obszarach problemowych
(utrzymanie zasobu)

O prymat czasowy koniecznych
dzialan eliminujacych bariery
prawne, ograniczajace efektywnosc¢
pomocy panstwa lub zapewnienie,
w ramach konstrukcji danego
instrumentu finansowania
1 towarzyszacych rozwigzan
regulacyjnych, selektywnej
eliminacji takich barier

O wieloletnie podstawy finansowania
— zapewnienie koniecznych Srodkéw
w ramach budzetu zadaniowego

O zmiana struktury wydatkow
budzetowych, skoncentrowana
na zakonczeniu procesu realizacji
zobowiqzan historycznych
oraz znaczacym zwiekszeniu
Srodkow finansujgcych programy
interwencyjne

O uelastycznienie zasad najmu
w mieszkaniowym zasobie gmin
1 zasobach towarzystw budownictwa
spolecznego, z jednoczesna
racjonalizacja polityki czynszowej
1 zasad wyplacania dodatkow
mieszkaniowych

O wprowadzenie rozwigzan
umozliwiajgcych kontynuowanie
spolecznego budownictwa
CcZynszowego.

Spoleczne Grupy
Mieszkaniowe

Ministerstwo Infrastruktury planuje
zaprojektowanie przepisow
okreslajacych system realizacji

przedsiewzie¢ budownictwa
mieszkaniowego w formule

mieszkan na wynajem, z docelowym
przeniesieniem wilasnosci na najemce,
ktdry bedzie rowniez czesciowo
uczestniczyt w kosztach budowy (na
wzor obecnej partycypacji w nowo
budowanych mieszkaniach towarzystw
budownictwa spolecznego).
Ministerstwo zaktada, iz nowy

model SGM bedzie z zalozenia
adresowany do gospodarstw
domowych osiggajacych dochody
uniemozliwiajace zaciggniecie kredytu
komercyjnego na zakup wiasnego
mieszkania. Jednoczesnie beneficjenci
sq w stanie podofac wszystkim
kosztom zwigzanym z utrzymaniem
lokalu 1 splatg przypadajgcych na
niego zobowigzan. Dotychczas nie
zaprojektowano odpowiedniego
instrumentu finansowania ze Srodkow
budzetu panstwa przedsiewzie¢
realizowanych w formule SGM.
Zaproponowanymi rozwigzaniami
powinny sie natomiast zainteresowac
samorzgdy gminne.

Dostep do
preferencyjnych
sSrodkow finansowania
przedsiewziec¢
inwestycyjno-
=budowlanych

Aktualnie umocowaniem ustawowym
dla tego instrumentu jest dzialalnosc¢
Banku Gospodarstwa Krajowego
zwigzana z realizacja programow
rzadowych popierania budownictwa
mieszkaniowego, zgodnie z art. 15

a ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r.
o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego

(Dz. U z 2000, Nr 98, poz. 1070

z pdzn. zm.). W obecnym stanie
prawnym, na podstawie powyzszego
przepisu, BGK moze udzielac,

na warunkach preferencyjnych,
kredytow towarzystwom budownictwa
spolecznego i spoldzielniom
mieszkaniowym na realizacje
przedsiewzied majacych na celu
budowe lokali mieszkalnych na
wynajem. Przy zalozeniu utrzymania
aktualnych przepiséow ww. ustawy,
warunki I tryb udzielania tych
kredytow okreslaloby rozporzadzenie

wykonawcze, ktorego przepisy
umozliwilyby kontynuacje aplikowania
przez inwestorow.

Zasob mieszkan
chronionych

Instrumentem wsparcia segmentu
spolecznego budownictwa na
wynajem bedzie forma wsparcia
tworzenia zasobu mieszkarn
chronionych, realizowana w oparciu
o rozwigzania ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domoéw dla
bezdomnych. Mieszkania chronione,
okreslone obecnie w art. 53 ustawy

z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spolecznej, stanowig forme pomocy
spolecznej przygotowujacq osoby
tam przebywajgce, pod opieka
specjalistow, do prowadzenia
samodzielnego zycia lub zastepujgca
pobyt w placowce zapewniajace]
calodobowa opieke.

Zmiana definicji
mieszkaniowego zasobu
gminy i publicznego
zasobu mieszkaniowego

Ministerstwo proponuje ograniczenie
tak zdefiniowanego zasobu wylacznie
do Iokali, w stosunku do ktdorych
gminie przystuguje prawo wlasnosci
oraz tych, ktdre pozostajg w jej
posiadaniu samoistnym. Analogicznie
jak dla gmin, zmiana powinna dotyczy¢
publicznego zasobu mieszkaniowego,
tj. objac lokale stanowigce wlasnosc¢
innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz Skarbu Paristwa.

Oczekuje sie, ze zmiana taka
wyeliminuje nieuzasadniony
obowigzek stosowania gminnej
polityki mieszkaniowej prowadzonej
na podstawie uchwaly rady np. gminy,
powiatu, itp. W stosunku do zasobow
0S6b prawnych, w tym rowniez w tych,
w ktdrych gminy, inne jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarb
Panstwa, wyzbyly sie posiadanych
udziaidw. W konsekwencji gminy beda
realizowac polityke mieszkaniowa
oparta o stosowne uchwaty

w zasobach wiasnych oraz w bedacych
wiasnoscig podmiotéw innych, ktorymi
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gminy dysponowac bedg na podstawie
umow cywilno-prawnych. Skutkiem
takiej deregulacji bedzie rozszerzenie
instytucji podnajmu, w szczegdolnosci
w odniesieniu do gmin, ktdre posiadajg
niewielki zasob mieszkaniowy.

Umowy najmu
lokali mieszkalnych
na czas oznaczony

Ministerstwo planuje umoziiwienie
gminie 1 innym jednostkom samorzadu
terytorialnego zawierania umow najmu
lokali mieszkalnych na czas oznaczony.
Ustawa o ochronie praw lokatorow

(..) dopuszcza mozIliwosc¢ zawierania
na czas oznaczony umow o odplatne
uzywanie lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy

Iub innych jednostek samorzadu
terytorialnego, wylacznie w odniesieniu
do lokali socjalnych i zwigzanych ze
stosunkiem pracy oraz jezell zawarcia
Umowy na czas oznaczony zada sam
lokator. W pozostatych przypadkach
umowy moga by¢ zawierane wylacznie
na czas nieoznaczony.

Ministerstwo proponuje odejscie

od wymienionych ograniczen

1 dopuszczenie zawierania umow
najmu lokali mieszkalnych na czas
oznaczony. Stosowanie takiego
rozwiqzania znajduje uzasadnienie

w oblektywnym interesie mieszkancow
gminy lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego 1 decydowaniu

o ewentualnym przedluzaniu takiej
umowy na podstawie oceny aktualnej
Sytuacji materialnej 1 rodzinneyj.

Zasada pokrywania
PYzez CZynsz
kosztow utrzymania
nieruchomosci

Ministerstwo proponuje wprowadzenie
zasady, ze czynsz w publicznym
zasobie mieszkaniowym powinien
pokrywac co najmniej koszty
utrzymania nieruchomosci. Gminy
powinny stosowac bardziej aktywnie
obnizki czynszu w publicznym zasobie
mieszkaniowym dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach

oraz funkcjonujacy system dodatkow
mieszkaniowych celem ,wyréwnania”
czynszu do poziomu zapewniajacego
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pokrycie kosztdw utrzymania lokalu
mieszkaniowego, ale wylgcznie
w publicznym zasobie mieszkaniowym.

Zasada wylacznej
wlasciwosci sadu
do orzekania

o uprawnieniach

do lokalu socjalnego

Obecnie ochrona przed eksmisja
zaklada mozliwos¢ przyznania prawa
do Iokalu socjalnego na podstawie
klauzuli generalnej wymienionej

w art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatordw (...), w oparciu o badanie
przez sad z urzedu sytuacji rodzinnej

1 materialnej lokatora. Ustawa
wymienia rowniez katalog osob,

w stosunku do ktorych przyznanie
prawa do lokalu socjalnego jest dla
sqdu obligatoryjne. Bezwzglednie
sformufowany katalog uprawnionych
0S0b nie pozwala na dokonanie

przez sqd jakiejkolwiek oceny, czy
przyznanie prawa do lokalu socjalnego
jest rzeczywiscie usprawiedliwione.

Ministerstwo proponuje rezygnacje
z ustawowego okreslania

katalogu 0sdb, ktorym obecnie
sqd musi przyznac lokal socjalny

1 wprowadzenie zasady ustalania
prawa do lokalu socjalnego na
podstawie rzeczywistej sytuacji
lokatora.

Zasada wskazywania
przez wlasciciela
mieszkania lokalu
zastepczego dla oséb
uprawnionych

Dotychczas wiasciciel mieszkania
(gmina) byt pozbawiony mozliwosci
wskazania osobie uprawnionej
(zamieszkujgacej z gldwnym najemca
w chwili jego Smierci), wstepujacej
w stosunek najmu, lokalu innego

niz dotychczasowy — uprawniony

Z moCy prawa wstepuje w sytuacje
dotychczasowego najemcy.

Reforma systemu
dodatkow
mieszkaniowych

Reforma systemu dodatkow
mieszkaniowych miataby polegac¢

na utrzymaniu dodatkow tylko dla
lokatordw, a w przypadku wlascicieli
lokali — na mozliwosci otrzymywania
zwrotnej pomocy mieszkaniowey.
Proponuje sie ograniczenie
uprawnienia do dodatkéw
mieszkaniowych tylko do lokatorow,
co pozwoll na wygospodarowanie
Srodkow na zwiekszenie

wysokosci wyplacanych dodatkow
mieszkaniowych I zrekompensowanie
wzrostu czynszow.

Zmiany dotyczace zasad
zbywania mieszkan
wybudowanych

z udzialem kredytu

z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KKFM)

Ustawa o wspieraniu budownictwa
mieszkaniowego uniemozliwila
zbywanie, wybudowanych z udzialem
kredytu udzielonego ze Srodkow
KFM lub BGK w ramach rzagdowych
programdow popierania budownictwa
mieszkaniowego, mieszkarn na
wynajem towarzystw budownictwa
spolfecznego (TBS) 1 spoidzielni
mieszkaniowych oraz przeksztaicenia
spoldzielczych lokatorskich

praw do lokalu mieszkalnego.
Propozycje Ministerstwa majg na
celu umozliwienie przeksztaicania
spoldzielczych lokatorskich

praw do lokali wybudowanych

z udzialem Srodkow publicznych

W prawo wlasnosci oraz zbywania
przez towarzystwa budownictwa
spolecznego lokali wybudowanych

Z udziatem srodkow publicznych

1 z udzialem partycypantow. Z tym,

ze decyzje dotyczgca sprzedazy
lokali podejmowalby wiasciciel
zasobu, w ramach szczegdiowych
zasad okreslonych w znowelizowanej
ustawie.

Zmiany dotyczace regul
ustalania czynszow
w zasobach TBS

Ministerstwo proponuje wprowadzenie
sposobu I trybu ustalania czynszow
przez towarzystwa budownictwa
spolecznego na podstawie ogdlnych
zasad okreslonych w ustawie z dnia

21 czerwca 2001 roku o ochronie
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praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy I o zmianie Kodeksu
cywilnego. W ramach tych regulacji
towarzystwa beda mogly stosowac
zroznicowane wysokosci stawek
czynszu w oparciu rodzaj zasobu.
Ponadto, nie bedzie obowigzywac
ograniczenie maksymalnej wysokosci
stawek czynszowych. Jednoczesnie
lokatorzy zyskaja mozliwosci,

w ramach okreslonych w przepisach
zasad, kwestionowania wysokosci
ewentualnych podwyzek czynszow.

Przedstawione zmiany beda mogly
by¢ wprowadzone wylgcznie przy
utrzymaniu zasady ochrony praw
nabytych.

Formula partnerstwa
publiczno-prywatnego

W istniejacym systemie wspolpraca
pomiedzy samorzgdami gminnymi

I towarzystwami budownictwa
spolecznego odbywa Sie na zasadach
przekazywania przez gminy do
towarzystw Srodkéw (np. w formie
partycypacji lub aportow gruntowych
1 pienieznych) umozliwiajacych
realizacje przedsiewziecia
mieszkaniowego. Powstaly w ten
SpPosOb zasob pozostaje wiasnoscig
towarzystwa.

W ramach przedsiewzie¢
realizowanych w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego gmina
pozostawalaby wiascicielem
zasobu. Towarzystwo budownictwa
spolecznego zajmowaloby sie
bezposrednig realizacjg procesu
inwestycyjnego, a nastepnie
zarzgadzaniem powstalym w ramach
przedsiewziecia zasobem. Najemca
byiby stronq umowy z TBS, jednak
na warunkach okreslonych

w odpowiedniej umowie pomiedzy
gming I towarzystwem.

Uszczegoélowienie

i doprecyzowanie
regulacji dotyczacych
TBS w odniesieniu do
laczenia, podzialu,
rozwiazania lub
upadlosci

Dotychczasowe przepisy dotyczace
Iqczenia, podzialu, przeksztalcania,

rozwigzania I upadiosci towarzystw
budownictwa spolecznego nie
uwzgledniajg specyfiki TBS-ow jako
przedsiebiorstw posiadajgcych
zasob mieszkaniowy, ktdry stuzy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
niektdrych grup ludnosci.
Towarzystwa obowigzujg ogdine
reguly, okreslone w kodeksie spdlek
handlowych 1 prawie upadiosciowym
I naprawczym.

W celu wzmocnienia ochrony
najemcow zamieszkujacych

w zasobach towarzystw budownictwa
spolecznego przewiduje sie
wprowadzenie nastepujacych
regulacyi:

O W przypadku 1aczenia spolek
obowigzywac bedzie zasada,
ze towarzystwo budownictwa
spolecznego moze sie polaczyc tylko
z Innym towarzystwem budownictwa
spolecznego 1 w wyniku polaczenia
tych towarzystw powstanie
towarzystwo budownictwa
spolecznego.

O W przypadku podzialu towarzystwa
budownictwa spolecznego,
nowo powstale podmioty beda
musialy prowadzi¢ dzialalnosc¢
Jjako towarzystwa budownictwa
spolecznego.

O Towarzystwo budownictwa
spolecznego — jako spdika
kapitalowa — moze sie przeksztalci¢
jedynie w inng spoike kapitalowa
(spdika z ograniczong
odpowiedzialnoscig tylko
w Spolke akcyjnag, spoika akcyjna
tylko w spdike z ograniczong
odpowiedzialnoscia).

O W przypadku rozwigzania Iub
upadlosci spoiki przewiduje
sie wylaczenie mieszkan
wybudowanych przez towarzystwa
z niektdrych procedur
likwidacyjnych Iub upadlosciowych,
z jednoczesnym wprowadzeniem
pewnych zobowigzan dotyczacych
przejmowania zasobow
mieszkaniowych likwidowanych
podmiotdw.

Podsumowanie

1. Inicjatywy rzadowe idg w dobrym
kierunku. Rozwigzania systemowe

zwigzane z ustalaniem wysoko$ci
czynszu, wspoimiernoscia praw
wlasciciela i lokatora z punktu
wiedzenia inwestora realizujagcego
budownictwo czynszowe sg jednymi
z najwazniejszych elementéw decyzji
inwestycyjnych. Jednakze moze
okazad sie, iz oczekiwania polityczne
beda szly w innym kierunku.

. W dalszym ciagu, zapoznajac sie

takze z uwagami Ministerstwa
Finansow do cytowanego dokumentu
Ministerstwa Infrastruktury, nie ma
praktycznie zadnych propozycji
instrumentéw finansowych
wspierania tego sektora. Do takich
instrumentéw mozna by zaliczy¢
powolanie mieszkaniowego
funduszu gwarancyjno-
-poreczeniowego (np. przy Banku
Gospodarstwa Krajowego),
stosowanie odpowiednich stawek
amortyzacji budynkéw na wynajem
(w Niemczech jest to stawka

10 proc.) lub tez stosowanie
uprzywilejowanych stawek podatku
od dochodéw dla inwestordw
budownictwa spotecznego (podatek
dochodowy jest pobierany dopiero
po uzyskaniu przez inwestora

w budownictwo na wynajem
nadwyzki dochoddéw z czynszéw nad
kosztami finansowymi i utrzymania
budynku).

. Wieksza wage nalezy przyktadac do

zachecania wchodzenia przez sektor
publiczny w realizacje inwestyciji
opartych o formule partnerstwa
publiczno-prywatnego.

. Ryzyko inwestowania w sektor

budownictwa spotecznego

w dalszym ciggu powstrzymuje
potencjalnych inwestoréw od
zainteresowania sie tym sektorem.
Bez stworzenia warunkdw
ograniczenia tego ryzyka oraz
umozliwienia korzystania

z dtugoterminowych instrumentéw
(kredyty, obligacje i fundusze
inwestycyjne), przy okreslonym
poziomie dochoddw (czynsze nie
moga by¢ na poziomie rynkowym)
nawet najlepsze checi rzadowe

nie spowodujg zmiany kierunkéw
inwestowania w sektor budownictwa
nawynajem. « = ®

‘ll
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