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Wanda Urbanska
Beata Uchman

ROLA SAMORZADOW LOKALNYCH
W ROZWOJU SEKTORA SPOLECZNYCH MIESZKAN CZYNSZOWYCH

Abstrakt. Istotnym elementem polityki mieszkaniowej w Polsce jest znaczgca
rola samorzadéw we wdrazaniu nowych rozwigzan w mieszkalnictwie. W $wietle
postanowien ustawowych “zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspoinoty
samorzadowej jest zadaniem wtasnym gminy” Instytut Rozwoju Miast (do XI 2002 r.
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej) prowadzi state badania udzialu samorzadéw
lokalnych w rozwigzywaniu problemdw mieszkaniowych. Zakres badarn obejmuje m.in.
problem budownictwa komunalnego, mieszkan socjalnych, a takze nowo powstatego
sektora spotecznych mieszkan czynszowych, ze szczegolnym uwzglednieniem miejsca
tego sektora w lokalnej polityce mieszkaniowej oraz zagadnienia dostepnos$ci tych
mieszkan.

Stowa kluczowe: Iokalna polityka mieszkaniowa, samorzgad lokalny,
budownictwo spoteczne, dostepnos¢ mieszkan, koszty budowy, optaty za mieszkania,
dodatki mieszkaniowe, kredyty mieszkaniowe

1. Rola wiadz lokalnych

Zmienita si¢ zasadniczo rola gminy w rozwigzywaniu probleméw
mieszkaniowych na poziomie lokalnym. Gmina jest obecnie raczej organizatorem
rozwoju sektora mieszkaniowego, a nie dostarczycielem mieszkan. W dalszym ciggu
jednak zaangazowanie wtadz lokalnych, obok rozwigzan systemowych, jest warunkiem
koniecznym do rozwoju mieszkalnictwa w skali lokalnej. Generalnie mozna stwierdzic,
ze rozwdj mieszkalnictwa w gminach, w tym takze dziatainos¢ TBS-6w, zalezy w duzej
mierze od decyzji samorzadow lokalnych, poniewaz radni podejmujg kiuczowe decyzje
0 rozwoju mieszkalnictwa na swoim terenie. Podejmujg uchwaty o przeznaczaniu
i uzbrajaniu terenow pod budownictwo mieszkaniowe dla poszczegolnych inwestoréw
(spotdzielni mieszkaniowych, deweloperéw, towarzystw budownictwa spotecznego,
0s6b fizycznych), o przeznaczaniu $rodkéw finansowych na budownictwo komunalne
i uchwalaja wysokos$¢ czynszow a takze decydujg o wielkosci zasobéw socjalnych na
swoim terenie.
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Nalezy mie¢ Swiadomo$¢, ze potrzeby mieszkaniowe nie wszedzie bedg takie
same. Z roznym nasileniem wystepuja w miastach problemy budownictwa
mieszkaniowego, remontow i modernizacji starych zasobow mieszkaniowych Iub
problemy przeksztatcen wtasnosciowych i form zarzadu. Nie wszystkie bariery mozna
rozwigzac systemowo, poniewaz wiele z nich ma charakter lokalny. Dlatego wtasnie
zapewnienie sukcesu nowym rozwigzaniom w sektorze mieszkaniowym musi spotkaé
sie z poparciem ze strony wtadz lokalnych. Jest to tym trudniejsze, ze przerzucenie na
gminy odpowiedzialno$ci za rozwigzanie narostych od dziesiecioleci problemow,
a takze konfliktow, ktére nieuchronnie przyniosty reformy mieszkaniowe (m.in. reforma
czynszow, wyptata dodatkdéw mieszkaniowych, stan techniczny i prywatyzacja zasobéw
komunalnych, eksmisje, wzrost potrzeb socjalnych) powoduje, ze znaczna czesé gmin
nie ma dostatecznych srodkdw na wspieranie budownictwa mieszkaniowego dla oséb
Sredniozamoznych. W tej sytuacji przygotowanie lokalnej strategii mieszkaniowe;j
i Zwigzanego z nig programu dziatania, ktore zaleza takze od inicjatywy wtadz
lokalnych, jest jednym z narzedzi w stymulowaniu rozwoju budownictwa w gminach (1).
Strategiczne podejscie do mieszkalnictwa jest szczegolnie wazne w sytuacji, gdy
ograniczone sg zardéwno srodki finansowe jak i brak jest mozliwosci szybkiej poprawy
warunkéw mieszkaniowych ludnosci poprzez budowe mieszkan lub podniesienie stanu

technicznego istniejacych zasobdw.

2. Zmiany budownictwa w gminach

Liczba mieszkan budowanych w Polsce pomimo podejmowania roznych dziatan
jest w dalszym ciggu bardzo mata w stosunku do potrzeb (80-90 tys. mieszkan wobec
potrzeb ok. 1,5 min). W drugiej potowie lat 90. budowano niewiele ponad 2 mieszkania
na 1000 mieszkancow, podczas gdy w latach 70. oddawano do uzytku 7-8 mieszkan
na 1000 osdéb, a w miastach nawet powyzej 10. W krajach Europy Zachodniej
majgcych znacznie mniejsze potrzeby mieszkaniowe, buduje si¢ 6-8 mieszkan na
1000 os6b.

Zwiekszenie dostepnosci mieszkan w Polsce wymaga przede wszystkim
zapewnienia dostepu do mieszkan dla mato i $rednio zarabiajgcych rodzin. Niestety
zmiana struktury budowanych mieszkan, w tym malejaca wielko$¢ zasobu na wynajem,
. mieszkan komunalnych, zaktadowych, oraz zahamowanie rozwoju sektora
spotecznych mieszkan czynszowych powodujg, ze dostep do mieszkan dla ludzi
ubogich oraz $redniozamoznych jest w Polsce szczegodlnie trudny. W latach 1995-2002
ponad 90% liczby oddanych do uzytku mieszkan wybudowano ze $rodkow przysztych

wtascicieli, jedynie niecate 10% to mieszkania na wynajem o czynszu regulowanym.
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Ryc. 1. Zmiany struktury budownictwa mieszkaniowego wedtug inwestoréw
' w latach 1995-2002
Zrodto: GUS

Zasob mieszkan komunalnych i zaktadowych zmniejsza sie, poniewaz oprécz
spadku przyrostu nowych mieszkan, wyburzeniu podlegajg mieszkania zuzyte
technicznie (patrz tab. 1 dot. wieku zasobdéw), a najlepsze mieszkania sg

prywatyzowane.

Tabela 1. Mieszkania komunalne i zaktadowe w miastach wedtug okresu budowy

Mieszkania Wybudowane w latach (w %)

ogotem przed 1945 1945- 1970 1971-2000
komunalne 100 47 47 6
zaktadowe 100 33 33 34

Zrodto: NSP 2002

Ogromne potrzeby mieszkaniowe powoduja, ze w dalszym ciggu w urzedach
miast egzystujg dtugie listy oczekujacych na mieszkanie komunalne. Skala tych
potrzeb sprawia, ze oprécz wspierania budownictwa dla rodzin $redniozamoznych,
duze miasta coraz czeSciej planujqg budowe mieszkan komunalnych. Badanie
ankietowe [3] przeprowadzone w miastach na prawach powiatu wykazaty, ze
w planach do roku 2004 wiekszo$¢ duzych miast przewidywata budowe mieszkan
komunalnych. Najwigksze potrzeby wykazaty miasta powyzej 200 tys. mieszkancow,
ktorych wiadze podkre$laty w komentarzach do ankiety bardzo duzy wzrost liczby os6b
niezamoznych. Co trzecia osoba oczekujgca na pomoc z urzedu miasta miata

uprawnienia do mieszkania socjalnego.
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Uchwalenie w 1995 r. ustawy o popieraniu niektorych form budownictwa
mieszkaniowego, ktora okre$lita podstawy dziatania nowego sektora: towarzystw
budownictwa spotecznego, dato gminom mozliwo$¢ zwiekszania dostepnosci mieszkan

dla rodzin o $rednich dochodach.
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Ryc. 2. Budownictwo mieszkan na wynajem w latach 1995-2002
Zrodio: GUS

Od roku 1996, tj. od wejscia w zycie rozwigzan ustawowych, rozpoczeto
kredytowanie ok. 36 tys. spotecznych mieszkar czynszowych, a oddano ich do uzytku
ok. 23 tys. Rok 1998 byt przetomowy dla programu budownictwa czynszowego
w Polsce. W kolejnych latach dynamika wzrostu liczby oddawanych do uzytku
mieszkan byta bardzo wysoka. W 2000 r. towarzystwa budownictwa spotecznego
wybudowaty wiecej mieszkan niz gminy i zaktady pracy i staty sie liczagcym inwestorem
na rynku mieszkaniowym (5% ogotu wybudowanych mieszkan). W 2001 r. sektor
spotecznych mieszkan czynszowych powigkszyt swoje znaczenie jako inwestor
i Zbudowat 6,2% ogoétu mieszkan oddanych do uzytku. W 2002 r. nastgpito zahamowa-
nie rozwoju tego budownictwa ze wzgledu na niedobdr Srodkéw na kredytowanie
inwestycji spotecznego budownictwa czynszowego przez Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Kwoty zapotrzebowania wynikajace z wnioskow o kredytowanie
inwestycji na wynajem i mieszkan lokatorskich ponad dwukrotnie przekraczaty
dostepny kapitat kredytowy. Nowe mozliwosci i modyfikacje w funkcjonowaniu
programu, a szczegolnie znaczne zasilenie KFM sumami pozyskiwanymi na
miedzynarodowych rynkach kapitatowych majg pozwoli¢ sfinansowa¢ w 2003 r. ponad
18 tys. nowych mieszkan i powrét do wysokiej dynamiki rozwoju tego sektora. Bank
Gospodarstwa Krajowego podpisat juz umowy z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym
(EBI) i bankiem Rozwoju Rady Europy (BRRE) na pozyczki na finansowanie
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spotecznego budownictwa mieszkaniowego i odnowe urbanistyczng. Obecnie KFM

dysponuje $rodkami na skredytowanie budowy ok. 31,6 tys. mieszkan.

3. Wspieranie towarzystw budownictwa spotecznego

Od poczatku wprowadzenia sektora spotecznych mieszkan czynszowych,

niezaleznie od wielkosci miasta gtéwnym udziatowcem powstajgcych TBS byty gminy,

na koniec 2002 r. sposrod 370 TBS az 235 byto zatozonych z udziatem gminy. Dzieki

zdecydowanemu poparciu idei przez grupe dziataczy samorzgadowych przyktady

,dobrych praktyk” z takich miast, jak np. Radom, Kamienna Géra, Srem czy Biatystok,

pozwolity na rozwoj budownictwa TBS w catym kraju.

Ryc. 3. Struktura organizacyjna TBS w 2002 r.
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Ryc. 4. Liczba TBS i mieszkan
wybudowanych przez nie wedtug
Zrédio: dane UMIRM wojewodztw (stan na 31.03.2002r.)

Dziatania gminy w zakresie tworzenia, inspirowania lub wspierania TBS-6w byty

bardzo r6znorodne:

wspieranie TBS-6w w okresie ich zawigzywania (szkolenie pracownikow, uzyczanie
siedziby i podstawowego sprzetu),

uczestniczenie w TBS-ach jako wspétwitasciciel, oferowanie gruntéw, dotowanie,
publiczne promowanie w poszukiwaniu potencjalnych udziatowcow TBS,
przekazanie nowo tworzonym TBS-om catego lub czesci zasobu komunalnego
w zarzad lub na wiasnosé,

przeksztatcanie dotychczasowych jednostek zarzadzajgcych zasobami komunal-
nymi w TBS-y,
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— dotowanie budownictwa czynszowego.

Ze wzgledu na powszechnie znang trudng sytuacje finansowg samorzadow
w niektérych miastach udato sie znalez¢ innych partneréw do finansowania budowy
spotecznych mieszkan czynszowych: uczelnie, wtascicieli budynkéw prywatnych
czynszowych czy organizacje koscielne.

W pierwszych latach dziatania ustawy towarzystwa budownictwa spotecznego
powstawaty czesciej w matych miastach anizeli w duzych aglomeracjach [3]. Obecnie
nastgpita korzystna aktywizacja duzych miast w rozwijaniu sektora spotecznych
mieszkan czynszowych, ok. 65% tych mieszkan wybudowano w duzych miastach,
w tym 35,7% w najwigkszych, liczacych ponad 300 tys. mieszkancéw, ponadto 70%
mieszkan planowanych zgtosity TBS w duzych miastach. Zmiana zasad i trybu
udzielania kredytéw na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane (ranking wnioskow)
bedzie miata istotny wptyw na przyszie przestrzenne rozmieszczenie spotecznych
mieszkan czynszowych. Preferowanie wnioskow z miast, w ktoérych jest niska stopa
bezrobocia, dodatnie saldo migracji, a jednocze$nie znaczny deficyt mieszkan,
spowoduje wzrost liczby budowanych mieszkan w duzych miastach, gdzie popyt na

spoteczne mieszkania czynszowe jest duzy.

4. Lokaine uwarunkowania

Wywigzanie sie wiadz lokalnych z obowigzku rozwigzywania problemow
mieszkaniowych, a szczegoinie stymulowanie rozwoju budownictwa dla o0sob
$redniozamoznych, moze napotka¢ zasadniczy problem popytu na te mieszkania.
Oznacza to, ze nie wszedzie tam, gdzie sa duze potrzeby mieszkaniowe, bedzie
mozna tatwo znalez¢ dostateczng liczbe chetnych do zamieszkania w zasobach TBS,
ktérzy byliby w stanie ponosi¢ koszty utrzymania tych mieszkan. Z badan IGM [4]
wynika, ze problemem jest wysokie obcigzenie optatami za mieszkania w zasobach
TBS. Mimo ze przy naborze czesto okreslano dolng granice dochodu (najczesciej
najnizsza emerytura na jedng osobe), a zatem dochody gospodarstw zamieszkujacych
mieszkania wybudowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego mozna uzna¢
za wyzsze od przecigtnej, co pigte gospodarstwo domowe przeznaczato 25-30%
miesiecznego dochodu brutto na optaty za mieszkanie TBS. W najlepszej sytuacji byty
mtode matzenstwa, oboje pracujacy i bez dzieci. Chociaz zarobki zon nie byty wysokie
— okoto 41% do 1000 zt — to miaty one istotne znaczenie dla sytuacji finansowej
gospodarstwa. W co trzecim matzenstwie zarobki zony stanowity 40-50% dochodéw
gospodarstwa, a w 27% takich gospodarstw okoto 30-40%. Moze to oznaczag, ze
utrata pracy przez kobiete lub przerwa w pracy z racji wychowywania dzieci, wyraznie

pogorszy sytuacje finansowg rodziny.
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Mimo ze respondenci ocenili system spotecznych mieszkan czynszowych jako
finansowo dostepny, ponad potowa respondentéw (58%) planowata zmiane
mieszkania, a przewazajgcym powodem byly trudnosci finansowe w utrzymaniu
obecnego lokalu (35,6% odpowiedzi). Ponad potowa badanych wymienita jako
najwazniejszag wade mieszkania wysokie koszty utrzymania spotecznych mieszkan
czynszowych.

Decyzja o podjeciu budowy mieszkan przez TBS musi by¢ poprzedzona
poznaniem poziomu zamoznos$ci i preferencji mieszkancéw na terenie miasta, co poz-
woli okresli¢ skale potrzeb mieszkaniowych dla rodzin sredniozamoznych, a takze ich

mozliwosci ptatnicze.
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Ryc. 5. Dostep do mieszkan TBS Ryc. 6. Plany zmiany mieszkania

Zrédto: wyniki badan IGM

5. Bariery

Mozliwosci wspierania budownictwa dla rodzin o srednich dochodach zalezaty
gtéwnie od wielkosci miasta. Wedtug badan IGM, w miastach do 100 tys. mieszkancéw
najczesciej wymieniano brak $rodkow w budzecie miast (42,9%) oraz ztg sytuacje
finansowg mieszkancow (28,6%), natomiast w miastach od 100 do 200 tys. oraz
powyzej 200 tys. mieszkancow — brak srodkéw w KFM (odpowiednio 41,7% oraz
31,5%). W tych ostatnich réwnie czesta przyczyng trudnosci w rozwoju sektora
spotecznych mieszkan na wynajem byt brak uzbrojonych terenéw (31,5%).

Trudna sytuacja finansowa samorzgdéw, ktéra negatywnie wptywa na
zaangazowanie w budownictwo mieszkan, pogtebia sie m.in. takze na skutek
rosnacych wyptat dodatkéw mieszkaniowych. W 2001 r. we wszystkich badanych

miastach na prawach powiatu wydatki na dodatki mieszkaniowe wyraznie wzrosty
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w porownaniu z rokiem poprzednim. Tymczasem w roku 1999 po raz pierwszy udziat
dotacji celowej z budzetu panstwa w finansowaniu wyptat dodatkéw mieszkaniowych
byt zdecydowanie nizszy niz udziat budzetéw gmin i wynosit ok. 40%. W kolejnych
latach ta relacja jest coraz bardziej niekorzystna dla gmin.: 44% w 2000 r., 36,7%
w 2001 28,3% w 2002 r.

6. Wybrane problemy techniczne i ekonomiczne

Z powstaniem TBS-Ow wigzano duze nadzieje na zwiekszenie taniego
z zatozenia budownictwa mieszkaniowego na wynajem, wspomaganego przez
panstwo, przeznaczonego dla ludzi Sredniozamoznych, nie majacych innego
mieszkania. Niebagatelne znaczenie ma w tym przypadku wysokos¢ kosztow budowy,
czyli ceny mieszkan. Jednak do$¢ wysoki ich poziom powoduje, ze mieszkania TBS
sq mato konkurencyjne w stosunku do mieszkan realizowanych przez inwestoréow
spoétdzielczych.

TBS-y budujg i modernizujg mieszkania na wynajem dzieki preferencyjnym
kredytom udzielanym im przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, zarzgdzany przez
Bank Gospodarstwa Krajowego.

Podstawe prawng programu spotecznego budownictwa mieszkaniowego oraz
funkcjonowania TBS stanowi ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ktéra byta kilkakrotnie nowelizowana'.

Ustawa wyraZnie precyzuje, ze szacunkowy koszt budowy 1 m? p.u.m. nie
powinien przekracza¢ ostatnio ustalonych przez wojewode wskaznikdéw przeliczenio-
wych, z uwzglednieniem czynnikdw, ktdére moga zwiecksza¢ ten koszt, takich jak
wielkos¢ aglomeracji miejskiej, struktura kategorii mieszkann w przedsiewzieciu oraz
inne wyjatkowe utrudnienia, a w szczegdlnosci budowa na terenach podlegajacych
eksploatacji gorniczej i trudne warunki posadowienia lub prowadzenie budowy pod
nadzorem konserwatora zabytkéw itp.

Ksztattowanie inwestorskich kosztow budowy mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym oraz czynnikow i uwarunkowan regionalnych wptywajacych na réznice
w poziomie cen sa przedmiotem badan IRM (bytego IGM) od wielu juz lat,
a w przypadku TBS poczawszy od 1998 r.

Badania kosztow budynkow oddanych do uzytku potwierdzajg, ze wiekszo$¢
inwestorow nie przekracza wskaznikéw przeliczeniowych kosztow odtworzenia

1 m? p.u.m. (tab. 2).

' Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego (Dz. U. nr 133 poz. 654 z pézn. zm.).
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Za podstawe analizy przyjmuje si¢ w badaniach cato$¢ kosztow budowy, a wiec
wydatki ponoszone na wzniesienie budynku mieszkalnego i poszczegdinych lokali,
czesci wspélnych, powierzchni pomocniczej oraz koszty przytaczy do sieci uzbrojenia
terenu, koszty bezposredniego zagospodarowania otoczenia budynku, tj. urzgdzenia
i uksztattowania terenu (tzw. koszty bezposrednie) oraz koszty posrednie, zwigzane
z opracowaniem dokumentacji projektowo-kosztorysowej, obstugg inwestycyjna,

przygotowaniem terenu itp.

Tabela. 2. Koszty budowy budynkéw TBS oddanych do uzytku w 2003 r.

Koszty w Zm? p.um Udziat w kooszcie ogdétem Koszt
(%) odtworzenia

Miasta koszly w ztim?

sred- .u.m

ogotem bezp:]ci):red posrednie bezr;]ci)gred- p:grzjtr);ie R/ Kw.
Kalisz 1530 1450 80 94,8 52 1960
Poznar 2511 1989 522 79,2 20,8 2500
Torun 2556 2290 266 89,6 10,4 2136
Warszawa 3356 2706 650 80,6 19,4 4015
Zielona Goéra 1696 1262 434 74,4 25,6 2150
Chetm 1612 1461 151 90,6 9.4 2444
Dzierzoniow 1835 1679 156 91,5 8,5 2346
Pita 1581 1439 142 91,0 9,0 1820
Radomsko 1716 1439 277 83,9 16,1 1916
Stargard Szczecinski 1937 1562 375 80,6 19.4 2266
Sierpc 1432 1358 74 94,8 52 -
Ogotem $rednio 2165 1791 374 82,7 17,3 2432

Srednie koszty sg zdeterminowane — podobnie jak w przypadku budynkéw
spétdzielczych — przez koszty budynkédw oddanych do uzytku w miastach duzych,
a zwtaszcza w najwigkszych, powyzej 500 tys. mieszkancow. W tych miastach koszty
sg najwieksze, ale réwniez wskazniki przeliczeniowe cen sg tu najwyzsze, majg wiec
istotny wptyw na poziom i rozpieto$¢ kosztéw Srednich. Wpltyw na te sytuacje majg —
podobnie jak w budownictwie spoétdzielczym — z jednej strony ceny materiatéw
budowlanych oraz koszty robocizny, a z drugiej wyzsze dochody przysztych
uzytkownikbw mieszkan, ktérzy ksztattuja popyt w tych miastach. Budownictwo
mieszkaniowe rowniez w przypadku TBS ma wiec wyraz lokalny i koszty budowy
zalezg w gtéwnej mierze od wielkosci miasta, jego rangi i popytu na rynku

mieszkaniowym w danym miescie (tab. 3).
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Tabela 3. Koszty budowy 1 m? p.u. mieszkan TBS i spétdzielczych
w wybranych miastach w 2003 r. (w zt)

Miasto TBS Spétdzielcze
Poznan 2511 2814
Torun 2556 2264
Warszawa 3356 3447
Zielona Goéra 1696 2420
Chetm 1612 1720

Budownictwo TBS, w poréwnaniu ze spéidzielczym, charakteryzuje bardzo
krotki cykl budowy, co pozwala na szybsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
W badanej probie, zaréwno w roku 2001 jak i 2002, okoto 80% budynkow zrealizowano
w cyklu nie przekraczajagcym 12 miesiecy. Teoretycznie budynki o krotszym cyklu
powinny by¢ tansze od tych o dluzszym cyklu, poniewaz nie sg obcigzone inflacyjnym
wzrostem kosztdéw robocizny i materiatdéw budowlanych ani wzrostem cen w wyniku
nieuzasadnionych przerw w budowie. Teze te w petni potwierdzity badania
szczegotowe.

Budynki wznoszone przez TBS-y sg bardzo energooszczedne. Istotnym
elementem réznigcym zasoby TBS od spoétdzielczych sg koszty centralnego
ogrzewania i cieptej wody. Wszystkie budynki a nie tylko ich czes¢, jak w budownictwie
spotdzielczym, majg system opomiarowania zimnej i cieptej wody, co wplywa na
znaczne oszczednosci w zuzyciu wody, a co za tym idzie na nizsze optaty
eksploatacyjne, co rowniez ma niebagatelne znaczenie dla przysztych najemcow tych
mieszkan.

Spetnienie wymogow dotyczacych wiasciwosci energetycznych budynkéw na
etapie realizacji (wysokie parametry termoizolacyjnosci Scian, wspétczesne systemy
termoregulacji i opomiarowania zuzycia ciepta) ma na celu obnizenie przysztych
kosztow eksploatacji mieszkan a jednoczesnie zapewnia ich dobry standard. Mogg one
jednak w wielu przypadkach podwyzszac koszt budowy.

Podstawowa réznica miedzy budownictwem TBS a spoétdzielczym sprowadza
sie do podmiotu, ktory pokrywa koszty budowy. Kredyt z KFM udzielany TBS-om
pozwala na sfinansowanie do 70% kosztow inwestycji mieszkaniowych. Pozostate 30%
srodkow TBS musi zgromadzi¢ sam, w zwigzku z tym duze znaczenie ma rowniez
wielko$¢ kosztoéw realizowanej inwestycji. Minimum 20% musza wnieS¢ partycypujacy
w kosztach budowy mieszkan dla wszystkich wskazanych przez siebie najemcéw.
Pozostate 10% funduszéw inwestycyjnych (bez gruntu) mogg stanowi¢ kaucje
wptacone przez przysztych najemcow na podstawie zawartej umowy najmu (po jej
podpisaniu). Sg to $rodki, ktorymi TBS po zasiedleniu swoich mieszkan obraca przez

dtugie lata, ale w zasadzie nie powinno sie ich uruchamiaé na inwestycje prowadzone
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przez nowo zatozony TBS. Srodki, o ktérych mowa, powinny byé wptacane podczas
zasiedlania juz wybudowanych mieszkan. W mys$l przepisow mogg by¢ one
wykorzystane gtéwnie po zakoriczeniu budowy.

Dodatkowo finansowac inwestycje mogg tez inne podmioty, zarébwno prawne
jak i fizyczne. Dlatego tak wazna jest wysoko$¢ planowanych kosztow budowy
i nieprzekraczanie wskaznikéw powiatowych.

Znaczng role w finansowaniu inwestycji TBS odgrywajg gminy. Dzieki pomocy
gmin TBS uzyskuje grunty, na ktérych zakup po cenach wolnorynkowych nie bytoby go
stac. Gminy moga tez udziela¢ TBS-owi dotacji. W przypadku gdy gmina jest jedynym
wtascicielem TBS, moze finansowac¢ co najmniej 30% kosztow inwestycji.

W budownictwie TBS istnieje rowniez Scisty zwigzek miedzy kosztami budowy
a optatami czynszowymi. Czynsze w budownictwie TBS ksztattujg sie najczescie;
powyzej stawek obowigzujacych w budownictwie komunalnym, ale ich wyzszy poziom
jest rekompensowany - jak juz powiedziano wcze$niej — znacznie nizszymi optatami
za c.0. i c.c.w. Wysoko$¢ czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan okres$lajg
rady miejskie, przy czym nie moze by¢ on wyzszy niz 4% warto$ci odtworzeniowej,
a wiec po raz kolejny wazna jest wysoko$¢ kosztow budowy.

Podejmowanie dziatan na rzecz efektywnosci inwestycji mieszkaniowych,
zmierzajgce réwniez do relatywnego obnizania kosztow budowy, pokazuje, ze
rozwigzaniem systemowym pozwalajacym na tworzenie mieszkan dostepnych dla
rodzin o przecietnych dochodach jest i moze by¢ tez spoteczne budownictwo

mieszkaniowe TBS.

Podsumowanie

Mozliwosci samorzgddéw lokalnych w stymulowaniu rozwoju budownictwa na
swoim terenie, ze szczegblnym uwzglednieniem zwiekszania dostepnosci mieszkan
dla rodzin o $rednich dochodach sg ograniczone ze wzgledu na trudng sytuacje
finansowg samorzgdow oraz poziom dochodow lokalnej spotecznosci. Dylematem,
ktory musza rozwiazywaé radni, jest przeznaczanie ograniczonych $rodkéw na
remonty, zapewnienie mieszkan najbiedniejszym (wyodrebnienie mieszkan
socjalnych), wyptate dodatkéw mieszkaniowych. Trudno$ci pogtebia brak $rodkéw na
kredytowanie mieszkan TBS w KFM.

Badania IGM pokazuja, ze system spotecznych mieszkan czynszowych jest
bardzo potrzebnym segmentem rynku mieszkaniowego, poniewaz pozwala wspierac
zarbéwno rodziny Srednio zamozne, jak i pomagac¢ osobom ubogim, nie powiekszajac
zasobu substandardowego w gminie. Nawet niewielka liczba mieszkan wybudowanych

za pomoca preferencyjnego kredytu pozwala uruchomi¢ zamiany w zasobie
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komunalnym. Do nowych mieszkarn mogq przeprowadzac¢ sie osoby, ktére sta¢ na
catkowite optaty lub przynajmniej czesciowe pokrywanie czynszu (reszte moze
doptaca¢ gmina), a zwolnione mieszkania moga by¢ przeznaczane na lokale socjalne.
Stymulowanie rozwoju budownictwa TBS pozwala na powiekszanie zasobu
peinowartosciowych mieszkan w gminie bez budowania nowych substandardowych

obiektow, jakimi sg domy socjalne.
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Streszczenie

Gtéwnym celem artykutu jest pokazanie mozliwosci samorzadéow w stymulowaniu

rozwoju budownictwa mieszkaniowego na swoim terenie ze szczeg6inym

uwzglednieniem zagadnienia zwiekszania dostepnoéci mieszkan dla rodzin o $rednich
dochodach. Mozliwosci te sa jednak ograniczone ze wzgledu na trudna sytuacje
finansowg samorzadow oraz poziom dochodoéw spotecznosci lokalne;.

Rozwigzaniem systemowym pozwalajacym na budowanie mieszkan
dostepnych dla rodzin o przecietnych dochodach jest i moze by¢ spoteczne
budownictwo mieszkan realizowane w formule TBS.

Zakres artykutu jest nastepujgcy:

— wielkos¢ i strukture budownictwa komunalnego, zaktadowego oraz budownictwa
mieszkan na wynajem w latach 1995-2002,

- dziatania gminy w zakresie tworzenia, inspirowania lub wspierania budowy
mieszkan na wynajem przez TBS-y,

— lokalne uwarunkowania w zakresie rozwigzywania probleméw mieszkaniowych,

— bariery ograniczajgce rozwé;j sektora spotecznych mieszkan na wynajem,

— wybrane problemy techniczne i ekonomiczne warunkujgce zwigkszenie taniego —
z zatozenia ustawy — budownictwa mieszkaniowego na wynajem, wspomaganego
przez parnstwo, przeznaczonego dla ludzi $rednio zamoznych, nie posiadajgcych
innego mieszkania,

— okres$lenie dziatan na rzecz efektywnosci inwestycji mieszkaniowych, zmierzajgcych
do relatywnego obnizania kosztow budowy.

Badania pokazaty, ze system spotecznych mieszkan na wynajem jest bardzo
potrzebnym segmentem rynku mieszkaniowego, poniewaz pozwala wspiera¢ zaréwno
rodziny érednio zamozne, jak i pomaga¢ osobom ubogim poprzez zmiane mieszkan
bez zwigkszenia zasobu substandardowego w gminie.

THE ROLE OF LOCAL GOVERNMENTS
IN THE DEVELOPMENT OF SOCIAL RENTED-HOUSING SECTOR

Summary
The goal of this paper is to demonstrate local-government possibilities in stimulating
residential house building on their areas, with special attention paid to increased
availability of flats for medium-income families. Such possibilities are, however, limited
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due to a difficult financial situation of local governments and the level of local
community income.

A systemic solution that would allow for the construction of flats available to
families with average income is and may be social housing construction under the TBS
(Social Building Association) formula.

This article covers the following issues:

— size and structure of municipal, corporate and for-rent building in 1995-2002,

— local government activities in the areas of initiation, inspiration and support of
rented house building in TBS's,

— local conditions related to housing problem solving,

— barriers that limit the development of social rented flats,

— selected technical and economic problems that facilitate inexpensive housing,
supported by the government and designated for medium-income groups,

— determination of activities required for higher effectiveness of housing projects and
intended for relative reduction of building costs.

Our research indicated that the social rented housing system is a much desired
segment of the housing market because it allows to support both medium-income and
low-income people as a result of flat exchanges, without increasing sub-standard stock.

Key Words: local housing policy, local government, social housing construction,

availability of flats, construction costs, rents and fees, housing allowances, housing
loans
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