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Wprowadzenie

Niniejszy minipodrecznik zostat przygotowany w celu wsparcia procesu szkoleniowego
realizowanego przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw w projekcie ,,Budowanie
potencjatu instytucjonalnego srednich i matych miast w Polsce na rzecz wdrazania
skutecznych lokalnych polityk rozwoju w ramach programu ,,Rozwdj Lokalny”. Stanowi
kolejne uzupetnienie podrecznika pt. ,,Zintegrowana polityka mieszkaniowa polskich
gmin”!, opracowanego w ramach projektu pn. ,Monitoring rozwoju lokalnego na
poziomie miejskim i wewngtrzmiejskim”2.

Jednym z istotnych problemdw polskiego mieszkalnictwa jest wystepowanie luki
podazowej i czynszowej na rynku mieszkan na wynajem. Z jednej strony sytuacja ta
ogranicza mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych przez cze$¢ gospodarstw
domowych, z drugiej negatywnie wptywa na rozwdj gminy. Luka podazowa
wystepuje w odniesieniu do gospodarstw domowych, ktdre osiggajg dochdd zbyt
wysoki, aby moc skorzystac z najmu lokalu komunalnego lub najmu socjalnego lokalu,
ale za niski, aby zrealizowac potrzeby na prywatnym rynku wynajmu mieszkan lub
rynku sprzedazyd. Dos$wiadczenia wielu krajow rozwinietych (m.in. Niemiec, Austrii,
Francji, Wielkiej Brytanii, Belgii) wskazujq, iz pojemny i dostosowany do sity nabywczej
réoznych grup spoteczno - ekonomicznych rynek wynajmu mieszkan znaczgco
zmniejsza luke podazowq i czynszowq na rynku oraz dziata stabilizujgco na ceny
wynajmu i sprzedazy mieszkan.

Dostepno$¢ mieszkaniowq mozemy w duzej mierze zwiekszy¢ poprzez formute
budownictwa spotecznego, okreslong nw. kryteriami:

,dostep do lokali odbywa sie na zasadach nierynkowych okreslonych przez
wtadze publiczne,

- podmioty realizujgce takie mieszkania korzystajg ze wsparcia Srodkami
publicznymi na etapie budowy lub eksploatacji zasobdw,

— podmioty je realizujgce nie majg na celu zysku jako gtdwnego celu dziatania,

— lokale wynajmowane sq za nierynkowq stawke czynszu."4

Do zasobdéw mieszkan spotecznych mozna zaliczy¢ zasdb mieszkaniowy gmin,
towarzystw budownictwa spotecznego lub innych spdtek komunalnych, spoétdzielni

1Szerzej:. Krystek-Kucewicz B., Kutaczkowska A., Held J., 2020, ,Zintegrowana polityka
mieszkaniowa polskich gmin”, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa

[dostep: 10.08.2020].
2 hitp://irmir.pl/monitoring-rozwoju-lokalnego/ [dostep: 10.08.2020].
3 Szerzej: Cyran R., 2017, ,Luka podazowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka
mieszkaniowa panstwa” [w:] Studia Ekonomiczna Zeszyty Naukowa  Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach, Nr 316/2017, Katowice, s. 29-42.
4 Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej, Raport tematyczny grup eksperckich
Kongresu Polityki Miejskiej 2019, Obszar tematyczny Mieszkalnictwo, 2020, Instytut Rozwoju Miast
Warszawa -Krakdw, s. 54.


http://irmir.pl/wp-content/uploads/2020/04/Podr%C4%99cznik-ZPM.pdf
http://irmir.pl/wp-content/uploads/2020/04/Podr%C4%99cznik-ZPM.pdf

mieszkaniowych (w przypadku ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu) oraz mieszkania powstajgce w ramach programu Mieszkanie dla Rozwoju.

Program spotecznego budownictwa czynszowego realizowany jest gtéwnie przez
towarzystwa budownictwa spotecznego. Wedtug danych GUS na koniec 2018 roku
zasob towarzystw budownictwa spotecznego stanowity 102 272 mieszkanias.

223 towarzystw budownictwa spotecznego korzysta z programdw wsparcia Banku
Gospodarstwa Krajowego, jednakze jedynie 38 posiada obecnie ponad 500 mieszkan
W zasobies. Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego sq dostepne w ,,25,6%
polskich miast, w tym w 12,1% ogdtu miast liczgcych do 20 tys. mieszkancow, 60,9%
miast liczgcych od 20 tys. do 50 tys. mieszkancow, 72,3% miast pomiedzy 50
a 100 tys. mieszkancdw, 82,6% miast liczgcych od 100 tys. do 200 tys. mieszkancow
i we wszystkich miastach ponad 200 tys. mieszkancow’’.

Celem minipodrecznika jest analiza znaczenia mieszkalnictwa w rozwoju wybranych
gmin oraz mozliwych obszardw wspodtdziatania pomiedzy gming a spotkg towarzystwo
budownictwa spotecznego w rozwigzywaniu lokalnych problemdw mieszkaniowych.
W czesci 1. publikacji postuzono sie dobrymi praktykami Stargardu, Szczecina i
Warszawy, ilustrujgc podejscie miast do realizacji spotecznych programdow
mieszkaniowych. Czes$¢ 2. publikacji diagnozuje natomiast mozliwosci realizacii
inwestycji budownictwa mieszkaniowego przez towarzystwa budownictwa
spotecznego w nastepujgcych modelach:

- nawynajem w formule TBS,

- na wynajem w formule mieszkan komunalnych (najem lokali przez gmine i
podnajem osobom uprawnionym do najmu komunalnego),

— nawynajem z dojsciem do wtasnosci,

— spotki celowej zawigzanej z PFR Nieruchomosci dla realizacji inwestyciji
w ramach programu Mieszkanie dla Rozwoju.

W minipodreczniku zostang wykorzystane dobre praktyki wypracowane przez dwie
spotki:  Jaworznickie  Towarzystwo Budownictwa  Spotecznego Sp. z  o0.0.
oraz Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

5 Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny [dostep: 16.09.2020].

6 Muziot - Wectawowicz A., Nowak K. (red.), 2018, Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie
polskich miast, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa, s. 184-87.

7 Tamze.



Studium przypadku -
dziatalnosc inwestycyjna

Jaworznickiego
Towarzysiwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0.

W projekcie Sfrategii Rozwoju Jaworzno 2030+ w bilansie strategicznym wskazano jako
silng strone:

.wysokq aktywnos¢ inwestycyjnq Jaworznickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego i rozwiqgzania formalno-prawne wspierajgce indywidualne
budownictwo mieszkaniowe - inwestycje mieszkaniowe na wynajem i sprzedaz
TBS oraz oferowanie przez Miasto gruntéw w przetargach pod indywidualne
budownictwo mieszkaniowe w potqgczeniv z vulgami w podatku od
nieruchomosci dla nowo wybudowanych budynkéw mieszkalnych?.

Wskazano, iz przyszty rozwdj Jaworzna powinien dokonywac sie w oparciu m.in.
o atrakcyjnosé mieszkaniowq, odnoszonq przede wszystkim do atrakcyjnosci
osiedlenczej, tj. pozqdanego postrzegania Jaworzna w otoczeniu jako dobrego
miejsca do zamieszkania w Slgsko-Matopolskim Europolu o wyrézniajgcej jakosci
zycia, wysokiej atrakcyjnosci mieszkaniowej. Istotnos¢ mieszkalnictwa dla rozwoju
lokalnego zaakcentowana zostata rowniez w wizji rozwoju Jaworzno 2030+:

,Jaworzno to nowoczesny osrodek miejski wzmacniajgcy atrakcyjnosé
mieszkaniowq oraz budujqcy stabilng gospodarke i relacje partnerskie w
Slgsko-Krakowskim ~ Europolu. To miasto aktywne, w ktdrym $miate
przedsiewziecia miejskie, biznesowe i obywatelskie w dziedzinie smart city i
zielonej gospodarki sq skutecznq odpowiedziq na wspotczesne spoteczne,
gospodarcze i srodowiskowe wyzwania rozwoju.”

W  Priorytecie 2 Inteligentne rozwiqzania dla mieszkancow jednym z celéw
strategicznych jest Atrakcyjna oferta mieszkaniowa. W planie wdrozeniowym Mieszkaj

8 Projekt Strategii Rozwoju Jaworzno 2030+ przygotowany przez Zespodt autorski w sktadzie:
A. Drobniak, M. Baron, R. Cyran, P. Gibas, A. Ochojski.



w Jaworznie wskazano projekt strategiczny Jaworznicki Smart Quarter, zdefiniowany
jako:

snowoczesny kwartat zabudowy/osiedle dla aktywnych zawodowo
mieszkarncdw Slgsko-Matopolskiego Europolu - osiedle z system gromadzenia i
analizy danych w zakresie gospodarki komunalnej | energetycznej oraz
rozwinietq infrastrukturq cyfrowq, zapewniajgcq mozliwosci wydajnej pracy
zdalnej dla oséb zatrudnionych w firmach Aglomeraciji Krakowskiej i Slgskiej -
oferta dla mieszkancow i dla przyjezdnych chetnych do osiedlenia sie w
Jaworznie.”

Realizacja projektu nastgpi poprzez m.in. nastepujqgce przedsiewziecia:

— nowe inwestycje w formule TBS dla oséb mtodych - JTBS jako lider budownictwa
energooszczednego | rozwiqzan w zakresie gospodarki cyrkularnej
w Slgsko-Matopolskim Europolu,

— program rozwoju rynku nieruchomosci z uwzglednieniem potrzeb seniordéw,
realizowany we wspotpracy z organizacjami zrzeszajgcymi seniorow,

— Program miejski ,,Zamiana Lokalu” na rzecz niwelacji barier architektonicznych
i funkcjonalnych dla 0séb z niepetnosprawnosciami,

— program mieszkan chronionych, w tym dla oséb z niepetnosprawnosciami,

— przedsiewziecia zawarte w Lokalnym lub Gminnym Programie Rewitalizacji w
zakresie gospodarki mieszkaniowej.

W sektorowym dokumencie pn. Strategia mieszkalnictwa Gminy Miasta Jaworzna na
lata 2013 — 2022 wskazano, iz misjqg Miasta Jaworzna w zakresie mieszkalnictwa jest
polepszenie warunkéw zamieszkania, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz zwiekszenie dbatosci o stan
techniczny zasobdéw mieszkaniowych i otoczenia®.

W Celu 2. - tworzenie warunkow do rozwoju budownictwa mieszkaniowego w
Kierunku dziatan - wspotpraca Jaworznickiego Towarzystiwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o. o. z Miastem Jaworzno w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w Jaworznie podkreslono, iz Miasto Jaworzno winno proponowaé
najemcom zasobu mieszkaniowego gminy lokale z zasobu JTBS Sp. z o.0., ktdrzy
zainteresowani sq podwyzszeniem standardu zamieszkania lub zajmujqg lokale zbyt
duze do terazniejszych potrzeb lub dochodéw.

Z przeprowadzonych Badan opinii mieszkancow Jaworzna o stanie miasta, warunkach
Zycia i oczekiwaniach wobec wtadz migjskich z 2018 r. wynika, jakie formy
budownictwa mieszkaniowego powinny by¢ realizowane w miescie w kolejnych
latach:

[dostep: 16.9.2020].


http://bip.jaworzno.pl/a,23267,przyjecie-strategii-mieszkalnictwa-gminy-miasta-jaworzna-na-lata-2013-2022.html
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mieszkania na wynajem — 36%,

mieszkania na wtasnos$¢ — 35%,

oferta mieszkan komunalnych do remontu — 28%,
domy na wtasnos$¢ — 22%,

mieszkania komunalne - 21%,

domy na wynajem — 10%,

inne — 10%.

W Strategii okreslono role i znaczenie JTBS Sp. z 0. 0. w readlizacji celéw strategicznych,
co w kolejnych latach powinno zmaterializowac sie przedsiewzieciami:

budownictwem na wynajem o srednim poziomie czynszow,

budownictwem mieszkaniowym na sprzedaz,

mozliwoscig wskazywania przez miasto Jaworzno najemcow w zasobie JTBS Sp.
Z 0. 0., w przypadku udziatu Miasta w inwestycjach JTBS Sp. z o. o.,
prowadzeniem na rzecz miasta Jaworzna inwestycji w zakresie budownictwa
komunalnego,

adaptacjqg niewykorzystanych budynkdw i lokali uzytkowych na cele
mieszkaniowe,

rewitalizacjq spotecznqg rejonu inwestycji.

Polityka mieszkaniowa w Jaworznie oparta jest zatem w gtéwnej mierze na aktywnosci
JIBS Sp.zo.0.

Jaworznickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zostato zatozone
w1999 roku'0. 100% udziatobw objeta Gmina Miasta Jaworzna. Przedmiotem
dziatalnosci Spodtki, zgodnie z Aktem zatozycielskim, jest budowanie domdow
mieszkalnych iich eksploatacja na zasadach najmu. Spotka moze réwniez:

nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale
mieszkalne;

przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach towarzystwa;
sprawowaé na podstawie umow zlecenia zarzgd nieruchomosciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jej wtasnosci;

sprawowac zarzgd nieruchomosdciami wspdinymi stanowigcymi w utamkowej
czesci jej wspotwiasnose;

prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszgcg, w tym budowac lub nabywad budynki w celu
sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o
innym przeznaczeniu.

[dostep: 16.09.2020].


http://bip.jtbs.iap.pl/files/fck/415/file/AZ201702.PDF

W ciggu 20 lat funkcjonowania JTBS Sp. z 0.0. zrealizowata budowe 830 mieszkan,
a z uwzglednieniem inwestycji planowanych do ukonczenia w 2020 roku — 945
mieszkan, z czego 640 mieszkan na wynajem, a 305 mieszkan na sprzedaz!'.
Dodatkowo zasdéb tworzy 61 lokali uzytkowych oraz 52 garaze. Obecnie Spodtka
realizuje budowe 178 mieszkan o tqgcznej wartosci 35,5 min zt, z czego 115 mieszkan
oddano do uzytkowania do konca 2020 roku (Sfera etap lll), a 63 mieszkania w 2021
roku (Sfera etap V). W latach 2017-2020 nastgpita intensyfikacja dziatan
inwestycyjnych Spotki, czego dowodem jest wybudowanie w tym okresie 361
mieszkan za kwote 65,2 min zt (292 mieszkania na wynajem i 69 mieszkan na sprzedaz).

W kolejnych latach kontynuowana bedzie aktywnosc¢ Spotki w obszarze budownictwa
mieszkaniowego. Na lata 2021-2026 planowana jest inwestycja budowy Osiedla Sfera
Potudnie z 240 mieszkaniami na wtasnos¢ oraz budowa Osiedla JTBS na Skatce,
w ramach ktérej zrealizowanych zostanie 22 budynkdéw z 440 mieszkaniami na
wynajem (szacowany koszt inwestycji fo 115 min zt).

Wykres 1. Aktywnosc inwestycyjna JTBS Sp. z 0.0. w latach 2003-2020
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Zrédto: dane JTBS Sp.z 0.0.

Na przestrzeni ostatnich 10 lat udziat Spotki w efektach rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego ogdtem zrealizowanego w Jaworznie wahat sie od 10,3% do 54%,
osiggajgc w latach 2011-2019 $srednig 30,6% (zrealizowano ogdtem 1828 mieszkan,
z czego 560 przez JTBS Sp. z. 0.0.).

1 Dane uzyskane od Zarzgdu JTBS Sp. z 0.0.



Tabela 1. Udziat JTBS Sp. z 0.0. w efektach rzeczowych budownictwa mieszkaniowego
ogdtem w Jaworznie w latach 2011-2020

Wyszczegdlnienie 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 E’(I)OQr?
Budownictwo

mieszkaniowe 153 | 126 | 148 | 165 | 155 | 213 | 155 | 410 | 303 | b.d.
ogdtem

Budownictwo JTBS 39 | 68 | 23 | 67 | 40 | 61 | 16 | 197 | 49 | 115
Sp.zo.0.

Udziat JTBS Sp. z o0.0.

w budownictwie 25,5% | 54,0% | 15.5% | 40,6% | 25.8% | 28,6% | 10,3% | 48,0% | 16,2% | b.d
ogdtem

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS oraz danych JTBS Sp. z o.0.

Mieszkania na wynajem realizowane sg w ramach rzgdowego programu wsparcia
budownictwa spotecznego. Gmina Miasta Jaworzno pozyskuje na kolejne inwestycje
mieszkaniowe na wynajem $rodki z grantu BGK, stanowigce 20% kosztow inwestycii,
a JTBS Sp. z 0.0. zapewnia finansowanie zwrotne z BGK (okoto 50% kosztow inwestycji).
Pozostate Srodki stanowi partycypacja najemcdw (okoto 20%) oraz wktad wtasny
Spotki - na poziomie okoto 5% kosztow inwestycji (Srodki wypracowane z realizacji
budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz). Dziatke pod inwestycje przekazuje
Gmina Miasta Jaworzno w drodze aportu do JTBS Sp. z 0.0, co stanowi rGwnowartosc
okoto 5% kosztow inwestyciji. Taki montaz finansowy skutkuje tym, iz poziom czynszu
w zasobie JTBS Sp. z 0.0. jest bardzo atrakcyjny i ksztattuje sie obecnie w zaleznosci od
budynku od 10,20 zt/m2 do 11,95 zt/mz2.

Budownictwo mieszkanh na wtasno$¢ to uzupetnienie oferty JTBS Sp. z o.0.,
wychodzgce naprzeciw oczekiwaniom mieszkancow Jaworzna. Ceny mieszkan
realizowanych w stanie deweloperskim wynoszg od 3950 zt/m?2 do 4250 zt/m? (obecna
inwestycja SFERA etap Ill). Srodki pozyskane ze sprzedazy mieszkah dajg mozliwosé
zapewnienia wktadu wtasnego Spotki w budowe mieszkan na wynajem oraz
zapewniajqg srodki na remonty.

Poza redlizacjg inwestyciji mieszkaniowych Spotka wykonuje przebudowy i rozbudowy
budynkdw niemieszkalnych. Spektakularng inwestycjg Spdtki byta zakohczona we
wrzesniu 2019 r. rewitalizacja obiektu handlowego Pawilon Stoneczna. Obok
zarzgdzania wtasnym zasobem mieszkan na wynajem, lokali uzytkowych i garazy
Spoétka $wiadczy ponadto ustugi zarzgdcze dla wspdlnot mieszkaniowych. Zarzgdza

rowniez Placem Targowym. Dzieki realizacji tak szerokiego zakresu dziatan, JTBS Sp. z
0.0. osigga od 2006 roku zysk netto z dziatalnosci operacyjne.

Jaworznickie TBS Sp. z 0.0. na podstawie porozumienia z Gming Miasta Jaworzno
podejmuje réwniez dziatania zwigzane z realizacjg potrzeb mieszkaniowych Gminy
Miasta Jaworzno. W przypadku zasiedlania lokali mieszkalnych w zasobach JTBS Sp. z
0.0., powstatych przy udziale finansowym Gminy Miasta Jaworzna, Spbtka wynajmuje
lokale mieszkalne osobom wskazanym przez gmine (sposrdd osdb spetniajgcych



warunki, m.in. dochodowe, z uwzglednieniem zasady pierwszenstwa w dostepie do
lokali mieszkalnych, utworzonych z jej udziatem). Sg to osoby bedqgce aktualnie
najemcamilokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
pod warunkiem zrzeczenia sie tego prawa z chwilg podpisania umowy najmu z JTBS
Sp. z 0.0. Taka wspdtpraca pozwala Gminie Miasta Jaworzno odzyskiwac lokale
mieszkalne stanowigce zasdb gminy i przeznaczac je na realizacje biezgcych potrzeb
os6b zakwalifikowanych na najem lokalu mieszkalnego, na najem socjalny bgdz
realizowac eksmisje z prawem do najmu socjalnego lokalu. Korzyscig dla najemcy
gminnego zasobu jest z kolei mozliwos$¢ podwyzszenia jakosci zamieszkania poprzez
najem lokalu o wspdtczesnym standardzie przy czynszu na poziomie 10,20 -11,95 zt/m?2.

Wykres 2. Wyniki dziatalnosci operacyjnej JTBS Sp. z 0.0. w latach 2006-2019

Przychody, koszty z dziatalnosci operacyjnej i zysk netto JTBS Sp. zo.0. w tys.
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Zrédto: dane JTBS Sp.z 0.0.

Innym instrumentem realizacji wizji i priorytetow Strategii Mieszkalnictwa w Jaworznie
sg zwolnienia podatkowe, wprowadzone na mocy Uchwaty nr XIV/175/2015 Rady
Miejskiej w Jaworznie z dnia 26 listopada 2015 roku w sprawie zwolnienia od podatku
od nieruchomosci nowo wybudowanych jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych.
Zwolnienie na okres 10 lat dotyczy inwestycji, w ramach ktérej wybudowano budynek
mieszkalny jednorodzinny wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajgcej 200 m?, stuzgcy
zaspokajaniu  potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktérym wydzielono nie wiecej niz dwa lokale mieszkalne.



Reasumujgc, przedsiewziecia realizowane przez Jaworznickie TBS Sp. z o.0. tworzg
istotng zachete dla mieszkancéw oraz potencjalnych przyjezdnych do osiedlenia sie
w Jaworznie, gdyz w znaczqcy sposob zwiekszajg atrakcyjnosé¢ mieszkaniowq
Jaworzna. 7 catg stanowczoscig mozina uznaé, iz aktywnosé inwestycyjna
i wynikajgca z niej oferta mieszkan na wynajem i sprzedaz Jaworznickiego TBS
Sp. z o.0. jest skuteczng odpowiedzig na wspoélczesne spoteczne, gospodarcze
i Srodowiskowe wyzwania rozwoju miasta.
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Studium przypadku -
dziatalnosc inwestycyjna

Katowickiego Towarzysiwa
Budownictwa Spotecznego
Sp. z o.0.

Podstawowymi warto$ciami, na jakich zbudowano wizje rozwoju Katowic w Strategii
Rozwoju Miasta Katowice 2030, sq: infeligencja, Iinnowacja, integracja,
infernacjonalizacja. Wartosci te wykorzystano przy definiowaniu powigzanych ze sobqg
pdl strategicznych rozwoju:

-, Jakosc¢ zycia”,

- ,Metropolitalnosc¢ i obszar srodmiejski”,

- ,Przedsiebiorczosc i rozwdj gospodarczy”,
— L Transport i logistyka miejska” 12,

Wiodgcym polem w Strategii jest ,,Jakosc zycia” - ze wzgledu na znaczenie warunkow
zamieszkania, pracy i sposobdw spedzania czasu wolnego. Elementem sktadowym
tego pola, obok ,Ustug publicznych” i ,,Spoteczno-przyrodniczego srodowiska zycia™
jest  ,Mieszkalnictwo”. Wizja pola strategicznego ,Jakos¢ zycia” obejmuje
nastepujgce wyzwanie: ,,Katowice miastem wysokich i wyréwnanych standardéw
mieszkaniowych, ustugowych i sSrodowiskowych”.

Sktadowa czes¢ wizji precyzuje: ,,Katowice miastem zapewniajgcym atrakcyjne i na
wysokim poziomie technologicznym mieszkania dla aktualnych i nowych
mieszkancow”. W dokumencie Strategii podkreslono réowniez, iz wspieranie rozwoju
inteligentnego bedzie mozliwe dzieki wykreowaniu m.in. inteligentnych systemow
budownictwa mieszkaniowego.

Kierujgc sie strategiczng zasadqg Specjalizacji funkcji dzielnic miejskich i decentralizaciji
systemu obstugi mieszkarncdw, za priorytet strategiczny uznano wzrost atrakcyjnosci
srodowiska zamieszkania. Jednym z celow strategicznych jest osiggniecie wysokiej
jakosci standardéw mieszkaniowych w dzielnicach i zredukowanie rozpietosci
przestrzennej w warunkach zamieszkania. W kierunkach dziatan wskazano na Rozwdj

12 hitps://www.katowice.eu//Documents/strategia miasta sklad.pdf [dostep: 12.09.2020].
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i modernizacje budownictwa mieszkaniowego. Przedsiewzieciem strategicznym ma
byé: Rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem mieszkan dla ludzi miodych.

Dokumentem sektorowym realizujgcym zatozenia rozwoju Katowic jest Sfrategia
mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2010-2020'3. Misjg miasta Katowice w zakresie
mieszkalnictwa jest:

.iworzenie optymalnych warunkéw do inwestowania w budownictwo
mieszkaniowe indywidualne, na sprzedaz i wynajem, zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, rewitalizacja
zasobow mieszkaniowych, w szczegélnosci w Centrum miasta.”

W celu strategicznym 1. Tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego realizowanego przez deweloperdw, spotdzielnie mieszkaniowe,
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego i inwestorow indywidualnych jednym
z kierunkdw dziatan jest wspétpraca Katowickiego TBS Sp. z o. o. z miastem Katowice
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Katowickie TBS Sp. z 0. 0. rozpoczeto dziatalnos¢ 15 maja 1997 r. Udziatowcami Spotki
sg: Miasto Katowice (99,98% udziatdéw) oraz Katowicka Spoétdzielnia Mieszkaniowa
(0,02% udziatéw). Misjg Katowickiego TBS Sp. o.0. jest realizacja miejskiej polityki
mieszkaniowej przy zapewnieniu frwatosci ekonomicznej Spotki i wysokiej jakosci
obstugi klientow'4. Wyznaczono trzy cele strategiczne dziatalnosci Spofki:

— zapewnienie trwatej rentownosci ustug zarzqdzania nieruchomosciami;
— Iintensywny, ukierunkowany i efektywny proces inwestycyjny;
— wzmacnianie wewnetrznego potencjatu KTBS.

Celem dziatalnosci Spofki jest nie tylko zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, ale
takze wsparcie dziatan zwigzanych z rewitalizacjg miasta w ramach programu
budowy spotecznych mieszkan czynszowych.

Katowickie TBS Sp. z 0.0. sciSle wspotpracuje w zakresie swojej dziatalnosci z Miastem
Katowice w oparciu o umowe z dnia 19 lipca 2004 r. o wspdtdziataniu w zakresie
zaspokajania niektérych poftrzeb mieszkaniowych. Na mocy umowy, w przypadku
mozliwosci podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki, Miasto ma prawo do
bezposredniego wskazania przysztych najemcéw w przedsiewzieciach, ktére sq
finansowane lub wspdtfinansowane przez Srodki pochodzgce z  Miasta.
W sektorowym dokumencie strategicznym wskazano nastepujgce obszary
wspodtdziatania oraz role KTBS Sp. z 0.0. w rozwigzywaniu lokalnych problemow
mieszkaniowych:

13 [dostep;
15.09.2020].
14 [dostep 15.09.2020].
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— readlizacja budownictwa na wynajem o srednim poziomie czynszow,

— mozliwos¢ wskazywania przez miasto Katowice najemcdéw w zasobie KTBS
Sp. z 0.0., w przypadku udziatu miasta w inwestycjach KTBS Sp. z o0.0.,

— prowadzenie na rzecz miasta Katowice inwestycji w zakresie budownictwa
komunalnego,

— adaptacje niewykorzystanych budynkdw i lokali uzytkowych na cele
mieszkaniowe,

— prowadzenie prac remontowo-modernizacyjnych zasobu mieszkaniowego
przekazanego Spdtce aportem,

— rewitalizacja spoteczna rejonu inwestycii.

Obecnie zasdb Spotki tworzqg: 2263 lokale mieszkalne na wynajem, 33 lokale uzytkowe,
1222 miejsca postojowe!s. Duzq role Spdtka odegrata m.in. w rewitalizacji dzielnicy
Zawodzie, w ktoérej zrealizowano wiele inwestycji mieszkaniowych wraz z nadaniem
spotecznej uzytecznosci przestrzeni publicznej, poprawiajgc tym samym wizerunek
dzielnicy (Zespot mieszkaniowy przy u. Szerokiej — 49 mieszkan, Bulwary Rawy etap |, I,
I, IV = 763 mieszkania, w tym adaptacje, rozbudowy, nadbudowy budynkdéw wraz ze
zmiang funkciji; ul. Leopolda — 51 mieszkan, budynek przejety od zaktaddw pracy — 36
mieszkan)'é.

Na Osiedlu Witosa zrealizowano 2 duze inwestycje mieszkaniowe na tgcznie 663
mieszkania oraz zaadaptowano byty hotel robotniczy na 50 mieszkan.
W Sroédmieséciu zrealizowano 3 inwestycje mieszkaniowe z 294 mieszkaniami oraz
zaadaptowano 2 budynki przejete od zaktaddw pracy, uzyskujgc 36 mieszkan. Proces
inwestycyjny prowadzono réowniez w dzielnicy Giszowiec (2 projekty z 224
mieszkaniami), dzielnicy Dgb (2 projekty i 111 mieszkan), a w dzielnicy Ligota
dokonano adaptacji budynku przejetego od zaktaddw pracy, uzyskujgc
24 mieszkania.

Obok standardowej dziatalnosci, tj. budowy mieszkan na wynajem, KTBS Sp. z o.0.
w latach 2017-2019 zrealizowat pierwszg inwestycje ,,Osiedle Pod Kasztanami”
w ramach programu ,,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci”. W efekcie
powstaty 24 mieszkania z przydomowymi ogrédkami oraz miejscami postojowymi.
Obecnie KTBS Sp. z 0.0. realizuje drugie z kolei przedsiewziecie w ramach programu
.Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci”. Oddanie budynku
z 40 mieszkaniami planowane jest w | kwartale 2021 roku.

Formuta ta opiera sie na zatozeniu, iz najemca sptaca czes$¢ kosztu przedsiewziecia
inwestycyjnego przypadajgcego na dany lokal w ramach czynszu. Po uptywie 5 lat
od dnia zawarcia umowy najmu i nie pozniej niz 12 miesiecy przed uptywem okresu,
na ktéry zostata zawarta, najemca moze ztozy¢é wniosek o wykup mieszkania,
z zadliczeniem wptaconej partycypacji na poczet ceny sprzedazy. Zatozono,
iz partycypacja uczestnika programu w kosztach przedsiewziecia inwestycyjnego

15 [dostep: 16.09.2020].
16 [dostep: 16.09.2020].
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w czesci przypadajgcej na dany lokal mieszkalny nie moze by¢ wieksza niz 45%
kosztéw przedsiewziecia inwestycyjnego, bez wartosci nieruchomosci gruntowe;.

Szacowany koszt partycypacji dla realizowanego zadania na dzien podpisania
umowy partycypacii wynosi 2.062 zt/m2. Koszt przedsiewziecia inwestycyjnego, bez
wartosci udziatu w nieruchomosci gruntowej przypadajgcych na dany lokal
mieszkalny, oszacowano na 5150 zt/m2. Umowa najmu instytucjonalnego zawierana
jest na czas okreSlony nie dtuzszy niz 25 lat i moze by¢ rozwigzana
z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. W przypadku rezygnaciji
Z najmu zwracane sq najemcy: kaucja, partycypacja oraz réwnowarto$¢ rat
kapitatowych sptaconych przez Spotke w okresie trwania najmu. W przypadku
wykupu sktadniki te zaliczane sg na poczet ceny sprzedazy mieszkania.

Szacunkowa cena sprzedazy mieszkania wraz miejscem postojowym, komorkg
lokatorskg i marzg zysku 10% KTBS Sp. z 0.0. wynosi obecnie okoto 6300 zt/m2 brutto.
Czynsz podstawowy wyniesie okoto 52 zt/m2. Uczestnik Programu jest uprawniony do

obnizenia czynszu o 50% po spetnieniu dwdch warunkdw:

— rozliczenia sie z podatku dochodowego w Katowicach oraz
— nieprzekroczenia dochoddéw okreslonych w Regulaminie Programu.

62% czynszu stanowi¢ bedzie sptata kapitatu wraz z odsetkami kredytu zaciggnietego
przez Spotke na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego. Dodatkowo najemca
zobowigzany jest do wniesienia kaucji w wysokosSci  6-krotnosci  czynszu
podstawowego. O lokal mogqg aplikowa¢ gospodarstwa domowe, ktére wykazq sie
sumarycznym Srednim miesiecznym dochodem za ostatnie 3 miesigce na poziomie
nie nizszym niz 2,5 krotny czynsz podstawowy za najem konkretnego lokalu oraz nie
wyzszym niz 1,4 ostatnio ogtoszonego przecietnego wynagrodzenia brutto
w gospodarce narodowej w wojewddztwie slgskim, powiekszonym o:

— 0 100% w jednoosobowym gospodarstwie domowym (obecnie 12.842,34 zt),

— 0 100% w dwuosobowym gospodarstwie domowym (obecnie 12.842,34 zt),

— 0 dalsze 60% na kazdg dodatkowqg osobe (np. przy trzyosobowym
gospodarstwie domowym — obecnie 16695,04 zt)'7.

Katowickie TBS Sp. z 0.0. utworzyto réwniez z PFR Nieruchomosci spdtke celowg MDR
Katowice Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - dla realizacji inwestycji budowy osiedla
~Nowy Nikiszowiec” w ramach programu Mieszkanie dla Rozwoju's. Inwestycja
finansowana jest ze srodkdw Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju FIZAN. Katowickie
TBS Sp. z 0.0. wniosto do spdtki grunt pod inwestycje. W zabytkowej dzielnicy

17 Regulamin okreslajgcy tryb wyboru najemcow i kryteria przydziatu lokali mieszkalnych
w ramach programu ,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci” realizowane przez
Katowice TBS Sp. z 0.0. w ramach inwestycji pn. ,lll etap zespotu mieszkaniowo-ustugowego
przy ul. Krasinskiego w Katowicach”. [dostep:
16.09.2020].

18 [dostep: 16.09.2020].
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Nikiszowiec pod koniec 2020 roku zostato oddanych do uzytkowania (we wszystkich
trzech budynkach) tgcznie 513 mieszkan czynszowych, o powierzchni od 36,0 do 94,5
m2, a takze 11 lokali handlowo — ustugowych (sklepy, kawiarnie, restauracje, punkty
ustugowe). Zaprojektowano dziedzince, plac zabaw, aleje spacerowe, przewidziano
nasadzenia wieloletnie, Sciezke rowerowq, przystanek autobusowy.

Nabdr do Mieszkan dla Rozwoju prowadzi miasto Katowice, ktére wskazuje rowniez
osoby posiadajgce pierwszenstwo w uzyskaniu najmu mieszkania. Rada Miasta
Katowice uchwalita nastepujgcg punktacje okreslajgcg warunki dostepu do tej
inwestyciji:

— 10 pkt — za kazde dziecko (do 18 roku zycia),

— 10 pkt — za rozliczanie sie z podatku dochodowego w Katowicach przez co
najmniej jedng osobe w rodzinie (maksymalnie za to kryterium bedzie mozna
dostac tgcznie 20 pkt),

— 7 pki- za co najmniej jedng osobe petnoletnig w gospodarstwie domowym,
ktéra nie przekroczyta 35. roku zycia,

— 3 pkt—za osobe, ktéra ukonczyta 65 lat,

- 6 pkt —jesli zadna osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego nie
jest  wiascicielem lub  wspdtwtasdcicielem  budynku  mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystuguije jej spodtdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu oraz nie jest wtascicielem lub
wspotwitascicielem budynku,

— 2 pkt za niepetnosprawne dziecko (do 16 roku zycia) oraz niepetnosprawng
starszg osobe,

- 4 pkt - za wypetnienie elekironicznej ankiety dotyczgcej preferowanych
warunkdw mieszkaniowych w ,,Nowym Nikiszowcu”.

Warunkiem zawarcia umowy jest wptacenie kaucji 3 krotnosci czynszu (z badaniem
zdolnosci czynszowej) lub 6 krotnosci czynszu (bez badania zdolnosci czynszowej) oraz
pozytywna weryfikacja w BIG Infomonitorze.

Mieszkanie dla Rozwoju mozna bedzie najmowa¢ w ramach umowy najmu
instytucjonalnego (czynsz 19,50 - 20,70 zt/ m?) lub umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wtasnosci (czynsz 26,42-27,12 zt/m2 przez 30 lat i wtedy wykup, czynsz
39,05 - 40,10 zt/m? najem przez 15 lat i wtedy wykup). Dochodzenie do wtasnosci
mieszkania jest mozliwe przez okres od 15 do 30 lat. Dodatkowo najemcy bedg wnosi¢
optate eksploatacyjng w wysokosci 5,50 zt/m? na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej.

Najemcy bedg mogli ubiegac sie o doptaty do czynszu na mocy Ustawy o pomocy

panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania.
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Wedlug Prezydenta Katowic Marcina Krupy korzysciami wynikajgcymi dla miasta
Z udziatu w programie Mieszkanie dla Rozwoju, oprécz wsparcia w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, jest rowniez: ,zagospodarowanie wolnych terenéw oraz
zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta, gdyz z punktu widzenia jego rozwoju
wazne jest zardwno przycigganie nowych mieszkancoéw, jak i zatrzymanie mtodych
ludzi - studentéw i absolwentow”'?.

Raport o stanie miasta za 2019 rok wskazuje, iz istotnym priorytetem jest wzrost
atrakcyjnosci srodowiska zamieszkania, ktéry pozwoli Katowicom na przeksztatcenie
sie w miasto o zrownowazonej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w relacji obszaru
srodmiejskiego i dzielnic. Wskazuje sie rowniez na zwiekszone znaczenie
stymulowania rynku mieszkaniowego w walce z negatywnymi trendami
demograficznymi.

Realizacja przez Katowickie TBS Sp. z 0.0. wielu inwestycji mieszkaniowych (budowa,
przebudowa, rozbudowa, modernizacja) zardbwno w formule na wynajem, na
wynajem z dojsciem do wtasnosci, mozliwosci wskazywania przez miasto Katowice
najemcow w zasobie Spotki w przypadku udziatu miasta w inwestycjach KTBS
Sp. z 0.0., utworzenia z PFR Nieruchomosci spodtki celowej MDR Katowice Sp. z 0.0. dla
realizacji programu Mieszkanie dla Rozwoju, przyczynito sie do stworzenia pojemnego
i zréznicowanego cenowo rynku mieszkan na wynajem, ograniczajgc tym samym
luke podazowq i czynszowq na lokalnym rynku.

19
[dostep 15.09.2020]
20
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Podsumowanie

Jak wykazano w przytoczonych studiach przypadkdéw, w praktyce wielu miast efektem
nawigzania siinej wspotpracy pomiedzy gming a spodtkami towarzystw budownictwa
spotecznego jest istotne zwiekszenie dostepnosci zasobdw mieszkaniowych.
Realizowane projekty mieszkaniowe przyjmujg najczesciej postac:

— inwestycji w zakresie budownictwa na wynajem o umiarkowanych
czynszach, zarébwno w systemie finansowania ze Srodkdw wtasnych, jak
i w systemie partycypacji w kosztach budowy oséb trzecich;

— inwestycji - na podstawie umowy z gming — dla oséb uprawnionych do
najmu komunalnego - lokale mieszkalne zostajg najete przez gmine
z prawem do ich podnajmowania w ramach najmu komunalnego;

— inwestycji - na podstawie umowy z gming - dla oséb wymagajgcych
szczegdlnego podejscia w zaspokajaniu potfrzeb mieszkaniowych, np.
niepetnosprawnych, seniorow, wychowankéw placéwek opiekunczo-
wychowawczych, dzieci pozbawionych domu rodzinnego, bezdomnych -
lokale mieszkalne zostajg najete przez gmine z prawem do podnajmowania
osobom fizycznym, prowadzenia w nich mieszkan chronionych lub placowki
opiekunczo-wychowawczej dla nie wiecej niz czternasciorga dzieci;

— inwestycji w zakresie budownictwa na wynajem z dojsciem do wtasnosci;

— inwestycji w zakresie budownictwa na sprzedaz;

— tworzenia spdtek celowych z PFR Nieruchomosci dla realizacji inwestyciji
Mieszkanie plus finansowane ze Srodkéw Funduszu Sektora Mieszkan dla
Rozwoju FIZAN;

- dziatah zwigzanych z renowacjg urbanistyczng; w  szczegdlnosci
rewitalizacje zdegradowanej zabudowy miejskiej;

— zarzqdzania zasobem mieszkaniowym gminy i wspdlnot mieszkaniowych.

Opisane dobre praktyki w zakresie wspotpracy gminy ze spotkami towarzystw
budownictwa spotecznego jednoznacznie wskazujqg, iz w Jaworznie, Katowicach,
Szczecinie, Stargardzie, Warszawie wydatkowane Srodki publiczne w optymalny
sposdb  kreujg réznorodne Srodowisko mieszkaniowe dla oséb o odmiennych
preferencjach mieszkaniowych, sile nabywczej, sytuacji zyciowej. Towarzystwa
budownictwa spotecznego - poprzez tworzenie urozmaiconej oferty podazy mieszkan
na rynku, realizowanie programéw dedykowanych osobom wymagajgcym
szczegdlnego wsparcia - znaczgco wzmachniajg potencjat rozwojowy danej gminy.

Reasumujgc, zasdb mieszkaniowy gminy oraz zaséb mieszkaniowy TBS ,,jest srodkiem
do budowy zrbwnowazonego miasta, poprawy jakosci zycia, wyrbwnywania szans,
przeciwdziatania depopulacji, zwiekszania mobilnosci spotecznej, realnego wsparcia
dla rodzin, budowy zdolnosci gminy do generowania dochoddw budzetowych."2!

21 Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej, Raport tematyczny grup
eksperckich Kongresu Polityki Miejskiej 2019, Obszar tematyczny Mieszkalnictwo, Instytut
Rozwoju Miast Warszawa -Krakdw 2020, s. 55.
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