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1. Geneza Towarzystw Budownictwa Spolecznego w Polsce

W Polsce spoteczne budownictwo mieszkaniowe nie miato duzych trady-
cji, z wyjatkiem Gérnego Slaska i pojedynezych miast takich jak L6dz i Zyrar-
dow. Po odzyskaniu niepodlegtos$ci przez Polske w 1919 r. uchwalono ustawe
o Panstwowym Funduszu Mieszkaniowym, a w 1930 r. powstal projekt ustawy
o popieraniu budownictwa tanich mieszkan, ktéry pomimo Ze nigdy nie
wszedl w zycie, stat sie fundamentem dziatania Towarzystwa Osiedli Robot-
niczych. Dziatajace w latach 1934-1939 Towarzystwo Osiedli Robotniczych
wybudowato tylko 2200 mieszkan, a sfinansowato budowe 9000. Ambitne pla-
ny sformutowane na I Kongresie Mieszkaniowym w 1937 r. przerwala wojna
[Spoteczmne..., 1999, s. 40]. W okresie powojennym panstwo peinito funkcje re-
dystrybucji mieszkan, to znaczy majac na celu zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych, dazono do obnizenia kosztéw budownictwa mieszkaniowego. Budo-
wano wiecej tanich mieszkan, koncentrujac sie na zapewnieniu powszechne-
go dostepu. Dzieki realizacji programu jednolitego standardu kompletnego
podstawowego wyposazenia w sektorze uspolecznionym nastgpita poprawa
w wyposazeniu mieszkan. W Polsce Ludowej struktura wtasnos$ci mieszkan
ulegta radykalnej zmianie poprzez pojawienie sie wlasno$ci spoldzielczej,
panstwowej i zaktadéw pracy [Cesarski, 1998, s. 92].

Musiato mingé wiele lat, aby odrodzita sie idea utworzenia w Polsce spo-
tecznego budownictwa mieszkaniowego. Zapowiedz rozwoju systemu taniego
budownictwa znalazia sie w Nowym Ladzie Mieszkaniowym w 1993 r. Majac
na uwadze realizacje priorytetu reformy mieszkalnictwa w Polsce, zognisko-
wanego na rozwoju sektora budownictwa na wynajem o umiarkowanych
czynszach, uznano, ze wlasciwymi podmiotami do budowy i eksploatacji ta-
nich mieszkan na wynajem beda, obok spétdzielni mieszkaniowych, przed-
siebiorstwa zblizone pod wzgledem organizacyjnym do dzialajgcych na Za-
chodzie przedsiebiorstw spolecznych, nastawionych nie na osigganie zysku,
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lecz na zaspokajanie potrzeb okreslonych grup obywateli [Bonczak-Kuchar-

czyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 7].

Wedlug definicji Miedzynarodowego Statego Komitetu Budownictwa Spo-
lecznego przy Miedzynarodowej Federacji Mieszkalnictwa i Planowania
Przestrzennego spoteczne budownictwo mieszkaniowe polega na dostarcze-
niu mieszkan o ustalonym minimalnym standardzie w zakresie zdrowia, wy-
gody i wyposazenia, do wynajecia lub sprzedazy osobom, ktérych nie staé na
nabycie mieszkania po cenach wolnorynkowych bez pomocy panstwa oraz
organizacji spolecznych [Zawadzki, 1996]. Dla funkcjonowania sektora
mieszkaniowego o umiarkowanych czynszach w Polsce duze znaczenie miato
przyjecie przez Sejm nastepujgcych ustaw:

* ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych two-
rzacej podstawy do wprowadzenia budownictwa czynszowego w sfere od-
dziatywania gospodarki rynkowej, przede wszystkim poprzez mozliwos$é
ksztaltowania czynszu regulowanego na poziomie umozliwiajgcym pelne
pokrycie kosztow biezacej eksploatacji i konserwacji;

e ustawy o wlasno$cilokali majgcej najwiekszy wplyw na zmiany w systemie
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi innymi niz sp6idzielcze;

e ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
wprowadzajgcej nowe systemy finansowania budownictwa mieszkanio-
wego o czynszach regulowanych, dajagcej mozliwo$é ksztaltowania no-
wych, lepiej dopasowanych do gospodarki rynkowej rozwigzan instytucjo-
nalnych dla mieszkalnictwa o czynszach regulowanych [Szotkowska, 1999]
(w tym Towarzystw Budownictwa Spotecznego), gtéwnie poprzez mozli-
wos¢ ksztattowania czynszu regulowanego na poziomie umozliwiajgcym
zwrot kosztow inwestyceji w ciagu 30 lat.

W 1995r. z inicjatywy 6wczesnej minister budownictwa Barbary Blidy i wi-
ceminister Ireny Herbst, wzorujacych sie na francuskiej organizacji Habita-
tion a Loyer Modere — HLM!, stworzono podstawy dziatania TBS-6w [Mate-
rialy..., 1999] w Polsce, przy czym ustawa regulujgca ich dziatalnos$é wyklucza
mozliwo$§é sprzedazy mieszkan czynszowych zrealizowanych z wykorzysta-
niem preferencyjnych kredytow.

Pomoc panstwa w uzyskaniu mieszkania na wynajem ma charakter pomo-
cy bezposredniej, polegajacej na stworzeniu funduszu celowego i wyposaze-
niu go w $rodki finansowe na udzielanie preferencyjnych kredytéw dla in-
westorow. Utworzenie funduszu kredytowego emitujgcego jednostkowo du-
zy, tani i dtugookresowy kredyt mieszkaniowy kosztem budzetu jest uzasad-
nione naturalnie diugim okresem akumulacji kapitatu kredytowego przy wy-
korzystaniu rozwigzan prowadzacych do odroczenia w czasie realizacji poli-
tyki mieszkaniowej. Ponadto budownictwo czynszowe kompleksowo odpo-
wiadalo na uwarunkowania ekonomiczne i spoteczne wystepujgce w Polsce
w drugiej potowie lat 90. XX wieku, a takze wspierato proces wdrazania re-

! Nazwa z jezyka francuskiego oznacza mieszkania o umiarkowanych czynszach.
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formy w obszarze wlasno$ci, urealnienia czynszéw, pozyskiwania kapitatu na
cele mieszkaniowe i efektywnos$ci jego wykorzystania oraz przejmowania
przez gminy odpowiedzialno$ci za realizacje strategii mieszkaniowej w re-
gionie bez koniecznosci bezposredniego udzialtu w budowie i eksploatacji
mieszkan. Przyjecie za priorytet polityki mieszkaniowej rozwoju sektora
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach opierato sie na przekona-
niu, ze na to, aby godziwie zyé, nie jest konieczne posiadanie mieszkania na
wlasno$é, zwlaszcza w spoteczenstwie, ktérego 60% obywateli nie jest zdol-
nych finansowo udzwigngé¢ ciezaru zakupu mieszkania. Wsparcie budowy
mieszkan na wynajem kosztuje budzet panstwa mniej niz utatwianie nieza-
moznym zaciggania kredytéw mieszkaniowych, gdyz do pomocy w sptacie ka-
pitatu i odsetek od kredytu dochodzi péiniejsze asystowanie panstwa przy
utrzymywaniu mieszkania.

Niedobér wolnych mieszkan, zwtaszeza spolecznych mieszkan czynszo-
wych, stanowi powazng bariere dla procesé6w migracyjnych, ktére majg zna-
czagcy wplyw na dostosowania na rynku pracy i decydujg o zréznicowaniu
pozioméw bezrobocia w poszezegbélnych regionach kraju. Znaczacy deficyt
mieszkaniowy hamuje walke z bezrobociem i zwieksza ekonomiczne i spo-
teczne koszty restrukturyzacji gospodarki. Efektywno$é i skuteczno$é prze-
prowadzanej restrukturyzacji gornictwa, hutnictwa i rolnictwa w duzym
stopniu zalezy od dostepnos$ci mieszkan czynszowych w regionach oferu-
jacych alternatywne zroédia zatrudnienia [Herbst, 1999, s. 96-97].

W warunkach wysokiego bezrobocia niezbedny jest w Polsce rozwéj sekto-
ra mieszkan na wynajem, poniewaz zwiekszenie podazy tych mieszkan przy-
spiesza procesy migracyjne oraz dostosowawecze na rynku pracy. Podazanie
ludzi za pracg prowadzi do uwolnienia przez nich zajmowanych dotychczas
lokali o obnizonym standardzie, ktére mogg zosta¢ wykorzystane jako miesz-
kania socjalne, co moze skutecznie przeciwdziataé eksmisji na bruk. Pomoc
panstwa w rozwoju budownictwa czynszowego powinna by¢ adresowana do
0soOb, ktorych choé nie sta¢ na zakup wiasnego mieszkania, to sta¢ na utrzyma-
nie wynajetego [Urzagd..., s. 2]. Odrebnos$é¢ regulacji procesu finansowania
budowy mieszkan na wynajem sprowadza sie do uruchomienia systemu kre-
dytu mieszkaniowego, antycypujacego przyszie dochody lokatoréw i speinia-
jacego trzy podstawowe warunki: niskiejceny kredytu, duzej kwo-
ty pojedynczego kredytu oraz diugiego okresu sptaty. Prze-
prowadzone badania wykazaly, ze system kredytu mieszkaniowego dziata
sprawnie przy stopie oprocentowania nieprzekraczajacej 10-12% rocznie
i okresie sptaty wynoszacym 30 lat. W wiekszosci krajow europejskich wiel-
ko$¢ klasycznego kredytu mieszkaniowego zabezpieczonego hipotekg ksztat-
tuje sie na poziomie 80% wartosci przedsiewziecia. W sierpniu 2003 r. stopa
redyskonta weksli w NBP wynosita 5,75%, a oprocentowanie komercyjnych
kredytow mieszkaniowych w PLN 5,55-6,75%, natomiast oprocentowanie wa-
lutowych kredytéw mieszkaniowych w CHF 2,75-3,51%, w euro — okolo 4,6%,
denominowanych w USD 3,38-3,56% [Podstawowe..., 2003]. Obecnie finanso-
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wanie przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych Towarzystw Budownictwa
Spotecznego jest wspierane kredytem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowe-
go maksymalnie w wysokosci 70% kosztéw przedsiewziecia o oprocentowaniu
w wysokosci 4,5% oraz o okresie kredytowania zaleznym od stopy redyskonta
weksli w NBP i wskaznika wzrostu cen produkeji budowlano-montazowej,
wynoszgeym okotfo 30 lat2.

Stymulowanie budowy nowych mieszkan jest konieczne dla utrzymania
réwnowagi na rynku mieszkaniowym poprzez zapobieganie nadmiernemu
wzrostowi czynszOow i cen sprzedazy mieszkan. Program budownictwa czyn-
szowego jest adresowany do gospodarstw domowych o dochodach miesz-
czacych sie w granicach od trzeciego do si6dmego decyla rozktadu dochodow
[Urzad..., s. 6], to jest w przedziale od 3788,32 do 6818,97 w gospodarstwie
dwuosobowym, a do 9546,56 w trzyosobowym w maju 2003 roku3. Budowa do-
mow przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego jest finansowana z udzia-
tem $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego ulokowanego w Banku
Gospodarstwa Krajowego.

2. Model zamknietego rynku Towarzystw Budownictwa
Spolecznego

Potrzeby mieszkaniowe wsparte Ssrodkami finansowymi tworzg efek-
tywny popyt mieszkaniowy, przy czym réznica miedzy potrzebami
a popytem wskazuje na skale kryzysu i wielko$é deficytu mieszkaniowego
[Bryx, 1999, s. 179]. Rozwigzanie problemu mieszkaniowego wymaga transfor-
macji istniejgcych potrzeb w popyt. Przy duzej dysproporcji pomiedzy ceng
mieszkania a przecietnymi dochodami nie jest mozliwe zaspokojenie potrzeb
gospodarstw domowych przy uzyciu wylgcznie ich biezacych dochodéw. Po-
niewaz prawo obywateli do mieszkania zostalo zagwarantowane w Konstytu-
cji Rzeczypospolitej Polskiej, w ustawie o samorzgdzie gminnym, ustawie
o ochronie praw lokatoréw, ustawie o pomocy spotecznej oraz potwierdzone
stosownymi deklaracjami miedzynarodowymi, np. w art. 31 Europejskiej
Karty Spotecznej, podpisanej w 1991 r., wiec zaangazowanie panstwa we
wspieranie obywatela w dazeniu do uzyskania mieszkania nalezy do jego
obowigzkowych zadan.

Ze wzgledu na to, ze wynajmowanie mieszkania wymaga zaangazowania
mniejszego kapitatu od najemcy niz kupno lokalu na wtasnos$é, totez natural-
ne jest przeswiadczenie o koniecznos$ci istnienia segmentu budownictwa
mieszkaniowego, zachowujgcego charakter socjalny, ktore spelnialoby ocze-
kiwania niezamoznej cze$ci spoteczenstwa. Spoteczne budownictwo czynszo-
we wymagajace partycypacji w kosztach budowy maksymalnie w wysoko$ci

2 http://www.bgk.pl/fundusze/kfm/kfm_kredyty budowlane_info.jsp.

3 Obliczenia wlasne na podstawie: Danych statystycznych o wojewodztwie mazowieckim —
Przecietne miesieczne zatrudnienie i wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w wojewodz-
twie mazowieckim.
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10% bylo metodg rozwigzania probleméw mieszkaniowych ubozszych obywa-
teli, ktorych nie sta¢ na zgromadzenie 20-25% warto$ci mieszkania jako
pierwszej wplaty w spétdzielni mieszkaniowej lub jako udzialu wtasnego
przy zacigganiu kredytu i nastepnie sptacenia pozyczonego kapitatu wraz
z odsetkami.

Akty prawne regulujace prawo obywateli do mieszkania

Akt prawny Tres¢

Art. 75 Konstytucji wifadze publiczne prowadzq polityke sprzyjajacq zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
RP wych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj bu-
downictwa socjalnego oraz popierajg dziafania obywateli zmierzajgce do uzyskania
wilasnego mieszkania

Art. 7, ust. 1 Ustawy |zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadan wfasnych gminy,

0 samorzadzie w szczegolnosci zadania wfasne obejmujg sprawy [...]1 gminnego budownictwa miesz-
gminnym kaniowego

Art. 4, ust. 1 Ustawy |tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzado-
o ochronie praw wej nalezy do zadan wtasnych gminy, zas gmina, na zasadach i w wypadkach przewi-
lokatorow dzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja

potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach

Art. 10, ust. 2 do zadan wfasnych z zakresu pomocy spofecznej o charakterze obowigzkowym, reali-
Ustawy o pomocy zowanych przez gminy, nalezy [...] udzielanie schronienia [...] osobom tego pozba-
spotecznej wionym, w tym osobom bezdomnym

Zrodto: [Program..., 2003].

Projekt nowelizacji ustawy o niektérych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego przewiduje, ze osoba fizyczna moze zawrze¢ z towarzyst-
wem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego,
ktérego bedzie najemca, a 1gczna kwota partycypacji w kosztach budowy lo-
kalu mieszkalnego uzyskana od przyszitych najemecéw nie moze przekroczyé
30% kosztow budowy tego lokalu®. Przy wprowadzeniu obowigzkowej partycy-
pacji w kosztach przedsiewziecia budowlano-inwestycyjnego w wysokoSci
30% kosztow dostepnosé systemu spotecznego budownictwa czynszowego zo-
stanie znacznie ograniczona, a jego konkurencyjno$¢é na rynku mieszkanio-
wym osltabiona. Zaproponowane zmiany w ustawie mogg poglebié¢ deficyt
mieszkaniowy w sensie dostepnos$ci mieszkan, zwtaszeza dla ubozszych gos-
podarstw domowych. Moim zdaniem wla$nie z tego wzgledu w drugiej poto-
wie 2003 roku prace Ministerstwa Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej
oraz Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zostaly skoncentrowane na
Programie budownictwa mieszkarn dla os6b wymagajagcych pomocy socjalnej.

Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sg specyficznym narzedziem rea-
lizacji polityki mieszkaniowej zaréwno panstwa, jak i gminy. Probleméw

4 Projekt nowelizacji ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowe-
go z dn. 29.01.2002 roku, art. 29a. 1.
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mieszkaniowych nie mozna bowiem rozwigzaé globalnie bez rozpoznania roz-
miaru zapotrzebowania i mozliwo$ci kapitalowych na szczeblu lokalnym.
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego kreujg wlasny zamkniety ry-
nek, wystepujac zaréwno ze strony popytowej na rynku budowy mieszkan,
jakipodazowej na rynku mieszkaniowym?, co pokazuje rysunek 1. Za posred-
nictwem posiadanych srodkow witasnych i kapitalu obcego pozyskanego z roz-
nych zrédet TBS-y tworza efektywny popyt na mieszkania, ktérego realizacja
nastepuje na rynku budowy mieszkan. Popyt TBS-u na budowe mieszkan,
reprezentowany przez linie D.D, na rysunku 1A, jest doskonale elastyczny ze
wzgledu na zadang z gory, tzn. precyzyjnie okreslong ustawa, cene poszuki-
wanych na rynku mieszkan oraz $cisie wyznaczenie sity nabywezej TBS-6w,
tzn. ograniczenie sumy zgromadzonych przez TBS $rodkéw finansowych na
inwestycje. Cena spolecznych mieszkan czynszowych p, wyraza sie iloczynem
liczby m2 powierzchni uzytkowej budynku i kosztu budowy 1 m2 p.u.6. Przy
czym koszt budowy 1 m2 p.u. budynku mieszkalnego TBS-6w nie moze prze-
kraczaé¢ ustalonego w poprzednim kwartale przez wojewode wskaznika prze-
liczeniowego 1 m2 p.u. z uwzglednieniem czynnikéw zwiekszajacych ten
koszt, na ktére Bank Gospodarstwa Krajowego wyrazit zgode. Po zaspokoje-
niu popytu D.D. na rynku budowy mieszkan, TBS-y staja sie wtascicielami
mieszkan w liczbie q,, ktére dostarczajg na rynek mieszkaniowy. Poniewaz
popyt na wynajem mieszkan o umiarkowanych czynszach znacznie przewyz-
sza sztywng podaz mieszkan TBS-6w, reprezentowang przez linie SS na
rysunku 1C, wiec na rynku mieszkaniowym wystepuje niedobér podazy. Spo-
teczne mieszkania czynszowe sga oferowane na rynku po cenie p; pokrywa-
jacej biezgce koszty eksploatacji, remontéw i spiaty kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Poniewaz cena najmu mieszkan w TBS-ach nie
moze zawieraé¢ elementu zysku, wiec nie jest mozliwy jej wzrost do poziomu
p=, gwarantujacego zroéwnanie sie popytu DD z podaza SS. Dlatego zré6wnowa-
zenie popytu z podazg jest mozliwe jedynie na zamknietym rynku TBS-6w,
umozliwiajgcym TBS-om wypelnienie nadrzednego celu ich dziatalno$ci, ja-
kim jest posiadanie mieszkan na wynajem dla zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych ubozszych obywateli.

Na zamknietym rynku TBS-u, przedstawionym na rysunku 1B, ograniczo-
na podaz mieszkan TBS-6w q, zaspokaja popyt waskiej grupy oséb $rednioza-
moznych, spetniajacych warunki dochodowe okre$lone w ustawie o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktore jednoczes$nie
sta¢ na pokrywanie co miesigc kosztow wynajmu w wysokosci p; nieprzekra-
czajacej 4% wartos$ci odtworzeniowej mieszkania rocznie.

5> Idea przedstawionego dalej modelu zamknietego rynku Towarzystw Budownictwa Spo-
tecznego zostala zaczerpnieta z [Bryx, 1999, s. 164].

§ Przykiad kalkulacji pierwszej splaty kredytu na przedsiewziecie inwestycyjno-budowla-
ne, [Bonczak-Kucharezyk, Rola-Ludwiczek, 1998, zal. nr 5].
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A. Rynek budowy mieszkan B. Zamknigty rynek TBS C. Rynek mieszkaniowy

Podaz mmieszkari
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Zamkniety rynek Towarzystw Budownictwa Spolecznego
Zrodto: Opracowanie wlasne.

Model zamknietego rynku Towarzystw Budownictwa
Spolecznego pokazuje powigzanie pomiedzy wysoko$cig zaangazowania
kapitatowego w realizacje przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego a wy-
miernymi efektami w postaci liczby mieszkan mozliwych do kupienia przez
TBS na rynku budowy mieszkan. Srodki finansowe pozyskane przez TBS
zroznych zrédet tworzg site nabyweza TBS-u umozliwiajgeg nabycie X m2 p.u.
mieszkan. Podzielenie tej liczby m2 przez minimalng powierzehnie uzytkowg
mieszkan zalezng od wielko$ci gospodarstwa domowego, tzn. od liczby osob
zasiedlenia poczatkowego, daje w rezultacie liczbe mieszkan oferowang
przez TBS-y dla osob oczekujgcych na najem spoltecznego mieszkania czyn-
szowego.

3. Cele i funkcje Towarzystw Budownictwa Spolecznego

Tradycyjne instytucje systemu budownictwa mieszkaniowego zaspokajaja
popyt w rozumieniu potrzeb wspartych, toznaczy ograniczonych $rod-
kami finansowymi. Spoteczne budownictwo czynszowe stanowi wyjatek, musi
ono bowiem zaspokaja¢ potrzeby, a nie tylko popyt mieszkaniowy. TBS-y
majg do zrealizowania trudniejsze zadanie statutowe niz podmioty komereyj-
ne, mianowicie majg dostarczy¢ na rynek pozadang liczbe mieszkan po zada-
nym z géry koszcie budowy 1 m2 powierzehni uzytkowej i ograniczonej cenie
najmu.

TBS-y sg swego rodzaju hybryda — polaczeniem spo6iki prawa handlo-
wego, ktorej celem jest maksymalizacja zysku, z obowigzkiem przestrzegania
zasady jak najszerszej dostepnosci budowanych mieszkan dla rodzin o okres$-
lonych, raczej niskich dochodach. Konstrukeja prawna zmusza TBS-y do pel-
nienia dwoéch pozornie wykluczajacych sie funkeji: sprawnos$ci ekono-
micznej, doktérejzobowigzujg TBS-y wymogi kodeksu sp6tek handlowych
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albo obowigzujacego do 2000 r. wigcznie kodeksu handlowego lub prawa
spoétdzielczego, oraz ,misji spolecznej’ nalozonej na TBS-y rygorami
ustanawiania ograniczonego z gory czynszu za udostepnianie swoich miesz-
kan [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 14]. Konstrukecja spotecz-
nego segmentu budownictwa, z jednej strony, nie narusza zasad funkcjono-
wania gospodarki rynkowej, gdyz pojecia kosztéw oraz ceny pienigdza sg ka-
tegoriami realnymi, natomiast, z drugiej strony, w stosunku do uprawnionych
obywateli budownictwo spoleczne ma charakter jednoznacznie socjalny,
przede wszystkim dzieki zasilaniu dziatalno$ci inwestycyjnej TBS-6w kredy-
tem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Celem KFM usytuowanego
w Banku Gospodarstwa Krajowego jest realizacja zadan wynikajacych z poli-
tyki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego. Preferencyjne warunki kredytu z KFM oraz wspomaga-
nie finansowe ze strony panstwa czynig osiggalnymi wysitki TBS-0w na rzecz
budowania tanich mieszkan czynszowych [Bryx, 1999, s. 164-166].

TBS-y, wypelniajac ,,misje spoleczng”, czyli funkcje socjalng zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych ubozszych obywateli, kreuja wiasng ,,gospodar-
ke centralnie planowang”, ktéra jest osadzona w ramach gospodarki rynko-
wej. ,Gospodarka centralnie planowana” stworzona przez TBS-y
jest zasilana §rodkami z budzetu panstwa za posrednictwem Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego i kierowana za pomocg dyrektyw Ministra Finanséow,
ktéore dotycza wilasciwosei energetycznych budynkéw, minimalnych po-
wierzchni uzytkowych mieszkan, zasiedlenia poczatkowego oraz wyposaze-
nia technicznego mieszkan i budynkéw wznoszonych przy wykorzystaniu kre-
dytow z KFM.

Dla pelniejszego opisania zasad funkcjonowania TBS-6w utworzono
dwukryterialng funkcje celu, 1gczacg dwie przeciwstawne funkcje:
sprawnos$ci ekonomicznej i,misji spotecznej”. Podstawg do
sformutowania Kkryterium optymalizacji sa ponizej przytoczone zalozenia
dotyczace kanonéw dziatalno$ci TBS-6w. Dwukryterialna funkcja celu stuzy
do badania biezacej ptynnoéci finansowej TBS-u oraz do przeprowadzania
rachunku ekonomicznego kosztéw biezgcej dziatalno$ci. Jednocze$nie dwu-
kryterialna funkecja celu utatwia sprawdzenie, czy osiggane co miesigc przy-
chody pozwalajg na pokrycie ponoszonych przez TBS kosztow.

Funkcjg celu jest maksymalizacja zysku rozumianego jako
réznica pomiedzy przychodami a kosztami.

F=E(P¢ -K,) -z, »max
i=1
gdzie: i =1, 2, ..., n — numer porzadkowy mieszkania bedgcego wlasnoscig
TBS-u; n — liczba mieszkan; P — przychody osiagane przez TBS w przelicze-
niuna 1l m?p.u.; K— ponoszone przez TBS w danym okresie koszty przypada-
jace na 1l m?p.u.; x — liczba m?2 p.u. i-tego mieszkania.
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Jezeli TBS korzysta z preferencyjnego kredytu z KFM, to musi stosowac ta-
kie stawki czynszu, ktére pozwolg mu na utrzymywanie biezgcej plynnosci
oraz pokrywanie zaréwno statych, jak i zmiennych kosztéw. Oznacza to, ze
w dowolnym okresie rozrachunkowym, to znaczy w dowolnym miesigcu funk-
cjonowania TBS-u, osiggane przychody muszg co najmniej pokrywaé pono-
szone koszty.

Wobec tego pierwszy warunek brzegowy ma postacé:

EPi-xi zzKi-xi,przyczymPi>0, K;>0,2;,>0 Q)
i=1 i=1

Wplywy czynszowe w danym roku powinny byé kalkulowane przez rady
gminy lub innych zarzgdcow nieruchomos$ci na podstawie oszacowanych
rocznych potrzeb remontowych co najmniej na poziomie 1,1% ogdélnej wartos-
ci zasobow wyrazonych kosztem odtworzenia substancji mieszkaniowej dane-
go roku powiekszonym o roczne koszty biezacej eksploatacji. Wowezas Sred-
nia miesieczna jednostkowa stawka czynszu wyraza sie ilorazem tej sumy
i powierzchni uzytkowej zasob6éw mieszkaniowych pomnozonych przez 12
miesiecy [Zapart, 1998, s. 120]. Czynsz kalkulacyjny stosowany w Polsce nie
obejmuje dwéch waznych kategorii ekonomicznych: amortyzacji budynkow
i zysku dla wiasciciela, a koszty remontéw i konserwacji sg pokrywane z fun-
duszu remontowego. Srodki wptacone na wyodrebniony rachunek bankowy
funduszu remontowego najemcy mieszkan moga odpisywaé¢ od podatku do-
chodowego w wysokos$ci 19% poniesionych kosztéw, o ile najemca wydatl na
remont minimum 462 zt w ciggu roku [Rozporzqdzenie..., 1996]. W przypadku
TBS-6w ustawodawca zredukowatl ryzyko degradacji zasobu mieszkaniowe-
go, naktadajagc na TBS-y obowigzek wyodrebnienia funduszu remontowego
i odpisywania z czynszéw skiadek na remonty kapitalne.

TBS-y sg wtascicielami mieszkan na wynajem, ktére wybudowaty lub kté-
rymi zarzadzaja. W posiadanym zasobie mieszkaniowym stosujag umiarko-
wany czynsz ,ekonomicznie uzasadniony”, pokrywajacy koszty
administrowania i eksploatacji budynku, odpisy na fundusz remontowy i fun-
dusz amortyzacyjny oraz sptate kredytu, zaciggnietego w Krajowym Fundu-
szu Mieszkaniowym ulokowanym w Banku Gospodarstwa Krajowego i wyko-
rzystanego do sfinansowania co najwyzej 70% wartoSci przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego:

K, =a, +e, +7,(r,,b)+ A, (A, ,b)+s,(a,b) +c, 2)

gdziei=1,2,...,n

Dla potrzeb funkeji celu wprowadzono pojecie kosztu jednostkowego, ro-
zumianego jako iloraz calkowitego kosztu danego rodzaju i liczby m2 p.u. za-
sobu mieszkaniowego TBS-u, przy nastepujgcych oznaczeniach:
a — jednostkowy koszt administrowania (z1/m2), przy eczym a > 0;
e — jednostkowy koszt eksploatacji (zI/m2), przy czym e > 0;
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b — jednostkowy koszt budowy zasobu mieszkan TBS-u (zi/m2), b zalezy od

regionu 71 miejsca n przeprowadzania inwestycji budowlanej oraz od czynni-

kéw utrudniajacych prace budowlane u, czyli b(7, 5, u), przy czym b > 0;

19, — procentowy odpis na remonty kapitalne (% kosztu budowy rocznie),

gdzie rq, > 0;

r— jednostkowy odpis na fundusz remontowy (zl/m2), przy czym r = o, - b oraz

r>0;

Agq,— procentowy odpis odtworzeniowy (% kosztu odtworzenia budynku rocz-

nie), gdzie A¢, >0. Roczna stawka amortyzacji budynku mieszkalnego wynosi

2,5%, co oznacza, ze budynek mieszkalny zostanie umorzony w ciggu 40 lat

i w tym samym czasie powinien on zostaé¢ odtworzony ze $srodkéw funduszu

amortyzacyjnego.

A — jednostkowy odpis na fundusz amortyzacyjny budynku (z1/m2), przy czym

s — miesieczna rata kredytu zaciggnietego ze srodkow Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego w przeliczeniu na 1 m2 (z1/m2), przy czym s(a, b) > 0.
Wysoko$é raty kredytu zalezy od sumy zaciggnietego kredytu wynoszacej

L=a¥b-z, 3)
i=1

gdzie « — procentowy udzial kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
w kosztach przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego TBS-u

B=Sb-z, 0
i=1

przy czym a < 70%;

¢ — jednostkowe koszty ustug komunalnych, zwane klasycznymi kosztami eks-
ploatacyjnymi w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowej (zi/m2), przy
czymc > 0.

Optaty za ustugi komunalne zawieraja nastepujace koszty:

co — centralne ogrzewanie;

w — wywoz Smieci (MPO);

cw — ciepta woda;

2w — zimna woda i kanalizacja (Scieki);

ee — energia elektryczna;

g — gaz;

uk — pozostate ustugi komunalne [www.umirm.gov.pl], gdzie co > 0, w > 0, cw
>0,2w >0,ee>0,g>0,uk >0.

Stawki czynszu za lokale finansowane z kredytu Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, czyli wszystkie mieszkania, uchwala Rada miasta stotecz-
nego Warszawy na podstawie kalkulacji przedstawionej przez Towarzystwo
Budownictwa Spotfecznego. Obecnie stawka ta wynosi 8,97 zI za 1 m2 p.u. Za-
rzad TBS-u sam ustala czynsze za powierzchnie uzytkowe nieobjete preferen-
cyjnym kredytem, np. za miejsca parkingowe i powierzchnie komercyjne.
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Warto$é stawki odtworzeniowej w IV kwartale 2002 roku i w I kwartale 2003
roku w powiecie warszawskim wynosila 3573 zt za m2. Wobec tego maksymal-
ny czynsz w lokalu TBS-u moze ksztattowaé sie nastepujgco:

Wysoko§¢ czynszu w mieszkaniach TBS-u

Przyktadowa powierzchnia lokalu Miesigczny czynsz wg stawki Miesigczny czynsz maksymalny
w m? 8,97 zt/m? w zt w zt
32 287,04 381,12
45 403,65 535,95
50 448,50 595,50
65 583,05 774,15

Zroédto: Dane TBS Praga Potudnie.

Oprocz czynszu najemcy mieszkan TBS-u sg obowigzani uiszczaé¢ optaty
eksploatacyjne, tzn. optaty za dostawe cieptej i zimnej wody, centralne
ogrzewanie, gaz, energie elektryczng itp. Wysoko$é optat eksploatacyjnych
jest na ogét obliczana na podstawie odczytu wskazan licznikéw, w ktére jest
wyposazone kazde mieszkanie TBS-u. Wraz z czynszem TBS pobiera zaliczki
na poczet oplat za cieplg i zimng wode oraz za centralne ogrzewanie i wywoéz
nieczystos$ci plynnych. Rozliczenie zaliczek nastepuje po dokonywanych
okresowo (co 6-9 miesiecy) odczytach stanow licznikéw. Jezeli wskazania
licznikéw wykaza znaczace nadplaty, w nastepnych okresach rozliczenio-
wych pobierane zaliczKi zostang zmniejszone. TBS stosuje energooszczedne
technologie budowlane — na przykiad $ciany i okna o niskim wspé6iczynniku
przenikalno$ci cieplnej, co zapewnia najemcom jak najnizsze koszty eksploa-
tacji mieszkan. Czynsz za lokale mieszkalne zawiera obowigzkowe odpisy na
fundusze remontowy i amortyzacyjny, co zapewnia w przyszio$ci §rodki na
dokonywanie koniecznych remontéw i napraw [Jakie optaty...].

Optaty za ustugi komunalne, zakupywane przez zarzadce nieruchomos$cia-
mi w celu ich dalszej odsprzedazy zazwyczaj po cenach zakupu najemcom
mieszkan, przeplywaja przez rachunek wynajmujgcego na rachunki dostaw-
cow ustug, nie zasilajac na state konta zarzadcy zasobem mieszkaniowym.
Niemniej jednak, jezeli ceny uslug komunalnych stanowig duzy udziat
w kosztach utrzymania mieszkania przez gospodarstwa domowe i jednoczes-
nie systematycznie rosng w ciggu roku, to za wystgpienie opisanej sytuacji
obwinia sie wtadze samorzadowe, ktore wyznaczajg lub zatwierdzajg jednost-
kowa stawke czynszu [Zapart, 1998, s. 116-117].

Jednostkowe koszty administrowania a;, koszty eksploatacji budynku e;,
odpisy na fundusz remontowy 7; i fundusz amortyzacyjny A; skladaja sie na
czynsz podstawowy pcz; w przeliczeniu na 1 m2 powierzehni uzytkowej, czyli

pez, =a, +e, +1, + A, )

146



Wobec tego koszty jednostkowe wynoszg
K, =s;(a,b)+pcz;, +(co, +w, +cw, +2w, +ee, +g, +uk,) (6)

Z drugiej strony jednostkowy podstawowy czynsz regulowany przez gmine
obejmuje:
2 — jednostkowe koszty zarzadu nieruchomos$ciami mieszkalnymi, z > 0;
uc — jednostkowe koszty utrzymania czystosci, przy czym uc = 0;
kr — jednostkowe koszty konserwacji i remontéw, przy czym kr > 0;
pw — jednostkowe koszty utrzymania pomieszczen wspoélnych, przy czym pw
> 0;
pop — podatki i optaty publicznoprawne oraz ubezpieczenia w przeliczeniu
na 1 m2, przy czym warunek brzegowy ma analogiczng postaé¢ do poprzednich
pop = 0;
e — pozostale koszty w przeliczeniu na 1 m2 p.u. [Zapart, 1998, s. 117], gdzie e = 0.
Po uwzglednieniu powyzej przytoczonych zaleznos$ci, otrzymano nastepu-
jace wyrazenie:

K, =s,(a,b)+ (2, +uc, + kr, + pw, +pop, +e)+ o

+co, +w, +cw, +2w, +ee; +g, +uk,)
Natomiast przeprowadzajgc analize od strony wplywow, zauwazono, ze
przychody P TBS-6w stanowig przede wszystkim dochody z tytutu czynszu cz
za wynajem mieszkan, tzn. P; > cz;, gdzie cz; > 0. Dopuszczalne jest uzyskiwa-

nie przez TBS-y przychodéw z wynajmu lokali uzytkowych oraz z dziatalnos$ci
prowadzonej w obrebie szeroko rozumianej sfery mieszkaniowej, wowczas

}n:Pi =§n:czi +

i=1 i=1 J

uz; +¢

e

Il
=

gdzie uz oznacza oplate za wynajem lokali uzytkowych w przeliczeniu na 1 m2
p.u., natomiast ¢ oznacza calkowite przychody osiagniete z alternatywnej
dziatalno$ci, przy uwzglednieniu nastepujacych warunkéw brzegowych
uz =01ie = 0. Wysoko$¢ czynszu cz w mieszkaniach TBS-6w nie moze przekra-
czaé 4% wartos$ci odtworzeniowej mieszkania rocznie [Bonczak-Kucharezyk,
Rola-Ludwiczek, 1998, s. 12-13]. Warto$é odtworzeniowg mieszkania wom wy-
znacza sie na podstawie Sredniego kosztu budowy 1 m2 p.u. mieszkania w da-
nym wojewoédztwie kb, to jest wom,; =x, -kb. Opisana zaleznoéé¢ tworzy waru-
nek brzegowy dla optymalizacji funkcji celu: cz; <4% - wom, -kb, gdzie
wom,; > 0 oraz kb >0.

Przy ustalaniu propozycji stawek czynszéw cz; dla poszcezegdlnych miesz-
kan TBS powinien uwzgledniaé¢ czynniki zwiekszajgce lub zmniejszajace
warto$¢é uzytkowa mieszkania, takie jak potozenie budynku pb;, typ mieszka-
nia tm,;, potozenie mieszkania w budynku pm;, stan techniczny budynku st;,
nizsze zasiedlenie od poczatkowo przewidzianego w odrebnych przepisach
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nz;[Zalecenia..., 1998]. Czynsz wyznacza sie jako funkeje wyzej wymienionych
zmiennych, ktérym mozna przypisaé¢ pewne wartosci dyskretne dla wyodreb-
nionych klas abstrakeji, tj.

z; = f(pb;, tm;, pm;, st;, nz;) 6))

TBS-y mogg osigga¢ dochody A, prowadzac dzialalno$é gospodarczg zwig-
zang z budownictwem mieszkaniowym, jednak ich przychody nie podlegaja
podziatlowi pomiedzy wiascicieli TBS-6w i muszg zostaé przeznaczone na ce-
le statutowe, czyli na budowe i eksploatacje mieszkan na wynajem. Powoduje
to, ze TBS-y wypelniajace socjalng funkecje zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych ubozszych obywateli nie sg organizmami nastawionymi na osigganie
zysku. Zwolnienie z opodatkowania dochodéw TBS-6w ulatwia im realizacje
,,misji spotecznej”’. Mianowicie, jezeli w okresie t TBS osiggnie dochéd w wy-
sokoSci

A, =§n:(Pil +Kit)'90¢>0 9)
i=1

to dochéd osiggniety przez TBS w okresie (f + 1) musi zostaé przeznaczony na
jego dziatalno$é statutowa, przede wszystkim na eksploatacje mieszkan
TBS-u, czyli

g(P +A, - )(m)'xi >0 (10)

Dochéd zanotowany w okresie t moze pozwoli¢ na obnizenie czynszé6w w na-
stepnych okresach (¢t + 1), (¢t + 2) itd., wiekszg sptate zaciggnietego kredytu lub
zgromadzenie $rodkéw finansowych na realizacje nowego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego przez TBS.

Zasady dziatalno$ci Towarzystw Budownictwa Spolecznego okreslone
w ustawie gwarantujg zachowanie modelu zamknietego obiegu pienigdza na
rynku TBS-u, ograniczajac mozliwo$ci przeznaczenia wygenerowanych przez
TBS $rodkéw pienieznych wylgcznie na jego dziatalnos$cig statutowa. Moim
zdaniem pozwala to na uzyskanie lepszych rezultatow funkcjonowania nawet
nowo powstatych podmiotéw, zapewnia wystgpienie efektow mnoznikowych
wzrostu liczby inwestycji budowlanych realizowanych ze $srodkéw budzetu
panstwa, za posrednictwem kredytéw udzielanych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na warunkach preferencyjnych, z wydzielonego w nim organiza-
cyjnie i finansowo funduszu celowego — Krajowego Funduszu Mieszkanio-
wego.

TBS-y moga, oprocz budowy i eksploatacji swoich budynkéw, co jest ich
zadaniem nadrzednym, prowadzi¢ inng dziatalno$sé w obrebie sze-
roko rozumianej sfery mieszkaniowe]. Przede wszystkim moga
remontowaé¢ i modernizowaé¢ swoje zasoby, nabywaé¢ budynki mieszkalne,
a takze dokonywaé odbudowy, nadbudowy i rozbudowy budynkéw, wynajmo-
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waé lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach stanowigcych witasnos$é
TBS-6w, sprawowa¢ zarzad nad budynkami mieszkalnymi na podstawie umo-
wy zlecenia’, peilnié¢ funkecje dewelopera, a nawet inwestora zastepczego
w zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury zwigzanej z bu-
downictwem mieszkaniowym. TBS-y moga réwniez budowaé¢ domy mieszkal-
ne na rzecz innych TBS-6w, przeprowadzaé remonty i modernizacje domow
mieszkalnych niebedgcych wtasno$cig TBS-6w, wznosié¢ budynki i lokale uzy-
teczno$ci publicznej zwigzane z funkcjonowaniem osiedla mieszkaniowego,
budowaé¢ mieszkania na sprzedaz oraz $wiadezyé ustugi zwigzane z budow-
nictwem mieszkaniowym [Zalecenia..., 1998, s. 2]. Zgromadzone w ten sposob
Srodki pieniezne TBS powinien przeznaczy¢ na finansowanie dziatalnoSci
podstawowej, jaka jest budowa domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja na
zasadach najmu.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
Towarzystw Budownictwa Spolecznego

Na podstawie badan ankietowych TBS-6w przeprowadzonych przez Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast ustalono, ze w 2001 r. stawki czynszéw obej-
mujace rowniez splate kredytow wynosily w TBS-ach $rednio 6,27 za 1 m2 p.u.
miesiecznie, co stanowito w skali roku 3,4% Sredniego kosztu odtworzenia
budynku. Sptata kredytu stanowigca element czynszu w TBS-ie stanowita
Srednio 3,59 zi, tj. okoto 57% czynszu, natomiast koszty eksploatacyjne wyno-
sity 2,06 zI, a odpis na remonty 0,64 zt miesiecznie. W badanych TBS-ach
zarOwno czynsz, jak i poszczegolne jego elementy skladowe byty bardzo zréz-
nicowane i tak najnizszy czynsz wynosit 4,34 z1, a najwyzszy 7,60 zt za 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej miesiecznie, stawki sptaty kredytow wahaty sie od 2,27
z1do 4,30 z1. Natomiast koszty utrzymania bedace ré6znica pomiedzy czynszem
a splatg kredytow byly zréznicowane wahajac sie od 1,04 zt do 3,73 zt.

Elementy czynszu za mieszkanie TBS w zl za 1 m? p.u. miesiecznie

Czynsz w tym:

sptata kredytéw utrzymanie
Srednio w roku 6,27 3,59 2,68

Zrédlo: [Kornitowicz,2002].

Poza czynszem najemcy oplacajgtzw. §wiadczenia zimne, tj. optate
za zimng wode i wywoéz Smieci oraz Swiadczenia goragce, tj. optate za
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, przy czym zaréwno woda zimna

7 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach..., op. cit., Rozdzial 4, Art.
217.
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i $mieci, jak i ciepta woda rozliczana jest na og6t w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca. Dla obliczenia przecietnej optaty za mieszkanie w TBS-ie przeliczono
wszystkie koszty na 1 m2 p.u.

Poniewaz przecietne mieszkanie w TBS-ie ma ok. 51 m?2 p.u. i zamieszkane
jest przez 2,7 os6b, wiec ogdélna optata za standardowe mieszkanie w TBS-ie
wynosita 500 zI miesiecznie. W tej czeS$ci mieszkan, w ktérych zastosowano
ogrzewanie etazowe, optata byla nizsza, poniewaz najemcy sami optacali
koszt zuzytego gazu.

Jak wida¢ z ponizszej tabeli, poziom czynszéw ptaconych w TBS-ach jest
w pewnym stopniu niezalezny od wielko$ci miasta, tak np. w Biatymstoku czy
Zielonej Gorze jest on nizszy niz w wiekszosci miast Sredniej wielko$ci.
Szczegoblnie wysoka stawka czynszu wystepuje w Glubczycach. Ogélnie $redni
czynsz w miastach najmniejszych jest znacznie nizszy od wystepujacego prze-
cietnie w miastach duzych i srednich. Jedynie w czterech z badanych miast
stawki czynszu przekraczaly 4% kosztu odtworzenia, a w czterech innych mia-
stach ksztaltowaly sie ponizej 3% kosztow odtworzenia. Koszty utrzymania
zasobow TBS-6w ksztaltowaly sie przecietnie w wysokosei 3,65 zI na 1 m2 p.u.
miesiecznie. Najnizsze koszty wystapity w Gostyninie w wyniku niezmiernie
niskiego odpisu na fundusz remontowy wynoszacego 0,10 zi, podczas gdy
przecietny odpis na fundusz remontowy ksztaltowat sie na poziomie 0,64 zi.
W Gorzowie Wielkopolskim zanotowano najwyzsze koszty, co byto w duzej
mierze spowodowane wliczeniem w koszty odpisu amortyzacyjnego.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze w 2001 r. jedynie nieliczne TBS-y dokonywaty
odpisu amortyzacyjnego. Po odjeciu od kosztow utrzymania odpiséw na fun-
dusz remontowy, a w nielicznych przypadkach réwniez odpisu amortyzacyj-
nego, pozostajg koszty eksploatacyjne, ktére wykazywaly znaczne zréznico-
wanie, ksztattujae sie od 1,28 zt do 2,95 zI na 1 m2 p.u. miesiecznie, wynoszgc
$rednio 2,06 zf na 1 m2 p.u. Istotnym elementem kosztéw eksploatacyjnych
byly koszty administracji wynoszgce od 0,46 zt do 1,60 z1 za 1 m?2 p.u., przeciet-
nie wynosily one 1,00 zI za 1 m2 p.u. miesiecznie. Koszty administracji
w TBS-ach byly wyzsze niz w zasobach komunalnych i spéidzielczych.

Poziom oplat czynszowych w badanych TBS

Miasto Stawka czynszu Koszt odtworzenia Roczny czynsz
1 m? p. u. w stosunku do kosztu
mieszkania w zt odtworzenia w %
Srednio w badanych miastach 6,27 2226 3,38
Biatystok 5,72 2023 3,39
Bielsko-Biata 7,40 2366 3,75
Elblag 6,20 2215 3,36
Gdynia 6,35 2392 3,19
Gorzéw Wielkopolski 7,60 2400 3,80
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Miasto Stawka czynszu Koszt odtworzenia Roczny czynsz
1 m?p. u. w stosunku do kosztu
mieszkania w zt odtworzenia w %
Katowice 7,08 2366 3,59
Kielce 6,50 2528 3,09
Lublin 6,50 2350 3,32
todz 7,12 2387 3,58
Olsztyn 7,20 2215 3,90
Szczecin 7,23 2609 3,33
Zielona Géra 5,98 2400 2,99
Srednio w miastach o ponad
100 tys. mieszkancow 6,74 2354 3,44
Betchatow 6,12 2400 3,80
Biatogard 6,10 2366 3,75
Glogow 6,14 2215 3,36
Gniezno 6,20 2220 3,24
Jasto 6,15 2420 2,61
Kotobrzeg 6,50 1800 4,13
Konin 6,10 2220 3,30
Nowy Sacz 6,30 1762 4,29
Siedlce 5,40 2085 3,74
Starachowice 6,50 1812 4,07
Srem 6,30 2090 3,73
Ostroteka 5,26 2060 3,67
Wejherowo 6,43 2548 3,03
Srednio w miastach o 25-100
tys. mieszkancow 6,12 2113 3,48
Bogatynia 5,50 2088 3,16
Gtubczyce 7,03 1985 4,25
Gostynin 4,34 2420 2,15
Wegrowiec 4,90 . .
Srednio w miastach ponizej 25
tys. mieszkancow 5,44 2164 3,12

Zroédlo: [Kornitowicz, 2002].

Pozostate koszty ustug komunalnych byty poréwnywalne do kosztéw tych
$wiadezen w zasobach komunalnych. Sredni poziom kosztéw eksploatacyj-
nych w zasobach TBS-6w byl wyzszy niz w zasobach komunalnych i sp6idziel-
niach, gléwnie ze wzgledu na wyzsze koszty administracyjne.

Badania trzydziestu TBS-0w potwierdzity wyniki uzyskane za 2000 r., wy-
kazujgce niskie w TBS-ach oplaty za centralne ogrzewanie. W 2001 r. oplaty
za centralne ogrzewanie wynosily Srednio 1,40 za 1 m2 p. u. W zasobach komu-
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nalnych $rednie oplaty za centralne ogrzewanie wynosily 3,00 zt za 1 m2 p.u.
Srednie oplaty za ciepta wode w TBS-ach wynosily 15,00 z1, a w zasobach ko-
munalnych 31,00 zt od osoby. R6znice te wynikajg ze stosowania nowoczesnej
izolacji cieplnej budynkéw TBS-6w i ich pelnego wyposazenia w mierniki
zuzytych mediéw. Nieco nizsze niz w zasobach komunalnych i sp6idzielczych
byly koszty zimnej wody, co wiaze sie z powszechnym pomiarem wody za po-
mocg instalowanych wodomierzy. W rezultacie 1gczne optaty miesieczne za
mieszkania w TBS-ach na ogét nieznacznie przewyzszajg optaty za tej samej
wielko$ci mieszkania komunalne wyposazone w centralne ogrzewanie i bie-
zgcg cieptg wode [Kornitowicz, 2002].

5. Status i formy organizacyjno-prawne
Towarzystw Budownictwa Spolecznego

TBS-y sg samodzielnymi podmiotami gospodarczymi, posiadajacymi oso-
bowos$é prawna, a ich specyfika jako wtascicieli mieszkan na wynajem polega
na stosowaniu umiarkowanych czynszéw. TBS-y majg obowigzek stosowania
umiarkowanego, ,ekonomicznie uzasadnionego” czynszu,
tj. pokrywajacego koszty administracji, eksploatacji i remontéw budynkéw
oraz sptate kredytu z KFM wykorzystanego do sfinansowania budowy miesz-
kan, ale niezawierajgcego elementu zysku.

W polityce czynszowej wladze samorzadowe moga uwzgledniaé¢ dwa cele:
ekonomiczny albo socjalny. Realizowanie celu ekonomicznego prowadzi do
samowystarczalno$ci finansowej gospodarki mieszkaniowej, likwidacji luki
remontowej i ograniczenia lub zniesienia dotowania gospodarki zasobem
mieszkaniowym, przeznaczajac zaoszczedzone Srodki budzetowe na spolecz-
ne budownictwo czynszowe. Natomiast stosowanie celu socjalnego, polega-
jacego na utrzymywaniu czynszow na niskim poziomie w stosunku do dopusz-
czonego ustawg, nieuchronnie zmierza do postepujacej degradacji substan-
cji mieszkaniowej albo do zwiekszenia dotacji z budzetu gminy do mieszkal-
nictwa. Dotacja finansowa ze $rodkéw budzetowych gminy, stuzac do zmniej-
szenia deficytu w gospodarce mieszkan komunalnych, niejednokrotnie sta-
nowi znaczng pozycje rozchodows, zalezng od wielkoSci wolumenu mieszkan
komunalnych, stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz wysoko$ci
Sredniej jednostkowej stawki czynszu [Zapart, 1998, s. 116-118]. Poniewaz
TBS-y budujg mieszkania dla ludzi sredniozamoznych, wiec ich czynsz nie
moze przekraczaé 4% wartoSci odtworzeniowej mieszkania rocznie. Dla po-
réwnania w mieszkaniach komunalnych i zaktadowych czynsz regulowany
przez gmine nie moze przekraczaé 3% rocznego udzialu czynszu w koszcie
odtworzenia 1 m?2 powierzchni uzytkowej [Bonnczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-
czek, 1998, s. 12-13].

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego mogg wystepowaé¢ w formie spo-
tek z ograniczong odpowiedzialno$cig, spoétek akcyjnych oraz spoédidzielni
osOb prawnych i funkcjonowaé na obszarze okreslonym w statucie TBS-u lub
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w umowie spo6iki. Prowadzona dziatalno$¢é powinna polegaé¢ giéwnie na bu-
dowaniu, modernizacji lub nabywaniu doméw z mieszkaniami na wynajem
iich eksploatacji na zasadzie umowy najmu, przy czym osiggniete przychody
nie podlegaja podzialowi pomiedzy wiascicieli lub cztonkéw TBS-6w, lecz
muszg zostaé przeznaczone na cele statutowes.

Zasady organizacji i dziatania TBS-6w okres§la ustawa o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych
ustaw z dnia 26 pazdziernika 1995 roku (DzU nr 133, poz. 654 z pézn. zm., roz-
dzial 4), a precyzuje statut, akt zatozycielski lub umowa spé6iki. Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (weze$niej Minister Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa) zatwierdza umowy i statuty TBS-6w oraz ich zmiany.
Umowy i statuty powinny byé¢ zgodne z ww. ustawg oraz Kodeksem handlo-
wym lub prawem spéldzielezym odpowiednio do formy organizacyjnej TBS-u®.
W ponizszej tabeli zostaly wymienione obszary, ktére przede wszystkim po-
winna okreslaé¢ umowa lub statut TBS-u. Umowy i statuty moga regulowac¢ in-
ne niz wymienione w tabeli 5. kwestie, ale ich postanowienia nie moga by¢
sprzeczne z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi. W przypadku zbycia
udziatow badz akeji TBS-u, zalozonego w formie sp61ki z o.0. lub sp61ki akeyj-
nej, wspoélnikom lub akecjonariuszom moze przystugiwaé pierwszenstwo w ich
nabyciu w zaleznoS$ci od postanowien umowy sp6iki [Zalecenia..., 1998, s. 4].
W umowach lub statutach TBS-6w powinny zostaé ponadto uregulowane kwe-
stie wyboru czlonkéw rady nadzorczej sposréd oséb o sprawdzonych kwalifika-
cjachidos$wiadczeniu zawodowym zdobytym w instytucjach zwigzanych z mie-
szkalnictwem, budownictwem, urbanistyka, nadzorem budowlanym badz fi-
nansowaniem inwestycji. Ze wzgledéw spoteczno-ekonomicznych dobrze by-
toby, gdyby cztonkowie rady nadzorczej TBS-u petnili swe funkcje nieodptat-
nie lub za symbolicznym wynagrodzeniem, majgc prawo do zwrotu uzasadnio-
nych kosztow poniesionych w zwigzku z wykonywaniem swych funkc;ji.

Zalecenia do umoéw i statutéw Towarzystw Budownictwa Spolecznego

Forma organizacyjna
Spétka z o.o. Spétka akcyjna Spétdzielnia os6b prawnych
Zagadnie- Nazwa towarzystwa uzupetniona wyrazami Nazwa powinna zawiera¢ wyrazy
nia okres- wskazujacymi na jego forme organizacyjna »towarzystwo budownictwa spotecznego
lone i wyrazami ,,towarzystwo budownictwa (lub TBS) spétdzielnia oséb prawnych”
umowa spotecznego” lub skrétem ,, TBS” i odréznia¢ sie wyraznie od innych
lub statu- zarejestrowanych juz spétdzielni majacych
tem siedzibe w tej samej miejscowosci
TBS-u

8 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw (DzU nr 133, poz. 654 z pozn. zm.), Rozdziat 4,
Art. 23, 24 ust. 1,2, Art. 27 ust. 1.

9 Ustawaz dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach..., Art. 23, ust. 2, Art. 24, ust. 3.
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Forma organizacyjna

Spoétka z o.o. Spoétka akcyjna

Spétdzielnia oséb prawnych

Zagadnie
nia
okreslone
umowa
lub
statutem
TBS-u

Firma i siedziba spotki

Siedziba spoétdzielni oraz teren jej
dziatania

Przedmiot przedsigbiorstwa

Cel spétdzielni, przedmiot jej dziatalnosci
gospodarczej i spotecznej

Czas trwania spotki, jezeli jest ograniczony

Czas trwania spétdzielni, jezeli zatozono ja
na czas okreslony

Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego

Wysokos$¢ kapitatu
akcyjnego, sposéb
jego zebrania,
nominalna wartos¢
akcji i ich liczba ze
wskazaniem, czy
akcje sa imienne,
czy na okaziciela

Wysokos$¢ wpisowego

Wysokos¢ i liczba udziatéw, ktére cztonek
obowigzany jest zadeklarowac, sposéb
i terminy ich wnoszenia i zwrotu oraz
skutki nieptacenia udziatéw w terminie

Dopuszczalna liczba
udziatéw wspdlnika

Liczba akcji
poszczegdlnych
rodzajéw i zwigzane
Z nimi uprawnienia,
jezeli maja by¢
wprowadzone akcje
réznych rodzajow

Prawa i obowiazki cztonkéw spétdzielni

udziatéw, objetych przez

Imiona i nazwiska
(firma) oraz adres
(siedziba) zatozycieli

Liczba i wysokos¢

poszczegélnych

Zasady przyjmowania, wystepowania,
wykreslania i wykluczania cztonkéw
spotdzielni

wspolnikéw
Organizacja wiadz Organizacja wiadz
zarzadzajacych zarzadzajacych
i nadzorczych i nadzorczych

Zasady zwotywania walnych zgromadzen,
obradowania na nich i warunki
podejmowania uchwat

Warunki i sposéb
umorzenia akcji

Zwiazane z akcjami
obowiazki do
$wiadczen na rzecz
spotki poza
obowigzkiem
wypftacania
naleznosci za akcje

Zasady podziatu nadwyzki bilansowej
i pokrywania strat

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie zalecen do umoéw i statutéw TBS.

Dla wiasciwej i efektywnej realizacji celow statutowych istotne jest uza-
leznienie zarzadu TBS-u od uzyskania zezwolenia rady nadzorczej przed wy-
stagpieniem o kredyt do Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, przedstawie-
niem gminie propozycji dotyczacej stawek czynszéw dla poszczegbdlnych ty-
p6w mieszkan, korzystaniem z funduszu inwestycyjnego, rozpoczeciem pro-
wadzenia dziatalno$ci niezwigzanej bezposrednio z budowg i eksploatacja
mieszkan na wynajem, ustaleniem propozycji regulaminu doboru najemcow
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spotecznych mieszkan czynszowych, a takze przed ustaleniem propozycji
wynagrodzen pracownikéw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego [Zalece-
nia, 1998, s. 3].

Przed wyborem konkretnej formy organizacyjnej zatozyciele TBS-6w staja
juz w trakcie ich tworzenia przed zgloszeniem do rejestracji w UMiRM. Wow-
czas do spo6tki akeyjnej mogg ich zniechecié duzo wyzsze koszty rozpoczecia
dziatalnos$ci gospodarczej niz przy spoéice z ograniczong odpowiedzialnoscia,
poniewaz kapital zatozycielski w spétce akcyjnej wynosi co najmniej 500 000
z1, podczas gdy w spéice z ograniczong odpowiedzialnos$cig tylko 50 000 zi.
Biorgc pod uwage fakt, ze gtéwne zadania TBS-u wigzg sie z dokonywaniem
inwestycji, wymog zgromadzenia wiekszego kapitatu nalezy uzna¢ raczej za
zalete niz wade. Z drugiej strony forma sp61iki z 0.0. moze okazaé sie lepsza
z punktu widzenia potencjalnych udziatowcéw, zainteresowanych wynaj-
mem mieszkania w TBS-ie i mozliwos$cig kontroli dziatan zarzadu. Natomiast
spotka akcyjna moze zosta¢ uznana za korzystniejsza przez osoby zaintereso-
wane gléwnie zgromadzeniem wiekszych kapitaléw inwestycyjnych lub wy-
korzystaniem rynku kapitalowego do stymulowania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.

350
350

300 -
250 -
200 H
150
100

50 1 11 6
0 . =
spétki z 0.0. spotki akeyjne spotdzielnie
0s6b prawnych

liczba TBS

I:‘ormy organizacyjne TBS
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych UMiRM wediug stanu na 21 czerwca 2003 r.

W poréwnaniu z tatwo$cig zbycia udziatéow i akeji spoétek kapitatowych,
zmiana czionkéw spoéldzielni stwarza wiele ktopotow, gdyz wymaga uchwaty
organu spoétdzielni o okres$lonych statutem odpowiednich kompetencjach.
Procedury spétdzielni majg raczej zabezpieczaé¢ interesy jej cztonkéw niz
stuzyé gromadzeniu i wykorzystaniu duzego kapitatu. Przy wyborze formy
organizacyjno-prawnej nalezy sie kierowaé przede wszystkim zdolnoscig do
generowania, w konkretnych warunkach, dochodéw zmniejszajagcych wyso-
ko$¢ czynszow oraz mozliwo$cig zgromadzenia kapitatéw i dochodoéw zwiek-
szajacych mozliwosci inwestycyjne TBS-u [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Lud-
wiczek, 1998, s. 41-44].
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Anna Bialek-Jaworska

Na ponizszej mapie zilustrowano rozmieszczenie terytorialne TBS-6w we-
diug stanu na 20 czerwca 2003 r. Dominujacg pozycje na tle kraju pod wzgle-
dem liczby TBS-6w z zarejestrowanymi umowami lub statutami zajmujg wo-
jewodztwa mazowieckie (13%), wielkopolskie (10,5%), $laskie (9,7%) i dolno-
Slaskie (8,9%). Wsérod miast bedacych siedzibg TBS-u, najwiecej dziala
w Warszawie — 24 i w Krakowie — 15.

Mapa 1.
Rozmieszczenie terytorialne Towarzystw Budownictwa Spotecznego w Polsce
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

Program spolecznego budownictwa czynszowego jest wazng alternatywa
dla rozwoju komunalnego sektora czynszowego w wielu gminach. Budownic-
twem czynszowym sg zainteresowane przede wszystkim samorzady lokalne
odpowiedzialne za tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych w gminach, ale ré6wniez osoby nieposiadajgce mieszkan lub niezado-
wolone ze swojej obecnej sytuacji mieszkaniowej i spetniajgce kryteria do-
chodu uprawniajacego do wynajecia mieszkania w TBS-ie oraz podmioty fi-
zyczne i prawne zainteresowane umozliwieniem wynajecia mieszkania przez
wskazane przez nich osoby trzecie. Jednostki zainteresowane zalozeniem
TBS-u powinny wybraé¢ forme organizacyjno-prawng oraz ustali¢ wielkos$é
irodzaj kapitatu zakladowego, uwzgledniajgc wiasne mozliwosci i potencjal-
ne zrodta pozyskania Srodkéw na sfinansowanie projektéw inwestycyjnych.
Wobec znacznego niedoboru $rodkéw finansowych, ktéore moglyby wspieraé
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nowe inwestycje mieszkaniowe, promotorem zaktadania TBS-6w sg gminy.
Wiasnie w budzetach gmin TBS-y poszukujg brakujacych kapitaiéw na reali-
zacje budowy.

Analiza SWOT TBS-6w w strategii mieszkaniowej gminy

Mocne strony Stabe strony

Tworzenie TBS-u nie wymaga ponoszenia duzych Niedostepnosc lokali TBS-owskich dla ludzi
kosztéw ani ryzyka finansowego w fazie wstepnej. | o niskich dochodach, poniewaz ocenia sig, ze dla
pokrycia kosztow eksploatacji, odpiséw na
remonty, sptaty rat kredytu i wydatkow na
utrzymanie, tzn. wyzywienie, odziez itp. 4-osobowe
gospodarstwo domowe powinno dysponowac
Dziatalnos¢ doradcza prowadzona przez UMiRM dochodem w wysokosci okofo 2 Srednich krajowych
oraz KFM w BGK. wynagrodzen miesigcznie. Pokazuje to, ze
mieszkania TBS-6w beda adresowane do oséb
wzglednie zamoznych.

Wykwalifikowana kadra zatrudniona w zarzadach
miast moze opracowa¢ dokumenty potrzebne do
zatozenia TBS-u.

Wymagane niskie zaangazowanie srodkéw

z budzetu gminy — maks. 30% wartosci inwestycji
z mozliwosciag uwzglednienia wartosci aportu
rzeczowego w postaci gruntéw budowlanych.

Szanse Zagrozenia
Formuta TBS-u umozliwia dostep do Wzglednie state koszty wynagrodzenia zarzadu,
preferencyjnych kredytéw z KFM. rady nadzorczej i obstugi administracyjnej moga

powodowacé wzrost jednostkowych kosztéw
eksploatacji w przypadku matej skali programu
Mozliwo$é podniesienia czynszéw regulowanych do | inwestycyjnego TBS-u.

4% wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie.

Uwolnienie od 2005 r. czynszéw regulowanych.

Gmina moze powierzy¢ TBS-owi w zarzad lokale Wzrost kosztow eksploatacji w wyniku uwolnienia
komunalne. cen energii cieplnej.

TBS-y stwarzaja mozliwos¢ odzyskiwania
dotychczas uzytkowanych lokali komunalnych

i powtérnego ich zasiedlania przez ubogie rodziny
lub sprzedazy.

TBS mozna wykorzysta¢ do przeprowadzenia
remontéw i modernizacji zasobéw.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: [Zapart, 1999, s. 149-150] oraz [Zielinski, 1998, s. 90—
-911.

Zaktadajagc TBS-y w formie jednoosobowych spoéiek gminy, nalezy juz
w przygotowywanych umowach i statutach przewidywaé ewentualnos$é po-
wiekszenia kregu wtascicieli w rozumieniu wigczenia do niego innych oséb
prawnych lub fizycznych [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 15].
Powyzej opisane planowanie struktury organizacyjnej stanowi sposob zarow-
no na poszerzenie mozliwos$ci dziatania TBS-u, jak i wzmocnienie jego
sprawnoSsci i efektywnos$ci. Gminy widzg w TBS-ach szanse na poprawe sytua-
cji mieszkaniowej obywateli, poniewaz ustawa wyposaza je w narzedzia wy-
wierania wplywu na funkcjonowanie TBS-u i nie wyklucza mozliwo$ci wynaj-
mowania mieszkan TBS-u oczekujgcym na mieszkanie komunalne.
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Mieszkania budowane przez TBS-y nie stanowig wtasnos$ci zadnego ze
wspo6lnikow, spoldzieledw, udzialowedw czy tez akcjonariuszy, lecz o ich
utrzymanie w dobrym stanie troszczy sie TBS, ktory koncentruje sie na
zapewnieniu jak najnizszych kosztéw eksploatacji swoich mieszkan oraz
umozliwieniu splaty kredytu zaciggnietego na ich budowe z wnoszonych
przez lokatoréw oplat czynszowych i ewentualnie dochodéw uzyskanych
z prowadzenia innej dziatalno$ci w szeroko rozumianej sferze budownictwa
mieszkaniowego [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 13, 16].

Wdrazanie programu spolecznego budownictwa czynszowego wymaga
sprecyzowania roli gminy w jego realizacji. Gmina moze bezpos$rednio wpty-
waé na rozwoj budownictwa czynszowego, wystepujac jako jeden z zatozycieli
TBS-u albo pos$rednio, bedac jego wspotwiascicielem lub tworzace warunki do
rozwoju TBS-6w powstalych bez udziatu gminy. Strategia mieszkaniowa gmi-
ny powinna zawieraé¢ zasady wspolpracy gminy ze wszystkimi dziatajgcymi
TBS-ami. W strategii mieszkaniowe] gmina jest zobowigzana podaé¢ wykaz
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, spis gruntéw i budynkéw z przezna-
czeniem do wniesienia w aporcie TBS-om spelniajgcym okreslone warunki,
formy pomocy organizacyjnej i prawnej oferowanej TBS-om. Ponadto od gmi-
ny oczekuje sie sformutowania zasad udzielania gwarancji kredytowych, wa-
runkéw uzyskania zlecenia na zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi, be-
dacymi wlasnos$cig gminy oraz wymagan stawianych TBS-om dla uzyskania
zlecenia na wykonanie ustug zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg gminy
[Bonezak-Kucharezyk, 1999, s. 4].

Ustawodawca wyposazyt gmine w okre$lone prerogatywy i obowigzki wo-
bec TBS-6w, dziatajacych na jej terenie, pozbawiajac jednocze$nie TBS-y
mozliwoS$ci unikniecia konfrontacji z gming. Ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw
nadata gminie prawo do wprowadzania swojego przedstawiciela do rady nad-
zorczej TBS-u, natozyla na nig obowigzek uchwalania stawek czynszu regulo-
wanego w zasobach TBS-u potozonych na jej terenie oraz zawierania umow
o wspoldziataniu TBS-u z gming w zakresie przeznaczania mieszkan dla kon-
kretnych najemecéwl0. Przestrzeganie uregulowan wyzej wymienionej ustawy
czyni z TBS-6w uzyteczne narzedzie realizacji polityki gminy.

O wyborze struktury organizacyjno-prawnej Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego moze przesadzié przyjeta strategia dzialania w obszarze polityki
mieszkaniowej regionu. Pomimo ograniczonego wachlarza rodzajéw dziatal-
nos$ci TBS-u, cele strategiczne moga byé rézne, od zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych okres§lonej grupy spotecznej poprzez wypetnianie polityki
gminy w odniesieniu do przekwaterowywania najemcéw mieszkan komunal-
nych, aktywny udzial w procesie rewitalizacji cennej dzielnicy miasta do po-

10 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (DzU nr 133, poz. 654) Art. 25 ust. 2, Art. 28 ust.
1, Art. 31 ust. 1.
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prawy zarzadzania zasobami mieszkaniowymi gminy czy pobudzenia budow-
nictwa mieszkaniowego i posrednio inwestycji w innych sektorach [Bonczak-
-Kucharezyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 65]. Wydatki z budzetu gminy przezna-
czone na budownictwo mieszkaniowe mogg spowodowac¢ efekt mnoznikowy
wzrostu aktywnos$ci gospodarczej firm budowlanych, spadku bezrobocia
dzieki zastrzezeniu przez gmine w przetargu zatrudnienia okres$lonej liczby
bezrobotnych, wzrostu obrotéw na lokalnym rynku materiatéw budowlanych
oraz ustugtransportowych. Wiekszo$¢ politykow sadzi, ze teraz i w najblizszej
przyszio$ci Srodki finansowe kierowane z budzetu gminy bedg jedyna mozli-
woscig istotnego ozywienia rynku budowlanego oraz pozyskania wolnych
mieszkan komunalnych do ich ponownego zasiedlenia [Zapart, 1998, s. 111].

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego moga byé¢ zakiadane bezposred-
nio przez gmine, w formie montazu kapitalowego przy wspoétudziale gminy
lub bez jej udziatu oraz w wyniku przeksztalcenia istniejgcych organizméw
zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi gminy. Tabele zamieszczone
w aneksie prezentujg wady i zalety réznych wariantéw tworzenia TBS-6w
scharakteryzowanych poprzez podmiot zakladajgcy TBS, wnoszony aport
oraz nadrzedne zadania statutowe przeznaczone do realizacji.

Optymalna struktura TBS-u powinna zapewni¢ podmiotowi wypelnianie
,misji spotecznej” zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
Sredniozamoznych obywateli. Dla skutecznego petnienia funkeji
socjalnej organizacja TBS-u powinna stwarzaé¢ warunki sprzyjajace efektyw-
nemu funkecjonowaniu, posiadaniu zdolno$ci kredytowej w celu uzyskania
kapitatu z KFM na preferencyjnych warunkach. Wobec tego za kryteria
wyboru optymalnej formy organizacyjno-prawnej TBS-u
mozna przyjac¢ nastepujace cechy:

1) efektywnos$é ekonomiczna,;

2) samodzielno$é finansowa i operatywno$é w dziataniu;

3) zdolnos$é kredytowa;

4) umiejetnos$é realizacji inwestycji budowlanych po stosunkowo niskich
kosztach;

5) mozliwo$¢ otrzymania dotacji z budzetu gminy;

6) swoboda ustalania stawek czynszu;

7) umiejetnos$¢ pozyskiwania kapitaléw na finansowanie inwestycji budow-
lanych.

Podmiot gospodarczy powotany do zycia powinien dziataé¢ efektywnie (1),
to znaczy osiggaé¢ przychody pozwalajgce co najmniej na pokrywanie pono-
szonych kosztéw statych i zmiennych. W celu wyeliminowania prawdopodo-
bienstwa konieczno$ci wspierania finansowego nowo powstatego TBS-u
przez jego zalozycieli, gtbwnie przez gmine, w poczatkowym okresie jego
dziatalnoS$ci, nalezy wnie$é¢é w aporcie do TBS-u zasoby mieszkaniowe lub lo-
kale uzytkowe. Stworzy to solidne fundamenty dla uruchomienia sprawnej
i skutecznej aktywnosci budowlanej i uzyskania samodzielno$ci finansowej
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(2). Jednocze$nie zwiekszy to zdolno$é kredytowa (3) TBS-u, utatwiajac uzy-
skanie kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Wyposazenie TBS-u w grunty pod budowe spotecznych mieszkan czynszo-
wych, z jednej strony, obniza wysokos¢ kapitatu wiasnego wymaganego dla
uzyskania kredytu z KFM, a z drugiej — zmniejsza koszty przedsiewziecia in-
westycyjno-budowlanego (4), zwiekszajgc dostep do tych mieszkan oraz obni-
zajgc wydatki z budzetu gminy na dodatki mieszkaniowe.

Zaltozenie TBS-u z udzialem gminy umozliwia nowemu podmiotowi uzy-
skiwanie dotacji ze Srodkéw budzetu gminy (5) oraz ogranicza ryzyko gminy
zwigzane z powstaniem nowego organizmu. Umozliwienie dotowania TBS-u
przez gmine stymuluje do uruchamiania kolejnych inwestycji budowlanych
dla $redniozamoznych, prowadzac do zmniejszenia deficytu mieszkaniowe-
go. O ile gmina jest mniejszoSciowym udzialowcem, tzn. nie posiada wiek-
szos$ci gtos6w w organach TBS-u, nie ma uprawnien do powolywania lub
odwolywania wiekszos$ci cztonkéw organdéw zarzadzajacych TBS-em, ani tez
wiecej niz potowa czlonkéw zarzgdu TBS-u nie jest cztonkami zarzadu lub
osobami pelnigeymi funkeje kierownicze w gminie lub podmiocie zaleznym
od gminy!!, TBS moze przystgpi¢ do przetargu ogloszonego przez gmine na
prace objete ustawa o zamoéwieniach publicznych i ubiegaé¢ sie o prace na
zamoéwienia rzagdowe.

Otrzymanie przez TBS zasiedlonych zasobéw mieszkaniowych na wias-
no$¢ stawia je wobec konieczno$ci sformutowania innej polityki czynszowej
od stosowanej dla wybudowanych mieszkan (6). Maksymalny putap czynszow
stosowany w otrzymanych na wtasno$¢ od gminy zasobach, w ktérych nie
zmienili sie lokatorzy, nie moze przewyzsza¢ 3% wartosci odtworzeniowe]
mieszkania rocznie, poniewaz do takiego zasobu mieszkaniowego majg zasto-
sowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszkaniowych, dotyczgce
tzw. praw nabytych. Wniesienie aportem do TBS-u lokali uzytkowych i zaso-
bow mieszkaniowych stwarza korzystne warunki dla zgromadzenia kapitatu
potrzebnego do rozpoczecia budowy spoltecznych mieszkan czynszowych.
Przekazane TBS-owi na wtasno$¢é mieszkania i lokale uzytkowe mogg zostaé
sprzedane, zasilajac jego budzet (7) lub moga byé wynajmowane obecnym
lokatorom, tworzgc state Zrédto dochodéw dla TBS-u.

Przeksztatcenie istniejgcej jednostki gminy lub jednostki budzetowej
w TBS umozliwia skorzystanie ze zwolnienia z podatku dochodowego oraz
jednoczes$nie przeznaczenie wiekszych srodkéw na budowe mieszkan na wy-
najem i utrzymanie posiadanych zasobéw. Wybierajgc forme przeksztatcenia
dotychczas nieefektywnego podmiotu w TBS, nalezy rozwazyé¢, jaka forma
przyniesie gminie wiecej korzy$ci — zachowanie istniejgcej struktury orga-
nizacyjnej i obszaru dziatalno$ci czy restrukturyzacja i zmiana zakresu dzia-
tania. Zachowujac z1g strukture organizacyjng, gmina nie moze oczekiwaé

11 Art. 2 pkt 9 ustawy Prawo o publicznym obrocie papierami wartosciowymi i funduszach
powierniczych.
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wzrostu efektywnos$ci dzialania nowego podmiotu, poniewaz przeprowadzo-
na zmiana sprowadza sie do zmiany szyldu. Jednak w tej sytuacji pracownicy
przeksztalconej jednostki zachowujg prace i gmina nie musi przewidywaé
wzrostu wydatkow na zasitki dla bezrobotnych ani na odprawy dla zwalnia-
nych pracownikéow.

Decydujac sie na zmiane struktury organizacyjnej i zakresu dziatania
przeksztatcanej jednostki, gmina moze stanaé przed problemem wzrostu bez-
robocia w wyniku przeprowadzanej restrukturyzacji. Poza tym istnieje real-
ne niebezpieczenstwo, ze zaloga przeksztatcanej jednostki bedzie hamowaé
proces reorganizacji w obawie przed utratg pracy.

Po przeprowadzeniu analizy poréwnawczej na podstawie wyzej wymie-
nionych kryteriéw wyboru, mozna stwierdzié, ze optymalnym wariantem two-
rzenia TBS-u jest zatozenie go przy mniejszoSciowym udziale gminy, pozwa-
lajacym na przystapienie do przetargu na zamowienia publiczne ogtaszanego
przez gmine, a takze umozliwiajagcym gminie przekazywanie TBS-owi dotacji
ze Srodkéw budzetowych. Dla uzyskania wyzszej efektywnos$ci ekonomicznej
TBS-u nalezy wyposazy¢ go w grunty pod budowe, lokale uzytkowe z przezna-
czeniem do sprzedazy oraz zasoby mieszkaniowe w zarzad. Na podstawie do-
Swiadczen francuskich HML uwaza sie, ze TBS-y moga by¢ niezalezne finan-
sowo, jesli zarzadzajg co najmniej 300 mieszkaniamil2.

6. Zrodla finansowania Towarzystw Budownictwa Spolecznego

Budowa spotecznych mieszkan czynszowych moze byé¢ finansowana z réz-
nych Zrédel, wykorzystujgc oprécz preferencyjnego kredytu z KFM, kapitaty
zaréwno od gmin, jak i od innych oséb prawnych lub fizycznych. Umowa naj-
mu mieszkania moze przewidywaé¢ obowigzek wniesienia przez przysztego
lokatora kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu czynszu, istnie-
jacych w dniu opuszczania mieszkania przez najemce. Wysoko$¢ kaucji nie
moze jednak przewyzszaé¢ 10% wartos$ci odtworzeniowej lokalu w dniu zawar-
cia umowy!3, przy czym w nowelizacji ustawy o niektorych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego zaproponowano podwyzszenie kaucji do
wysoko$ci 30% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Mieszkania czynszowe budo-
wane przez TBS-y moga by¢ przeznaczone na wynajem dla oséb, ktére mogg
sobie pozwoli¢ co najwyzej na wptacenie opisanej kaucji lub dla oséb, ktére
sta¢ poza zlozeniem kaucji takze na wniesienie dodatkowych wktadow pie-
nieznych. W pierwszym przypadku TBS musi zdoby¢ wiekszo$¢é kapitatu od
0sOb prawnych, natomiast w drugim od 0s6b fizycznych. Dzieki wniesionemu
kapitalowi przyszli najemcy mieszkan moga zostaé¢ wspétwtascicielami TBS-u
zalozonego w formie sp6iki prawa handlowego [Bonczak-Kucharczyk, Rola-
-Ludwiczek, 1998, s. 13].

12 Informacje Ogélnopolskiego Forum Towarzystw Budownictwa Spotecznego.
13 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach..., op. cit., Art. 32.
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Do zgromadzenia $rodkéw finansowych na realizacje inwestycji budowla-
nych TBS powinien wykorzysta¢ wszystkie lokalne mozliwo$ci pozyskania
funduszy, tgcznie z wilasnym kapitatem zaktadowym, innymi §rodkami zalozy-
cieli oraz $rodkami przysztych lokatoréw. Jezeli gmina wniesie do TBS-u
aport w postaci gruntow stanowigeych 15% warto$ci przedsiewziecia inwe-
stycyjnego, a TBS uzyska kredyt z KFM pozwalajacy na sfinansowanie 70%
wartos$ci inwestycji, to gminie pozostaje do pokrycia tylko 15% Kkosztéw in-
westyceji z wtasnych §rodkéw pienieznych. Gmina nie musi doptacaé do utrzy-
mania spofecznych mieszkan czynszowych, poniewaz wysoko$é czynszu jest
tak skalkulowana, aby pokrywaé koszty utrzymania budynku i sptaty kredytu
zaciggnietego na budowe. Tworzenie TBS-6w z udzialem gminy pozwala ak-
tywnie wplywaé na strukture zamieszkania poprzez odzyskiwanie dotychczas
zasiedlonych mieszkan komunalnych, ktérych zamozniejsi lokatorzy chetnie
przeprowadzajg sie do mieszkan TBS-6w o wyzszym standardzie. Odzyskane
zasoby mieszkaniowe mogg byé¢ wykorzystane jako mieszkania socjalne,
komunalne badz zostaé¢ sprzedane, zasilajac budzet gminy [Bonczak-Kuchar-
czyk, 1999, s. 4]. Na wykresach 2. i 3. przedstawiono typowg strukture finanso-
wania budowy mieszkan czynszowych przez TBS-y. Minimum 20% warto$ci
inwestycji muszg wnie$é jego wiasciciele, donatorzy zewnetrzni lub inne oso-
by partycypujace w kosztach budowy mieszkan dla wskazanych przez nich na-
jemcoéw. Kaucje od uzytkowniké6w mieszkan na podstawie uméw najmu moga
stanowi¢ wedlug pierwotnej wersji ustawy 10%, a po nowelizacji ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie wiecej
niz 30% kosztu inwestycji, nie wliczajac wartos$ci gruntu.

kaucje
10%

gmina
20%

kredyt z KFM
70%

Wykres 2.

Pierwotna struktura finansowania budowy mieszkan czynszowych przez TBS
Zroédlo: Opracowanie wlasne.

Kaucje powinny byé¢ wptacane przy zasiedlaniu juz wybudowanych miesz-
kan, co ogranicza ich udzial w finansowaniu inwestycji mieszkaniowej. Jed-
nakze moga one by¢ wykorzystane po zakonczeniu budowy lub w koncowym
jej stadium. Srodkami pienieznymi zgromadzonymi w postaci kaueji zwrot-
nej i waloryzowanej o wskaznik odtworzeniowy kosztu budowy 1 m?2 po-
wierzchni uzytkowej mieszkania TBS obraca przez diugie lata. Stanowiag one
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zabezpieczenie przed nieplaceniem czynszoéw przez najemcow i sg zwracane
w momencie rezygnacji z dalszego najmu mieszkania przez ich lokatoréw.
Jezeli w dniu wyprowadzki dotychczasowy lokator zalega z zaptata naleznos-
ci zwigzanych z najmem mieszkania, to wyptacana jest mu tylko cze$¢ wnie-
sionego depozytu, powstala w wyniku potracenia nieuregulowanych nalez-
no$ci od kwoty zrewaloryzowanej kaucji [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-
czek, 1998, s. 25]. Montaz finansowy przedsiewziecia budowy mieszkan na
wynajem zalezy od mozliwo$ci podwyzszania czynszow. Goérna ich granica
wynoszaca 4% warto$ci odtworzeniowej determinuje dobér metod i zasad
finansowania. TBS-y sg objete przywilejami podatkowymi, ich dochody uzy-
skane z r6znych zrédet sa zwolnione z podatku dochodowego, jezeli przezna-
cza sie je na dzialalno$é statutowa, tj. na eksploatacje i budowe mieszkani4.

kaucje
30%

gmina
0%

kredyt z KFM
70%

Wykres 3.

Struktura finansowania budowy mieszkan czynszowych przez TBS wg nowelizacji ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

Zrodto: Opracowanie wlasne.

TBS zgodnie z postanowieniami jego umowy, statutu lub uchwaty zgroma-
dzenia wspoélnikéw bagdZz walnego zgromadzenia powinien utworzyé: fun-
dusz inwestycyjny przeznaczony na rozwéj TBS-u, na ktéry odktadane
bylyby nadwyzki wptywé6w nad wydatkami, oraz fundusz remontowy,
na ktérym lokowane bylyby odpisy z czynszéw na remonty kapitalne. Srodki
pieniezne, wyodrebnione w ramach funduszu inwestycyjnego i remontowe-
go, powinny by¢ lokowane tylko w bankach, obligacjach Skarbu Panstwa badz
komunalnych, jednakze w taki sposob, aby suma lokat w jednym banku lub
w grupie bankéw powiazanych kapitalowo badz organizacyjnie nie przekracza-
ta 15% depozytu TBS-u [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 3-4].

Moim zdaniem utworzenie tych funduszy bedzie skutecznie przeciwdzia-
taé procesowi dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego TBS-u oraz stymulo-
waé poszukiwanie mozliwosci realizacji nowych przedsiewzie¢ inwestycyj-

14 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw (DzU nr 133, poz. 654 z pozn. zm.), Rozdziatl 3,
Art. 39.
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no-budowlanych. Ponizszy wykres obrazuje przewage oplacalnosci budowy
mieszkan na wynajem w formule TBS-u nad budowa mieszkan komunalnych
przy zainwestowaniu jedynie kapitalow gminy. Dla Scisto$ci przyjeto zaloze-
nie, ze w obu wariantach realizacji inwestycji mieszkaniowych gmina angazu-
je calo$é posiadanych srodkéw na cele wspierania sektora mieszkaniowego.

100%
80%
60% O kaucje
40% ] kredyt z KFM
0% @ gmina
oo | Y

mieszkania mieszkania mieszkania
komunalne CZynszowe  Czynszowe po
nowelizacji
ustawy

Wielkosci Srodkow pienieznych mozliwych do zgromadzenia przy budowie mieszkan
komunalnych i ezynszowych

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Spoteczne budownictwo czynszowe stwarza mozliwo§é uruchomienia
ogromnej w skali kraju masy pieniedzy nalezacych do ludzi, ktérych nie staé
na zakup mieszkania, ale staé na pokrycie czesci kosztéw jego wybudowania.
Dzieki temu programowi gminy majg mozliwo$é osiggniecia co najmniej
pieciokrotnie wiekszych efektéw rzeczowych przy zainwestowaniu
posiadanej puli $rodkéw finansowych na cele budownictwa mieszkaniowego,
niz to bytoby mozliwe w przypadku budowania mieszkan stanowigcych w ca-
tosci wlasno$é gminy i finansowanych jedynie z jej budzetu. Zawdziecza sie
to montazowi kapitalowemu skonstruowanemu wedlug zasady, ze do 70%
kosztow budowy spotecznych mieszkan czynszowych stanowi preferencyjny
kredyt z KFM, co najmniej 20% kosztéw pokrywajg $rodki wiasne TBS-u (fi-
nansowe lub materialne w postaci aportu gruntéw), a co najwyzej 10% war-
tosci pochodzi z kaucji najemcéw lub po nowelizacji ustawy o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego cate 30% kosztéw pochodzi
z kaucji najemcoéow.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, powolany do zycia ustawg
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw i dziatajgcy od 1996 r.,
udziela preferencyjnych kredytéw na budownictwo na wynajem TBS-om
i spéldzielniom mieszkaniowym. Jego dziatalno$é¢ regulujg ponadto rozpo-
rzadzenia: Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 29 marca
1996 r., Ministra Finansow z dnia 12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegétowych
zasad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek ze $srodkéw KFM oraz nie-
ktérych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy
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udziale tych srodkéw oraz Rady Ministréw z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie wa-
runkow i trybu udzielania kredytéow i pozyczek ze srodkéw Krajowego Fundu-
szu Mieszkaniowego oraz niektéorych wymagan dotyczacych mieszkan i bu-
dynkoéw finansowanych przy udziale tych Srodkow.

KFM jest zasilany przez budzet panstwa oraz Srodkami pochodzgcymi z in-
nych zrédet, takich jak odsetki od udzielonych kredytéw lub pozyczek i od lo-
kat wlasnych $rodkow pienieznych w banku, darowizny i zapisy, splaty wraz
z odsetkami pozyczek udzielonych przez zlikwidowany centralny Fundusz
Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego oraz pozyczki zagraniczne przekaza-
ne Bankowi Gospodarstwa Krajowego przez Ministra Finanséw w porozu-
mieniu z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. KFM uzyskuje
dochody z inwestycji w papiery warto$sciowe emitowane przez Skarb Panstwa
lub NBP badZ gwarantowane przez Skarb Panstwa oraz z emisji obligacji
przez BGK.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy kredytuje budowe, odbudowe, rozbudo-
we, nadbudowe, przebudowe oraz modernizacje budynkéw mieszkalnych lub
cze$ci mieszkalnej takich budynkéw badz budynkéw adaptowanych na cele
mieszkaniowe. Kredyt z KFM moze zosta¢ wykorzystany wylacznie na pokry-
cie kosztow realizacji czeSci mieszkalnej przedsiewziecia. Natomiast sfinan-
sowanie budowy lokali uzytkowych takich jak sklepy, biura, punkty ustugowe
czy garaze musi pochodzié¢ z innych zrédet kapitalowych udokumentowanych
we wniosku kredytowym16.

Przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane kredytowane ze $rodkow KFM
muszg spetniaé pewne wymagania dotyczgce minimalnej powierzchni miesz-
kan, wyposazenia technicznego, w tym bialego montazu oraz norm cieplnych!?.
Koszt budowy 1 m2 p.u. nie moze przewyzszaé ostatnio ustalonego przez woje-
wode wskaznika przeliczeniowego!8 z uwzglednieniem czynnikéw go podwyz-
szajaceych, takich jak wielko$é aglomeracji miejskiej, struktura kategorii mie-
szkan oraz wyjatkowe utrudnienia. Jezeli koszt budowy 1 m2 p.u. jest wyzszy od
wskaznika przeliczeniowego, to Bank Gospodarstwa Krajowego moze ustalié¢
koszt szacunkowy, biorgce pod uwage wskazniki wzrostu cen produkeji budow-
lano-montazowej, ogtaszane przez Prezesa GUS, dotyczace jednego roku, upty-
wajacego w dniu rozpatrywania wniosku o udzielenie kredytul®.

15 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw (DzU nr 133, poz. 654 z pozn. zm.), Rozdziat 3,
Art. 17, ust. 1, 3.

16 Rozporzadzenie Ministra Finanséw zdnia 12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegétowych za-
sad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowe-
go oraz niektérych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale
tych srodkéw (DzU nr 64, poz. 413), rozdziat 1, Art. 2, ust. 3.

7 Tamze, Rozdzial 4, Art.16, Rozdzial 5, Art. 17, 18.

8 Doktadniej oméwiony w ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (DzU nr 105, poz. 509, z p6Zn. zm.).

19 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dn. 12.06.1997 r., op. cit., Rozdzial 2, Art. 6, ust. 1,
ppkt. 21 ust. 3.
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Wysoko$é kredytu, oprocentowanie i warunki splaty okresla umowa za-
warta z BGK, ktory jest depozytariuszem KFM. Oprocentowanie kredytu jest
zmienne i ustalane na poziomie 0,5 stopy redyskonta weksli w NBP, jednak
nie nizszym od 4,5%. Poniewaz diugo$¢ okresu kredytowania zalezy od zmian
stopy redyskonta weksli w NBP i wskaznika wzrostu cen produkeji budowla-
no-montazowej, wiec nie jest precyzyjnie okre$lany w umowie kredytowej
i wynosi okolo 30 lat. Wysoko$é prowizji wynosi 1% kwoty kredytu20. Splata
kredytu moze byé na wniosek kredytobiorcy odroczona na okres nie diuzszy
niz 30 miesiecy, liczac od dnia wyplaty pierwszej transzy kredytu?2!.

O atrakeyjnosci kredytu decyduja przede wszystkim zasady jego splaty.
Wysoko$é rat, choé nie mniejsza niz 0,24% kwoty udzielonego kredytu?22,
umozliwia najemcom obcigzenie miesieczne z tytutu czynszu na poziomie
mozliwym do udzwigniecia przez gospodarstwa domowe o $rednich docho-
dach. Kredyt jest sptacany z wnoszonego przez lokatoréw czynszu, ktéry nie
moze przekraczaé¢ w skali roku 4% warto$ci odtworzeniowej mieszkania.

Przy okreslaniu wysoko$ci rat sptaty kredytu stosuje sie mechanizm po-
dwédjnej indeksacji, podobny do wykorzystywanego przy indywidualnych kre-
dytach hipotecznych. W poczatkowym okresie sptaty kredytobiorca nie zwra-
ca w ogole kapitatu, jedynie sptaca cze$¢ naleznych odsetek, a pozostata nie-
splacona cze$é odsetek jest kapitalizowana, to znaczy dopisywana do zadiu-
zenia [Wtad, 1999, s. 5]. Ustalona poczatkowa rata sptaty kredytu jest co kwar-
tat indeksowana o 85% wskaznika wzrostu cen produkeji budowlano-monta-
zowej, oglaszanego przez Prezesa GUS23. Po pewnym czasie rata kredytu za-
czyna przewyzsza¢ kwote naleznych biezacych odsetek i od tego momentu
kredytobiorca rozpoczyna splate naleznych odsetek w catosci oraz czesci ka-
pitatu az do zwrécenia calo$ci kwoty zaciggnietego kredytu.

Prawne zabezpieczenie splaty kredytu ksztattuje sie na poziomie 130%
kwoty kredytu, natomiast jako warto$é zabezpieczenia hipotecznego bank
uznaje 75% rownowartosci finansowanej nieruchomoseci [Wtad, 1999, s. 6].
BGK przyjmuje jako zabezpieczenie kredytu hipoteke kaucyjng na kredyto-
wanej nieruchomosci, cesje praw z umowy ubezpieczenia inwestycji od ryzyk
budowlanych w czasie trwania budowy, ubezpieczenia od ognia i zdarzen
losowych po jej zakonczeniu, nieodwolalne pelnomocnictwo do rachunku
bankowego, cesje wierzytelnosci z tytulu czynszéw oraz zabezpieczenia do-
datkowe w postaci ubezpieczenia sptaty kredytu w towarzystwie ubezpiecze-
niowym, poreczenia finansowego gminy lub poreczenia majatkowego gminy,

20 Materialy ofertowe BGK — Kredyty ze srodkéw KFM na realizacje przedsiewzie¢ inwe-
stycyjno-budowlanych.

21 Ustawa z dnia 4 listopada 1999 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektéorych ustaw (DzU z 1999 r. nr 108, poz. 1226)
Art. 1 ust. 7 pkt 7, ppkt 2.

2 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 czerwca 1997 r...., op. cit., Rozdziat 2, Art. 11,
ust. 2.

2 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 czerwca 1997 r., op. cit., Rozdziat 2, Art. 11,
ust. 2.
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ktére moze stanowié na przykiad hipoteka na innej nieruchomoseci2¢. BGK
moze uznac hipoteke ustanowiong na kredytowanej nieruchomos$ci wraz z ce-
sja praw z polisy ubezpieczeniowej i cesjg naleznoSci z czynszow za wystar-
czajace zabezpieczenie splaty kredytu.

Wedtug ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego przed nowelizacjg kredyt udzielony TBS-om po jego terminowym za-
koniczeniu i rozliczeniu podlega umorzeniu w wysokosci 10% kosztéw przed-
siewziecia finansowanego przy udziale srodk6w KFM. Na sptate kredytu TBS
moze przeznaczy¢ wplywy z czynszéw za najem mieszkan oraz dochody?® ze
sprawowania na podstawie umowy zlecenia zarzadu budynkami mieszkalny-
mi niestanowigcymi wiasno$ci TBS-u oraz innej dziatalnos$ci zwigzanej z bu-
downictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca oraz $srodki uzy-
skane z partycypacji w kosztach budowy mieszkan czynszowych przez praco-
dawcow i inne osoby zainteresowane uzyskaniem mieszkan dla wskazanych
przez nich oséb trzecich?6.

W projekecie nowelizacji ustawy o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego zaproponowano likwidacje umorzenia w wysokosci
10% kosztow inwestycji, oferujac w zamian uznanie za koszt przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego kosztéw zakupu inwestycji rozpoczetej i koszow
wykonania miejsc postojowych przy zastosowaniu ustawy o zamoéwieniach
publicznych [Zmiany..., 2002].

Nowy Lad Mieszkaniowy, zaproponowany przez byly resort budownictwa
w 1992 roku, a przyjety przez rzad rok pézniej, przewidywal zbudowanie
w 1999 roku okoto 40 tys. mieszkan czynszowych [Szyperska, 2000]. Tymcza-
sem oddano do uzytku 4374 mieszkania czynszowe, co przy powyzej przytoczo-
nych zamierzeniach przedstawia sie bardzo skromnie. Dysproporcja miedzy
planem a jego realizacja wynika przede wszystkim z tego, ze wiekszo$é utwo-
rzonych TBS-6w nie inwestuje. Budowa mieszkan czynszowych o umiarkowa-
nych czynszach zajmuje sie 40% TBS-6w, nastepne 9% wznosi lokale na sprze-
daz, korzystajac z szyldu TBS w celu uzyskania zwolnienia z podatku do-
chodowego [Szyperska, 2000]. Kontrolerzy w raporcie NIK z 1999 r. stwierdzi-
li, ze zajmowanie sie budownictwem komercyjnym przez TBS-y jest naduzy-
ciem. Innego zdania jest Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast [Szyperska,
2000], poniewaz Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mie-
szkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
(DzU nr 133, poz. 654 z pé6zn. zm.) dopuszcza mozliwos$é zajmowania sie bu-
downictwem komerecyjnym przez TBS-y w celu zgromadzenia $§rodkéw nie-

24 Materiaty ofertowe BGK — Kredyty ze srodkéw KFM na realizacje przedsiewzie¢ inwe-
stycyjno-budowlanych.

25 Ustawa z dnia 4 listopada 1999 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw (DzU z 1999 r. nr 108, poz. 1226) Art.
1 ust. 8,9, 10.

26 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (DzU nr 133, poz. 654) Art. 27 ust. 2, Art. 29.
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zbednych na finansowanie spotecznego budownictwa czynszowego. Korzysta-
jac z preferencyjnego kredytu udzielanego przez Krajowy Fundusz Mieszka-
niowy, do konca 2002 r. oddano do uzytku tgcznie 19 017 mieszkan finansowa-
nych z udzialem kredytu ze srodkéw KFM, w tym w 2002 roku oddano do uzyt-
ku 6600 mieszkan. Na wykresie 5. przedstawiono rozmiary i efekty dziatalnos-
ci kredytowej Krajowego Funduszu Mieszkaniowego do konca 2000 r.

9000 3085 7646
8000 -
7000 A

6016 B liczba mieszkan
6000 4560 oddanych do
5000 A 4374 uzytku
4000 - O liczba mieszkan

finansowanych
3000 1738 kredytem z KFM
2000 - 1227
1000 - 34 46 255 i .
0 - ‘ ‘ ‘
1996 1997 1998 1999 2000

Mieszkania czynszowe finansowane kredytem z KFM oddane do uzytku
Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych BGK.

7. Ocena projektow inwestycyjnych Towarzystw Budownictwa
Spolecznego

Dzieki nizszemu oprocentowaniu i diugiemu okresowi sptaty kredyt
z KFM odgrywa role dZzwigni kapitalowej, prowokujacej innych
inwestorow do angazowania kapitatu [Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-
czek, 1998, s. 80]. Dlatego wiekszos¢é TBS-6w rozwaza mozliwos$¢ zaciggniecia
kredytu na sfinansowanie inwestycji budowlano-mieszkaniowych. Rodzaj
i rozmiar inwestycji TBS-6w zalezy od wielkosSci pozyskanych $rodkéw finan-
sowych oraz od uwarunkowan terenowych, spotecznych czy prawnych otocze-
nia. Ceteris paribus kryterium decydujgcym o podjeciu realizacji danego pro-
jektu jest jego optacalno$é mierzona dodatnig warto$cig obecng netto (NPV
— Net Present Value). Dla inwestoréw rozwazajgcych ewentualno$é zaanga-
zowania kapitalowego wazne jest, aby wewnetrzna stopa zwrotu
(IRR — Internal Rent of Return) danego projektu byta wyzsza od wewnetrznej
stopy zwrotu alternatywnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, a zwlaszcza
przewyziszala rynkowg stope procentowa oferowang przez banki. Wedlug
podobnego kryterium ocenia sie projekty realizowane przez TBS-y, przy czym
osiggniete zyski nie przypadaja wilascicielom, lecz samemu TBS-owi, a efek-
tywnos$¢é inwestycji mieszkaniowych uznaje sie za wystarczajaca, jesli docho-
dy uzyskane z eksploatacji wybudowanych mieszkan czynszowych pokrywaja
wszystkie koszty poniesione przy realizacji danego przedsiewziecia. Celem
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TBS-6w nie jest bowiem osigganie zysku, lecz zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych okres$lonych grup spotecznych. Oczywiscie lepiej byloby, aby bu-
dowa spotecznych mieszkan czynszowych w formule TBS-u byla rentowna
i pozwalata na akumulacje kapitalu na poczet przyszitych inwestycji, nie-
mniej jednak stopa zwrotu bliska zeru po stronie dodatniej nie stanowi bez-
posredniego zagrozenia dla realizacji projektu budowlanego. Rentownos$é
nie moze byé¢ ujemna, gdyz prowadzilaby do koniecznos$ci pokrywania strat
kapitatem wtasnym, a w przypadku jego braku — do doraznego badz statego
dotowania TBS-u. Bez wsparcia finansowego TBS-owi grozilaby likwidacja
lub sptata kredytu udzielonego z KFM bytaby zagrozona.

Dla przyjecia projektu inwestycyjnego do realizacji wystarczy, aby obecna
warto$¢é netto NPV byla nieujemna, czyli aby zdyskontowany strumien przy-
chodéw byl nie mniejszy od zdyskontowanego strumienia rozchodéw. Opta-
calno$é inwestycji zalezy bezposrednio od jej kosztu, na ktéry wptywa jej lo-
kalizacja, zastosowane materiaty i technologie, plynnos$é i sposéb finansowa-
nia, dob6r wykonawcoéw robo6t budowlanych oraz organizacja pracy. Struktu-
ra zasobow ludzkich TBS-u, sprzyjajacg wypracowaniu renomy i dobrej opi-
nii o jakosci $wiadczonych ustug juz od samego poczatku jego dzialania, jest
zatrudnianie mniejszej liczby ekspertéw i zapewnienie im wsparcia ze strony
taniego miodego personelu pomocniczego [Bonezak-Kucharczyk, Rola-Lud-
wiczek, 1998, s. 71, 73, 120].

Aby uzyskaé kredyt z KFM na sfinansowanie inwestycji budowlano-miesz-
kaniowych, TBS jest zobowigzany do przedstawienia biznesplanu do wgladu
BGK. Biznesplan stuzy do przekonania o zdolno$ci kredytowej i wiarygodnosci
potencjalnego kredytobiorcy oraz identyfikacji rozmiaru ryzyka sptaty kredy-
tu. Celem biznesplanu jest przekonanie banku, ze TBS jest dobrze zarzadzang
organizacja, ktéra prawidlowo zrealizuje zaplanowang inwestycje oraz splaci
w terminie zaciagniety kredyt. Dla banku istotne jest przedstawienie wszyst-
kich potencjalnych zrédel dochodu kredytobiorey oraz przemys$lanej strategii
mieszkaniowej. Niezbedna jest rowniez dokumentacja inwestycji zawierajaca
projekt budowlany, kosztorys, pozwolenie na budowe oraz prognoze przeply-
wu §rodkoéw w okresie realizacji inwestycji z uwzglednieniem wysokoSci i ter-
minow transz z odpowiednim uzasadnieniem [Wiad, 1999, s. 6].

Najwazniejszg czeScig biznesplanu jest wykonanie trafnej prognozy przy-
szlych zdarzen i prawdopodobnych obliczen symulacyjnych. Podstawe do
opracowywania predykeji aktywow i pasywéw w ujeciu bilansowym oraz
rachunkéw wynikéw na przyszte trzy lata stanowig informacje dotyczace po-
trzeb mieszkaniowych, biezgcego i przewidywanego popytu na mieszkania na
obszarze dziatania TBS-u, prognozy rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
konkurencji, aktualnego i przewidywanego poziomu cen towaréw i ustug, sto-
py inflacji i oprocentowania kredytu, wysokos$ci dochodéw ludnosci, wyni-
kow dotychezasowej dziatalnosci wnioskodawey, biezgcego i przewidywane-
go stanu zatrudnienia w TBS-ie oraz jakos$ci kadry zarzadzajacej. Ponadto
nalezy przeprowadzi¢ analize ewentualnych barier dla realizacji celow
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TBS-6w, takich jak niekorzystna polityka panstwa, zatamanie sie koniunktu-
ry czy niesprzyjajaca sytuacja na rynku budowlanym i rynku pracy. Dla wyka-
zania efektywnosci projektu inwestycyjnego TBS-u nalezy zbadaé¢ popyt na
wynajem mieszkan oraz przedstawié¢ zrédta kapitatu na pokrycie tych kosz-
tow inwestycji, ktore nie moga byé finansowane kredytem z KFM. W celu wy-
znaczenia efektywnego popytu, reprezentowanego przez liczbe i charaktery-
styke mieszkan odpowiadajacych sumie Srodkéw pienieznych, jaka moze byé
przeznaczona na budowe lub kupno mieszkan, niezbedne jest przeprowadze-
nie badan ankietowych i badan rynku. Badania rynku stuzg do prognozowa-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego i konkurencji.

W biznesplanie nalezy przedstawi¢ analize efektywnos$ci inwe-
stycji, uwzgledniajgca czas i koszty budowy, wydatki zmienne w czasie za-
wierajgce sptate kredytu, amortyzacje, prognozowane koszty utrzymania nie-
ruchomoscii przychody z nich osiggane. Przeprowadzane symulacje powinny
zakonczyé sie wyznaczeniem czasu, po ktérym koszt inwestycji zostanie zwroé-
cony, zysku mozliwego do uzyskania z wynajmowania mieszkan oraz rentow-
nos$ci inwestycji. Ponadto BGK wymaga przedstawienia planu finansowania
budowy w czasie, uzasadnienia proponowanego okresu karencjioraz anali-
zyzdolno$ciptatniczejwokresie sptaty kredytu, prezentuja-
cej przychody TBS-u, prognozowang strukture kosztéw i wydatkow z uwzgled-
nieniem rat kredytu, kalkulacje stawek czynszéw oraz poréwnanie jej z cena-
mi konkurencji. Uzupelnieniem jest cash flow dla okresé6w miesiecznych
wykazujacy posiadanie przez TBS Zrodel dochodu i gotowki wystarczajacej
do splaty kolejnych miesiecznych rat kredytu [Bonczak-Kucharczyk, Rola-
-Ludwiczek, 1998, s. 117-120]. Przygotowanie inwestycji budowlanej trwa co
najmniej p6t roku i obejmuje powolanie i zarejestrowanie TBS-u (na ktére
skiada sie podjecie uchwaty zarzadu i rady gminy, opracowanie statutu i uzy-
skanie jego akceptacji w UMiRM oraz rejestracja w sadzie), kupno gruntu,
uzgodnienie warunkéw technicznych, przestrzennych i wilasno$ciowych,
opracowanie projektu architektonicznego oraz wybor wykonawey [Herbst,
1999, s. 102-103]. Dopiero po wypelnieniu ww. procedur mozna wystapi¢ do
BGK z wnioskiem o udzielenie preferencyjnego kredytu.
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Aneks. Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa
Spolecznego

Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa Spolecznego przez gmine (czes$¢ pierwsza)

Twoérca
TBS:

Gmina

Aport:

Grunty na wtasnos¢ lub wieczyste uzytko-
wanie

Aport:  |Grunty na wiasnosc lub wieczyste uzytko-
wanie, zasoby mieszkaniowe i lokale uzyt-

kowe w zarzad

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na wynajem, bedacych
wiasnoscig TBS i zarzadzanie wybudowa-
nymi mieszkaniami

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na wynajem, bedacych
wiasnosciag TBS

Zalety

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkéw moze podja¢ decyzje o przekazaniu dotacji na
rzecz TBS realizujacego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego?’.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i

zatwierdzana przez Rade Gminy.

TBS nie ponosi optat za zafozenie ksiggi wieczystej i notarialnych zwigzanych z przeniesieniem
wiasnosci zasobow mieszkaniowych i lokali uzytkowych z gminy jako dotychczasowego wtascicie-
la na TBS.

Gmina nie ponosi kosztow wyceny przez biegtego mieszkan i lokali uzytkowych przekazywanych TBS.

Gmina nie ponosi duzego ryzyka zwigzane-
go z wykreowaniem nowego organizmu.

TBS jest wyposazony w srodki do zycia, dzieki czemu
jest samodzielny i operatywny w dziataniach.

Funkcjonujace firmy zarzadzajace zasoba-
mi mieszkaniowymi gminy nie s3 za-
grozone likwidacja i przejeciem zasobow
przez TBS.

Gmina, nie pozbywajac sie wiasnosci mieszkan, ma
mozliwos¢ obserwowania dziatania nowo powstatego
organizmu w roli inwestora i zarzadcy zasobami.

Gorna wysokos¢ czynszéw w mieszkaniach
wybudowanych przez TBS nie moze by¢
wyzsza w skali roku niz 4% wartosci od-
tworzeniowej lokalu mieszkalnego.

Gmina nadal moze prowadzi¢ dziatalno$¢ zwigzana ze
sprzedaza mieszkan w ramach programu zasilania
budzetu i gromadzenia srodkéw finansowych na reali-
zacje nowych obiektow mieszkaniowych.

Wady

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiggi wieczystej w zwigzku z przeniesieniem wiasnosci
gruntu lub jego wieczystego uzytkowania z gminy jako dotychczasowego wiasciciela na TBS.

TBS nie moze przystapi¢ do przetargu ogtoszonego przez gming na prace podlegajace pod ustawe
o zamodwieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udziatowcem lub wspdlni-

kiem w TBS.

TBS jest organizmem bardzo stabym, co
wigze sie z wysokim prawdopodobien-
stwem koniecznosci wspierania finansowe-
go przez zatozycieli w poczatkowym okre-
sie funkcjonowania. Na przyktad moze
wystapi¢ koniecznos¢ dofinansowywania
kosztéw wynagrodzen kadry.

Istniejacy podmiot zarzadzajacy dotychczas mieszka-
niami pozbawiony w czesci lub catosci zasobéw moze
miec problemy z efektywnym funkcjonowaniem, a na-
wet przestac istnie¢, stawiajac gmine przed faktem
wzrostu bezrobocia.

TBS jako potencjalny kredytobiorca bedzie
postrzegany przez banki i KFM jako pod-
miot o stabej zdolnosci kredytowej.

Putap czynszéw w zasobach zarzadzanych przez TBS
nie moze przekroczy¢ w skali roku 3% wartosci od-
tworzeniowej lokalu mieszkalnego.

Zrodto: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 14-15].

2T Wedlug interpretacji Departamentu Budzetu Panstwa Ministerstwa Finansow z 12 lutego
1996 r. w odpowiedzi na pismo skierowane do Ministerstwa Finanséw przez Prezydenta Kato-

WwIC.

172




Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa Spolecznego przez gmine (czesé¢ druga)

Twoérca
TBS:

Gmina

Aport:

Grunty oraz lokale Aport: Zasoby mieszkaniowe | Aport: Zasoby mieszkaniowe
uzytkowe na wtasnosé i lokale uzytkowe na i lokale uzytkowe na
lub wieczyste wiasnosé wiasnosc
uzytkowanie, zasoby
mieszkaniowe na
wiasnosé

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na Zadanie | Budowa mieszkan na Zadanie | Zarzadzanie
wynajem, ktére stang TBS: wynajem, ktére stang TBS: posiadanymi zasobami
sie wiasnoscig TBS sie wtasnoscig TBS jako wtasciciel

Zalety

TBS jako petnoprawny wiasciciel zasobdow jest dla kredyto-
dawcéw, w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

Przekazane na wtasnos¢ zasoby mieszkaniowe moga zosta¢ sprzedane i zasili¢ budzet TBS.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

Gorna wysokos¢ czynszéw w mieszkaniach wybudowanych przez TBS nie moze by¢ wyzsza w ska-
li roku niz 4% wartosci odtworzeniowej mieszkania.

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkéw moze
podja¢ decyzje o przekazaniu dotacji na rzecz TBS reali-
zujacego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszka-
niowego.

Wady

TBS nie moze przystapic¢ do przetargu ogtoszonego przez gming na prace podlegajace pod ustawe
o zamowieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udziatowcem lub wspdlni-
kiem w TBS.

Potencjalna dziatalno$¢ inwestycyjna TBS wigze sie z wydatkami
zwigzanymi z pozyskaniem gruntéw pod budowe mieszkan, co podnosi
koszty przedsigwzigcia i ogranicza dostep do tych mieszkan albo zmu-
sza gmine do oferowania wyzszych dodatkéw mieszkaniowych.

Istniejacy podmiot zarzadzajacy dotychczas mieszkaniami pozbawiony w czesci lub catosci zaso-
bow moze mie¢ problemy z efektywnym funkcjonowaniem, a nawet przestac istnie¢, stawiajac
gmine przed faktem wzrostu bezrobocia.

Putap czynszéw w za- | Do przekazanego na wtasno$¢ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego
sobach  zarzadzanych | majg zastosowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszkanio-
przez TBS nie moze | wych — prawa nabyte, co oznacza, ze putap czynszu nie moze przewyz-
przekraczac¢ w skali roku | sza¢ 3% wartosci odtworzeniowej mieszkania w mieszkaniach, w kté-
3% wartosci odtworze- | rych nie zmienili si¢ lokatorzy.

niowej mieszkania.

Gmina ponosi koszty zwigzane z wyceng przez biegtego mieszkan i lokali uzytkowych przekazywa-
nych Towarzystwu Budownictwa Spotecznego.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiggi wieczystej zwigzanej z przeniesieniem wtasnosci
zasobow mieszkaniowych i lokali uzytkowych z dotychczasowego wtasciciela na TBS.

Zrodto: [Stabkowicz, 1999, s. 15-16].
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Zakladanie Towarzystw Budownictwa Spolecznego przy wspoludziale gminy (czesS¢ pierwsza)

Twoérca
TBS:

Gmina z innym partnerem lub partnerami

Aport:

Grunty oraz lokale
uzytkowe na wiasnosé
lub wieczyste
uzytkowanie, zasoby
mieszkaniowe na
wiasnosé

Grunty na wiasnos¢
lub wieczyste
uzytkowanie

Aport:

Aport: Grunty oraz lokale
uzytkowe na wtasnosé
lub wieczyste
uzytkowanie, zasoby
mieszkaniowe

w zarzad

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na
wynajem, ktére stang
sie wiasnoscig TBS

i zarzadzanie
posiadanym zasobem
mieszkaniowym

Budowa mieszkan na
wynajem, bedacych
wiasnoscig TBS i
zarzadzanie
wybudowanymi
mieszkaniami

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na
wynajem, bedacych
wtiasnosciag TBS

i zarzadzanie zaréwno
wybudowanymi
mieszkaniami, jak

i przekazanymi im
zasobami

Zadanie
TBS:

Zalety

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkéw moze podja¢ decyzje o przekazaniu dotacji na
rzecz TBS realizujacego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

Przekazane na wtfasnos¢
zasoby  mieszkaniowe
moga zosta¢ sprzedane
i zasili¢ budzet TBS.

TBS nie ponosi optat za zatozenie ksiggi wieczystej i notarialnych
zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci zasobow mieszkaniowych i lo-
kali uzytkowych z dotychczasowego wtasciciela na TBS.

Gmina i wspéfzatozyciele nie ponosza kosztow wyceny przez biegtego
mieszkan i lokali uzytkowych przekazywanych TBS.

TBS jako petnoprawny
wiasciciel zasobow jest
dla kredytodawcow, w
tym i dla KFM bardziej
solidnym partnerem.

Funkcjonujace firmy zarzadzajace
zasobami mieszkaniowymi gminy
nie sg zagrozone likwidacja i prze-
jeciem zasobéw przez TBS.

Zatozyciele, nie pozbywajac sig
wiasnosci, majg mozliwos¢ obser-
wacji dziatania nowo powstatego
organizmu w roli inwestora i za-
rzadcy zasobami mieszkaniowymi
i uzytkowymi.

Zatozyciele nie ponosza duzego ryzyka zwiazanego z wykre-
owaniem nowego organizmu.

Gmina nadal moze sprzedawac
mieszkania w ramach programu za-
silania budzetu i gromadzenia $rod-
kéw finansowych na realizacje no-
wych obiektow mieszkaniowych.

Gorna wysokosé czynszéow w lokalach wybudowanych przez
TBS nie moze by¢ wyzsza w skali roku niz 4% wartosci odtwo-

rzeniowej lokalu.

TBS jest wyposazony w srodki do
zycia, dzieki czemu jest samodziel-
ny i operatywny w dziataniach.

Wady

TBS nie moze przystapi¢ do przetargu ogloszonego przez gming na zaméwienia publiczne, gdy
gmina jest ponad 50-procentowym udziatowcem lub wspélnikiem w TBS.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiegi wieczystej w zwigzku z przeniesieniem wtasnosci
gruntu lub jego wieczystego uzytkowania z dotychczasowego wtasciciela na TBS.
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Wady

Istniejacy podmiot za-
rzadzajacy dotychczas
mieszkaniami pozbawio-
ny w czesci lub catosci
zasobow moze mieé
problemy z efektywnym
funkcjonowaniem, a na-
wet przestac istniec, sta-
wiajac gmine przed fak-
tem wzrostu bezrobocia.

TBS jest organizmem bardzo
stabym, co wigze si¢ z wysokim
prawdopodobienistwem konieczno-
$ci wspierania finansowego przez
zatozycieli w poczatkowym okresie
funkcjonowania. Moze wystapic
koniecznos¢  dofinansowywania
kosztéw wynagrodzen kadry.

Istniejacy podmiot zarzadzajacy
dotychczas mieszkaniami pozba-
wiony w czesci lub catosci zaso-
béw moze mie¢ problemy z efek-
tywnym funkcjonowaniem, a na-
wet przesta¢ istnie¢, stawiajac
gmine przed faktem wzrostu bez-
robocia.

Do przekazanego na
wiasnos¢ zasiedlonego
zasobu mieszkaniowego
maja zastosowanie
przepisy ustawy o naj-
mie i dodatkach miesz-
kaniowych — prawa na-
byte, co oznacza, ze
putap czynszu nie moze
przewyzszaé¢ 3% warto-
$ci odtworzeniowej lo-
kalu w mieszkaniach, w
ktérych nie zmienili sig
lokatorzy.

TBS jako potencjalny kredytobior-
ca bedzie postrzegany przez banki
i KFM jako podmiot o stabej zdol-
nosci kredytowe;j.

Pufap czynszéw w zasobach za-
rzadzanych przez TBS nie moze
przekracza¢ w skali roku 3% war-
tosci odtworzeniowej lokalu.

Gmina z innym partnerem ponosza koszty wyceny przez biegtego mieszkan i lokali uzytkowych

przekazywanych TBS.

Zrodlo: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 18-19].

Zakladanie Towarzystw Budownictwa Spolecznego przy wspétudziale gminy (czesSé druga)

Tworca Gmina z innym partnerem lub partnerami

TBS:

Aport: Zasoby mieszkaniowe Aport: Zasoby mieszka- Aport: | Zasoby mieszka-

i lokale uzytkowe niowe i lokale uzyt- niowe i lokale uzyt-
w zarzad (1) kowe na wiasnos¢ (2) kowe na wtasnos¢ (3)

Zadanie | Zarzadzanie posiadanymi | Zadanie | Zarzadzanie Zadanie | Budowa mieszkan na

TBS: zasobami w imieniu gminy | TBS: zasobami jako ich TBS: wynajem, ktére stang
i tworcow TBS wiasciciel sie wiasnosciag TBS

Zalety Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

Gmina, nie pozbywajac sie | Przekazane na wtasno$¢ zasoby mieszkaniowe moga zosta¢ sprze-
wiasnosci lokali, ma mozli- | dane i zasili¢ budzet TBS.
wos$¢ obserwacji dziatania
nowo powstatego organizmu
w roli zarzadcy zasobami.
TBS jako petnoprawny wiasciciel zasobdw jest dla kredytodawcow,
w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

Wady TBS jest wyposazony | Grna wysokosc czynszow w lokalach wybudowanych przez TBS nie
w Srodki do zycia, dzieki | moze by¢ wyzsza w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej loka-
czemu jest samodzielny |lu.

i operatywny w dziataniach.
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Gmina nadal moze prowa-
dzi¢ dziatalno$¢ zwigzang
ze sprzedaza mieszkan w ra-
mach programu zasilania
budzetu i gromadzenia $rod-
kéw finansowych na realiza-
cje nowych obiektow miesz-
kaniowych.

Rada gminy w ramach zaplano-
wanych wydatkéw moze podjac
decyzje o przekazaniu dotacji na
rzecz TBS realizujacego zadania
gminy w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

TBS nie ponosi optat za
zatozenie ksiegi wieczystej
i notarialnych zwigzanych
z przeniesieniem wtasnosci
zasobow mieszkaniowych
i lokali uzytkowych z do-
tychczasowego wtfasciciela
na TBS.

Gmina i wspoétzatozyciele
nie ponosza kosztéw wyce-
ny przez biegtego mieszkan i
lokali uzytkowych przekazy-
wanych TBS.

TBS nie moze przystapi¢ do przetargu ogtoszonego przez gming na prace podlegajace pod ustawe
o zamodwieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udziatowcem lub wspélni-

kiem w TBS.

Istniejgcy podmiot zarzadzajacy dotychczas mieszkaniami pozbawiony w czesci lub catosci zaso-
béw moze miec¢ problemy z efektywnym funkcjonowaniem (1) lub przestac¢ istnie¢ (2, 3, czasami
1), stawiajac gmine przed faktem wzrostu bezrobocia.

Potencjalna dziatalnos¢ inwestycyjna TBS wiagze si¢ z wydatkami zwigzanymi z pozyskaniem
gruntéw pod budowe mieszkan, co podnosi koszty przedsiewzigcia i ogranicza dostep do tych
do oferowania wyzszych dodatkéw mieszkaniowych.

mieszkan albo zmusza gmin

Putap czynszéw w zasobach
zarzadzanych przez TBS nie
moze przekroczy¢ w skali
roku 3% wartosci odtworze-
niowej lokalu.

Do przekazanego na wtasnos¢ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego
maja zastosowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszka-
niowych — prawa nabyte, co oznacza, ze putap czynszu nie moze
przewyzsza¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w mieszkaniach, w

ktérych nie zmienili sie lokatorzy.

Gmina z innym partnerem po-
nosza koszty zwigzane z wyceng
przez biegtego mieszkan i lokali
uzytkowych przekazywanych
TBS.

TBS ponosi optaty notarialne i za-
fozenia ksiggi wieczystej
w zwigzku z przeniesieniem
wiasnosci zasobéw mieszkanio-
wych i lokali uzytkowych z do-
tychczasowego wtfasciciela na
TBS. Kreatorzy TBS ponosza
koszty zwigzane z wyceng przez
biegtego mieszkan i lokali uzyt-
kowych przekazywanych TBS.

Zrodlo: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 18-19].
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Zakladanie Towarzystw Budownictwa Spolecznego bez udzialu gminy (czes¢ pierwsza)

Tworca
TBS:

Dowolne podmioty

Aport:

Grunty oraz lokale
uzytkowe na wtasnosc
lub wieczyste
uzytkowanie, zasoby
mieszkaniowe na
wiasnosc

Aport: Grunty na wtasnos¢
lub wieczyste

uzytkowanie

Grunty oraz lokale
uzytkowe na wtasnosc
lub wieczyste
uzytkowanie, zasoby
mieszkaniowe

w zarzad

Aport:

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na
wynajem, ktdore stang
sie wtasnoscig TBS,

i zarzadzanie
posiadanym zasobem
mieszkaniowym

Budowa mieszkan na
wynajem, bedacych
wiasnoscia TBS,

i zarzadzanie
wybudowanymi
mieszkaniami

Zadanie
TBS:

Budowa mieszkan na
wynajem, bedacych
wiasnoscia TBS,

i zarzadzanie zaréwno
wybudowanymi
mieszkaniami, jak

i przekazanymi im
zasobami

Zadanie
TBS:

Zalety

Wspétzatozyciele nie ponosza kosztéw wyceny przez biegtego mieszkan
i lokali uzytkowych przekazywanych TBS.

Przekazane na wtasnos¢
zasoby mieszkaniowe
moga zosta¢ sprzedane
i zasili¢ budzet TBS.

TBS nie ponosi optat za zatozenie ksiggi wieczystej i notarialnych
zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci zasobéw mieszkaniowych i lo-
kali uzytkowych z dotychczasowego wtasciciela na TBS.

Stawka czynszu jest wyli

czana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

TBS jako petnoprawny
wiasciciel zasobow jest
dla kredytodawcéw, w
tym i dla KFM bardziej
solidnym partnerem.

Zatozyciele nie ponosza duzego ry-
zyka zwigzanego z wykreowaniem
nowego organizmu i jego dziafa-
niem.

Zatozyciele, nie pozbywajac sie
wiasnosci lokali, majg mozliwosé
obserwacji funkcjonowania nowo
powstatego organizmu w roli inwe-
stora i zarzadcy zasobami miesz-
kaniowymi i uzytkowymi.

Gorna wysokos$¢ czynszéw w lokalach wybudowanych przez
TBS nie moze by¢ wyzsza w skali roku niz 4% wartosci od-

tworzeniowej lokalu.

TBS jest wyposazony w $rodki do
zycia, dzieki czemu jest samodziel-
ny i operatywny w dziataniach.

Funkcjonujace firmy zarzadzajace
zasobami mieszkaniowymi gminy
nie sa zagrozone likwidacja i prze-
jeciem zasobow przez TBS.

Zatozyciele moga nadal prowadzi¢
dziatalnos¢ zwigzang ze sprzedaza
mieszkan i gromadzi¢ srodki finan-
sowe na realizacje nowych obiek-
téow mieszkaniowych.

Wady

Gmina moze wptywac na dziatalnosé¢ TBS tylko za posrednictwem rady nadzorczej.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiegi wieczystej w zwiazku z przeniesieniem wtasnosci
gruntu lub jego wieczystego uzytkowania z dotychczasowego wtasciciela na TBS.

Istniejacy podmiot za-
rzadzajacy  dotychczas
mieszkaniami pozbawio-
ny w czesci lub catosci
zasob6éw moze mie¢ pro-
blemy z efektywnym
funkcjonowaniem, a na-
wet przesta¢ istniec,
stawiajagc gmine przed
faktem wzrostu bezrobo-
cia.

TBS jest organizmem bardzo sta-
bym, co wigze si¢ z wysokim praw-
dopodobienstwem  koniecznosci
wspierania finansowego przez
zatozycieli w poczatkowym okresie
funkcjonowania. Na przyktad
moze wystapi¢ koniecznos¢ dofi-
nansowywania kosztéw wynagro-
dzen kadry.

Istniejacy podmiot zarzadzajacy
dotychczas mieszkaniami pozba-
wiony w czesci lub catosci zaso-
béw moze mie¢ problemy z efek-
tywnym funkcjonowaniem, a na-
wet przesta¢ istnie¢, stawiajac
gmine przed faktem wzrostu bez-
robocia.
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Kreatorzy TBS ponosza|TBS jako potencjalny kredytobiorca|Putap czynszéw w zasobach za-
koszty wyceny przez|bedzie postrzegany przez banki i|rzadzanych przez TBS nie moze
biegtego mieszkan i loka- [KFM jako podmiot o stabej zdolno- | przekracza¢ w skali roku 3% warto-
li uzytkowych przekazy-|sci kredytowe;j. $ci odtworzeniowej lokalu.

wanych TBS.

Do przekazanego na
wiasno$¢  zasiedlonego
zasobu mieszkaniowego
Wady rr]ajq zastosowa_nie_ prze-
pisy ustawy o najmie i do-
datkach mieszkaniowych
— prawa nabyte, co
oznacza, ze pufap czyn-
Szu nie moze przewyz-
sza¢ 3% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu w miesz-
kaniach, w ktérych nie
zmienili sig lokatorzy.

Zroédto: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 19-20].

Zakladanie Towarzystw Budownictwa Spolecznego bez udzialu gminy (czes¢ druga)

Tworca Dowolne podmioty

TBS:

Aport: Zasoby mieszkaniowe Aport: Zasoby mieszkaniowe | Aport: Zasoby mieszkaniowe
i lokale uzytkowe i lokale uzytkowe na i lokale uzytkowe na
w zarzad (1) wiasnos¢ (2) wiasnos¢ (3)

Zadanie | Zarzadzanie posiadanymi | Zadanie | Zarzadzanie zasobami | Zadanie | Budowa mieszkan na
TBS: zasobami w imieniu TBS: jako ich wtasciciel TBS: wynajem, ktére stang
twdrcow TBS sie wiasnoscig TBS

Zalety |Zatozyciele, nie pozbywa-|TBS jako petnoprawny wtasciciel zasobow jest dla kredytodawcéw,
jac sie wtasnosci lokali,|w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

majq mozliwo$¢ obserwacji
dziatania nowo powstatego | Przekazane na wiasnos¢ zasoby mieszkaniowe moga zostac sprzeda-
organizmu w roli zarzadcy |ne i zasili¢ budzet TBS.

zasobami.

TBS jest  wyposazony|Gdrna wysokosé czynszéw w lokalach wybudowanych przez TBS nie
w srodki do zycia, dzieki cze-|moze by¢ wyzsza w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej loka-
mu jest samodzielny i opera-|lu.

tywny w dziataniach.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

Zatozyciele nadal moga
prowadzi¢ dziatalnosc¢
zwigzang ze sprzedazg
mieszkan i gromadzi¢ $rod-
ki finansowe na realizacje
nowych obiektéw mieszka-
niowych.
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Rozwaj spotecznego budownictwa czynszowego w Polsce

Zrédlo: Opracowanie wlasne za: [Slabkowicz, 1999, s. 20-21].
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Przeksztalcanie istniejacych organizméw zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi gminy
w Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (czeS¢ pierwsza)

Twoérca TBS: Gmina

Podmiot: Istniejagca jednostka budzetowa

Forma Zachowanie istniejacej struktury | Forma Zmiana struktury organizacyjnej
przeksztafcenia: | organizacyjnej i zakresu dziatania | przeksztafcenia: | i zakresu dziatania

Zalety

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkéw moze podjac decyzje o przekazaniu dota-
cji na rzecz TBS realizujacego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Jednostka przeksztatcona w TBS zgodnie z postanowieniami Kodeksu handlowego powin-
na dziatac¢ niezwykle efektywnie, a zgodnie z ustawa o niektorych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego jest zwolniona z podatku dochodowego, jezeli swoje wptywy
przeznacza na budowe mieszkan na wynajem i utrzymanie posiadanych zasobéw.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

TBS moze sprzedawac przekazane mu na wiasnos$¢ zasoby mieszkaniowe i w ten sposob
gromadzi¢ srodki finansowe np. na realizacje nowych obiektéow mieszkaniowych.

Gorna wysokos¢ czynszéw w lokalach wybudowanych przez TBS nie moze by¢ wyzsza
w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Pracownicy przeksztatconej jed-
nostki zachowuja prace, nie wy-
stepuje niebezpieczenstwo maso-
wych zwolnien z pracy.

Wady

TBS nie moze przystapic do przetargu ogtoszonego przez gmine na prace podlegajace pod
ustawe o zamoéwieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udziatow-
cem lub wspdlnikiem w TBS.

Do przekazanego na wiasnos¢ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego maja zastosowanie
przepisy ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych — prawa nabyte, co ozna-
cza, ze gorna wysokos¢ czynszu nie moze przekroczy¢ w skali roku 3% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu w mieszkaniach, w ktérych nie zmienili sig lokatorzy.

Gmina moze wptywac¢ na funkcjonowanie TBS jedynie za posrednictwem rady nadzor-
czej.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiggi wieczystej w zwigzku z przeniesieniem
wiasnosci zasobow mieszkaniowych i lokali uzytkowych z dotychczasowego wtasciciela
na TBS.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiegi wieczystej w zwigzku z przeniesieniem
wiasnosci gruntu lub jego wieczystego uzytkowania z dotychczasowego wiasciciela na
TBS.

Gmina ponosi koszty wyceny przez biegtego mieszkan i lokali uzytkowych przekazywa-
nych TBS.

Niebezpieczenstwo zachowania w | Gmina moze stana¢ przed problemem wzrostu bezro-
jednostkach dotychczas zle funk-|bocia w wyniku restrukturyzacji przeksztatcanej jed-
cjonujacych starej struktury orga- | nostki.

nizacyjnej i sposobdéw dziatania
(zmiana szyldu bez wptywu na
wzrost efektywnosci).

Zatoga przeksztatconej jednostki moze hamowac pro-
ces przeksztatcania w obawie utraty pracy.

Zrodto: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 21-22].
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Przeksztalcanie istniejacych organizméw zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi gminy
w Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (czeS¢ druga)

Tworca TBS: Gmina

Podmiot: Istniejgca jednostka gminy (spétka lub organizacja niebudzetowa)

Forma Zachowanie istniejacej struktury | Forma Zmiana struktury organizacyjnej
przeksztafcenia: | organizacyjnej i zakresu dziatania | przeksztafcenia: | i zakresu dziatania

Zalety

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkéw moze podja¢ decyzje o przekazaniu dota-
cji na rzecz TBS realizujacego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Jednostka przeksztatcona w TBS zgodnie z ustawg o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego jest zwolniona z podatku dochodowego, jezeli swoje wptywy
przeznacza na budowe mieszkan na wynajem i utrzymanie posiadanych zasobéw.

Stawka czynszu jest wyliczana przez TBS i zatwierdzana przez Rade Gminy.

TBS moze sprzedawac przekazane mu na wfasnos$¢ zasoby mieszkaniowe i w ten sposéb
gromadzi¢ $rodki finansowe np. na realizacje nowych obiektéow mieszkaniowych.

Gorna wysokos¢ czynszow w lokalach wybudowanych przez TBS nie moze by¢ wyzsza
w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Wady

TBS nie moze przystapi¢ do przetargu ogloszonego przez gmine na prace podlegajace
pod ustawe o zamdwieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym
udziatowcem lub wspélnikiem w TBS.

Do przekazanego na wiasnosc¢ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego maja zastosowanie
przepisy ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych — prawa nabyte, co ozna-
cza, ze gorna wysokos¢ czynszu nie moze przekroczy¢ w skali roku 3% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu w mieszkaniach, w ktérych nie zmienili si¢ lokatorzy.

Gmina moze wptywac¢ na funkcjonowanie TBS jedynie za posrednictwem rady nadzor-
czej.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksigegi wieczystej w zwiazku z przeniesieniem
wiasnosci zasobéw mieszkaniowych i lokali uzytkowych z dotychczasowego wtasciciela
na TBS.

TBS ponosi optaty notarialne i zatozenia ksiegi wieczystej w zwigzku z przeniesieniem
wiasnosci gruntu lub jego wieczystego uzytkowania z dotychczasowego wiasciciela na
TBS.

Gmina ponosi koszty wyceny przez biegtego mieszkan i lokali uzytkowych przekazywa-
nych TBS.

Gmina moze stana¢ przed problemem wzrostu bezro-
bocia w wyniku restrukturyzacji przeksztaicanej jed-
nostki.

Zatoga przeksztatconej jednostki moze hamowac pro-
ces przeksztatcania w obawie utraty pracy.

Zrodto: Opracowanie wlasne za: [Stabkowicz, 1999, s. 22-23].
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Abstract Development of Social Building Societies in Poland

The article describes a genesis of Social Building Societies in Poland starting
from National Housing Fund through Workers Housing Estates Society in
1934-1939, announcement of cheap building system in New Housing Order in
1993 to Barbara Blida’s and Irena Herbst’s legislative initiative leading to
establish Social Building Societies in 1995.

According to International Permanent Social Building Committee social hou-
sing consists in supply houses with fixed minimum standard of comfort and
equipment, for rent or sale for persons who can not afford a house at market
price without assistance of state or social organizations. In Poland Social Buil-
ding Societies can not supply houses for sale but only for rent. State assistance
in supplying houses for rent consists in establishing purposeful fund and pro-
viding it with financial means to allow credits on preferential conditions.
National Housing Fund allows Social Building Societies large, cheap and long
term credits, bearing interest at a half rediscount rate in NBP but not lower
then 4,5%. Social Building Societies solve housing shortage problem by trans-
formation of existing housing needs in demand, anticipating average house-
holds future incomes to pay off credit during almost 30 years. Social Building
Societies are like a hybrid, because they have to fulfil social mission as well as
maximise financial profit from their activity. Construction of Social Building
Societies lead to creation of a closed market on which Social Building Socie-
ties play on demand side on building market as well as on supply side on hous-
ing market. In the article the author describes Social Building Societies’ acti-
vity from legal side as well as on financial side including status, organization
forms, territorial location, financial source for their activity, rent policy, hous-
ing assets management, SWOT analysis and criteria of Social Building Socie-
ties investment projects evaluation.
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