KRAJOWA
POLITYKA
MIEJSKA

§8 KRAJOWE FORUM
‘ MIEJSKIE 2023

PARTNERSKA
INICJATYWA MIAST

Wprowadzenie do problematyki mieszkalnictwa dostepnego.

Funkcja i potrzeba mieszkalnictwa dostepnego, rola samorzgdu gminnego, miejsce sektora
w strategii rozwoju gminy, podstawowe wyzwania.

Sie¢: Miasto dostepnych mieszkan

Alina Muziot-Wectawowicz
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Mieszkalnictwo dostepne - zasoby mieszkan o kosztach dostepu (zakup, kaucja, wktad,
partycypacja) i uzytkowania (czynsz lub inne optaty za uzytkowanie, optaty za media)
bedacych w zasiegu mozliwosci srednio- i nisko zarabiajgcych gospodarstw domowych, bez
uszczerbku dla mozliwosci zaspokojenia innych podstawowych potrzeb.

Potrzeby — nie ma wiarygodnych danych w skali kraju; ocenia sie, ze 60 — 70% obywateli nie
sta¢ na mieszkaniowe transakcje rynkowe.

Standardowy klient — gospodarstwa domowe o niskich i srednich dochodach, w tym ludzie
mtodzi, rozpoczynajacy samodzielne funkcjonowanie na rynku mieszkaniowym.
Podstawowa forma — mieszkania czynszowe.

Docelowy koszt dostepu — umiarkowane czynsze, niskie koszty eksploatac;ji.

Podziat rél — panstwo wspiera sektor prawnie i finansowo;
— samorzady gminne zlecajg i koordynuj3 realizacje programoéw, (_\

O

realizujg czes¢ inwestycji;
— sektor prywatny — PPP, SAN, wspoétpraca z gming W _/
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Przyktady przedsiewzie¢ w sektorze mieszkalnictwa dostepnego:

v’ spoteczne budownictwo czynszowe TBS/SIM, w tym programy wyspecjalizowane,
kierowane do specyficznych grup odbiorcow;

v' mieszkania komunalne;

v' mieszkania o funkcjach komunalnych z dotacjg ze srodkéw Funduszu Doptat /w praktyce
realizowane przez gminne TBS/;

v’ spoteczne agencje najmu;

v’ partnerstwo publiczno-prywatne;

v kooperatywy mieszkaniowe;

v’ program ,lokal za grunt”;

v indywidualne przedsiewziecia miast, realizowane bezposrednio przez gminy lub przez
spotki komunalne, z wykorzystaniem instrumentow polityki mieszkaniowej i roznorodnych

zrodet wspotfinansowania.
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Podstawowe rekomendacje w zakresie rozwoju sektora mieszkan dostepnych:

v’ polityka mieszkaniowa gminy ma charakter kompleksowy i jest znaczacym elementem
strategii rozwoju gminy;
v' Miasta:
v konsekwentnie i systematycznie realizujg polityke mieszkaniowa, w tym w zakresie
mieszkan dostepnych;
v' dazg do ekonomizacji czynszéw i prowadza programy wsparcia najemcéw znajdujacych
sie w trudnej sytuacji zyciowej;
v’ pozyskuja jak najwiecej srodkéw zewnetrznych na inwestycje mieszkaniowe;
v' daza do wykorzystania istniejacych zasobdw, wspieraja dziatania remontowe
i modernizacyjne, w szczegdlnosci zwiekszajgce efektywnos¢ energetyczna
| ograniczajgce emisje zanieczyszczen;
v’ konsultuja programy mieszkaniowe z obywatelami, prowadza otwarta polityke

informacyjna. (_\
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Podstawowe wyzwania:

v" ryzyko niewystarczajacego zasilenia budzetowego programoéw polityki mieszkaniowej
panstwa — preferencyjne kredyty z BGK na spoteczne budownictwo czynszowe, dotacje ze
srodkéw Funduszu Doptat;

v’ utrzymanie gospodarki mieszkaniowej i inwestycji w spotecznym sektorze czynszowym na
wysokim poziomie, w tym systematyczna realizacja inwestycji;

v’ przeciwstawienie sie presji prywatyzacyjnej w spotecznym sektorze czynszowym /co nie
wyklucza realizacji projektow z zakresu tzw. odroczonej wtasnosci/;

v otwarta polityka informacyjna;

v’ utrzymanie zainteresowania mieszkancéw programami mieszkaniowymi, rozbudzanie

prospotecznych postaw.
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Dziekuje za uwage
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Towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS)/spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM):
— zmiana nazwy ustawa z 2020 r.; nowo tworzone podmioty przyjmujg nazwe SIM,
starsze — utrzymujg firme TBS;
— brak roéznic w regulacjach prawnych — ustawa z dnia 26 pazdziernika 1996 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa;
— w tworzenie SIM po 2020 r. zaangazowat sie KZN, preferujgc powotywanie SIM
miedzygminnych z udziatem KZN;
— z preferencyjnego finansowania zwrotnego moga — obok TBS/SIM — korzysta¢
rowniez spotdzielnie mieszkaniowe i spotki komunalne nie bedace TBS/SIM.
Istota TBS:
— 2z zasady spoétka prawa handlowego dodatkowo regulowana w zakresie przedmiotu
dziatania, opodatkowania, podziatu zyskéw;
— wiekszos¢ aktywnych inwestycyjnie TBS to jednoosobowe spotki gminne
(funkcjonujg tez podmioty prywatne, mieszane, spotki miedzygminne z udziatem

KZN lub bez). (‘\

N~/

O



o—/—(%

PARTNERSKA
INICJATYWA MIAST

Przedmiot dziatania TBS/SIM:
—budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27 ust. 1
ustawy)
—SIM/TBS moze rowniez (art. 27 ust. 2 ustawy):
1) nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne;
2) przeprowadzac remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;
3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach SIM;
4) sprawowac na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wilasnosci;
4a) sprawowac zarzgd nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jego
wspotwiasnosg;
5) prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzana z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura
towarzyszaca, w tym budowacé lub nabywaé budynki w celu sprzedazy zn(iﬂlﬁwch sie W t@

budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;
6) dzierzawic SAN lokale mieszkalne w celu wynajmowania tych lokali_»\} _/
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4 )
TBS - dziatalnos¢ podstawowa - budowanie (adaptacja, rozbudowa, remont) domow

mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu

Efekty rzeczowe TBS:
1996 — 2015 — 81,4 tys. mieszkan;
2016 — | pot. 2023 - 10,2 tys. mieszkan.

Efekty rzeczowe SIM:
2023 — 40 mieszkan.

Liczne umowy ze strony TBS i SIM w procedowaniu /realizacja
inwestycji, zawieranie umoéw kredytowych, wnioskowanie o

kredyt/.
1:4 500 000
—= kategeonia wielkescl gmin liczha micszkas wybuccwanych
(ightwmic miast) praez TBS
O gminymale j< Mty : mnuu
E gminy Srednie (20-100 05 o sy ene
\_/ omimy dede > 100ty ) @ posidnj 250
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Gminy, na ktdrych terenie powstaty mieszkania czynszowe wybudowane przez
TBS z wykorzystaniem preferencyjnego finansowania kredytowego z BGK w
latach 1996—-2020 /zrédto: Studia BAS, 2/2021/

4
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TBS - dziatalnos¢ fakultatywna, inwestycyjna

v'realizacja przedsiewzie¢ adresowanych do specyficznych grup najemcéw w ramach dziatalnosci
podstawowej, np. mieszkania senioralne, dla oséb z niepetnosprawnosciami, dla rodzin zastepczych
(mieszkania wspomagane), mieszkania treningowe, lokalne programy mieszkaniowe kierowane do
mtodych ludzi, absolwentow uczelni, przedstawicieli okreslonych profesiji;

v'realizacja mieszkan o funkcjach komunalnych z wykorzystaniem dotacji dla gmin na realizacje mieszkan
czynszowych /art. 5 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewziec
mieszkaniowych/;

v'realizacja mieszkan o réznym przeznaczeniu /np. docelowa wtasnosé, wynajem osobom o wyzszych
dochodach/ z wykorzystaniem alternatywnych zrodet finansowania i/lub ich montazu /kredyt budowlany
BGK, emisja obligacji, finansowanie komercyjne, dotacje lub kredyty celowe, np. na rzecz podniesienia
efektywnosci energetycznej budynkow, wspierania procesow rewitalizacyjnych/;

v realizacja przedsiewzie¢ mieszkaniowych lub innych w formule inwestora zastepczego.
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TBS — przyktadowe przedsiewziecia i programy /jedne z wielu/

Rewitalizacja
v' Szczecinskie TBS;

v" TBS Potudnie i TBS Péthoc w Warszawie;

v' Miejskie TBS w Koninie;

v' TBS Mottawa i Gdanskie TBS w Gdansku;

v’ Usteckie TBS;

v' TBS Kamienna Goéra.

Mieszkania czynszowe z opcjg wykupu

v' Oswiecimskie TBS;

v Torunskie TBS.

Lokalne programy mieszkaniowe

v' Miejskie TBS w Ptocku — miejski program , Mieszkania na start”;
v’ Stargardzkie TBS — program ,,Potrzebny dom”’;

v' Poznanskie TBS — mieszkania dla seniorow;
v TBS Wroctaw — mieszkania dla seniordéw.
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