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1. Geneza Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego w Polsce

W Polsce spo³eczne budownictwo mieszkaniowe nie mia³o du¿ych trady-

cji, z wyj¹tkiem Górnego �l¹ska i pojedynczych miast takich jak £ód� i ¯yrar-

dów. Po odzyskaniu niepodleg³o�ci przez Polskê w 1919 r. uchwalono ustawê

o PañstwowymFunduszu Mieszkaniowym, a w 1930 r. powsta³ projekt ustawy

o popieraniu budownictwa tanich mieszkañ, który pomimo ¿e nigdy nie

wszed³ w ¿ycie, sta³ siê fundamentem dzia³ania Towarzystwa Osiedli Robot-

niczych. Dzia³aj¹ce w latach 1934�1939 Towarzystwo Osiedli Robotniczych

wybudowa³o tylko 2200 mieszkañ, a sfinansowa³o budowê 9000. Ambitne pla-

ny sformu³owane na I Kongresie Mieszkaniowym w 1937 r. przerwa³a wojna

[Spo³eczne�, 1999, s. 40]. W okresie powojennym pañstwo pe³ni³o funkcjê re-

dystrybucji mieszkañ, to znaczy maj¹c na celu zaspokojenie potrzeb mieszka-

niowych, d¹¿ono do obni¿enia kosztów budownictwa mieszkaniowego. Budo-

wano wiêcej tanich mieszkañ, koncentruj¹c siê na zapewnieniu powszechne-

go dostêpu. Dziêki realizacji programu jednolitego standardu kompletnego

podstawowego wyposa¿enia w sektorze uspo³ecznionym nast¹pi³a poprawa

w wyposa¿eniu mieszkañ. W Polsce Ludowej struktura w³asno�ci mieszkañ

uleg³a radykalnej zmianie poprzez pojawienie siê w³asno�ci spó³dzielczej,

pañstwowej i zak³adów pracy [Cesarski, 1998, s. 92].

Musia³o min¹æ wiele lat, aby odrodzi³a siê idea utworzenia w Polsce spo-

³ecznego budownictwamieszkaniowego. Zapowied� rozwoju systemu taniego

budownictwa znalaz³a siê w Nowym £adzie Mieszkaniowym w 1993 r. Maj¹c

na uwadze realizacjê priorytetu reformy mieszkalnictwa w Polsce, zognisko-

wanego na rozwoju sektora budownictwa na wynajem o umiarkowanych

czynszach, uznano, ¿e w³a�ciwymi podmiotami do budowy i eksploatacji ta-

nich mieszkañ na wynajem bêd¹, obok spó³dzielni mieszkaniowych, przed-

siêbiorstwa zbli¿one pod wzglêdem organizacyjnym do dzia³aj¹cych na Za-

chodzie przedsiêbiorstw spo³ecznych, nastawionych nie na osi¹ganie zysku,
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lecz na zaspokajanie potrzeb okre�lonych grup obywateli [Boñczak-Kuchar-

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

Wed³ug definicji Miêdzynarodowego Sta³ego Komitetu Budownictwa Spo-

³ecznego przy Miêdzynarodowej Federacji Mieszkalnictwa i Planowania

Przestrzennego spo³eczne budownictwo mieszkaniowe polega na dostarcze-

niu mieszkañ o ustalonym minimalnym standardzie w zakresie zdrowia, wy-

gody i wyposa¿enia, do wynajêcia lub sprzeda¿y osobom, których nie staæ na

nabycie mieszkania po cenach wolnorynkowych bez pomocy pañstwa oraz

organizacji spo³ecznych [Zawadzki, 1996]. Dla funkcjonowania sektora

mieszkaniowego o umiarkowanych czynszach w Polsce du¿e znaczenie mia³o

przyjêcie przez Sejm nastêpuj¹cych ustaw:

� ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych two-

rz¹cej podstawy do wprowadzenia budownictwa czynszowego w sferê od-

dzia³ywania gospodarki rynkowej, przede wszystkim poprzez mo¿liwo�æ

kszta³towania czynszu regulowanego na poziomie umo¿liwiaj¹cym pe³ne

pokrycie kosztów bie¿¹cej eksploatacji i konserwacji;

� ustawy ow³asno�ci lokali maj¹cej najwiêkszy wp³yw na zmianyw systemie

zarz¹dzania zasobami mieszkaniowymi innymi ni¿ spó³dzielcze;

� ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,

wprowadzaj¹cej nowe systemy finansowania budownictwa mieszkanio-

wego o czynszach regulowanych, daj¹cej mo¿liwo�æ kszta³towania no-

wych, lepiej dopasowanych do gospodarki rynkowej rozwi¹zañ instytucjo-

nalnych dla mieszkalnictwa o czynszach regulowanych [Szotkowska, 1999]

(w tym Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego), g³ównie poprzez mo¿li-

wo�æ kszta³towania czynszu regulowanego na poziomie umo¿liwiaj¹cym

zwrot kosztów inwestycji w ci¹gu 30 lat.

W 1995 r. z inicjatywy ówczesnejminister budownictwaBarbary Blidy i wi-

ceminister Ireny Herbst, wzoruj¹cych siê na francuskiej organizacji Habita-

tion a Loyer Modere � HLM1, stworzono podstawy dzia³ania TBS-ów [Mate-

ria³y�, 1999] w Polsce, przy czym ustawa reguluj¹ca ich dzia³alno�æ wyklucza

mo¿liwo�æ sprzeda¿y mieszkañ czynszowych zrealizowanych z wykorzysta-

niem preferencyjnych kredytów.

Pomoc pañstwa w uzyskaniu mieszkania na wynajem ma charakter pomo-

cy bezpo�redniej, polegaj¹cej na stworzeniu funduszu celowego i wyposa¿e-

niu go w �rodki finansowe na udzielanie preferencyjnych kredytów dla in-

westorów. Utworzenie funduszu kredytowego emituj¹cego jednostkowo du-

¿y, tani i d³ugookresowy kredyt mieszkaniowy kosztem bud¿etu jest uzasad-

nione naturalnie d³ugim okresem akumulacji kapita³u kredytowego przy wy-

korzystaniu rozwi¹zañ prowadz¹cych do odroczenia w czasie realizacji poli-

tyki mieszkaniowej. Ponadto budownictwo czynszowe kompleksowo odpo-

wiada³o na uwarunkowania ekonomiczne i spo³eczne wystêpuj¹ce w Polsce

w drugiej po³owie lat 90. XX wieku, a tak¿e wspiera³o proces wdra¿ania re-
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formy w obszarze w³asno�ci, urealnienia czynszów, pozyskiwania kapita³u na

cele mieszkaniowe i efektywno�ci jego wykorzystania oraz przejmowania

przez gminy odpowiedzialno�ci za realizacjê strategii mieszkaniowej w re-

gionie bez konieczno�ci bezpo�redniego udzia³u w budowie i eksploatacji

mieszkañ. Przyjêcie za priorytet polityki mieszkaniowej rozwoju sektora

mieszkañ na wynajem o umiarkowanych czynszach opiera³o siê na przekona-

niu, ¿e na to, aby godziwie ¿yæ, nie jest konieczne posiadanie mieszkania na

w³asno�æ, zw³aszcza w spo³eczeñstwie, którego 60% obywateli nie jest zdol-

nych finansowo ud�wign¹æ ciê¿aru zakupu mieszkania. Wsparcie budowy

mieszkañ na wynajem kosztuje bud¿et pañstwa mniej ni¿ u³atwianie nieza-

mo¿nym zaci¹gania kredytów mieszkaniowych, gdy¿ do pomocy w sp³acie ka-

pita³u i odsetek od kredytu dochodzi pó�niejsze asystowanie pañstwa przy

utrzymywaniu mieszkania.

Niedobór wolnych mieszkañ, zw³aszcza spo³ecznych mieszkañ czynszo-

wych, stanowi powa¿n¹ barierê dla procesów migracyjnych, które maj¹ zna-

cz¹cy wp³yw na dostosowania na rynku pracy i decyduj¹ o zró¿nicowaniu

poziomów bezrobocia w poszczególnych regionach kraju. Znacz¹cy deficyt

mieszkaniowy hamuje walkê z bezrobociem i zwiêksza ekonomiczne i spo-

³eczne koszty restrukturyzacji gospodarki. Efektywno�æ i skuteczno�æ prze-

prowadzanej restrukturyzacji górnictwa, hutnictwa i rolnictwa w du¿ym

stopniu zale¿y od dostêpno�ci mieszkañ czynszowych w regionach oferu-

j¹cych alternatywne �ród³a zatrudnienia [Herbst, 1999, s. 96�97].

W warunkach wysokiego bezrobocia niezbêdny jest w Polsce rozwój sekto-

ra mieszkañ na wynajem, poniewa¿ zwiêkszenie poda¿y tych mieszkañ przy-

spiesza procesy migracyjne oraz dostosowawcze na rynku pracy. Pod¹¿anie

ludzi za prac¹ prowadzi do uwolnienia przez nich zajmowanych dotychczas

lokali o obni¿onym standardzie, które mog¹ zostaæ wykorzystane jako miesz-

kania socjalne, co mo¿e skutecznie przeciwdzia³aæ eksmisji na bruk. Pomoc

pañstwa w rozwoju budownictwa czynszowego powinna byæ adresowana do

osób, których choæ nie staæ na zakupw³asnegomieszkania, to staæ na utrzyma-

nie wynajêtego [Urz¹d�, s. 2]. Odrêbno�æ regulacji procesu finansowania

budowy mieszkañ na wynajem sprowadza siê do uruchomienia systemu kre-

dytu mieszkaniowego, antycypuj¹cego przysz³e dochody lokatorów i spe³nia-

j¹cego trzy podstawowe warunki: n i s k i e j c e n y k r e d y t u, d u ¿ e j k w o-

t y p o j e d y n c z e g o k r e d y t u oraz d ³ u g i e g o o k r e s u s p ³ a t y. Prze-

prowadzone badania wykaza³y, ¿e system kredytu mieszkaniowego dzia³a

sprawnie przy stopie oprocentowania nieprzekraczaj¹cej 10�12% rocznie

i okresie sp³aty wynosz¹cym 30 lat. W wiêkszo�ci krajów europejskich wiel-

ko�æ klasycznego kredytu mieszkaniowego zabezpieczonego hipotek¹ kszta³-

tuje siê na poziomie 80% warto�ci przedsiêwziêcia. W sierpniu 2003 r. stopa

redyskonta weksli w NBP wynosi³a 5,75%, a oprocentowanie komercyjnych

kredytówmieszkaniowych w PLN 5,55�6,75%, natomiast oprocentowanie wa-

lutowych kredytów mieszkaniowych w CHF 2,75�3,51%, w euro � oko³o 4,6%,

denominowanych w USD 3,38�3,56% [Podstawowe�, 2003]. Obecnie finanso-
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wanie przedsiêwziêæ inwestycyjno-budowlanych Towarzystw Budownictwa

Spo³ecznego jest wspierane kredytem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowe-

gomaksymalnie wwysoko�ci 70% kosztów przedsiêwziêcia o oprocentowaniu

w wysoko�ci 4,5% oraz o okresie kredytowania zale¿nym od stopy redyskonta

weksli w NBP i wska�nika wzrostu cen produkcji budowlano-monta¿owej,

wynosz¹cym oko³o 30 lat2.

Stymulowanie budowy nowych mieszkañ jest konieczne dla utrzymania

równowagi na rynku mieszkaniowym poprzez zapobieganie nadmiernemu

wzrostowi czynszów i cen sprzeda¿y mieszkañ. Program budownictwa czyn-

szowego jest adresowany do gospodarstw domowych o dochodach miesz-

cz¹cych siê w granicach od trzeciego do siódmego decyla rozk³adu dochodów

[Urz¹d�, 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-

mówprzez Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego jest finansowana z udzia-

³em �rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego ulokowanego w Banku

Gospodarstwa Krajowego.

2. Model zamkniêtego rynku Towarzystw Budownictwa

Spo³ecznego

Potrzeby mieszkaniowe wsparte �rodkami finansowymi tworz¹ e f e k-

t y w n y p o p y t m i e s z k a n i ow y, przy czym ró¿nica miêdzy potrzebami

a popytem wskazuje na skalê kryzysu i wielko�æ deficytu mieszkaniowego

[Bryx, 1999, s. 179]. Rozwi¹zanie problemumieszkaniowegowymaga transfor-

macji istniej¹cych potrzeb w popyt. Przy du¿ej dysproporcji pomiêdzy cen¹

mieszkania a przeciêtnymi dochodami nie jest mo¿liwe zaspokojenie potrzeb

gospodarstw domowych przy u¿yciu wy³¹cznie ich bie¿¹cych dochodów. Po-

niewa¿ prawo obywateli do mieszkania zosta³o zagwarantowane w Konstytu-

cji Rzeczypospolitej Polskiej, w ustawie o samorz¹dzie gminnym, ustawie

o ochronie praw lokatorów, ustawie o pomocy spo³ecznej oraz potwierdzone

stosownymi deklaracjami miêdzynarodowymi, np. w art. 31 Europejskiej

Karty Spo³ecznej, podpisanej w 1991 r., wiêc zaanga¿owanie pañstwa we

wspieranie obywatela w d¹¿eniu do uzyskania mieszkania nale¿y do jego

obowi¹zkowych zadañ.

Ze wzglêdu na to, ¿e wynajmowanie mieszkania wymaga zaanga¿owania

mniejszego kapita³u od najemcy ni¿ kupno lokalu na w³asno�æ, tote¿ natural-

ne jest prze�wiadczenie o konieczno�ci istnienia segmentu budownictwa

mieszkaniowego, zachowuj¹cego charakter socjalny, które spe³nia³oby ocze-

kiwania niezamo¿nej czê�ci spo³eczeñstwa. Spo³eczne budownictwo czynszo-

we wymagaj¹ce partycypacji w kosztach budowy maksymalnie w wysoko�ci
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10% by³o metod¹ rozwi¹zania problemówmieszkaniowych ubo¿szych obywa-

teli, których nie staæ na zgromadzenie 20�25% warto�ci mieszkania jako

pierwszej wp³aty w spó³dzielni mieszkaniowej lub jako udzia³u w³asnego

przy zaci¹ganiu kredytu i nastêpnie sp³acenia po¿yczonego kapita³u wraz

z odsetkami.

Tabela 1.
Akty prawne reguluj¹ce prawo obywateli do mieszkania

Akt prawny Tre�æ

Art. 75 Konstytucji

RP

w³adze publiczne prowadz¹ politykê sprzyjaj¹c¹ zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-

wych obywateli, w szczególno�ci przeciwdzia³aj¹ bezdomno�ci, wspieraj¹ rozwój bu-

downictwa socjalnego oraz popieraj¹ dzia³ania obywateli zmierzaj¹ce do uzyskania

w³asnego mieszkania

Art. 7, ust. 1 Ustawy

o samorz¹dzie

gminnym

zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty nale¿y do zadañ w³asnych gminy,

w szczególno�ci zadania w³asne obejmuj¹ sprawy [�] gminnego budownictwa miesz-

kaniowego

Art. 4, ust. 1 Ustawy

o ochronie praw

lokatorów

tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹do-

wej nale¿y do zadañ w³asnych gminy, za� gmina, na zasadach i w wypadkach przewi-

dzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a tak¿e zaspokaja

potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach

Art. 10, ust. 2

Ustawy o pomocy

spo³ecznej

do zadañ w³asnych z zakresu pomocy spo³ecznej o charakterze obowi¹zkowym, reali-

zowanych przez gminy, nale¿y [�] udzielanie schronienia [�] osobom tego pozba-

wionym, w tym osobom bezdomnym

�ród³o: [Program�, 2003].

Projekt nowelizacji ustawy o niektórych formach popierania budownic-

twamieszkaniowego przewiduje, ¿e osoba fizycznamo¿e zawrzeæ z towarzyst-

wemumowêw sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalumieszkalnego,

którego bêdzie najemc¹, a ³¹czna kwota partycypacji w kosztach budowy lo-

kalu mieszkalnego uzyskana od przysz³ych najemców nie mo¿e przekroczyæ

30% kosztów budowy tego lokalu4.Przywprowadzeniu obowi¹zkowej partycy-

pacji w kosztach przedsiêwziêcia budowlano-inwestycyjnego w wysoko�ci

30% kosztów dostêpno�æ systemu spo³ecznego budownictwa czynszowego zo-

stanie znacznie ograniczona, a jego konkurencyjno�æ na rynku mieszkanio-

wym os³abiona. Zaproponowane zmiany w ustawie mog¹ pog³êbiæ deficyt

mieszkaniowy w sensie dostêpno�ci mieszkañ, zw³aszcza dla ubo¿szych gos-

podarstw domowych. Moim zdaniem w³a�nie z tego wzglêdu w drugiej po³o-

wie 2003 roku prace Ministerstwa Gospodarki, Pracy i Polityki Spo³ecznej

oraz Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zosta³y skoncentrowane na

Programie budownictwa mieszkañ dla osób wymagaj¹cych pomocy socjalnej.

Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego s¹ specyficznym narzêdziem rea-

lizacji polityki mieszkaniowej zarówno pañstwa, jak i gminy. Problemów

Anna Bia³ek-Jaworska
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mieszkaniowych niemo¿na bowiem rozwi¹zaæ globalnie bez rozpoznania roz-

miaru zapotrzebowania i mo¿liwo�ci kapita³owych na szczeblu lokalnym.

Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego kreuj¹ w³asny z am k n i ê t y r y-

n e k, wystêpuj¹c zarówno ze strony popytowej na rynku budowy mieszkañ,

jak i poda¿owej na rynkumieszkaniowym5, co pokazuje rysunek 1. Za po�red-

nictwemposiadanych �rodkóww³asnych i kapita³u obcego pozyskanego z ró¿-

nych �róde³ TBS-y tworz¹ efektywny popyt na mieszkania, którego realizacja

nastêpuje na rynku budowy mieszkañ. Popyt TBS-u na budowê mieszkañ,

reprezentowany przez liniê DeDe na rysunku 1A, jest doskonale elastyczny ze

wzglêdu na zadan¹ z góry, tzn. precyzyjnie okre�lon¹ ustaw¹, cenê poszuki-

wanych na rynku mieszkañ oraz �cis³e wyznaczenie si³y nabywczej TBS-ów,

tzn. ograniczenie sumy zgromadzonych przez TBS �rodków finansowych na

inwestycjê. Cena spo³ecznychmieszkañ czynszowych p0 wyra¿a siê iloczynem

liczby m2 powierzchni u¿ytkowej budynku i kosztu budowy 1 m2 p.u.6. Przy

czym koszt budowy 1 m2 p.u. budynku mieszkalnego TBS-ów nie mo¿e prze-

kraczaæ ustalonego w poprzednim kwartale przez wojewodê wska�nika prze-

liczeniowego 1 m2 p.u. z uwzglêdnieniem czynników zwiêkszaj¹cych ten

koszt, na które Bank Gospodarstwa Krajowego wyrazi³ zgodê. Po zaspokoje-

niu popytu DeDe na rynku budowy mieszkañ, TBS-y staj¹ siê w³a�cicielami

mieszkañ w liczbie q0, które dostarczaj¹ na rynek mieszkaniowy. Poniewa¿

popyt na wynajem mieszkañ o umiarkowanych czynszach znacznie przewy¿-

sza sztywn¹ poda¿ mieszkañ TBS-ów, reprezentowan¹ przez liniê SS na

rysunku 1C, wiêc na rynku mieszkaniowym wystêpuje niedobór poda¿y. Spo-

³eczne mieszkania czynszowe s¹ oferowane na rynku po cenie p1 pokrywa-

j¹cej bie¿¹ce koszty eksploatacji, remontów i sp³aty kredytu z Krajowego

Funduszu Mieszkaniowego. Poniewa¿ cena najmu mieszkañ w TBS-ach nie

mo¿e zawieraæ elementu zysku, wiêc nie jest mo¿liwy jej wzrost do poziomu

p*, gwarantuj¹cego zrównanie siê popytu DD z poda¿¹ SS. Dlatego zrównowa-

¿enie popytu z poda¿¹ jest mo¿liwe jedynie na zamkniêtym rynku TBS-ów,

umo¿liwiaj¹cym TBS-om wype³nienie nadrzêdnego celu ich dzia³alno�ci, ja-

kim jest posiadanie mieszkañ na wynajem dla zaspokojenia potrzeb mieszka-

niowych ubo¿szych obywateli.

Na zamkniêtym rynku TBS-u, przedstawionym na rysunku 1B, ograniczo-

na poda¿ mieszkañ TBS-ów q0 zaspokaja popyt w¹skiej grupy osób �rednioza-

mo¿nych, spe³niaj¹cych warunki dochodowe okre�lone w ustawie o niektó-

rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, które jednocze�nie

staæ na pokrywanie co miesi¹c kosztów wynajmu w wysoko�ci p1, nieprzekra-

czaj¹cej 4% warto�ci odtworzeniowej mieszkania rocznie.
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ne, [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, za³. nr 5].



Rys. 1.
Zamkniêty rynek Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

�ród³o: Opracowanie w³asne.

M o d e l z am k n i ê t e g o r y n k u T ow a r z y s t w Bu d own i c t w a

S p o ³ e c z n e g o pokazuje powi¹zanie pomiêdzy wysoko�ci¹ zaanga¿owania

kapita³owego w realizacjê przedsiêwziêcia inwestycyjno-budowlanego a wy-

miernymi efektami w postaci liczby mieszkañ mo¿liwych do kupienia przez

TBS na rynku budowy mieszkañ. �rodki finansowe pozyskane przez TBS

z ró¿nych �róde³ tworz¹ si³ê nabywcz¹ TBS-u umo¿liwiaj¹c¹ nabycieXm2 p.u.

mieszkañ. Podzielenie tej liczby m2 przez minimaln¹ powierzchniê u¿ytkow¹

mieszkañ zale¿n¹ od wielko�ci gospodarstwa domowego, tzn. od liczby osób

zasiedlenia pocz¹tkowego, daje w rezultacie liczbê mieszkañ oferowan¹

przez TBS-y dla osób oczekuj¹cych na najem spo³ecznego mieszkania czyn-

szowego.

3. Cele i funkcje Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

Tradycyjne instytucje systemu budownictwamieszkaniowego zaspokajaj¹

popyt w rozumieniu p o t r z e b w s p a r t y c h, to znaczy ograniczonych �rod-

kami finansowymi. Spo³eczne budownictwo czynszowe stanowi wyj¹tek,musi

ono bowiem zaspokajaæ potrzeby, a nie tylko popyt mieszkaniowy. TBS-y

maj¹ do zrealizowania trudniejsze zadanie statutowe ni¿ podmioty komercyj-

ne, mianowicie maj¹ dostarczyæ na rynek po¿¹dan¹ liczbê mieszkañ po zada-

nym z góry koszcie budowy 1 m2 powierzchni u¿ytkowej i ograniczonej cenie

najmu.

TBS-y s¹ swego rodzaju h y b r y d ¹ � po³¹czeniem spó³ki prawa handlo-

wego, której celem jest maksymalizacja zysku, z obowi¹zkiem przestrzegania

zasady jak najszerszej dostêpno�ci budowanych mieszkañ dla rodzin o okre�-

lonych, raczej niskich dochodach. Konstrukcja prawna zmusza TBS-y do pe³-

nienia dwóch pozornie wykluczaj¹cych siê funkcji: s p r a w n o � c i e k o n o-

m i c z n e j, do której zobowi¹zuj¹ TBS-y wymogi kodeksu spó³ek handlowych
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albo obowi¹zuj¹cego do 2000 r. w³¹cznie kodeksu handlowego lub prawa

spó³dzielczego, oraz �m i s j i s p o ³ e c z n e j� na³o¿onej na TBS-y rygorami

ustanawiania ograniczonego z góry czynszu za udostêpnianie swoich miesz-

kañ [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 14]. Konstrukcja spo³ecz-

nego segmentu budownictwa, z jednej strony, nie narusza zasad funkcjono-

wania gospodarki rynkowej, gdy¿ pojêcia kosztów oraz ceny pieni¹dza s¹ ka-

tegoriami realnymi, natomiast, z drugiej strony, w stosunku do uprawnionych

obywateli budownictwo spo³eczne ma charakter jednoznacznie socjalny,

przede wszystkim dziêki zasilaniu dzia³alno�ci inwestycyjnej TBS-ów kredy-

tem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Celem KFM usytuowanego

w Banku Gospodarstwa Krajowego jest realizacja zadañ wynikaj¹cych z poli-

tyki pañstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz rozwoju budownic-

twa mieszkaniowego. Preferencyjne warunki kredytu z KFM oraz wspomaga-

nie finansowe ze strony pañstwa czyni¹ osi¹galnymi wysi³ki TBS-ów na rzecz

budowania tanich mieszkañ czynszowych [Bryx, 1999, s. 164�166].

TBS-y, wype³niaj¹c �misjê spo³eczn¹�, czyli funkcjê socjaln¹ zaspokaja-

nia potrzeb mieszkaniowych ubo¿szych obywateli, kreuj¹ w³asn¹ �gospodar-

kê centralnie planowan¹�, która jest osadzona w ramach gospodarki rynko-

wej. �G o s p o d a r k a c e n t r a l n i e p l a n ow a n a� stworzona przez TBS-y

jest zasilana �rodkami z bud¿etu pañstwa za po�rednictwemKrajowego Fun-

duszu Mieszkaniowego i kierowana za pomoc¹ dyrektyw Ministra Finansów,

które dotycz¹ w³a�ciwo�ci energetycznych budynków, minimalnych po-

wierzchni u¿ytkowych mieszkañ, zasiedlenia pocz¹tkowego oraz wyposa¿e-

nia technicznego mieszkañ i budynkówwznoszonych przy wykorzystaniu kre-

dytów z KFM.

Dla pe³niejszego opisania zasad funkcjonowania TBS-ów utworzono

dwu k r y t e r i a l n ¹ f u n k c j ê c e l u, ³¹cz¹c¹ dwie przeciwstawne funkcje:

s p r a w n o � c i e k o n om i c z n e j i �m i s j i s p o ³ e c z n e j� . Podstaw¹ do

sformu³owania kryterium optymalizacji s¹ poni¿ej przytoczone za³o¿enia

dotycz¹ce kanonów dzia³alno�ci TBS-ów. Dwukryterialna funkcja celu s³u¿y

do badania bie¿¹cej p³ynno�ci finansowej TBS-u oraz do przeprowadzania

rachunku ekonomicznego kosztów bie¿¹cej dzia³alno�ci. Jednocze�nie dwu-

kryterialna funkcja celu u³atwia sprawdzenie, czy osi¹gane co miesi¹c przy-

chody pozwalaj¹ na pokrycie ponoszonych przez TBS kosztów.

F u n k c j ¹ c e l u j e s t m a k s ym a l i z a c j a z y s k u rozumianego jako

ró¿nica pomiêdzy przychodami a kosztami.

( )F P K x
i i i

i

n

= - × ®
=

å
1

max

gdzie: i = 1, 2, �, n � numer porz¹dkowy mieszkania bêd¹cego w³asno�ci¹

TBS-u; n� liczba mieszkañ; P� przychody osi¹gane przez TBS w przelicze-

niu na 1 m2 p.u.;K�ponoszone przez TBS w danym okresie koszty przypada-

j¹ce na 1 m2 p.u.; x � liczba m2 p.u. i-tego mieszkania.
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Je¿eli TBS korzysta z preferencyjnego kredytu z KFM, tomusi stosowaæ ta-

kie stawki czynszu, które pozwol¹ mu na utrzymywanie bie¿¹cej p³ynno�ci

oraz pokrywanie zarówno sta³ych, jak i zmiennych kosztów. Oznacza to, ¿e

w dowolnym okresie rozrachunkowym, to znaczy w dowolnymmiesi¹cu funk-

cjonowania TBS-u, osi¹gane przychody musz¹ co najmniej pokrywaæ pono-

szone koszty.

Wobec tego pierwszy warunek brzegowy ma postaæ:

P x K x
i i

i

n

i i

i

n

× ³ ×
= =

å å
1 1

, przy czym Pi > 0, Ki > 0, xi > 0 (1)

Wp³ywy czynszowe w danym roku powinny byæ kalkulowane przez rady

gminy lub innych zarz¹dców nieruchomo�ci na podstawie oszacowanych

rocznych potrzeb remontowych co najmniej na poziomie 1,1% ogólnej warto�-

ci zasobówwyra¿onych kosztemodtworzenia substancji mieszkaniowej dane-

go roku powiêkszonym o roczne koszty bie¿¹cej eksploatacji. Wówczas �red-

nia miesiêczna jednostkowa stawka czynszu wyra¿a siê ilorazem tej sumy

i powierzchni u¿ytkowej zasobów mieszkaniowych pomno¿onych przez 12

miesiêcy [Zapart, 1998, s. 120]. Czynsz kalkulacyjny stosowany w Polsce nie

obejmuje dwóch wa¿nych kategorii ekonomicznych: amortyzacji budynków

i zysku dla w³a�ciciela, a koszty remontów i konserwacji s¹ pokrywane z fun-

duszu remontowego. �rodki wp³acone na wyodrêbniony rachunek bankowy

funduszu remontowego najemcy mieszkañ mog¹ odpisywaæ od podatku do-

chodowego w wysoko�ci 19% poniesionych kosztów, o ile najemca wyda³ na

remont minimum 462 z³ w ci¹gu roku [Rozporz¹dzenie�, 1996]. W przypadku

TBS-ów ustawodawca zredukowa³ ryzyko degradacji zasobu mieszkaniowe-

go, nak³adaj¹c na TBS-y obowi¹zek wyodrêbnienia funduszu remontowego

i odpisywania z czynszów sk³adek na remonty kapitalne.

TBS-y s¹ w³a�cicielami mieszkañ na wynajem, które wybudowa³y lub któ-

rymi zarz¹dzaj¹. W posiadanym zasobie mieszkaniowym stosuj¹ um i a r k o-

w a n y c z y n s z �e k o n om i c z n i e u z a s a d n i o n y�, pokrywaj¹cy koszty

administrowania i eksploatacji budynku, odpisy na fundusz remontowy i fun-

dusz amortyzacyjny oraz sp³atê kredytu, zaci¹gniêtego w Krajowym Fundu-

szu Mieszkaniowym ulokowanym w Banku Gospodarstwa Krajowego i wyko-

rzystanego do sfinansowania co najwy¿ej 70% warto�ci przedsiêwziêcia

inwestycyjno-budowlanego:

( ) ( ) ( )K a e r r b A A b s b c
i i i i i i i
= + + + + +

% %
, , ,a (2)

gdzie i = 1, 2, �, n

Dla potrzeb funkcji celu wprowadzono pojêcie kosztu jednostkowego, ro-

zumianego jako iloraz ca³kowitego kosztu danego rodzaju i liczby m2 p.u. za-

sobu mieszkaniowego TBS-u, przy nastêpuj¹cych oznaczeniach:

a � jednostkowy koszt administrowania (z³/m2), przy czym a > 0;

e� jednostkowy koszt eksploatacji (z³/m2), przy czym e > 0;
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b � jednostkowy koszt budowy zasobu mieszkañ TBS-u (z³/m2), b zale¿y od

regionu r i miejsca h przeprowadzania inwestycji budowlanej oraz od czynni-

ków utrudniaj¹cych prace budowlane m, czyli b(r, h, m), przy czym b > 0;

r% � procentowy odpis na remonty kapitalne (% kosztu budowy rocznie),

gdzie r% > 0;

r� jednostkowy odpis na fundusz remontowy (z³/m2), przy czym r= r% · b oraz

r > 0;

A% � procentowy odpis odtworzeniowy (% kosztu odtworzenia budynku rocz-

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

2,5%, co oznacza, ¿e budynek mieszkalny zostanie umorzony w ci¹gu 40 lat

i w tym samym czasie powinien on zostaæ odtworzony ze �rodków funduszu

amortyzacyjnego.

A� jednostkowy odpis na fundusz amortyzacyjny budynku (z³/m2), przy czym

A = A% · b;

s�miesiêczna rata kredytu zaci¹gniêtego ze �rodków Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego w przeliczeniu na 1 m2 (z³/m2), przy czym s(a, b) > 0.

Wysoko�æ raty kredytu zale¿y od sumy zaci¹gniêtego kredytu wynosz¹cej

L b x
i

i

n

= ×
=

åa
1

(3)

gdzie a�procentowy udzia³ kredytu z KrajowegoFunduszuMieszkaniowego

w kosztach przedsiêwziêcia inwestycyjno-budowalnego TBS-u

B b x
i

i

n

= ×
=

å
1

(4)

przy czym a £ 70%;

c�jednostkowe koszty us³ug komunalnych, zwane klasycznymi kosztami eks-

ploatacyjnymi w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u¿ytkowej (z³/m2), przy

czym c > 0.

Op³aty za us³ugi komunalne zawieraj¹ nastêpuj¹ce koszty:

co� centralne ogrzewanie;

w� wywóz �mieci (MPO);

cw � ciep³a woda;

zw� zimna woda i kanalizacja (�cieki);

ee � energia elektryczna;

g � gaz;

uk�pozosta³e us³ugi komunalne [www.umirm.gov.pl], gdzie co> 0,w> 0, cw

> 0, zw > 0, ee > 0, g > 0, uk > 0.

Stawki czynszu za lokale finansowane z kredytu Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego, czyli wszystkie mieszkania, uchwala Rada miasta sto³ecz-

nego Warszawy na podstawie kalkulacji przedstawionej przez Towarzystwo

Budownictwa Spo³ecznego. Obecnie stawka ta wynosi 8,97 z³ za 1 m2 p.u. Za-

rz¹d TBS-u samustala czynsze za powierzchnie u¿ytkowe nieobjête preferen-

cyjnym kredytem, np. za miejsca parkingowe i powierzchnie komercyjne.
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Warto�æ stawki odtworzeniowej w IV kwartale 2002 roku i w I kwartale 2003

roku w powiecie warszawskim wynosi³a 3573 z³ za m2. Wobec tego maksymal-

ny czynsz w lokalu TBS-u mo¿e kszta³towaæ siê nastêpuj¹co:

Tabela 2.
Wysoko�æ czynszu w mieszkaniach TBS-u

Przyk³adowa powierzchnia lokalu

w m2

Miesiêczny czynsz wg stawki

8,97 z³/m2 w z³

Miesiêczny czynsz maksymalny

w z³

32 287,04 381,12

45 403,65 535,95

50 448,50 595,50

65 583,05 774,15

�ród³o: Dane TBS Praga Po³udnie.

Oprócz czynszu najemcy mieszkañ TBS-u s¹ obowi¹zani uiszczaæ o p ³ a t y

e k s p l o a t a c y j n e , tzn. op³aty za dostawê ciep³ej i zimnej wody, centralne

ogrzewanie, gaz, energiê elektryczn¹ itp. Wysoko�æ op³at eksploatacyjnych

jest na ogó³ obliczana na podstawie odczytu wskazañ liczników, w które jest

wyposa¿one ka¿de mieszkanie TBS-u. Wraz z czynszem TBS pobiera zaliczki

na poczet op³at za ciep³¹ i zimn¹ wodê oraz za centralne ogrzewanie i wywóz

nieczysto�ci p³ynnych. Rozliczenie zaliczek nastêpuje po dokonywanych

okresowo (co 6�9 miesiêcy) odczytach stanów liczników. Je¿eli wskazania

liczników wyka¿¹ znacz¹ce nadp³aty, w nastêpnych okresach rozliczenio-

wych pobierane zaliczki zostan¹ zmniejszone. TBS stosuje energooszczêdne

technologie budowlane � na przyk³ad �ciany i okna o niskim wspó³czynniku

przenikalno�ci cieplnej, co zapewnia najemcom jak najni¿sze koszty eksploa-

tacji mieszkañ. Czynsz za lokale mieszkalne zawiera obowi¹zkowe odpisy na

fundusze remontowy i amortyzacyjny, co zapewnia w przysz³o�ci �rodki na

dokonywanie koniecznych remontów i napraw [Jakie op³aty�].

Op³aty za us³ugi komunalne, zakupywane przez zarz¹dcê nieruchomo�cia-

mi w celu ich dalszej odsprzeda¿y zazwyczaj po cenach zakupu najemcom

mieszkañ, przep³ywaj¹ przez rachunek wynajmuj¹cego na rachunki dostaw-

ców us³ug, nie zasilaj¹c na sta³e konta zarz¹dcy zasobem mieszkaniowym.

Niemniej jednak, je¿eli ceny us³ug komunalnych stanowi¹ du¿y udzia³

w kosztach utrzymania mieszkania przez gospodarstwa domowe i jednocze�-

nie systematycznie rosn¹ w ci¹gu roku, to za wyst¹pienie opisanej sytuacji

obwinia siê w³adze samorz¹dowe, którewyznaczaj¹ lub zatwierdzaj¹ jednost-

kow¹ stawkê czynszu [Zapart, 1998, s. 116�117].

Jednostkowe koszty administrowania ai, koszty eksploatacji budynku ei,

odpisy na fundusz remontowy ri i fundusz amortyzacyjny Ai sk³adaj¹ siê na

czynsz podstawowy pczi w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u¿ytkowej, czyli

pcz a e r A
i i i i i
= + + + (5)
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Wobec tego koszty jednostkowe wynosz¹

( ) ( )K s b pcz co w cw zw ee g uk
i i i i i i i i i i
= + + + + + + + +a, (6)

Z drugiej strony jednostkowy podstawowy czynsz regulowany przez gminê

obejmuje:

z� jednostkowe koszty zarz¹du nieruchomo�ciami mieszkalnymi, z > 0;

uc � jednostkowe koszty utrzymania czysto�ci, przy czym uc ³ 0;

kr � jednostkowe koszty konserwacji i remontów, przy czym kr > 0;

pw � jednostkowe koszty utrzymania pomieszczeñ wspólnych, przy czym pw

≥ 0;

pop � podatki i op³aty publicznoprawne oraz ubezpieczenia w przeliczeniu

na 1 m2, przy czym warunek brzegowy ma analogiczn¹ postaæ do poprzednich

pop ³ 0;

e�pozosta³e kosztywprzeliczeniu na 1m2p.u. [Zapart, 1998, s. 117], gdzie e³ 0.

Po uwzglêdnieniu powy¿ej przytoczonych zale¿no�ci, otrzymano nastêpu-

j¹ce wyra¿enie:

( ) ( )K s b z uc kr pw pop e

co w cw zw ee

i i i i i i i

i i i i i

= + + + + + + +

+ + + + +

a,

( )+ +g uk
i i

(7)

Natomiast przeprowadzaj¹c analizê od strony wp³ywów, zauwa¿ono, ¿e

przychody P TBS-ów stanowi¹ przede wszystkim dochody z tytu³u czynszu cz

za wynajem mieszkañ, tzn. Pi > czi, gdzie czi > 0. Dopuszczalne jest uzyskiwa-

nie przez TBS-y przychodów z wynajmu lokali u¿ytkowych oraz z dzia³alno�ci

prowadzonej w obrêbie szeroko rozumianej sfery mieszkaniowej, wówczas

P cz u¿i

i

n

i

i

n

i

j

m

= = =

å å å= + +
1 1 1

e

gdzie u¿ oznacza op³atê za wynajem lokali u¿ytkowych w przeliczeniu na 1 m2

p.u., natomiast e oznacza ca³kowite przychody osi¹gniête z alternatywnej

dzia³alno�ci, przy uwzglêdnieniu nastêpuj¹cych warunków brzegowych

u¿ ≥ 0 i e³ 0. Wysoko�æ czynszu czwmieszkaniach TBS-ów nie mo¿e przekra-

czaæ 4% warto�ci odtworzeniowej mieszkania rocznie [Boñczak-Kucharczyk,

Rola-Ludwiczek, 1998, s. 12�13]. Warto�æ odtworzeniow¹mieszkaniawomwy-

znacza siê na podstawie �redniego kosztu budowy 1 m2 p.u. mieszkania w da-

nym województwie kb, to jest wom x kbi i= × . Opisana zale¿no�æ tworzy waru-

nek brzegowy dla optymalizacji funkcji celu: cz wom kbi i£ × ×4% , gdzie

womi > 0 oraz kb>0.

Przy ustalaniu propozycji stawek czynszów czi dla poszczególnych miesz-

kañ TBS powinien uwzglêdniaæ czynniki zwiêkszaj¹ce lub zmniejszaj¹ce

warto�æ u¿ytkow¹ mieszkania, takie jak po³o¿enie budynku pbi, typ mieszka-

nia tmi, po³o¿enie mieszkania w budynku pmi, stan techniczny budynku sti,

ni¿sze zasiedlenie od pocz¹tkowo przewidzianego w odrêbnych przepisach
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nzi [Zalecenia�, 1998]. Czynsz wyznacza siê jako funkcjê wy¿ej wymienionych

zmiennych, którym mo¿na przypisaæ pewne warto�ci dyskretne dla wyodrêb-

nionych klas abstrakcji, tj.

czi = f(pbi, tmi, pmi, sti, nzi) (8)

TBS-y mog¹ osi¹gaæ dochody D, prowadz¹c dzia³alno�æ gospodarcz¹ zwi¹-

zan¹ z budownictwem mieszkaniowym, jednak ich przychody nie podlegaj¹

podzia³owi pomiêdzy w³a�cicieli TBS-ów i musz¹ zostaæ przeznaczone na ce-

le statutowe, czyli na budowê i eksploatacjêmieszkañ nawynajem. Powoduje

to, ¿e TBS-y wype³niaj¹ce socjaln¹ funkcjê zaspokajania potrzebmieszkanio-

wych ubo¿szych obywateli nie s¹ organizmami nastawionymi na osi¹ganie

zysku. Zwolnienie z opodatkowania dochodów TBS-ów u³atwia im realizacjê

�misji spo³ecznej�. Mianowicie, je¿eli w okresie t TBS osi¹gnie dochód w wy-

soko�ci

( )D
t i i

i

n

i
P K x

t t
= + × >

=

å
1

0 (9)

to dochód osi¹gniêty przez TBS w okresie (t+ 1) musi zostaæ przeznaczony na

jego dzia³alno�æ statutow¹, przede wszystkim na eksploatacjê mieszkañ

TBS-u, czyli

( )
( )

D D
t i t i

t
i

n

i
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t t+
+

=

= + - × ³å
1

1
1

0 (10)

Dochód zanotowany w okresie t mo¿e pozwoliæ na obni¿enie czynszów w na-

stêpnych okresach (t+1), (t + 2) itd., wiêksz¹ sp³atê zaci¹gniêtego kredytu lub

zgromadzenie �rodków finansowych na realizacjê nowego przedsiêwziêcia

inwestycyjno-budowlanego przez TBS.

Zasady dzia³alno�ci Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego okre�lone

w ustawie gwarantuj¹ zachowanie modelu zamkniêtego obiegu pieni¹dza na

rynku TBS-u, ograniczaj¹c mo¿liwo�ci przeznaczenia wygenerowanych przez

TBS �rodków pieniê¿nych wy³¹cznie na jego dzia³alno�ci¹ statutow¹. Moim

zdaniem pozwala to na uzyskanie lepszych rezultatów funkcjonowania nawet

nowo powsta³ych podmiotów, zapewnia wyst¹pienie efektów mno¿nikowych

wzrostu liczby inwestycji budowlanych realizowanych ze �rodków bud¿etu

pañstwa, za po�rednictwem kredytów udzielanych przez Bank Gospodarstwa

Krajowego na warunkach preferencyjnych, z wydzielonego w nim organiza-

cyjnie i finansowo funduszu celowego � Krajowego Funduszu Mieszkanio-

wego.

TBS-y mog¹, oprócz budowy i eksploatacji swoich budynków, co jest ich

zadaniem nadrzêdnym, prowadziæ i n n ¹ d z i a ³ a l n o � æ w o b r ê b i e s z e-

r o k o r o z um i a n e j s f e r y m i e s z k a n i ow e j. Przede wszystkim mog¹

remontowaæ i modernizowaæ swoje zasoby, nabywaæ budynki mieszkalne,

a tak¿e dokonywaæ odbudowy, nadbudowy i rozbudowy budynków, wynajmo-
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waæ lokale u¿ytkowe znajduj¹ce siê w budynkach stanowi¹cych w³asno�æ

TBS-ów, sprawowaæ zarz¹d nad budynkami mieszkalnymi na podstawie umo-

wy zlecenia7, pe³niæ funkcjê dewelopera, a nawet inwestora zastêpczego

w zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury zwi¹zanej z bu-

downictwem mieszkaniowym. TBS-y mog¹ równie¿ budowaæ domy mieszkal-

ne na rzecz innych TBS-ów, przeprowadzaæ remonty i modernizacjê domów

mieszkalnych niebêd¹cych w³asno�ci¹ TBS-ów, wznosiæ budynki i lokale u¿y-

teczno�ci publicznej zwi¹zane z funkcjonowaniem osiedla mieszkaniowego,

budowaæ mieszkania na sprzeda¿ oraz �wiadczyæ us³ugi zwi¹zane z budow-

nictwem mieszkaniowym [Zalecenia�, 1998, s. 2]. Zgromadzone w ten sposób

�rodki pieniê¿ne TBS powinien przeznaczyæ na finansowanie dzia³alno�ci

podstawowej, jak¹ jest budowa domów mieszkalnych i ich eksploatacja na

zasadach najmu.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

Na podstawie badañ ankietowych TBS-ów przeprowadzonych przez Urz¹d

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast ustalono, ¿e w 2001 r. stawki czynszów obej-

muj¹ce równie¿ sp³atê kredytówwynosi³y w TBS-ach �rednio 6,27 za 1m2 p.u.

miesiêcznie, co stanowi³o w skali roku 3,4% �redniego kosztu odtworzenia

budynku. Sp³ata kredytu stanowi¹ca element czynszu w TBS-ie stanowi³a

�rednio 3,59 z³, tj. oko³o 57% czynszu, natomiast koszty eksploatacyjne wyno-

si³y 2,06 z³, a odpis na remonty 0,64 z³ miesiêcznie. W badanych TBS-ach

zarówno czynsz, jak i poszczególne jego elementy sk³adowe by³y bardzo zró¿-

nicowane i tak najni¿szy czynsz wynosi³ 4,34 z³, a najwy¿szy 7,60 z³ za 1 m2 po-

wierzchni u¿ytkowej miesiêcznie, stawki sp³aty kredytów waha³y siê od 2,27

z³ do 4,30 z³. Natomiast koszty utrzymania bêd¹ce ró¿nic¹ pomiêdzy czynszem

a sp³at¹ kredytów by³y zró¿nicowane wahaj¹c siê od 1,04 z³ do 3,73 z³.

Tabela 3.
Elementy czynszu za mieszkanie TBS w z³ za 1 m2 p.u. miesiêcznie

Czynsz w tym:

sp³ata kredytów utrzymanie

�rednio w roku 6,27 3,59 2,68

�ród³o: [Korni³owicz,2002].

Poza czynszem najemcy op³acaj¹ tzw. � w i a d c z e n i a z i m n e, tj. op³atê

za zimn¹ wodê i wywóz �mieci oraz � w i a d c z e n i a g o r ¹ c e, tj. op³atê za

centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, przy czym zarówno woda zimna
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i �mieci, jak i ciep³a woda rozliczana jest na ogó³ w przeliczeniu na 1 miesz-

kañca. Dla obliczenia przeciêtnej op³aty za mieszkanie w TBS-ie przeliczono

wszystkie koszty na 1 m2 p.u.

Poniewa¿ przeciêtne mieszkanie w TBS-ie ma ok. 51 m2 p.u. i zamieszkane

jest przez 2,7 osób, wiêc ogólna op³ata za standardowe mieszkanie w TBS-ie

wynosi³a 500 z³ miesiêcznie. W tej czê�ci mieszkañ, w których zastosowano

ogrzewanie eta¿owe, op³ata by³a ni¿sza, poniewa¿ najemcy sami op³acali

koszt zu¿ytego gazu.

Jak widaæ z poni¿szej tabeli, poziom czynszów p³aconych w TBS-ach jest

w pewnym stopniu niezale¿ny od wielko�ci miasta, tak np. w Bia³ymstoku czy

Zielonej Górze jest on ni¿szy ni¿ w wiêkszo�ci miast �redniej wielko�ci.

Szczególnie wysoka stawka czynszu wystêpuje wG³ubczycach. Ogólnie �redni

czynsz wmiastach najmniejszych jest znacznie ni¿szy od wystêpuj¹cego prze-

ciêtnie w miastach du¿ych i �rednich. Jedynie w czterech z badanych miast

stawki czynszu przekracza³y 4% kosztu odtworzenia, a w czterech innychmia-

stach kszta³towa³y siê poni¿ej 3% kosztów odtworzenia. Koszty utrzymania

zasobów TBS-ów kszta³towa³y siê przeciêtnie w wysoko�ci 3,65 z³ na 1 m2 p.u.

miesiêcznie. Najni¿sze koszty wyst¹pi³y w Gostyninie w wyniku niezmiernie

niskiego odpisu na fundusz remontowy wynosz¹cego 0,10 z³, podczas gdy

przeciêtny odpis na fundusz remontowy kszta³towa³ siê na poziomie 0,64 z³.

W Gorzowie Wielkopolskim zanotowano najwy¿sze koszty, co by³o w du¿ej

mierze spowodowane wliczeniem w koszty odpisu amortyzacyjnego.

Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e w 2001 r. jedynie nieliczne TBS-y dokonywa³y

odpisu amortyzacyjnego. Po odjêciu od kosztów utrzymania odpisów na fun-

dusz remontowy, a w nielicznych przypadkach równie¿ odpisu amortyzacyj-

nego, pozostaj¹ koszty eksploatacyjne, które wykazywa³y znaczne zró¿nico-

wanie, kszta³tuj¹c siê od 1,28 z³ do 2,95 z³ na 1 m2 p.u. miesiêcznie, wynosz¹c

�rednio 2,06 z³ na 1 m2 p.u. Istotnym elementem kosztów eksploatacyjnych

by³y koszty administracji wynosz¹ce od 0,46 z³ do 1,60 z³ za 1 m2 p.u., przeciêt-

nie wynosi³y one 1,00 z³ za 1 m2 p.u. miesiêcznie. Koszty administracji

w TBS-ach by³y wy¿sze ni¿ w zasobach komunalnych i spó³dzielczych.

Tabela 4.
Poziom op³at czynszowych w badanych TBS

Miasto Stawka czynszu Koszt odtworzenia

1 m2 p. u.

mieszkania w z³

Roczny czynsz

w stosunku do kosztu

odtworzenia w %

�rednio w badanych miastach 6,27 2226 3,38

Bia³ystok 5,72 2023 3,39

Bielsko-Bia³a 7,40 2366 3,75

Elbl¹g 6,20 2215 3,36

Gdynia 6,35 2392 3,19

Gorzów Wielkopolski 7,60 2400 3,80
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Miasto Stawka czynszu Koszt odtworzenia

1 m2 p. u.

mieszkania w z³

Roczny czynsz

w stosunku do kosztu

odtworzenia w %

Katowice 7,08 2366 3,59

Kielce 6,50 2528 3,09

Lublin 6,50 2350 3,32

£ód� 7,12 2387 3,58

Olsztyn 7,20 2215 3,90

Szczecin 7,23 2609 3,33

Zielona Góra 5,98 2400 2,99

�rednio w miastach o ponad

100 tys. mieszkañców 6,74 2354 3,44

Be³chatów 6,12 2400 3,80

Bia³ogard 6,10 2366 3,75

G³ogów 6,14 2215 3,36

Gniezno 6,20 2220 3,24

Jas³o 6,15 2420 2,61

Ko³obrzeg 6,50 1800 4,13

Konin 6,10 2220 3,30

Nowy S¹cz 6,30 1762 4,29

Siedlce 5,40 2085 3,74

Starachowice 6,50 1812 4,07

�rem 6,30 2090 3,73

Ostro³êka 5,26 2060 3,67

Wejherowo 6,43 2548 3,03

�rednio w miastach o 25�100

tys. mieszkañców 6,12 2113 3,48

Bogatynia 5,50 2088 3,16

G³ubczyce 7,03 1985 4,25

Gostynin 4,34 2420 2,15

Wêgrowiec 4,90 � �

�rednio w miastach poni¿ej 25

tys. mieszkañców 5,44 2164 3,12

�ród³o: [Korni³owicz, 2002].

Pozosta³e koszty us³ug komunalnych by³y porównywalne do kosztów tych

�wiadczeñ w zasobach komunalnych. �redni poziom kosztów eksploatacyj-

nych w zasobach TBS-ów by³ wy¿szy ni¿ w zasobach komunalnych i spó³dziel-

niach, g³ównie ze wzglêdu na wy¿sze koszty administracyjne.

Badania trzydziestu TBS-ów potwierdzi³y wyniki uzyskane za 2000 r., wy-

kazuj¹ce niskie w TBS-ach op³aty za centralne ogrzewanie. W 2001 r. op³aty

za centralne ogrzewanie wynosi³y �rednio 1,40 za 1m2 p. u. W zasobach komu-
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nalnych �rednie op³aty za centralne ogrzewanie wynosi³y 3,00 z³ za 1 m2 p.u.

�rednie op³aty za ciep³¹ wodê w TBS-ach wynosi³y 15,00 z³, a w zasobach ko-

munalnych 31,00 z³ od osoby. Ró¿nice te wynikaj¹ ze stosowania nowoczesnej

izolacji cieplnej budynków TBS-ów i ich pe³nego wyposa¿enia w mierniki

zu¿ytych mediów. Nieco ni¿sze ni¿ w zasobach komunalnych i spó³dzielczych

by³y koszty zimnej wody, co wi¹¿e siê z powszechnym pomiarem wody za po-

moc¹ instalowanych wodomierzy. W rezultacie ³¹czne op³aty miesiêczne za

mieszkania w TBS-ach na ogó³ nieznacznie przewy¿szaj¹ op³aty za tej samej

wielko�ci mieszkania komunalne wyposa¿one w centralne ogrzewanie i bie-

¿¹c¹ ciep³¹ wodê [Korni³owicz, 2002].

5. Status i formy organizacyjno-prawne

Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

TBS-y s¹ samodzielnymi podmiotami gospodarczymi, posiadaj¹cymi oso-

bowo�æ prawn¹, a ich specyfika jakow³a�cicieli mieszkañ nawynajempolega

na stosowaniu umiarkowanych czynszów. TBS-y maj¹ obowi¹zek stosowania

um i a r k ow a n e g o, �e k o n om i c z n i e u z a s a d n i o n e g o� c z y n s z u,

tj. pokrywaj¹cego koszty administracji, eksploatacji i remontów budynków

oraz sp³atê kredytu z KFM wykorzystanego do sfinansowania budowy miesz-

kañ, ale niezawieraj¹cego elementu zysku.

W polityce czynszowej w³adze samorz¹dowe mog¹ uwzglêdniaæ 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, przeznaczaj¹c zaoszczêdzone �rodki bud¿etowe na spo³ecz-

ne budownictwo czynszowe. Natomiast stosowanie celu socjalnego, polega-

j¹cego na utrzymywaniu czynszów na niskim poziomie w stosunku do dopusz-

czonego ustaw¹, nieuchronnie zmierza do postêpuj¹cej degradacji substan-

cji mieszkaniowej albo do zwiêkszenia dotacji z bud¿etu gminy do mieszkal-

nictwa. Dotacja finansowa ze �rodków bud¿etowych gminy, s³u¿¹c do zmniej-

szenia deficytu w gospodarce mieszkañ komunalnych, niejednokrotnie sta-

nowi znaczn¹ pozycjê rozchodow¹, zale¿n¹ od wielko�ci wolumenu mieszkañ

komunalnych, stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz wysoko�ci

�redniej jednostkowej stawki czynszu [Zapart, 1998, s. 116�118]. Poniewa¿

TBS-y buduj¹ mieszkania dla ludzi �redniozamo¿nych, wiêc ich czynsz nie

mo¿e przekraczaæ 4% warto�ci odtworzeniowej mieszkania rocznie. Dla po-

równania w mieszkaniach komunalnych i zak³adowych czynsz regulowany

przez gminê nie mo¿e przekraczaæ 3% rocznego udzia³u czynszu w koszcie

odtworzenia 1 m2 powierzchni u¿ytkowej [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-

czek, 1998, s. 12�13].

Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego mog¹ wystêpowaæ w formie spó-

³ek z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹, spó³ek akcyjnych oraz spó³dzielni

osób prawnych i funkcjonowaæ na obszarze okre�lonym w statucie TBS-u lub
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w umowie spó³ki. Prowadzona dzia³alno�æ powinna polegaæ g³ównie na bu-

dowaniu, modernizacji lub nabywaniu domów z mieszkaniami na wynajem

i ich eksploatacji na zasadzie umowy najmu, przy czym osi¹gniête przychody

nie podlegaj¹ podzia³owi pomiêdzy w³a�cicieli lub cz³onków TBS-ów, lecz

musz¹ zostaæ przeznaczone na cele statutowe8.

Zasady organizacji i dzia³ania TBS-ów okre�la ustawa o niektórych for-

mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych

ustaw z dnia 26 pa�dziernika 1995 roku (DzU nr 133, poz. 654 z pó�n. zm., roz-

dzia³ 4), a precyzuje statut, akt za³o¿ycielski lub umowa spó³ki. PrezesUrzêdu

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (wcze�niej Minister Gospodarki Przestrzen-

nej i Budownictwa) zatwierdza umowy i statuty TBS-ów oraz ich zmiany.

Umowy i statuty powinny byæ zgodne z ww. ustaw¹ oraz Kodeksem handlo-

wym lub prawem spó³dzielczym odpowiednio do formy organizacyjnej TBS-u9.

W poni¿szej tabeli zosta³y wymienione obszary, które przede wszystkim po-

winna okre�laæ umowa lub statut TBS-u. Umowy i statuty mog¹ regulowaæ in-

ne ni¿ wymienione w tabeli 5. kwestie, ale ich postanowienia nie mog¹ byæ

sprzeczne z przepisami bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cymi. W przypadku zbycia

udzia³ów b¹d� akcji TBS-u, za³o¿onego w formie spó³ki z o.o. lub spó³ki akcyj-

nej, wspólnikom lub akcjonariuszommo¿e przys³ugiwaæ pierwszeñstwow ich

nabyciu w zale¿no�ci od postanowieñ umowy spó³ki [Zalecenia�, 1998, s. 4].

W umowach lub statutach TBS-ów powinny zostaæ ponadto uregulowane kwe-

stie wyboru cz³onków rady nadzorczej spo�ród osób o sprawdzonych kwalifika-

cjach i do�wiadczeniu zawodowym zdobytymw instytucjach zwi¹zanych z mie-

szkalnictwem, budownictwem, urbanistyk¹, nadzorem budowlanym b¹d� fi-

nansowaniem inwestycji. Ze wzglêdów spo³eczno-ekonomicznych dobrze by-

³oby, gdyby cz³onkowie rady nadzorczej TBS-u pe³nili swe funkcje nieodp³at-

nie lub za symbolicznym wynagrodzeniem, maj¹c prawo do zwrotu uzasadnio-

nych kosztów poniesionych w zwi¹zku z wykonywaniem swych funkcji.

Tabela 5.
Zalecenia do umów i statutów Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

Forma organizacyjna

Spó³ka z o.o. Spó³ka akcyjna Spó³dzielnia osób prawnych

Zagadnie-

nia okre�-

lone

umow¹

lub statu-

tem

TBS-u

Nazwa towarzystwa uzupe³niona wyrazami

wskazuj¹cymi na jego formê organizacyjn¹

i wyrazami �towarzystwo budownictwa

spo³ecznego� lub skrótem �TBS�

Nazwa powinna zawieraæ wyrazy

�towarzystwo budownictwa spo³ecznego

(lub TBS) spó³dzielnia osób prawnych�

i odró¿niaæ siê wyra�nie od innych

zarejestrowanych ju¿ spó³dzielni maj¹cych

siedzibê w tej samej miejscowo�ci
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Forma organizacyjna

Spó³ka z o.o. Spó³ka akcyjna Spó³dzielnia osób prawnych

Zagadnie

nia

okre�lone

umow¹

lub

statutem

TBS-u

Firma i siedziba spó³ki Siedziba spó³dzielni oraz teren jej

dzia³ania

Przedmiot przedsiêbiorstwa Cel spó³dzielni, przedmiot jej dzia³alno�ci

gospodarczej i spo³ecznej

Czas trwania spó³ki, je¿eli jest ograniczony Czas trwania spó³dzielni, je¿eli za³o¿ono j¹

na czas okre�lony

Wysoko�æ kapita³u

zak³adowego

Wysoko�æ kapita³u

akcyjnego, sposób

jego zebrania,

nominalna warto�æ

akcji i ich liczba ze

wskazaniem, czy

akcje s¹ imienne,

czy na okaziciela

Wysoko�æ wpisowego

Wysoko�æ i liczba udzia³ów, które cz³onek

obowi¹zany jest zadeklarowaæ, sposób

i terminy ich wnoszenia i zwrotu oraz

skutki niep³acenia udzia³ów w terminie

Dopuszczalna liczba

udzia³ów wspólnika

Liczba akcji

poszczególnych

rodzajów i zwi¹zane

z nimi uprawnienia,

je¿eli maj¹ byæ

wprowadzone akcje

ró¿nych rodzajów

Prawa i obowi¹zki cz³onków spó³dzielni

Liczba i wysoko�æ

udzia³ów, objêtych przez

poszczególnych

wspólników

Imiona i nazwiska

(firma) oraz adres

(siedziba) za³o¿ycieli

Zasady przyjmowania, wystêpowania,

wykre�lania i wykluczania cz³onków

spó³dzielni

Organizacja w³adz

zarz¹dzaj¹cych

i nadzorczych

Organizacja w³adz

zarz¹dzaj¹cych

i nadzorczych

Zasady zwo³ywania walnych zgromadzeñ,

obradowania na nich i warunki

podejmowania uchwa³

Warunki i sposób

umorzenia akcji

Zasady podzia³u nadwy¿ki bilansowej

i pokrywania strat

Zwi¹zane z akcjami

obowi¹zki do

�wiadczeñ na rzecz

spó³ki poza

obowi¹zkiem

wyp³acania

nale¿no�ci za akcje

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie zaleceñ do umów i statutów TBS.

Dla w³a�ciwej i efektywnej realizacji celów statutowych istotne jest uza-

le¿nienie zarz¹du TBS-u od uzyskania zezwolenia rady nadzorczej przed wy-

st¹pieniem o kredyt do Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, przedstawie-

niem gminie propozycji dotycz¹cej stawek czynszów dla poszczególnych ty-

pów mieszkañ, korzystaniem z funduszu inwestycyjnego, rozpoczêciem pro-

wadzenia dzia³alno�ci niezwi¹zanej bezpo�rednio z budow¹ i eksploatacj¹

mieszkañ na wynajem, ustaleniem propozycji regulaminu doboru najemców
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spo³ecznych mieszkañ czynszowych, a tak¿e przed ustaleniem propozycji

wynagrodzeñ pracowników Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego [Zalece-

nia, 1998, s. 3].

Przedwyborem konkretnej formy organizacyjnej za³o¿yciele TBS-ów staj¹

ju¿ w trakcie ich tworzenia przed zg³oszeniem do rejestracji w UMiRM.Wów-

czas do spó³ki akcyjnej mog¹ ich zniechêciæ du¿o wy¿sze koszty rozpoczêcia

dzia³alno�ci gospodarczej ni¿ przy spó³ce z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹,

poniewa¿ kapita³ za³o¿ycielski w spó³ce akcyjnej wynosi co najmniej 500 000

z³, podczas gdy w spó³ce z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ tylko 50 000 z³.

Bior¹c pod uwagê fakt, ¿e g³ówne zadania TBS-u wi¹¿¹ siê z dokonywaniem

inwestycji, wymóg zgromadzenia wiêkszego kapita³u nale¿y uznaæ raczej za

zaletê ni¿ wadê. Z drugiej strony forma spó³ki z o.o. mo¿e okazaæ siê lepsza

z punktu widzenia potencjalnych udzia³owców, zainteresowanych wynaj-

memmieszkania w TBS-ie i mo¿liwo�ci¹ kontroli dzia³añ zarz¹du. Natomiast

spó³ka akcyjna mo¿e zostaæ uznana za korzystniejsz¹ przez osoby zaintereso-

wane g³ównie zgromadzeniem wiêkszych kapita³ów inwestycyjnych lub wy-

korzystaniem rynku kapita³owego do stymulowania rozwoju budownictwa

mieszkaniowego.

Wykres 1.
Formy organizacyjne TBS

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych UMiRM wed³ug stanu na 21 czerwca 2003 r.

W porównaniu z ³atwo�ci¹ zbycia udzia³ów i akcji spó³ek kapita³owych,

zmiana cz³onków spó³dzielni stwarza wiele k³opotów, gdy¿ wymaga uchwa³y

organu spó³dzielni o okre�lonych statutem odpowiednich kompetencjach.

Procedury spó³dzielni maj¹ raczej zabezpieczaæ interesy jej cz³onków ni¿

s³u¿yæ gromadzeniu i wykorzystaniu du¿ego kapita³u. Przy wyborze formy

organizacyjno-prawnej nale¿y siê kierowaæ przede wszystkim zdolno�ci¹ do

generowania, w konkretnych warunkach, dochodów zmniejszaj¹cych wyso-

ko�æ czynszów oraz mo¿liwo�ci¹ zgromadzenia kapita³ów i dochodów zwiêk-

szaj¹cych mo¿liwo�ci inwestycyjne TBS-u [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Lud-

wiczek, 1998, s. 41�44].
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Na poni¿szej mapie zilustrowano rozmieszczenie terytorialne TBS-ówwe-

d³ug stanu na 20 czerwca 2003 r. Dominuj¹c¹ pozycjê na tle kraju pod wzglê-

dem liczby TBS-ów z zarejestrowanymi umowami lub statutami zajmuj¹ wo-

jewództwa mazowieckie (13%), wielkopolskie (10,5%), �l¹skie (9,7%) i dolno-

�l¹skie (8,9%). W�ród miast bêd¹cych siedzib¹ TBS-u, najwiêcej dzia³a

w Warszawie � 24 i w Krakowie � 15.

Mapa 1.
Rozmieszczenie terytorialne Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego w Polsce

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

Program spo³ecznego budownictwa czynszowego jest wa¿n¹ alternatyw¹

dla rozwoju komunalnego sektora czynszowego w wielu gminach. Budownic-

twem czynszowym s¹ zainteresowane przede wszystkim samorz¹dy lokalne

odpowiedzialne za tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszka-

niowychw gminach, ale równie¿ osoby nieposiadaj¹cemieszkañ lub niezado-

wolone ze swojej obecnej sytuacji mieszkaniowej i spe³niaj¹ce kryteria do-

chodu uprawniaj¹cego do wynajêcia mieszkania w TBS-ie oraz podmioty fi-

zyczne i prawne zainteresowane umo¿liwieniemwynajêcia mieszkania przez

wskazane przez nich osoby trzecie. Jednostki zainteresowane za³o¿eniem

TBS-u powinny wybraæ formê organizacyjno-prawn¹ oraz ustaliæ wielko�æ

i rodzaj kapita³u zak³adowego, uwzglêdniaj¹c w³asne mo¿liwo�ci i potencjal-

ne �ród³a pozyskania �rodków na sfinansowanie projektów inwestycyjnych.

Wobec znacznego niedoboru �rodków finansowych, które mog³yby wspieraæ
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nowe inwestycje mieszkaniowe, promotorem zak³adania TBS-ów s¹ gminy.

W³a�nie w bud¿etach gmin TBS-y poszukuj¹ brakuj¹cych kapita³ów na reali-

zacjê budowy.

Tabela 6.
Analiza SWOT TBS-ów w strategii mieszkaniowej gminy

Mocne strony S³abe strony

Tworzenie TBS-u nie wymaga ponoszenia du¿ych

kosztów ani ryzyka finansowego w fazie wstêpnej.

Niedostêpno�æ lokali TBS-owskich dla ludzi

o niskich dochodach, poniewa¿ ocenia siê, ¿e dla

pokrycia kosztów eksploatacji, odpisów na

remonty, sp³aty rat kredytu i wydatków na

utrzymanie, tzn. wy¿ywienie, odzie¿ itp. 4-osobowe

gospodarstwo domowe powinno dysponowaæ

dochodem w wysoko�ci oko³o 2 �rednich krajowych

wynagrodzeñ miesiêcznie. Pokazuje to, ¿e

mieszkania TBS-ów bêd¹ adresowane do osób

wzglêdnie zamo¿nych.

Wykwalifikowana kadra zatrudniona w zarz¹dach

miast mo¿e opracowaæ dokumenty potrzebne do

za³o¿enia TBS-u.

Dzia³alno�æ doradcza prowadzona przez UMiRM

oraz KFM w BGK.

Wymagane niskie zaanga¿owanie �rodków

z bud¿etu gminy � maks. 30% warto�ci inwestycji

z mo¿liwo�ci¹ uwzglêdnienia warto�ci aportu

rzeczowego w postaci gruntów budowlanych.

Szanse Zagro¿enia

Formu³a TBS-u umo¿liwia dostêp do

preferencyjnych kredytów z KFM.

Wzglêdnie sta³e koszty wynagrodzenia zarz¹du,

rady nadzorczej i obs³ugi administracyjnej mog¹

powodowaæ wzrost jednostkowych kosztów

eksploatacji w przypadku ma³ej skali programu

inwestycyjnego TBS-u.

Uwolnienie od 2005 r. czynszów regulowanych.

Mo¿liwo�æ podniesienia czynszów regulowanych do

4% warto�ci odtworzeniowej lokalu rocznie.

Gmina mo¿e powierzyæ TBS-owi w zarz¹d lokale

komunalne.

Wzrost kosztów eksploatacji w wyniku uwolnienia

cen energii cieplnej.

TBS-y stwarzaj¹ mo¿liwo�æ odzyskiwania

dotychczas u¿ytkowanych lokali komunalnych

i powtórnego ich zasiedlania przez ubogie rodziny

lub sprzeda¿y.

TBS mo¿na wykorzystaæ do przeprowadzenia

remontów i modernizacji zasobów.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie: [Zapart, 1999, s. 149�150] oraz [Zieliñski, 1998, s. 90�
�91].

Zak³adaj¹c TBS-y w formie jednoosobowych spó³ek gminy, nale¿y ju¿

w przygotowywanych umowach i statutach przewidywaæ ewentualno�æ po-

wiêkszenia krêgu w³a�cicieli w rozumieniu w³¹czenia do niego innych osób

prawnych lub fizycznych [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 15].

Powy¿ej opisane planowanie struktury organizacyjnej stanowi sposób zarów-

no na poszerzenie mo¿liwo�ci dzia³ania TBS-u, jak i wzmocnienie jego

sprawno�ci i efektywno�ci. Gminywidz¹ wTBS-ach szansê na poprawê sytua-

cji mieszkaniowej obywateli, poniewa¿ ustawa wyposa¿a je w narzêdzia wy-

wierania wp³ywu na funkcjonowanie TBS-u i nie wykluczamo¿liwo�ci wynaj-

mowania mieszkañ TBS-u oczekuj¹cym na mieszkanie komunalne.
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Mieszkania budowane przez TBS-y nie stanowi¹ w³asno�ci ¿adnego ze

wspólników, spó³dzielców, udzia³owców czy te¿ akcjonariuszy, lecz o ich

utrzymanie w dobrym stanie troszczy siê TBS, który koncentruje siê na

zapewnieniu jak najni¿szych kosztów eksploatacji swoich mieszkañ oraz

umo¿liwieniu sp³aty kredytu zaci¹gniêtego na ich budowê z wnoszonych

przez lokatorów op³at czynszowych i ewentualnie dochodów uzyskanych

z prowadzenia innej dzia³alno�ci w szeroko rozumianej sferze budownictwa

mieszkaniowego [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 13, 16].

Wdra¿anie programu spo³ecznego budownictwa czynszowego wymaga

sprecyzowania roli gminy w jego realizacji. Gmina mo¿e bezpo�rednio wp³y-

waæ na rozwój budownictwa czynszowego, wystêpuj¹c jako jeden z za³o¿ycieli

TBS-u albo po�rednio, bêd¹c jego wspó³w³a�cicielem lub tworz¹c warunki do

rozwoju TBS-ów powsta³ych bez udzia³u gminy. Strategia mieszkaniowa gmi-

ny powinna zawieraæ zasady wspó³pracy gminy ze wszystkimi dzia³aj¹cymi

TBS-ami. W strategii mieszkaniowej gmina jest zobowi¹zana podaæ wykaz

gruntów przeznaczonych pod zabudowê, spis gruntów i budynków z przezna-

czeniem do wniesienia w aporcie TBS-om spe³niaj¹cym okre�lone warunki,

formy pomocy organizacyjnej i prawnej oferowanej TBS-om. Ponadto od gmi-

ny oczekuje siê sformu³owania zasad udzielania gwarancji kredytowych, wa-

runków uzyskania zlecenia na zarz¹dzanie zasobami mieszkaniowymi, bê-

d¹cymi w³asno�ci¹ gminy oraz wymagañ stawianych TBS-om dla uzyskania

zlecenia na wykonanie us³ug zwi¹zanych z gospodark¹ mieszkaniow¹ gminy

[Boñczak-Kucharczyk, 1999, s. 4].

Ustawodawca wyposa¿y³ gminê w okre�lone prerogatywy i obowi¹zki wo-

bec TBS-ów, dzia³aj¹cych na jej terenie, pozbawiaj¹c jednocze�nie TBS-y

mo¿liwo�ci unikniêcia konfrontacji z gmin¹. Ustawa o niektórych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw

nada³a gminie prawo dowprowadzania swojego przedstawiciela do rady nad-

zorczej TBS-u, na³o¿y³a na ni¹ obowi¹zek uchwalania stawek czynszu regulo-

wanego w zasobach TBS-u po³o¿onych na jej terenie oraz zawierania umów

o wspó³dzia³aniu TBS-u z gmin¹ w zakresie przeznaczania mieszkañ dla kon-

kretnych najemców10. Przestrzeganie uregulowañwy¿ej wymienionej ustawy

czyni z TBS-ów u¿yteczne narzêdzie realizacji polityki gminy.

O wyborze struktury organizacyjno-prawnej Towarzystwa Budownictwa

Spo³ecznegomo¿e przes¹dziæ przyjêta strategia dzia³ania w obszarze polityki

mieszkaniowej regionu. Pomimo ograniczonego wachlarza rodzajów dzia³al-

no�ci TBS-u, cele strategiczne mog¹ byæ ró¿ne, od zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych okre�lonej grupy spo³ecznej poprzez wype³nianie polityki

gminy w odniesieniu do przekwaterowywania najemców mieszkañ komunal-

nych, aktywny udzia³ w procesie rewitalizacji cennej dzielnicy miasta do po-
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prawy zarz¹dzania zasobami mieszkaniowymi gminy czy pobudzenia budow-

nictwa mieszkaniowego i po�rednio inwestycji w innych sektorach [Boñczak-

-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 65]. Wydatki z bud¿etu gminy przezna-

czone na budownictwo mieszkaniowe mog¹ spowodowaæ efekt mno¿nikowy

wzrostu aktywno�ci gospodarczej firm budowlanych, spadku bezrobocia

dziêki zastrze¿eniu przez gminê w przetargu zatrudnienia okre�lonej liczby

bezrobotnych, wzrostu obrotów na lokalnym rynku materia³ów budowlanych

oraz us³ug transportowych.Wiêkszo�æ polityków s¹dzi, ¿e teraz i w najbli¿szej

przysz³o�ci �rodki finansowe kierowane z bud¿etu gminy bêd¹ jedyn¹ mo¿li-

wo�ci¹ istotnego o¿ywienia rynku budowlanego oraz pozyskania wolnych

mieszkañ komunalnych do ich ponownego zasiedlenia [Zapart, 1998, s. 111].

Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego mog¹ byæ zak³adane bezpo�red-

nio przez gminê, w formie monta¿u kapita³owego przy wspó³udziale gminy

lub bez jej udzia³u oraz w wyniku przekszta³cenia istniej¹cych organizmów

zarz¹dzaj¹cych zasobami mieszkaniowymi gminy. Tabele zamieszczone

w aneksie prezentuj¹ wady i zalety ró¿nych wariantów tworzenia TBS-ów

scharakteryzowanych poprzez podmiot zak³adaj¹cy TBS, wnoszony aport

oraz nadrzêdne zadania statutowe przeznaczone do realizacji.

Optymalna struktura TBS-u powinna zapewniæ podmiotowi wype³nianie

�m i s j i s p o ³ e c z n e j � z a s p o k a j a n i a p o t r z e b m i e s z k a n i ow y c h

� r e d n i o z am o ¿ n y c h o b yw a t e l i. Dla skutecznego pe³nienia funkcji

socjalnej organizacja TBS-u powinna stwarzaæ warunki sprzyjaj¹ce efektyw-

nemu funkcjonowaniu, posiadaniu zdolno�ci kredytowej w celu uzyskania

kapita³u z KFM na preferencyjnych warunkach. Wobec tego za k r y t e r i a

w y b o r u o p t ym a l n e j f o rm y o r g a n i z a c y j n o - p r a w n e j T B S -u

mo¿na przyj¹æ nastêpuj¹ce cechy:

1) efektywno�æ ekonomiczna;

2) samodzielno�æ finansowa i operatywno�æ w dzia³aniu;

3) zdolno�æ kredytowa;

4) umiejêtno�æ realizacji inwestycji budowlanych po stosunkowo niskich

kosztach;

5) mo¿liwo�æ otrzymania dotacji z bud¿etu gminy;

6) swoboda ustalania stawek czynszu;

7) umiejêtno�æ pozyskiwania kapita³ów na finansowanie inwestycji budow-

lanych.

Podmiot gospodarczy powo³any do ¿ycia powinien dzia³aæ efektywnie (1),

to znaczy osi¹gaæ przychody pozwalaj¹ce co najmniej na pokrywanie pono-

szonych kosztów sta³ych i zmiennych. W celu wyeliminowania prawdopodo-

bieñstwa konieczno�ci wspierania finansowego nowo powsta³ego TBS-u

przez jego za³o¿ycieli, g³ównie przez gminê, w pocz¹tkowym okresie jego

dzia³alno�ci, nale¿y wnie�æ w aporcie do TBS-u zasoby mieszkaniowe lub lo-

kale u¿ytkowe. Stworzy to solidne fundamenty dla uruchomienia sprawnej

i skutecznej aktywno�ci budowlanej i uzyskania samodzielno�ci finansowej
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(2). Jednocze�nie zwiêkszy to zdolno�æ kredytow¹ (3) TBS-u, u³atwiaj¹c uzy-

skanie kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Wyposa¿enie TBS-u w grunty pod budowê spo³ecznych mieszkañ czynszo-

wych, z jednej strony, obni¿a wysoko�æ kapita³u w³asnego wymaganego dla

uzyskania kredytu z KFM, a z drugiej � zmniejsza koszty przedsiêwziêcia in-

westycyjno-budowlanego (4), zwiêkszaj¹c dostêp do tych mieszkañ oraz obni-

¿aj¹c wydatki z bud¿etu gminy na dodatki mieszkaniowe.

Za³o¿enie TBS-u z udzia³em gminy umo¿liwia nowemu podmiotowi uzy-

skiwanie dotacji ze �rodków bud¿etu gminy (5) oraz ogranicza ryzyko gminy

zwi¹zane z powstaniem nowego organizmu. Umo¿liwienie dotowania TBS-u

przez gminê stymuluje do uruchamiania kolejnych inwestycji budowlanych

dla �redniozamo¿nych, prowadz¹c do zmniejszenia deficytu mieszkaniowe-

go. O ile gmina jest mniejszo�ciowym udzia³owcem, tzn. nie posiada wiêk-

szo�ci g³osów w organach TBS-u, nie ma uprawnieñ do powo³ywania lub

odwo³ywania wiêkszo�ci cz³onków organów zarz¹dzaj¹cych TBS-em, ani te¿

wiêcej ni¿ po³owa cz³onków zarz¹du TBS-u nie jest cz³onkami zarz¹du lub

osobami pe³ni¹cymi funkcje kierownicze w gminie lub podmiocie zale¿nym

od gminy11, TBS mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na

prace objête ustaw¹ o zamówieniach publicznych i ubiegaæ siê o prace na

zamówienia rz¹dowe.

Otrzymanie przez TBS zasiedlonych zasobów mieszkaniowych na w³as-

no�æ stawia je wobec konieczno�ci sformu³owania innej polityki czynszowej

od stosowanej dla wybudowanych mieszkañ (6). Maksymalny pu³ap czynszów

stosowany w otrzymanych na w³asno�æ od gminy zasobach, w których nie

zmienili siê lokatorzy, nie mo¿e przewy¿szaæ 3% warto�ci odtworzeniowej

mieszkania rocznie, poniewa¿ do takiego zasobumieszkaniowegomaj¹ zasto-

sowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszkaniowych, dotycz¹ce

tzw. praw nabytych. Wniesienie aportem do TBS-u lokali u¿ytkowych i zaso-

bów mieszkaniowych stwarza korzystne warunki dla zgromadzenia kapita³u

potrzebnego do rozpoczêcia budowy spo³ecznych mieszkañ czynszowych.

Przekazane TBS-owi na w³asno�æ mieszkania i lokale u¿ytkowe mog¹ zostaæ

sprzedane, zasilaj¹c jego bud¿et (7) lub mog¹ byæ wynajmowane obecnym

lokatorom, tworz¹c sta³e �ród³o dochodów dla TBS-u.

Przekszta³cenie istniej¹cej jednostki gminy lub jednostki bud¿etowej

w TBS umo¿liwia skorzystanie ze zwolnienia z podatku dochodowego oraz

jednocze�nie przeznaczenie wiêkszych �rodków na budowê mieszkañ na wy-

najem i utrzymanie posiadanych zasobów.Wybieraj¹c formê przekszta³cenia

dotychczas nieefektywnego podmiotu w TBS, nale¿y rozwa¿yæ, jaka forma

przyniesie gminie wiêcej korzy�ci � zachowanie istniej¹cej struktury orga-

nizacyjnej i obszaru dzia³alno�ci czy restrukturyzacja i zmiana zakresu dzia-

³ania. Zachowuj¹c z³¹ strukturê organizacyjn¹, gmina nie mo¿e oczekiwaæ
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wzrostu efektywno�ci dzia³ania nowego podmiotu, poniewa¿ przeprowadzo-

na zmiana sprowadza siê do zmiany szyldu. Jednak w tej sytuacji pracownicy

przekszta³conej jednostki zachowuj¹ pracê i gmina nie musi przewidywaæ

wzrostu wydatków na zasi³ki dla bezrobotnych ani na odprawy dla zwalnia-

nych pracowników.

Decyduj¹c siê na zmianê struktury organizacyjnej i zakresu dzia³ania

przekszta³canej jednostki, gmina mo¿e stan¹æ przed problememwzrostu bez-

robocia w wyniku przeprowadzanej restrukturyzacji. Poza tym istnieje real-

ne niebezpieczeñstwo, ¿e za³oga przekszta³canej jednostki bêdzie hamowaæ

proces reorganizacji w obawie przed utrat¹ pracy.

Po przeprowadzeniu analizy porównawczej na podstawie wy¿ej wymie-

nionych kryteriówwyboru, mo¿na stwierdziæ, ¿e optymalnymwariantem two-

rzenia TBS-u jest za³o¿enie go przy mniejszo�ciowym udziale gminy, pozwa-

laj¹cym na przyst¹pienie do przetargu na zamówienia publiczne og³aszanego

przez gminê, a tak¿e umo¿liwiaj¹cym gminie przekazywanie TBS-owi dotacji

ze �rodków bud¿etowych. Dla uzyskania wy¿szej efektywno�ci ekonomicznej

TBS-u nale¿y wyposa¿yæ go w grunty pod budowê, lokale u¿ytkowe z przezna-

czeniem do sprzeda¿y oraz zasoby mieszkaniowe w zarz¹d. Na podstawie do-

�wiadczeñ francuskich HML uwa¿a siê, ¿e TBS-y mog¹ byæ niezale¿ne finan-

sowo, je�li zarz¹dzaj¹ co najmniej 300 mieszkaniami12.

6. �ród³a finansowania Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

Budowa spo³ecznych mieszkañ czynszowych mo¿e byæ finansowana z ró¿-

nych �róde³, wykorzystuj¹c oprócz preferencyjnego kredytu z KFM, kapita³y

zarówno od gmin, jak i od innych osób prawnych lub fizycznych. Umowa naj-

mu mieszkania mo¿e przewidywaæ obowi¹zek wniesienia przez przysz³ego

lokatora kaucji zabezpieczaj¹cej pokrycie nale¿no�ci z tytu³u czynszu, istnie-

j¹cych w dniu opuszczania mieszkania przez najemcê. Wysoko�æ kaucji nie

mo¿e jednak przewy¿szaæ 10%warto�ci odtworzeniowej lokalu w dniu zawar-

cia umowy13, przy czym w nowelizacji ustawy o niektórych formach popiera-

nia budownictwa mieszkaniowego zaproponowano podwy¿szenie kaucji do

wysoko�ci 30% warto�ci odtworzeniowej lokalu. Mieszkania czynszowe budo-

wane przez TBS-y mog¹ byæ przeznaczone na wynajem dla osób, które mog¹

sobie pozwoliæ co najwy¿ej na wp³acenie opisanej kaucji lub dla osób, które

staæ poza z³o¿eniem kaucji tak¿e na wniesienie dodatkowych wk³adów pie-

niê¿nych. W pierwszym przypadku TBS musi zdobyæ wiêkszo�æ kapita³u od

osób prawnych, natomiast w drugim od osób fizycznych. Dziêki wniesionemu

kapita³owi przyszli najemcy mieszkañ mog¹ zostaæ wspó³w³a�cicielami TBS-u

za³o¿onego w formie spó³ki prawa handlowego [Boñczak-Kucharczyk, Rola-

-Ludwiczek, 1998, s. 13].
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Do zgromadzenia �rodków finansowych na realizacjê inwestycji budowla-

nych TBS powinien wykorzystaæ wszystkie lokalne mo¿liwo�ci pozyskania

funduszy, ³¹cznie z w³asnym kapita³em zak³adowym, innymi �rodkami za³o¿y-

cieli oraz �rodkami przysz³ych lokatorów. Je¿eli gmina wniesie do TBS-u

aport w postaci gruntów stanowi¹cych 15% warto�ci przedsiêwziêcia inwe-

stycyjnego, a TBS uzyska kredyt z KFM pozwalaj¹cy na sfinansowanie 70%

warto�ci inwestycji, to gminie pozostaje do pokrycia tylko 15% kosztów in-

westycji z w³asnych �rodków pieniê¿nych. Gmina nie musi dop³acaæ do utrzy-

mania spo³ecznych mieszkañ czynszowych, poniewa¿ wysoko�æ czynszu jest

tak skalkulowana, aby pokrywaæ koszty utrzymania budynku i sp³aty kredytu

zaci¹gniêtego na budowê. Tworzenie TBS-ów z udzia³em gminy pozwala ak-

tywnie wp³ywaæ na strukturê zamieszkania poprzez odzyskiwanie dotychczas

zasiedlonych mieszkañ komunalnych, których zamo¿niejsi lokatorzy chêtnie

przeprowadzaj¹ siê do mieszkañ TBS-ów o wy¿szym standardzie. Odzyskane

zasoby mieszkaniowe mog¹ byæ wykorzystane jako mieszkania socjalne,

komunalne b¹d� zostaæ sprzedane, zasilaj¹c bud¿et gminy [Boñczak-Kuchar-

czyk, 1999, s. 4]. Na wykresach 2. i 3. przedstawiono typow¹ strukturê finanso-

wania budowy mieszkañ czynszowych przez TBS-y. Minimum 20% warto�ci

inwestycji musz¹ wnie�æ jego w³a�ciciele, donatorzy zewnêtrzni lub inne oso-

by partycypuj¹ce w kosztach budowymieszkañ dla wskazanych przez nich na-

jemców. Kaucje od u¿ytkownikówmieszkañ na podstawie umów najmumog¹

stanowiæ wed³ug pierwotnej wersji ustawy 10%, a po nowelizacji ustawy

o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie wiêcej

ni¿ 30% kosztu inwestycji, nie wliczaj¹c warto�ci gruntu.

Wykres 2.
Pierwotna struktura finansowania budowy mieszkañ czynszowych przez TBS

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Kaucje powinny byæ wp³acane przy zasiedlaniu ju¿ wybudowanych miesz-

kañ, co ogranicza ich udzia³ w finansowaniu inwestycji mieszkaniowej. Jed-

nak¿e mog¹ one byæ wykorzystane po zakoñczeniu budowy lub w koñcowym

jej stadium. �rodkami pieniê¿nymi zgromadzonymi w postaci kaucji zwrot-

nej i waloryzowanej o wska�nik odtworzeniowy kosztu budowy 1 m2 po-

wierzchni u¿ytkowej mieszkania TBS obraca przez d³ugie lata. Stanowi¹ one
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zabezpieczenie przed niep³aceniem czynszów przez najemców i s¹ zwracane

w momencie rezygnacji z dalszego najmu mieszkania przez ich lokatorów.

Je¿eli w dniu wyprowadzki dotychczasowy lokator zalega z zap³at¹ nale¿no�-

ci zwi¹zanych z najmem mieszkania, to wyp³acana jest mu tylko czê�æ wnie-

sionego depozytu, powsta³a w wyniku potr¹cenia nieuregulowanych nale¿-

no�ci od kwoty zrewaloryzowanej kaucji [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-

czek, 1998, s. 25]. Monta¿ finansowy przedsiêwziêcia budowy mieszkañ na

wynajem zale¿y od mo¿liwo�ci podwy¿szania czynszów. Górna ich granica

wynosz¹ca 4% warto�ci odtworzeniowej determinuje dobór metod i zasad

finansowania. TBS-y s¹ objête przywilejami podatkowymi, ich dochody uzy-

skane z ró¿nych �róde³ s¹ zwolnione z podatku dochodowego, je¿eli przezna-

cza siê je na dzia³alno�æ statutow¹, tj. na eksploatacjê i budowê mieszkañ14.

Wykres 3.
Struktura finansowania budowy mieszkañ czynszowych przez TBS wg nowelizacji ustawy

o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

�ród³o: Opracowanie w³asne.

TBS zgodnie z postanowieniami jego umowy, statutu lub uchwa³y zgroma-

dzenia wspólników b¹d� walnego zgromadzenia powinien utworzyæ: f u n-

d u s z i nw e s t y c y j n y przeznaczony na rozwój TBS-u, na który odk³adane

by³yby nadwy¿ki wp³ywów nad wydatkami, oraz f u n d u s z r em o n t ow y,

na którym lokowane by³yby odpisy z czynszów na remonty kapitalne. �rodki

pieniê¿ne, wyodrêbnione w ramach funduszu inwestycyjnego i remontowe-

go, powinny byæ lokowane tylko w bankach, obligacjach Skarbu Pañstwa b¹d�

komunalnych, jednak¿e w taki sposób, aby suma lokat w jednym banku lub

w grupie banków powi¹zanych kapita³owo b¹d� organizacyjnie nie przekracza-

³a 15% depozytu TBS-u [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczek, 1998, s. 3�4].

Moim zdaniem utworzenie tych funduszy bêdzie skutecznie przeciwdzia-

³aæ procesowi dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego TBS-u oraz stymulo-

waæ poszukiwanie mo¿liwo�ci realizacji nowych przedsiêwziêæ inwestycyj-
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no-budowlanych. Poni¿szy wykres obrazuje przewagê op³acalno�ci budowy

mieszkañ na wynajem w formule TBS-u nad budow¹ mieszkañ komunalnych

przy zainwestowaniu jedynie kapita³ów gminy. Dla �cis³o�ci przyjêto za³o¿e-

nie, ¿e w obu wariantach realizacji inwestycji mieszkaniowych gmina anga¿u-

je ca³o�æ posiadanych �rodków na cele wspierania sektora mieszkaniowego.

Wykres 4.
Wielko�ci �rodków pieniê¿nych mo¿liwych do zgromadzenia przy budowie mieszkañ

komunalnych i czynszowych

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Spo³eczne budownictwo czynszowe stwarza mo¿liwo�æ uruchomienia

ogromnej w skali kraju masy pieniêdzy nale¿¹cych do ludzi, których nie staæ

na zakup mieszkania, ale staæ na pokrycie czê�ci kosztów jego wybudowania.

Dziêki temu programowi gminy maj¹ mo¿liwo�æ osi¹gniêcia co najmniej

p i ê c i o k r o t n i e w i ê k s z y c h efektów rzeczowych przy zainwestowaniu

posiadanej puli �rodków finansowych na cele budownictwamieszkaniowego,

ni¿ to by³oby mo¿liwe w przypadku budowania mieszkañ stanowi¹cych w ca-

³o�ci w³asno�æ gminy i finansowanych jedynie z jej bud¿etu. Zawdziêcza siê

to monta¿owi kapita³owemu skonstruowanemu wed³ug zasady, ¿e do 70%

kosztów budowy spo³ecznych mieszkañ czynszowych stanowi preferencyjny

kredyt z KFM, co najmniej 20% kosztów pokrywaj¹ �rodki w³asne TBS-u (fi-

nansowe lub materialne w postaci aportu gruntów), a co najwy¿ej 10% war-

to�ci pochodzi z kaucji najemców lub po nowelizacji ustawy o niektórych for-

mach popierania budownictwa mieszkaniowego ca³e 30% kosztów pochodzi

z kaucji najemców.

K r a j ow y F u n d u s z M i e s z k a n i ow y, powo³any do ¿ycia ustaw¹

z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw i dzia³aj¹cy od 1996 r.,

udziela preferencyjnych kredytów na budownictwo na wynajem TBS-om

i spó³dzielniom mieszkaniowym. Jego dzia³alno�æ reguluj¹ ponadto rozpo-

rz¹dzenia: Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 29 marca

1996 r., Ministra Finansów z dnia 12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegó³owych

zasad i trybu udzielania kredytów oraz po¿yczek ze �rodków KFM oraz nie-

których wymagañ dotycz¹cych projektowania mieszkañ finansowanych przy
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udziale tych �rodków oraz RadyMinistrów z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie wa-

runków i trybu udzielania kredytów i po¿yczek ze �rodkówKrajowegoFundu-

szu Mieszkaniowego oraz niektórych wymagañ dotycz¹cych mieszkañ i bu-

dynków finansowanych przy udziale tych �rodków.

KFM jest zasilany przez bud¿et pañstwa oraz �rodkami pochodz¹cymi z in-

nych �róde³, takich jak odsetki od udzielonych kredytów lub po¿yczek i od lo-

kat w³asnych �rodków pieniê¿nych w banku, darowizny i zapisy, sp³aty wraz

z odsetkami po¿yczek udzielonych przez zlikwidowany centralny Fundusz

Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego oraz po¿yczki zagraniczne przekaza-

ne Bankowi Gospodarstwa Krajowego przez Ministra Finansów w porozu-

mieniu z Prezesem Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. KFM uzyskuje

dochody z inwestycji w papiery warto�ciowe emitowane przez Skarb Pañstwa

lub NBP b¹d� gwarantowane przez Skarb Pañstwa oraz z emisji obligacji

przez BGK15.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy kredytuje budowê, odbudowê, rozbudo-

wê, nadbudowê, przebudowê oraz modernizacjê budynkówmieszkalnych lub

czê�ci mieszkalnej takich budynków b¹d� budynków adaptowanych na cele

mieszkaniowe. Kredyt z KFM mo¿e zostaæ wykorzystany wy³¹cznie na pokry-

cie kosztów realizacji czê�ci mieszkalnej przedsiêwziêcia. Natomiast sfinan-

sowanie budowy lokali u¿ytkowych takich jak sklepy, biura, punkty us³ugowe

czy gara¿e musi pochodziæ z innych �róde³ kapita³owych udokumentowanych

we wniosku kredytowym16.

Przedsiêwziêcia inwestycyjno-budowlane kredytowane ze �rodków KFM

musz¹ spe³niaæ pewne wymagania dotycz¹ce minimalnej powierzchni miesz-

kañ, wyposa¿enia technicznego, w tym bia³egomonta¿u oraz norm cieplnych17.

Koszt budowy 1 m2 p.u. nie mo¿e przewy¿szaæ ostatnio ustalonego przez woje-

wodê wska�nika przeliczeniowego18 z uwzglêdnieniem czynników go podwy¿-

szaj¹cych, takich jak wielko�æ aglomeracji miejskiej, struktura kategorii mie-

szkañ oraz wyj¹tkowe utrudnienia. Je¿eli koszt budowy 1m2 p.u. jest wy¿szy od

wska�nika przeliczeniowego, to Bank Gospodarstwa Krajowego mo¿e ustaliæ

koszt szacunkowy, bior¹c pod uwagê wska�niki wzrostu cen produkcji budow-

lano-monta¿owej, og³aszane przez Prezesa GUS, dotycz¹ce jednego roku, up³y-

waj¹cego w dniu rozpatrywania wniosku o udzielenie kredytu19.
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Art. 17, ust. 1, 3.

16 Rozporz¹dzenieMinistra Finansów z dnia 12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegó³owych za-
sad i trybu udzielania kredytów oraz po¿yczek ze �rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowe-
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tych �rodków (DzU nr 64, poz. 413), rozdzia³ 1, Art. 2, ust. 3.

17 Tam¿e, Rozdzia³ 4, Art.16, Rozdzia³ 5, Art. 17, 18.
18 Dok³adniej omówiony w ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych

i dodatkach mieszkaniowych (DzU nr 105, poz. 509, z pó�n. zm.).
19 Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dn. 12.06.1997 r., op. cit., Rozdzia³ 2, Art. 6, ust. 1,

ppkt. 2 i ust. 3.



Wysoko�æ kredytu, oprocentowanie i warunki sp³aty okre�la umowa za-

warta z BGK, który jest depozytariuszem KFM. Oprocentowanie kredytu jest

zmienne i ustalane na poziomie 0,5 stopy redyskonta weksli w NBP, jednak

nie ni¿szym od 4,5%. Poniewa¿ d³ugo�æ okresu kredytowania zale¿y od zmian

stopy redyskonta weksli w NBP i wska�nika wzrostu cen produkcji budowla-

no-monta¿owej, wiêc nie jest precyzyjnie okre�lany w umowie kredytowej

i wynosi oko³o 30 lat. Wysoko�æ prowizji wynosi 1% kwoty kredytu20. Sp³ata

kredytu mo¿e byæ na wniosek kredytobiorcy odroczona na okres nie d³u¿szy

ni¿ 30 miesiêcy, licz¹c od dnia wyp³aty pierwszej transzy kredytu21.

O atrakcyjno�ci kredytu decyduj¹ przede wszystkim zasady jego sp³aty.

Wysoko�æ rat, choæ nie mniejsza ni¿ 0,24% kwoty udzielonego kredytu22,

umo¿liwia najemcom obci¹¿enie miesiêczne z tytu³u czynszu na poziomie

mo¿liwym do ud�wigniêcia przez gospodarstwa domowe o �rednich docho-

dach. Kredyt jest sp³acany z wnoszonego przez lokatorów czynszu, który nie

mo¿e przekraczaæ w skali roku 4% warto�ci odtworzeniowej mieszkania.

Przy okre�laniu wysoko�ci rat sp³aty kredytu stosuje siê mechanizm po-

dwójnej indeksacji, podobny do wykorzystywanego przy indywidualnych kre-

dytach hipotecznych. W pocz¹tkowym okresie sp³aty kredytobiorca nie zwra-

ca w ogóle kapita³u, jedynie sp³aca czê�æ nale¿nych odsetek, a pozosta³a nie-

sp³acona czê�æ odsetek jest kapitalizowana, to znaczy dopisywana do zad³u-

¿enia [W³ad, 1999, s. 5]. Ustalona pocz¹tkowa rata sp³aty kredytu jest co kwar-

ta³ indeksowana o 85% wska�nika wzrostu cen produkcji budowlano-monta-

¿owej, og³aszanego przez Prezesa GUS23. Po pewnym czasie rata kredytu za-

czyna przewy¿szaæ kwotê nale¿nych bie¿¹cych odsetek i od tego momentu

kredytobiorca rozpoczyna sp³atê nale¿nych odsetek w ca³o�ci oraz czê�ci ka-

pita³u a¿ do zwrócenia ca³o�ci kwoty zaci¹gniêtego kredytu.

Prawne zabezpieczenie sp³aty kredytu kszta³tuje siê na poziomie 130%

kwoty kredytu, natomiast jako warto�æ zabezpieczenia hipotecznego bank

uznaje 75% równowarto�ci finansowanej nieruchomo�ci [W³ad, 1999, s. 6].

BGK przyjmuje jako zabezpieczenie kredytu hipotekê kaucyjn¹ na kredyto-

wanej nieruchomo�ci, cesjê praw z umowy ubezpieczenia inwestycji od ryzyk

budowlanych w czasie trwania budowy, ubezpieczenia od ognia i zdarzeñ

losowych po jej zakoñczeniu, nieodwo³alne pe³nomocnictwo do rachunku

bankowego, cesjê wierzytelno�ci z tytu³u czynszów oraz zabezpieczenia do-

datkowe w postaci ubezpieczenia sp³aty kredytu w towarzystwie ubezpiecze-

niowym, porêczenia finansowego gminy lub porêczenia maj¹tkowego gminy,
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21 Ustawa z dnia 4 listopada 1999 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (DzU z 1999 r. nr 108, poz. 1226)
Art. 1 ust. 7 pkt 7, ppkt 2.

22 Rozporz¹dzenieMinistra Finansów z dnia 12 czerwca 1997 r�., op. cit., Rozdzia³ 2, Art. 11,
ust. 2.

23 Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 12 czerwca 1997 r., op. cit., Rozdzia³ 2, Art. 11,
ust. 2.



które mo¿e stanowiæ na przyk³ad hipoteka na innej nieruchomo�ci24. BGK

mo¿e uznaæ hipotekê ustanowion¹ na kredytowanej nieruchomo�ci wraz z ce-

sj¹ praw z polisy ubezpieczeniowej i cesj¹ nale¿no�ci z czynszów za wystar-

czaj¹ce zabezpieczenie sp³aty kredytu.

Wed³ug ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszka-

niowego przed nowelizacj¹ kredyt udzielony TBS-om po jego terminowym za-

koñczeniu i rozliczeniu podlega umorzeniu w wysoko�ci 10% kosztów przed-

siêwziêcia finansowanego przy udziale �rodkówKFM.Na sp³atê kredytu TBS

mo¿e przeznaczyæ wp³ywy z czynszów za najem mieszkañ oraz dochody25 ze

sprawowania na podstawie umowy zlecenia zarz¹du budynkami mieszkalny-

mi niestanowi¹cymi w³asno�ci TBS-u oraz innej dzia³alno�ci zwi¹zanej z bu-

downictwem mieszkaniowym i infrastruktur¹ towarzysz¹c¹ oraz �rodki uzy-

skane z partycypacji w kosztach budowy mieszkañ czynszowych przez praco-

dawców i inne osoby zainteresowane uzyskaniem mieszkañ dla wskazanych

przez nich osób trzecich26.

W projekcie nowelizacji ustawy o niektórych formach popierania budow-

nictwa mieszkaniowego zaproponowano likwidacjê umorzenia w wysoko�ci

10% kosztów inwestycji, oferuj¹c w zamian uznanie za koszt przedsiêwziêcia

inwestycyjno-budowlanego kosztów zakupu inwestycji rozpoczêtej i koszów

wykonania miejsc postojowych przy zastosowaniu ustawy o zamówieniach

publicznych [Zmiany�, 2002].

Nowy £ad Mieszkaniowy, zaproponowany przez by³y resort budownictwa

w 1992 roku, a przyjêty przez rz¹d rok pó�niej, przewidywa³ zbudowanie

w 1999 roku oko³o 40 tys. mieszkañ czynszowych [Szyperska, 2000]. Tymcza-

sem oddano do u¿ytku 4374mieszkania czynszowe, co przy powy¿ej przytoczo-

nych zamierzeniach przedstawia siê bardzo skromnie. Dysproporcja miêdzy

planem a jego realizacj¹ wynika przede wszystkim z tego, ¿e wiêkszo�æ utwo-

rzonych TBS-ów nie inwestuje. Budow¹mieszkañ czynszowych o umiarkowa-

nych czynszach zajmuje siê 40%TBS-ów, nastêpne 9%wznosi lokale na sprze-

da¿, korzystaj¹c z szyldu TBS w celu uzyskania zwolnienia z podatku do-

chodowego [Szyperska, 2000]. Kontrolerzy w raporcie NIK z 1999 r. stwierdzi-

li, ¿e zajmowanie siê budownictwem komercyjnym przez TBS-y jest nadu¿y-

ciem. Innego zdania jest Urz¹d Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast [Szyperska,

2000], poniewa¿ Ustawa o niektórych formach popierania budownictwa mie-

szkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw z dnia 26 pa�dziernika 1995 r.

(DzU nr 133, poz. 654 z pó�n. zm.) dopuszcza mo¿liwo�æ zajmowania siê bu-

downictwem komercyjnym przez TBS-y w celu zgromadzenia �rodków nie-
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24 Materia³y ofertowe BGK � Kredyty ze �rodków KFM na realizacjê przedsiêwziêæ inwe-
stycyjno-budowlanych.

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

26 Ustawa z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (DzU nr 133, poz. 654) Art. 27 ust. 2, Art. 29.



zbêdnych na finansowanie spo³ecznego budownictwa czynszowego. Korzysta-

j¹c z preferencyjnego kredytu udzielanego przez Krajowy Fundusz Mieszka-

niowy, do koñca 2002 r. oddano do u¿ytku ³¹cznie 19 017 mieszkañ finansowa-

nych z udzia³em kredytu ze �rodków KFM, w tymw 2002 roku oddano do u¿yt-

ku 6600mieszkañ. Nawykresie 5. przedstawiono rozmiary i efekty dzia³alno�-

ci kredytowej Krajowego Funduszu Mieszkaniowego do koñca 2000 r.

Wykres 5.
Mieszkania czynszowe finansowane kredytem z KFM oddane do u¿ytku

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych BGK.

7. Ocena projektów inwestycyjnych Towarzystw Budownictwa

Spo³ecznego
Dziêki ni¿szemu oprocentowaniu i d³ugiemu okresowi sp³aty kredyt

z KFM odgrywa rolê d � w i g n i k a p i t a ³ ow e j, prowokuj¹cej innych

inwestorów do anga¿owania kapita³u [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-

czek, 1998, s. 80]. Dlatego wiêkszo�æ TBS-ów rozwa¿a mo¿liwo�æ zaci¹gniêcia

kredytu na sfinansowanie inwestycji budowlano-mieszkaniowych. Rodzaj

i rozmiar inwestycji TBS-ów zale¿y od wielko�ci pozyskanych �rodków finan-

sowych oraz od uwarunkowañ terenowych, spo³ecznych czy prawnych otocze-

nia. Ceteris paribus kryterium decyduj¹cym o podjêciu realizacji danego pro-

jektu jest jego op³acalno�æ mierzona dodatni¹ warto�ci¹ obecn¹ netto (NPV

� Net Present Value). Dla inwestorów rozwa¿aj¹cych ewentualno�æ zaanga-

¿owania kapita³owego wa¿ne jest, aby w ewn ê t r z n a s t o p a z w r o t u

(IRR� Internal Rent of Return) danego projektu by³a wy¿sza od wewnêtrznej

stopy zwrotu alternatywnych przedsiêwziêæ inwestycyjnych, a zw³aszcza

przewy¿sza³a rynkow¹ stopê procentow¹ oferowan¹ przez banki. Wed³ug

podobnego kryteriumocenia siê projekty realizowane przez TBS-y, przy czym

osi¹gniête zyski nie przypadaj¹ w³a�cicielom, lecz samemu TBS-owi, a efek-

tywno�æ inwestycji mieszkaniowych uznaje siê za wystarczaj¹c¹, je�li docho-

dy uzyskane z eksploatacji wybudowanych mieszkañ czynszowych pokrywaj¹

wszystkie koszty poniesione przy realizacji danego przedsiêwziêcia. Celem
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TBS-ów nie jest bowiem osi¹ganie zysku, lecz zaspokajanie potrzeb miesz-

kaniowych okre�lonych grup spo³ecznych. Oczywi�cie lepiej by³oby, aby bu-

dowa spo³ecznych mieszkañ czynszowych w formule TBS-u by³a rentowna

i pozwala³a na akumulacjê kapita³u na poczet przysz³ych inwestycji, nie-

mniej jednak stopa zwrotu bliska zeru po stronie dodatniej nie stanowi bez-

po�redniego zagro¿enia dla realizacji projektu budowlanego. Rentowno�æ

nie mo¿e byæ ujemna, gdy¿ prowadzi³aby do konieczno�ci pokrywania strat

kapita³em w³asnym, a w przypadku jego braku � do dora�nego b¹d� sta³ego

dotowania TBS-u. Bez wsparcia finansowego TBS-owi grozi³aby likwidacja

lub sp³ata kredytu udzielonego z KFM by³aby zagro¿ona.

Dla przyjêcia projektu inwestycyjnego do realizacji wystarczy, aby obecna

warto�æ netto NPV by³a nieujemna, czyli aby zdyskontowany strumieñ przy-

chodów by³ nie mniejszy od zdyskontowanego strumienia rozchodów. Op³a-

calno�æ inwestycji zale¿y bezpo�rednio od jej kosztu, na który wp³ywa jej lo-

kalizacja, zastosowane materia³y i technologie, p³ynno�æ i sposób finansowa-

nia, dobór wykonawców robót budowlanych oraz organizacja pracy. Struktu-

r¹ zasobów ludzkich TBS-u, sprzyjaj¹c¹ wypracowaniu renomy i dobrej opi-

nii o jako�ci �wiadczonych us³ug ju¿ od samego pocz¹tku jego dzia³ania, jest

zatrudnianiemniejszej liczby ekspertów i zapewnienie imwsparcia ze strony

taniego m³odego personelu pomocniczego [Boñczak-Kucharczyk, Rola-Lud-

wiczek, 1998, s. 71, 73, 120].

Aby uzyskaæ kredyt z KFM na sfinansowanie inwestycji budowlano-miesz-

kaniowych, TBS jest zobowi¹zany do przedstawienia biznesplanu do wgl¹du

BGK. Biznesplan s³u¿y do przekonania o zdolno�ci kredytowej i wiarygodno�ci

potencjalnego kredytobiorcy oraz identyfikacji rozmiaru ryzyka sp³aty kredy-

tu. Celem biznesplanu jest przekonanie banku, ¿e TBS jest dobrze zarz¹dzan¹

organizacj¹, która prawid³owo zrealizuje zaplanowan¹ inwestycjê oraz sp³aci

w terminie zaci¹gniêty kredyt. Dla banku istotne jest przedstawienie wszyst-

kich potencjalnych �róde³ dochodu kredytobiorcy oraz przemy�lanej strategii

mieszkaniowej. Niezbêdna jest równie¿ dokumentacja inwestycji zawieraj¹ca

projekt budowlany, kosztorys, pozwolenie na budowê oraz prognozê przep³y-

wu �rodków w okresie realizacji inwestycji z uwzglêdnieniem wysoko�ci i ter-

minów transz z odpowiednim uzasadnieniem [W³ad, 1999, s. 6].

Najwa¿niejsz¹ czê�ci¹ biznesplanu jest wykonanie trafnej prognozy przy-

sz³ych zdarzeñ i prawdopodobnych obliczeñ symulacyjnych. Podstawê do

opracowywania predykcji aktywów i pasywów w ujêciu bilansowym oraz

rachunków wyników na przysz³e trzy lata stanowi¹ informacje dotycz¹ce po-

trzebmieszkaniowych, bie¿¹cego i przewidywanego popytu namieszkania na

obszarze dzia³ania TBS-u, prognozy rozwoju budownictwa mieszkaniowego,

konkurencji, aktualnego i przewidywanego poziomu cen towarów i us³ug, sto-

py inflacji i oprocentowania kredytu, wysoko�ci dochodów ludno�ci, wyni-

ków dotychczasowej dzia³alno�ci wnioskodawcy, bie¿¹cego i przewidywane-

go stanu zatrudnienia w TBS-ie oraz jako�ci kadry zarz¹dzaj¹cej. Ponadto

nale¿y przeprowadziæ analizê ewentualnych barier dla realizacji celów
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TBS-ów, takich jak niekorzystna polityka pañstwa, za³amanie siê koniunktu-

ry czy niesprzyjaj¹ca sytuacja na rynku budowlanym i rynku pracy. Dla wyka-

zania efektywno�ci projektu inwestycyjnego TBS-u nale¿y zbadaæ popyt na

wynajem mieszkañ oraz przedstawiæ �ród³a kapita³u na pokrycie tych kosz-

tów inwestycji, które nie mog¹ byæ finansowane kredytem z KFM. W celu wy-

znaczenia efektywnego popytu, reprezentowanego przez liczbê i charaktery-

stykê mieszkañ odpowiadaj¹cych sumie �rodków pieniê¿nych, jaka mo¿e byæ

przeznaczona na budowê lub kupno mieszkañ, niezbêdne jest przeprowadze-

nie badañ ankietowych i badañ rynku. Badania rynku s³u¿¹ do prognozowa-

nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego i konkurencji.

W biznesplanie nale¿y przedstawiæ a n a l i z ê e f e k t y w n o � c i i n w e-

s t y c j i , uwzglêdniaj¹c¹ czas i koszty budowy, wydatki zmienne w czasie za-

wieraj¹ce sp³atê kredytu, amortyzacjê, prognozowane koszty utrzymania nie-

ruchomo�ci i przychody z nich osi¹gane. Przeprowadzane symulacje powinny

zakoñczyæ siê wyznaczeniem czasu, po którym koszt inwestycji zostanie zwró-

cony, zysku mo¿liwego do uzyskania z wynajmowania mieszkañ oraz rentow-

no�ci inwestycji. Ponadto BGK wymaga przedstawienia planu finansowania

budowyw czasie, uzasadnienia proponowanego okresu karencji oraz a n al i -

z y z d o l n o � c i p ³ a t n i c z e j w o k r e s i e s p ³ a t y k r e d y t u, prezentuj¹-

cej przychody TBS-u, prognozowan¹ strukturê kosztów i wydatków z uwzglêd-

nieniem rat kredytu, kalkulacjê stawek czynszów oraz porównanie jej z cena-

mi konkurencji. Uzupe³nieniem jest c a s h f l o w dla okresów miesiêcznych

wykazuj¹cy posiadanie przez TBS �róde³ dochodu i gotówki wystarczaj¹cej

do sp³aty kolejnych miesiêcznych rat kredytu [Boñczak-Kucharczyk, Rola-

-Ludwiczek, 1998, s. 117�120]. Przygotowanie inwestycji budowlanej trwa co

najmniej pó³ roku i obejmuje powo³anie i zarejestrowanie TBS-u (na które

sk³ada siê podjêcie uchwa³y zarz¹du i rady gminy, opracowanie statutu i uzy-

skanie jego akceptacji w UMiRM oraz rejestracja w s¹dzie), kupno gruntu,

uzgodnienie warunków technicznych, przestrzennych i w³asno�ciowych,

opracowanie projektu architektonicznego oraz wybór wykonawcy [Herbst,

1999, s. 102�103]. Dopiero po wype³nieniu ww. procedur mo¿na wyst¹piæ do

BGK z wnioskiem o udzielenie preferencyjnego kredytu.
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Aneks. Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa

Spo³ecznego

Tabela 7.
Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego przez gminê (czê�æ pierwsza)

Twórca

TBS:

Gmina

Aport: Grunty na w³asno�æ lub wieczyste u¿ytko-

wanie

Aport: Grunty na w³asno�æ lub wieczyste u¿ytko-

wanie, zasoby mieszkaniowe i lokale u¿yt-

kowe w zarz¹d

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS i zarz¹dzanie wybudowa-

nymi mieszkaniami

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS

Zalety

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatków mo¿e podj¹æ decyzjê o przekazaniu dotacji na

rzecz TBS realizuj¹cego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego27.

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

TBS nie ponosi op³at za za³o¿enie ksiêgi wieczystej i notarialnych zwi¹zanych z przeniesieniem

w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lokali u¿ytkowych z gminy jako dotychczasowego w³a�cicie-

la na TBS.

Gmina nie ponosi kosztów wyceny przez bieg³egomieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywanych TBS.

Gmina nie ponosi du¿ego ryzyka zwi¹zane-

go z wykreowaniem nowego organizmu.

TBS jest wyposa¿ony w �rodki do ¿ycia, dziêki czemu

jest samodzielny i operatywny w dzia³aniach.

Funkcjonuj¹ce firmy zarz¹dzaj¹ce zasoba-

mi mieszkaniowymi gminy nie s¹ za-

gro¿one likwidacj¹ i przejêciem zasobów

przez TBS.

Gmina, nie pozbywaj¹c siê w³asno�ci mieszkañ, ma

mo¿liwo�æ obserwowania dzia³ania nowo powsta³ego

organizmu w roli inwestora i zarz¹dcy zasobami.

Górna wysoko�æ czynszów w mieszkaniach

wybudowanych przez TBS nie mo¿e byæ

wy¿sza w skali roku ni¿ 4% warto�ci od-

tworzeniowej lokalu mieszkalnego.

Gmina nadal mo¿e prowadziæ dzia³alno�æ zwi¹zan¹ ze

sprzeda¿¹ mieszkañ w ramach programu zasilania

bud¿etu i gromadzenia �rodków finansowych na reali-

zacjê nowych obiektów mieszkaniowych.

Wady

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem w³asno�ci

gruntu lub jego wieczystego u¿ytkowania z gminy jako dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na prace podlegaj¹ce pod ustawê

o zamówieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udzia³owcem lub wspólni-

kiem w TBS.

TBS jest organizmem bardzo s³abym, co

wi¹¿e siê z wysokim prawdopodobieñ-

stwem konieczno�ci wspierania finansowe-

go przez za³o¿ycieli w pocz¹tkowym okre-

sie funkcjonowania. Na przyk³ad mo¿e

wyst¹piæ konieczno�æ dofinansowywania

kosztów wynagrodzeñ kadry.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy dotychczas mieszka-

niami pozbawiony w czê�ci lub ca³o�ci zasobów mo¿e

mieæ problemy z efektywnym funkcjonowaniem, a na-

wet przestaæ istnieæ, stawiaj¹c gminê przed faktem

wzrostu bezrobocia.

TBS jako potencjalny kredytobiorca bêdzie

postrzegany przez banki i KFM jako pod-

miot o s³abej zdolno�ci kredytowej.

Pu³ap czynszów w zasobach zarz¹dzanych przez TBS

nie mo¿e przekroczyæ w skali roku 3% warto�ci od-

tworzeniowej lokalu mieszkalnego.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 14�15].
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Tabela 8.
Warianty tworzenia Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego przez gminê (czê�æ druga)

Twórca

TBS:

Gmina

Aport: Grunty oraz lokale

u¿ytkowe na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie, zasoby

mieszkaniowe na

w³asno�æ

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe na

w³asno�æ

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe na

w³asno�æ

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS

Zadanie

TBS:

Zarz¹dzanie

posiadanymi zasobami

jako w³a�ciciel

Zalety

TBS jako pe³noprawny w³a�ciciel zasobów jest dla kredyto-

dawców, w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

Przekazane na w³asno�æ zasoby mieszkaniowe mog¹ zostaæ sprzedane i zasiliæ bud¿et TBS.

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

Górna wysoko�æ czynszów wmieszkaniach wybudowanych przez TBS nie mo¿e byæ wy¿sza w ska-

li roku ni¿ 4% warto�ci odtworzeniowej mieszkania.

Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatków mo¿e

podj¹æ decyzjê o przekazaniu dotacji na rzecz TBS reali-

zuj¹cego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszka-

niowego.

Wady

TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na prace podlegaj¹ce pod ustawê

o zamówieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udzia³owcem lub wspólni-

kiem w TBS.

Potencjalna dzia³alno�æ inwestycyjna TBS wi¹¿e siê z wydatkami

zwi¹zanymi z pozyskaniem gruntów pod budowê mieszkañ, co podnosi

koszty przedsiêwziêcia i ogranicza dostêp do tych mieszkañ albo zmu-

sza gminê do oferowania wy¿szych dodatków mieszkaniowych.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy dotychczas mieszkaniami pozbawiony w czê�ci lub ca³o�ci zaso-

bów mo¿e mieæ problemy z efektywnym funkcjonowaniem, a nawet przestaæ istnieæ, stawiaj¹c

gminê przed faktem wzrostu bezrobocia.

Pu³ap czynszów w za-

sobach zarz¹dzanych

przez TBS nie mo¿e

przekraczaæ w skali roku

3% warto�ci odtworze-

niowej mieszkania.

Do przekazanego na w³asno�æ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego

maj¹ zastosowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszkanio-

wych� prawa nabyte, co oznacza, ¿e pu³ap czynszu nie mo¿e przewy¿-

szaæ 3% warto�ci odtworzeniowej mieszkania w mieszkaniach, w któ-

rych nie zmienili siê lokatorzy.

Gmina ponosi koszty zwi¹zane z wycen¹ przez bieg³ego mieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywa-

nych Towarzystwu Budownictwa Spo³ecznego.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej zwi¹zanej z przeniesieniem w³asno�ci

zasobów mieszkaniowych i lokali u¿ytkowych z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

�ród³o: [S³abkowicz, 1999, s. 15�16].
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Tabela 9.
Zak³adanie Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego przy wspó³udziale gminy (czê�æ pierwsza)

Twórca

TBS:

Gmina z innym partnerem lub partnerami

Aport: Grunty oraz lokale

u¿ytkowe na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie, zasoby

mieszkaniowe na

w³asno�æ

Aport: Grunty na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie

Aport: Grunty oraz lokale

u¿ytkowe na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie, zasoby

mieszkaniowe

w zarz¹d

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS

i zarz¹dzanie

posiadanym zasobem

mieszkaniowym

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS i

zarz¹dzanie

wybudowanymi

mieszkaniami

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS

i zarz¹dzanie zarówno

wybudowanymi

mieszkaniami, jak

i przekazanymi im

zasobami

Zalety Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatków mo¿e podj¹æ decyzjê o przekazaniu dotacji na

rzecz TBS realizuj¹cego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

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

Przekazane na w³asno�æ

zasoby mieszkaniowe

mog¹ zostaæ sprzedane

i zasiliæ bud¿et TBS.

TBS nie ponosi op³at za za³o¿enie ksiêgi wieczystej i notarialnych

zwi¹zanych z przeniesieniem w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lo-

kali u¿ytkowych z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

Gmina i wspó³za³o¿yciele nie ponosz¹ kosztów wyceny przez bieg³ego

mieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywanych TBS.

TBS jako pe³noprawny

w³a�ciciel zasobów jest

dla kredytodawców, w

tym i dla KFM bardziej

solidnym partnerem.

Funkcjonuj¹ce firmy zarz¹dzaj¹ce

zasobami mieszkaniowymi gminy

nie s¹ zagro¿one likwidacj¹ i prze-

jêciem zasobów przez TBS.

Za³o¿yciele, nie pozbywaj¹c siê

w³asno�ci, maj¹ mo¿liwo�æ obser-

wacji dzia³ania nowo powsta³ego

organizmu w roli inwestora i za-

rz¹dcy zasobami mieszkaniowymi

i u¿ytkowymi.

Za³o¿yciele nie ponosz¹ du¿ego ryzyka zwi¹zanego z wykre-

owaniem nowego organizmu.

Gmina nadal mo¿e sprzedawaæ

mieszkania w ramach programu za-

silania bud¿etu i gromadzenia �rod-

ków finansowych na realizacjê no-

wych obiektów mieszkaniowych.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez

TBS nie mo¿e byæ wy¿sza w skali roku ni¿ 4% warto�ci odtwo-

rzeniowej lokalu.

TBS jest wyposa¿ony w �rodki do

¿ycia, dziêki czemu jest samodziel-

ny i operatywny w dzia³aniach.

Wady TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na zamówienia publiczne, gdy

gmina jest ponad 50-procentowym udzia³owcem lub wspólnikiem w TBS.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem w³asno�ci

gruntu lub jego wieczystego u¿ytkowania z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.
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Wady Istniej¹cy podmiot za-

rz¹dzaj¹cy dotychczas

mieszkaniami pozbawio-

ny w czê�ci lub ca³o�ci

zasobów mo¿e mieæ

problemy z efektywnym

funkcjonowaniem, a na-

wet przestaæ istnieæ, sta-

wiaj¹c gminê przed fak-

tem wzrostu bezrobocia.

TBS jest organizmem bardzo

s³abym, co wi¹¿e siê z wysokim

prawdopodobieñstwem konieczno-

�ci wspierania finansowego przez

za³o¿ycieli w pocz¹tkowym okresie

funkcjonowania. Mo¿e wyst¹piæ

konieczno�æ dofinansowywania

kosztów wynagrodzeñ kadry.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy

dotychczas mieszkaniami pozba-

wiony w czê�ci lub ca³o�ci zaso-

bów mo¿e mieæ problemy z efek-

tywnym funkcjonowaniem, a na-

wet przestaæ istnieæ, stawiaj¹c

gminê przed faktem wzrostu bez-

robocia.

Do przekazanego na

w³asno�æ zasiedlonego

zasobu mieszkaniowego

maj¹ zastosowanie

przepisy ustawy o naj-

mie i dodatkach miesz-

kaniowych � prawa na-

byte, co oznacza, ¿e

pu³ap czynszu nie mo¿e

przewy¿szaæ 3% warto-

�ci odtworzeniowej lo-

kalu w mieszkaniach, w

których nie zmienili siê

lokatorzy.

TBS jako potencjalny kredytobior-

ca bêdzie postrzegany przez banki

i KFM jako podmiot o s³abej zdol-

no�ci kredytowej.

Pu³ap czynszów w zasobach za-

rz¹dzanych przez TBS nie mo¿e

przekraczaæ w skali roku 3% war-

to�ci odtworzeniowej lokalu.

Gmina z innym partnerem ponosz¹ koszty wyceny przez bieg³ego mieszkañ i lokali u¿ytkowych

przekazywanych TBS.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 18�19].

Tabela 10.
Zak³adanie Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego przy wspó³udziale gminy (czê�æ druga)

Twórca

TBS:

Gmina z innym partnerem lub partnerami

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe

w zarz¹d (1)

Aport: Zasoby mieszka-

niowe i lokale u¿yt-

kowe na w³asno�æ (2)

Aport: Zasoby mieszka-

niowe i lokale u¿yt-

kowe na w³asno�æ (3)

Zadanie

TBS:

Zarz¹dzanie posiadanymi

zasobami w imieniu gminy

i twórców TBS

Zadanie

TBS:

Zarz¹dzanie

zasobami jako ich

w³a�ciciel

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS

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

Gmina, nie pozbywaj¹c siê

w³asno�ci lokali, ma mo¿li-

wo�æ obserwacji dzia³ania

nowo powsta³ego organizmu

w roli zarz¹dcy zasobami.

Przekazane na w³asno�æ zasoby mieszkaniowe mog¹ zostaæ sprze-

dane i zasiliæ bud¿et TBS.

TBS jako pe³noprawny w³a�ciciel zasobów jest dla kredytodawców,

w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

Wady TBS jest wyposa¿ony

w �rodki do ¿ycia, dziêki

czemu jest samodzielny

i operatywny w dzia³aniach.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez TBS nie

mo¿e byæ wy¿sza w skali roku ni¿ 4% warto�ci odtworzeniowej loka-

lu.
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Gmina nadal mo¿e prowa-

dziæ dzia³alno�æ zwi¹zan¹

ze sprzeda¿¹ mieszkañ w ra-

mach programu zasilania

bud¿etu i gromadzenia �rod-

ków finansowych na realiza-

cjê nowych obiektów miesz-

kaniowych.

Rada gminy w ramach zaplano-

wanych wydatków mo¿e podj¹æ

decyzjê o przekazaniu dotacji na

rzecz TBS realizuj¹cego zadania

gminy w zakresie budownictwa

mieszkaniowego.

TBS nie ponosi op³at za

za³o¿enie ksiêgi wieczystej

i notarialnych zwi¹zanych

z przeniesieniem w³asno�ci

zasobów mieszkaniowych

i lokali u¿ytkowych z do-

tychczasowego w³a�ciciela

na TBS.

Gmina i wspó³za³o¿yciele

nie ponosz¹ kosztów wyce-

ny przez bieg³ego mieszkañ i

lokali u¿ytkowych przekazy-

wanych TBS.

TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na prace podlegaj¹ce pod ustawê

o zamówieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udzia³owcem lub wspólni-

kiem w TBS.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy dotychczas mieszkaniami pozbawiony w czê�ci lub ca³o�ci zaso-

bów mo¿e mieæ problemy z efektywnym funkcjonowaniem (1) lub przestaæ istnieæ (2, 3, czasami

1), stawiaj¹c gminê przed faktem wzrostu bezrobocia.

Potencjalna dzia³alno�æ inwestycyjna TBS wi¹¿e siê z wydatkami zwi¹zanymi z pozyskaniem

gruntów pod budowê mieszkañ, co podnosi koszty przedsiêwziêcia i ogranicza dostêp do tych

mieszkañ albo zmusza gminê do oferowania wy¿szych dodatków mieszkaniowych.

Pu³ap czynszów w zasobach

zarz¹dzanych przez TBS nie

mo¿e przekroczyæ w skali

roku 3% warto�ci odtworze-

niowej lokalu.

Do przekazanego na w³asno�æ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego

maj¹ zastosowanie przepisy ustawy o najmie i dodatkach mieszka-

niowych � prawa nabyte, co oznacza, ¿e pu³ap czynszu nie mo¿e

przewy¿szaæ 3% warto�ci odtworzeniowej lokalu w mieszkaniach, w

których nie zmienili siê lokatorzy.

Gmina z innym partnerem po-

nosz¹ koszty zwi¹zane z wycen¹

przez bieg³ego mieszkañ i lokali

u¿ytkowych przekazywanych

TBS.

TBS ponosi op³aty notarialne i za-

³o¿enia ksiêgi wieczystej

w zwi¹zku z przeniesieniem

w³asno�ci zasobów mieszkanio-

wych i lokali u¿ytkowych z do-

tychczasowego w³a�ciciela na

TBS. Kreatorzy TBS ponosz¹

koszty zwi¹zane z wycen¹ przez

bieg³ego mieszkañ i lokali u¿yt-

kowych przekazywanych TBS.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 18�19].
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Tabela 11.
Zak³adanie Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego bez udzia³u gminy (czê�æ pierwsza)

Twórca

TBS:

Dowolne podmioty

Aport: Grunty oraz lokale

u¿ytkowe na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie, zasoby

mieszkaniowe na

w³asno�æ

Aport: Grunty na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie

Aport: Grunty oraz lokale

u¿ytkowe na w³asno�æ

lub wieczyste

u¿ytkowanie, zasoby

mieszkaniowe

w zarz¹d

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS,

i zarz¹dzanie

posiadanym zasobem

mieszkaniowym

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS,

i zarz¹dzanie

wybudowanymi

mieszkaniami

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, bêd¹cych

w³asno�ci¹ TBS,

i zarz¹dzanie zarówno

wybudowanymi

mieszkaniami, jak

i przekazanymi im

zasobami

Zalety

Wspó³za³o¿yciele nie ponosz¹ kosztów wyceny przez bieg³ego mieszkañ

i lokali u¿ytkowych przekazywanych TBS.

Przekazane na w³asno�æ

zasoby mieszkaniowe

mog¹ zostaæ sprzedane

i zasiliæ bud¿et TBS.

TBS nie ponosi op³at za za³o¿enie ksiêgi wieczystej i notarialnych

zwi¹zanych z przeniesieniem w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lo-

kali u¿ytkowych z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

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

TBS jako pe³noprawny

w³a�ciciel zasobów jest

dla kredytodawców, w

tym i dla KFM bardziej

solidnym partnerem.

Za³o¿yciele nie ponosz¹ du¿ego ry-

zyka zwi¹zanego z wykreowaniem

nowego organizmu i jego dzia³a-

niem.

Za³o¿yciele, nie pozbywaj¹c siê

w³asno�ci lokali, maj¹ mo¿liwo�æ

obserwacji funkcjonowania nowo

powsta³ego organizmu w roli inwe-

stora i zarz¹dcy zasobami miesz-

kaniowymi i u¿ytkowymi.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez

TBS nie mo¿e byæ wy¿sza w skali roku ni¿ 4% warto�ci od-

tworzeniowej lokalu.

TBS jest wyposa¿ony w �rodki do

¿ycia, dziêki czemu jest samodziel-

ny i operatywny w dzia³aniach.

Funkcjonuj¹ce firmy zarz¹dzaj¹ce

zasobami mieszkaniowymi gminy

nie s¹ zagro¿one likwidacj¹ i prze-

jêciem zasobów przez TBS.

Za³o¿yciele mog¹ nadal prowadziæ

dzia³alno�æ zwi¹zan¹ ze sprzeda¿¹

mieszkañ i gromadziæ �rodki finan-

sowe na realizacjê nowych obiek-

tów mieszkaniowych.

Wady

Gmina mo¿e wp³ywaæ na dzia³alno�æ TBS tylko za po�rednictwem rady nadzorczej.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem w³asno�ci

gruntu lub jego wieczystego u¿ytkowania z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

Istniej¹cy podmiot za-

rz¹dzaj¹cy dotychczas

mieszkaniami pozbawio-

ny w czê�ci lub ca³o�ci

zasobów mo¿e mieæ pro-

blemy z efektywnym

funkcjonowaniem, a na-

wet przestaæ istnieæ,

stawiaj¹c gminê przed

faktem wzrostu bezrobo-

cia.

TBS jest organizmem bardzo s³a-

bym, co wi¹¿e siê z wysokim praw-

dopodobieñstwem konieczno�ci

wspierania finansowego przez

za³o¿ycieli w pocz¹tkowym okresie

funkcjonowania. Na przyk³ad

mo¿e wyst¹piæ konieczno�æ dofi-

nansowywania kosztów wynagro-

dzeñ kadry.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy

dotychczas mieszkaniami pozba-

wiony w czê�ci lub ca³o�ci zaso-

bów mo¿e mieæ problemy z efek-

tywnym funkcjonowaniem, a na-

wet przestaæ istnieæ, stawiaj¹c

gminê przed faktem wzrostu bez-

robocia.
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Wady

Kreatorzy TBS ponosz¹

koszty wyceny przez

bieg³ego mieszkañ i loka-

li u¿ytkowych przekazy-

wanych TBS.

TBS jako potencjalny kredytobiorca

bêdzie postrzegany przez banki i

KFM jako podmiot o s³abej zdolno-

�ci kredytowej.

Pu³ap czynszów w zasobach za-

rz¹dzanych przez TBS nie mo¿e

przekraczaæ w skali roku 3% warto-

�ci odtworzeniowej lokalu.

Do przekazanego na

w³asno�æ zasiedlonego

zasobu mieszkaniowego

maj¹ zastosowanie prze-

pisy ustawy o najmie i do-

datkach mieszkaniowych

� prawa nabyte, co

oznacza, ¿e pu³ap czyn-

szu nie mo¿e przewy¿-

szaæ 3% warto�ci odtwo-

rzeniowej lokalu w miesz-

kaniach, w których nie

zmienili siê lokatorzy.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 19�20].

Tabela 12.
Zak³adanie Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego bez udzia³u gminy (czê�æ druga)

Twórca

TBS:

Dowolne podmioty

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe

w zarz¹d (1)

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe na

w³asno�æ (2)

Aport: Zasoby mieszkaniowe

i lokale u¿ytkowe na

w³asno�æ (3)

Zadanie

TBS:

Zarz¹dzanie posiadanymi

zasobami w imieniu

twórców TBS

Zadanie

TBS:

Zarz¹dzanie zasobami

jako ich w³a�ciciel

Zadanie

TBS:

Budowa mieszkañ na

wynajem, które stan¹

siê w³asno�ci¹ TBS

Zalety Za³o¿yciele, nie pozbywa-

j¹c siê w³asno�ci lokali,

maj¹ mo¿liwo�æ obserwacji

dzia³ania nowo powsta³ego

organizmu w roli zarz¹dcy

zasobami.

TBS jako pe³noprawny w³a�ciciel zasobów jest dla kredytodawców,

w tym i dla KFM bardziej solidnym partnerem.

Przekazane na w³asno�æ zasoby mieszkaniowe mog¹ zostaæ sprzeda-

ne i zasiliæ bud¿et TBS.

TBS jest wyposa¿ony

w �rodki do ¿ycia, dziêki cze-

mu jest samodzielny i opera-

tywny w dzia³aniach.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez TBS nie

mo¿e byæ wy¿sza w skali roku ni¿ 4% warto�ci odtworzeniowej loka-

lu.

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

Za³o¿yciele nadal mog¹

prowadziæ dzia³alno�æ

zwi¹zan¹ ze sprzeda¿¹

mieszkañ i gromadziæ �rod-

ki finansowe na realizacjê

nowych obiektów mieszka-

niowych.
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Zalety Wspó³za³o¿yciele nie po-

nosz¹ kosztów wyceny

przez bieg³ego mieszkañ

i lokali u¿ytkowych przeka-

zywanych TBS.

TBS nie ponosi op³at za

za³o¿enie ksiêgi wieczystej

i notarialnych zwi¹zanych

z przeniesieniem w³asno-

�ci zasobów mieszkanio-

wych i lokali u¿ytkowych z

dotychczasowego w³a�ci-

ciela na TBS.

Wady Potencjalna dzia³alno�æ inwestycyjna TBS wi¹¿e siê z wydatkami zwi¹zanymi z pozyskaniem

gruntów pod budowê mieszkañ, co podnosi koszty przedsiêwziêcia i ogranicza dostêp do tych

mieszkañ albo zmusza gminê do oferowania wy¿szych dodatków mieszkaniowych.

Istniej¹cy podmiot zarz¹dzaj¹cy dotychczas mieszkaniami pozbawiony w czê�ci lub ca³o�ci zaso-

bów mo¿e mieæ problemy z efektywnym funkcjonowaniem (1), a nawet przestaæ istnieæ (2, 3, cza-

sami 1), stawiaj¹c gminê przed faktem wzrostu bezrobocia.

Pu³ap czynszów w zaso-

bach zarz¹dzanych przez

TBS nie mo¿e przekroczyæ

w skali roku 3% warto�ci

odtworzeniowej lokalu.

Do przekazanego na w³asno�æ za-

siedlonego zasobu mieszkanio-

wego maj¹ zastosowanie przepi-

sy ustawy o najmie i dodatkach

mieszkaniowych � prawa naby-

te, co oznacza, ¿e pu³ap czynszu

nie mo¿e przewy¿szaæ 3% warto-

�ci odtworzeniowej lokalu w

mieszkaniach, w których nie

zmienili siê lokatorzy.

Gmina mo¿e wp³ywaæ na

dzia³alno�æ TBS tylko za

po�rednictwem rady nad-

zorczej.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku

z przeniesieniem w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lokali u¿ytko-

wych z dotychczasowego w³a�ciciela na TBS.

Kreatorzy TBS ponosz¹ koszty zwi¹zane z wycen¹ przez bieg³ego

mieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywanych TBS.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 20�21].
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Tabela 13.
Przekszta³canie istniej¹cych organizmów zarz¹dzaj¹cych zasobami mieszkaniowymi gminy

w Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego (czê�æ pierwsza)

Twórca TBS: Gmina

Podmiot: Istniej¹ca jednostka bud¿etowa

Forma

przekszta³cenia:

Zachowanie istniej¹cej struktury

organizacyjnej i zakresu dzia³ania

Forma

przekszta³cenia:

Zmiana struktury organizacyjnej

i zakresu dzia³ania

Zalety Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatków mo¿e podj¹æ decyzjê o przekazaniu dota-

cji na rzecz TBS realizuj¹cego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Jednostka przekszta³cona w TBS zgodnie z postanowieniami Kodeksu handlowego powin-

na dzia³aæ niezwykle efektywnie, a zgodnie z ustaw¹ o niektórych formach popierania bu-

downictwa mieszkaniowego jest zwolniona z podatku dochodowego, je¿eli swoje wp³ywy

przeznacza na budowê mieszkañ na wynajem i utrzymanie posiadanych zasobów.

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

TBS mo¿e sprzedawaæ przekazane mu na w³asno�æ zasoby mieszkaniowe i w ten sposób

gromadziæ �rodki finansowe np. na realizacjê nowych obiektów mieszkaniowych.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez TBS nie mo¿e byæ wy¿sza

w skali roku ni¿ 4% warto�ci odtworzeniowej lokalu.

Pracownicy przekszta³conej jed-

nostki zachowuj¹ pracê, nie wy-

stêpuje niebezpieczeñstwo maso-

wych zwolnieñ z pracy.

Wady TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na prace podlegaj¹ce pod

ustawê o zamówieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym udzia³ow-

cem lub wspólnikiem w TBS.

Do przekazanego na w³asno�æ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego maj¹ zastosowanie

przepisy ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych � prawa nabyte, co ozna-

cza, ¿e górna wysoko�æ czynszu nie mo¿e przekroczyæ w skali roku 3% warto�ci odtwo-

rzeniowej lokalu w mieszkaniach, w których nie zmienili siê lokatorzy.

Gmina mo¿e wp³ywaæ na funkcjonowanie TBS jedynie za po�rednictwem rady nadzor-

czej.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem

w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lokali u¿ytkowych z dotychczasowego w³a�ciciela

na TBS.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem

w³asno�ci gruntu lub jego wieczystego u¿ytkowania z dotychczasowego w³a�ciciela na

TBS.

Gmina ponosi koszty wyceny przez bieg³ego mieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywa-

nych TBS.

Niebezpieczeñstwo zachowania w

jednostkach dotychczas �le funk-

cjonuj¹cych starej struktury orga-

nizacyjnej i sposobów dzia³ania

(zmiana szyldu bez wp³ywu na

wzrost efektywno�ci).

Gmina mo¿e stan¹æ przed problemem wzrostu bezro-

bocia w wyniku restrukturyzacji przekszta³canej jed-

nostki.

Za³oga przekszta³conej jednostki mo¿e hamowaæ pro-

ces przekszta³cania w obawie utraty pracy.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 21�22].
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Tabela 14.
Przekszta³canie istniej¹cych organizmów zarz¹dzaj¹cych zasobami mieszkaniowymi gminy

w Towarzystwa Budownictwa Spo³ecznego (czê�æ druga)

Twórca TBS: Gmina

Podmiot: Istniej¹ca jednostka gminy (spó³ka lub organizacja niebud¿etowa)

Forma

przekszta³cenia:

Zachowanie istniej¹cej struktury

organizacyjnej i zakresu dzia³ania

Forma

przekszta³cenia:

Zmiana struktury organizacyjnej

i zakresu dzia³ania

Zalety Rada gminy w ramach zaplanowanych wydatkówmo¿e podj¹æ decyzjê o przekazaniu dota-

cji na rzecz TBS realizuj¹cego zadania gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Jednostka przekszta³cona w TBS zgodnie z ustaw¹ o niektórych formach popierania bu-

downictwa mieszkaniowego jest zwolniona z podatku dochodowego, je¿eli swoje wp³ywy

przeznacza na budowê mieszkañ na wynajem i utrzymanie posiadanych zasobów.

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

TBS mo¿e sprzedawaæ przekazane mu na w³asno�æ zasoby mieszkaniowe i w ten sposób

gromadziæ �rodki finansowe np. na realizacjê nowych obiektów mieszkaniowych.

Górna wysoko�æ czynszów w lokalach wybudowanych przez TBS nie mo¿e byæ wy¿sza

w skali roku ni¿ 4% warto�ci odtworzeniowej lokalu.

Wady TBS nie mo¿e przyst¹piæ do przetargu og³oszonego przez gminê na prace podlegaj¹ce

pod ustawê o zamówieniach publicznych, gdy gmina jest ponad 50-procentowym

udzia³owcem lub wspólnikiem w TBS.

Do przekazanego na w³asno�æ zasiedlonego zasobu mieszkaniowego maj¹ zastosowanie

przepisy ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych � prawa nabyte, co ozna-

cza, ¿e górna wysoko�æ czynszu nie mo¿e przekroczyæ w skali roku 3% warto�ci odtwo-

rzeniowej lokalu w mieszkaniach, w których nie zmienili siê lokatorzy.

Gmina mo¿e wp³ywaæ na funkcjonowanie TBS jedynie za po�rednictwem rady nadzor-

czej.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem

w³asno�ci zasobów mieszkaniowych i lokali u¿ytkowych z dotychczasowego w³a�ciciela

na TBS.

TBS ponosi op³aty notarialne i za³o¿enia ksiêgi wieczystej w zwi¹zku z przeniesieniem

w³asno�ci gruntu lub jego wieczystego u¿ytkowania z dotychczasowego w³a�ciciela na

TBS.

Gmina ponosi koszty wyceny przez bieg³ego mieszkañ i lokali u¿ytkowych przekazywa-

nych TBS.

Gmina mo¿e stan¹æ przed problemem wzrostu bezro-

bocia w wyniku restrukturyzacji przekszta³canej jed-

nostki.

Za³oga przekszta³conej jednostki mo¿e hamowaæ pro-

ces przekszta³cania w obawie utraty pracy.

�ród³o: Opracowanie w³asne za: [S³abkowicz, 1999, s. 22�23].
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A b s t r a c t 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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