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1. POLITYKA MIESZKANIOWA PANSTWA PO 1989 R.

Budownictwo mieszkaniowe jest problemem nierozwiazanym ,,0d zawsze”,
ktoéry dotyczy nie tylko Polski, ale takze i innych panstw. W Polsce budow-
nictwo mieszkaniowe przezywalo i przezywa liczne kryzysy, a ma na to
wplyw historia naszego kraju'.

Przemiany ustrojowe zapoczatkowane po 1989 r. spowodowaly, ze przej-
§cie z socjalistycznej organizacji budowy, finansowania i eksploatacji miesz-
kan do gospodarki rynkowej bylo bardzo trudne i czgsto wrecz niemozliwe
dla wigkszosci jej uczestnikow. Zlozyly si¢ na to szczegolnie niekorzystne
warunki duzego niedoboru mieszkan, wysoka inflacja, brak kredytéw na
cele mieszkaniowe i bardzo niskie (w poréwnaniu z cenga mieszkan) dochody
spoleczenstwa. Za poczatki reformy ustrojowej mieszkalnictwa przyjmuje si¢
ustalenia obrad Okraglego Stohu (luty-kwiecien 1989 r.> Opracowany wow-
czas zostal przez podzesp6t do spraw polityki mieszkaniowej zarys kierunkow
zmian w polityce mieszkaniowej pafistwa, ktorych realizacja miala przyczynié
si¢ do znaczacej poprawy sytuacji w mieszkalnictwie. Ustalono np. iz ogrom-
ny deficyt mieszkan oraz dekapitalizacja zasobéw, wymaga wyraznego i jed-
noznacznego okreflenia obowigzkéw panstwa i obywateli w zakresie obcigzen

* Mgr, Doktorantka, Szkota Wyzsza im. Pawla Wiodkowica w Plocku, Wydzial Za-
rzadzania.

! Szeroko na temat budownictwa i spraw mieszkaniowych pisat A. Andrzejewski,
por. np. Potrzeby mieszkaniowe. Problemy i perspektywy, Wiedza Powszechna, Warszawa 1970,
s. 5, a takze W. Nieciunski, por. np. W sprawie dostgpnosci mieszkan, ,,Sprawy Miesz-
kaniowe” 1996, nr 2, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa, s. 7-12.

2 Dokumenty i materialy Okraglego Stolu w sprawach mieszkaniowych — , Sprawy Miesz-
kaniowe” 1989, nr 3-4 (Arkady, Warszawa), s. 8-10.
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finansowych zwigzanych z uzyskaniem i utrzymaniem mieszkania. Za two-
rzenie warunkoéw dla realizacji celow polityki mieszkaniowej powinno byé
odpowiedzialne panstwo, obywatele maja swobod¢ w wyborze formy za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych (swobody nabywania mieszkan na wias-
nos$¢ oraz gwarancje ochrony prawnej wlasnosci). Spéldzielnie mieszkaniowe
powinny mie¢ zapewnione przez panstwo warunki zrealizowania zobowigzan
wobec swoich pelnoletnich i posiadajacych caly wklad na mieszkanie czton-
kow. System gromadzenia kapitalu i gospodarowanie nim w celu rozwoju
mieszkalnictwa oraz kredytowania ludno$ci musi by¢ wspierany przez pan-
stwo. Nalezy odejs¢ od rozdzielnictwa mieszkan i zapewni¢ swobod¢ obrotu
nieruchomos$ciami, czynsze i oplaty powinny zapewni¢ samofinansowanie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wymagane jest tworzenie zasobow
gruntéw wraz z ich technicznym uzbrojeniem, aby zapewni¢ rozwéj budow-
nictwa mieszkaniowego oraz réwny dostgp do dzialek budowlanych dla
réznych form inwestorskich. W celu zaspokojenia potrzeb budownictwa
mieszkaniowego nalezy intensywnie rozwija¢ produkcje wyrobéw przemys-
lowych oraz utworzy¢ rynek materialowy. Kierunki zmian w polityce miesz-
kaniowej nie od razu znalazty odbicie w nowych regulacjach prawnych,
poniewaz najpierw zacz¢to wprowadza¢ radykalne zmiany w ustroju gos-
podarczym kraju. Realizacja niektorych zadan musiata rozciagnac si¢ w cza-
sie, a niektore z nich w ogoble nie zostaly zrealizowane. Jednak wazna rzecza
byt fakt, Zze politycy dostrzegli znaczenie problematyki mieszkaniowe;.

W pierwszych latach po postanowieniach Okraglego Stolu kwestia
mieszkaniowa byla przedmiotem licznych rzadowych i sejmowych opraco-
wan i uchwal, lecz w koncu lat 90. zaczgto traktowaé ja jako fragment
socjalnej polityki panstwa. Proby uswiadomienia elitom politycznym glo-
balnej, tj. ekonomicznej, demograficznej, spotecznej i politycznej wagi tego
problemu przyjmowane byly z pobtazaniem jako relikt my$lenia minione-
go ustroju’.

W kwietniu 1992 r. w Sejmie zostala zorganizowana dyskusja na temat
polityki mieszkaniowej panstwa, ktorej podstawa byt opracowany memoriat
mieszkaniowy. Omoéwiono wowczas zasady ustrojowe w mieszkalnictwie
i przedstawiono zalozenia polityki mieszkaniowej panstwa oraz rol¢ samo-
rzadu terytorialnego w rozwigzywaniu problem6w mieszkaniowych. Znaczny
udzial w opracowaniu kierunkéw zmian w gospodarce mieszkaniowej miat
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, ktory przedstawit swoje prace nad
reforma mieszkalnictwa w opracowaniu pt. Propozycje zalozen polityki mie-
szkaniowej w Polsce®. Zaproponowane kierunki przeksztalceri znalazly sie

3 H. Kulesza, Forum. Trudne problemy mieszkalnictwa (wybbr i opracowanie Witold
Nieciuniski), ,,Problemy Polityki Spolecznej” 2002, nr 4 (IFiS PAN, Warszawa), s. 207.

Y J. Kornitowicz, Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2000, Instytut Gospodarki
Mieszkaniowej, Warszawa 2002 r., s. 7.
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w programie dzialan Owczesnego Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa. Powstal nowy dokument programowy Ministerstwa (1992 r.)
pt. Nowy lad mieszkaniowy. Program ten oparto na zalozeniu, Ze sytuacja
finansowa panstwa uniemozliwia prowadzenie polityki mieszkaniowej na
dawnych zasadach. Stwierdzono, iz niezbgdne jest wprowadzenie zmian, ktore
doprowadza do lepszego wykorzystania istniejacych zasobow mieszkaniowych
i zdejma z pafistwa obowiazek pokrywania czgfci kosztow eksploatacii
i obcigzen z tytulu kosztow inwestycji mieszkaniowych we wszystkich for-
mach inwestowania.

W tym czasie popyt na mieszkania nie mogl by¢ zaspokojony, poniewaz
stosowano ceny, ktore byly znacznie nizsze niz wynikato to z rynkowej ceny
rownowagi. Niskie czynsze ustalone dla mieszkann komunalnych i zakladow
pracy powodowaly nieustanny brak §rodkéw u zarzadeow tych nieruchomo-
§ci, co wymagalo ciaglego dofinansowywania z budzetu panstwa lub przez
panistwowe przedsigbiorstwa. Program ,,Nowego ladu mieszkaniowego™ za-
wieral propozycje przeksztalcen stosunkéw mieszkaniowych: prawa wlasnosci,
ochrony lokatoréw, reformy czynszéw, dodatkéw mieszkaniowych, kas
oszczedno$ciowo-pozyczkowych, pomocy pafistwa i gmin w tworzeniu no-
wego systemu finansowania i kredytowania, sprzedazy mieszkai i transferu
zasobéw. Wiekszo$¢é propozycji zawartych w programie ,,Nowego ladu
gospodarczego™ zostala w latach 1994-1995 prawnie uregulowana nowymi
ustawami: o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (2 lipca
1994 r.); o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe (26 sierpnia 1994 r.); o Prawie budow-
lanym (7 lipca 1994 r.); o zagospodarowaniu przestrzennym (7 lipca 1994 r.);
o wlasnosci lokali (24 czerwca 1994 r.); o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (26 paz-
dziernik 1995 r.); o pomocy pafistwa w splacie niektorych kredytow miesz-
kaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wpta-
conych premii gwarancyjnych (30 listopada 1995 r.).

Wadrazanie ww. ustaw doprowadzito do trudnych dla spoleczenstwa
reform, lecz rownocze$nie pozwolito takze na wybor priorytetu polityki
mieszkaniowej, jakim jest rozwéj budownictwa na wynajem o umiarkowa-
nych czynszach, priorytetu funkcjonujacego réwnolegle do innych form
dochodzenia do mieszkania, takze wspieranych przez panstwo’.

W lipcu 1999 r. Rada Ministréw przyjeta ,Zalozenia polityki miesz-
kaniowej panistwa na lata 1999-2003"¢, w ktérej zasadniczym celem polityki
mieszkaniowej rzadu bylo dazenie do jak najlepszego zaspokojenia potrzeb

5 1. Herbst, Kierunki i polityka przezwycigzania kryzysu mieszkaniowego w Polsce, ,Sprawy
Mieszkaniowe” 1998, nr 3. Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 1998, s. 34.
¢  Biuletyn Informacyjny”, Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Warszawa 1999.
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mieszkaniowych spoleczenstwa, przy czym panstwo nie powinno zastgpowac
lecz wspomaga¢ obywateli w ich wysilkach zmierzajacych do uzyskania
mieszkania. Zwrocono takze uwage na rozbudowe lub przebudowe funk-
cjonujacych programow dotyczacych budownictwa mieszkaniowego (dodatki
mieszkaniowe, TBS, kasy mieszkaniowe) oraz uruchomienie nowych pro-
gramoOw, np. wspomaganie remontéw budynkéw mieszkalnych, uzyskanie
kredytu hipotecznego, socjalny program mieszkaniowy. Wsrdd priorytetow
reformy mieszkalnictwa zostal wymieniony takze rozwdj sektora mieszkan
na wynajem. Pomoc panstwa w rozwoju takiego budownictwa winna by¢
adresowana do osob, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania, lecz
sta¢ jest na utrzymanie wynajetego lokalu. W latach 2000-2001 ostabienie
tempa wzrostu gospodarczego spowodowalo niekorzystny wpltyw na budow-
nictwo, w tym takze na budownictwo mieszkaniowe. Zwrocono woOwczas
uwage na fakt, ze budownictwo generuje nowe miejsca pracy w sektorach
z nim zwigzanych i ponowne ozywienie budownictwa moze byé przyczyna
ozywienia calej gospodarki. Budownictwo mieszkaniowe stato si¢ gtownym
elementem programu gospodarczego Rzadu i zostalo uznane za jeden z naj-
wazniejszym motoréw wzrostu gospodarczego. W $redniookresowej strategii
gospodarczej ,,Przedsigbiorczo§¢ — Rozwdj — Praca” wskazano na rozwoj
infrastruktury, w tym mieszkaniowe, jako klucz do rozwoju calego kraju’
i przyjeto, ze poprawa sytuacji budownictwa mieszkaniowego ma nastapi¢
poprzez m. in. intensyfikacje budownictwa wlasnosciowego, poprawe warun-
kéw prowadzenia inwestycji oraz rozwo6j budownictwa spolecznego.

2. TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Glgboki regres budownictwa mieszkaniowego spowodowany zostal po-
przez nalozenie si¢ wielu negatywnych uwarunkowan ekonomicznych. Pod-
danie mieszkalnictwa dzialaniom praw rynkowych sprawilo, ze mieszkanie
stalo si¢ dobrem niedostgpnym dla wigkszos$ci spoleczeristwa. Nowa sytua-
cja spowodowala konieczno§¢ utworzenia systemu spolecznego budownict-
wa czynszowego i system ten skierowany zostal do takiej grupy os6b,
dla ktérej kupno mieszkania lub jego budowa przekracza ich mozliwosci
finansowe.

7 Wystapienie podsekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury, prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast Marka Bryxa, na Kongresic Budownictwa — Warszawa, 24 maja
2002 r. — ,,Biuletyn Informacyjny UMiRM” 2002, nr 5 (Warszawa), s. 25, a takze W. Szcze-
panski, Budownictwo mieszkaniowe jako jeden z elementow stymulujacych rozwdj gospodarki.
Miejsce spolecznego budownictwa czynszowego w Polityce mieszkaniowej panstwa, ,Biuletyn
Informacyjny UMiRM” 2003, nr 1 (Warszawa), s. 54.
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Gloéwne zagadnienia ustawy o niektoérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego zostaly wypracowane przez francusko-polska grupe
robocza, ktora dziatala w okresie marzec-czerwiec 1992 r. Nawiazujac do
modelu spolecznego mieszkania, majacego wieloletnia tradycj¢ we Francji
i funkcjonujacego poprzez ruch HLM (organizacja mieszkann o umiar-
kowanych czynszach), opracowana zostala przez t¢ grupe koncepcja sys-
temu spolecznego budownictwa czynszowego, przeznaczonego do zastoso-
wania w warunkach polskich. Przedmiotem prac bylo opracowanie kon-
cepcji finansowania i 80% organizacji systemu mieszkan spotecznych,
przeznaczonych dla niezamoznych rodzin, ktory uzupetnialby dotychczaso-
we rozwigzania stanowigce ekonomiczng barier¢ dla takich gospodarstw
domowych®,

Zaproponowane przez francusko-polska grupg robocza rozwigzania sys-
temowe dotyczace budownictwa spolecznego znalazty swoje odzwierciedlenie
w przepisach ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego’. Rozdzial 4 tej ustawy poswigcony
jest zakladaniu i funkcjonowaniu towarzystw oraz wynajmowaniu mieszkan.
O zakresie dzialan towarzystwa stanowia tez: rozporzadzenie Rady Ministrow
z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow i pozyczek
ze §rodk6w Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan
dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkow'’,
a takze ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego''. Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego (TBS) moze by¢: spotkg z ograniczona odpowie-
dzialno$cia, spotka akcyjna lub spéldzielnia osob prawnych. Podstawe praw-
ng ich dzialalno$ci, w zaleznoéci od formy organizacyjnej, tworzq réwniez
ustawy: kodeks spolek handlowych (15 wrze$nia 2000 r.)'? oraz prawo
spoldzielcze (16 wrze$nia 1982 r.)".

Towarzystwa budownictwa spolecznego w wigkszosci przypadkow sa
tworzone jako spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia, gdzie gmina jest
jedynym udzialowcem (posiada 100% udzialéw). Stwarza to dla gminy
dogodna sytuacje, poniewaz jej budzet zostaje w znacznym stopniu odcigzony
od wydatkéw przeznaczonych na budowg¢ mieszkan komunalnych, bowiem
lepiej sytuowana grupa mieszkafncéw moze ubiegaé si¢ o uzyskanie miesz-
kania w zasobach TBS.

8 H.Zaniewska, St. Zieleniewski, Koncepcja spolecznego budownictwa czynszowego,
,»oprawy Mieszkaniowe” 1992, nr 3, (Warszawa), s. 21.

® Jedn. tekst: DzU 2000, nr 98, poz. 1070 ze zm.

1 DzU 2000, nr 62, poz. 719 ze zm.

I DzU 2002, nr 71, poz. 733 ze zm.

2 DzU 2000, nr 94, poz. 1037 ze zm.

3 Jedn. tekst: DzU 1995, nr 54, poz. 288 ze zm.
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Zasadnicza dzialalnoscia towarzystw jest ,,budowanie domoéw mieszkal-
nych i ich eksploatacja na zasadach wynajmu”. Procz tego TBS moze
nabywa¢ budynki mieszkalne i prowadzi¢ inna dzialalno$¢ zwigzang z bu-
downictwem mieszkaniowym i infrastruktura towarzyszaca oraz wynajmo-
waé lokale uzytkowe znajdujace si¢ w jego budynkach, przeprowadzaé
remonty i modernizacj¢ obiektow oraz sprawowaé na podstawie umow
zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niebgdacymi
jego wlasnoscia, z tym ze powierzchnia zarzadzanych budynkéw niemiesz-
kalnych nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia zarzadzanych budynkow
mieszkalnych. Moga one takze uzyskiwa¢ dochody z dziatalno$ci gospodar-
czej zwiazanej z budownictwem mieszkan (ustugi developerskie, inwestor
zastgpezy), ale uzyskane w ten sposob dochody nie moga byé podzielone
miedzy wlascicieli towarzystwa. Z tego powodu towarzystwa okreslane sa
mianem organizacji non profit, lecz okreslenie to nie do korca jest praw-
dziwe, poniewaz TBS moga osiaga¢ zyski, ale musza by¢ one zuzyte na
cele statutowe.

Towarzystwa budownictwa spolecznego prowadza swoja dzialalnos¢
inwestycyjna dzigki preferencyjnym kredytom udzielanym przez Krajowy
Fundusz Mieszkalnictwa (KFM), zarzadzany przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (BGK) Do roku 2000 zrédlem finansowania KFM byly $rodki
z budzetu panstwa i dochodow wilasnych z inwestycji czasowo wolnych
$srodkow Funduszu na rynkach finansowych. Od roku 2001, kiedy zapo-
trzebowanie na kredyty znacznie przekroczylo kwoty zasilenia z budzetu
i dochodéw wlasnych Funduszu, BGK zaczal pozyskiwa¢ $rodki na udzie-
lenie kredytow z pozyczek udzielonych przez migdzynarodowe instytucje
finansowe: Bank Rozwoju Rady Europy (BRRE) i Europejski Bank Inwes-
tycyjny (EBI)".

Zgodnie z wprowadzonymi z dniem 06.05.2004 r. zmianami dotyczacymi
finansowania budowy ze §rodkéw KFM, kredyt na przedsigwzigcie inwes-
tycyjno-budowlane udzielany jest towarzystwu na okres nieprzekraczajacy
35 lat, stopa procentowa (zmienna) wynosi 50% stopy redyskonta NBP, tj.
nie mniej niz 3,5%, natomiast kwot¢ pierwszej miesi¢czne]j splaty zadluzenia
ustalono w wysokosci od 0,30 do 0,38% kwoty udzielonego kredytu. Mini-
malny prog dla kwartalnej indeksacji sptaty pozostajacego zadtuzenia przyjeto
na poziomie 0,3%. Kredyt uruchamiany jest po udokumentowaniu zaan-
gazowania §rodkéw wiasnych kredytobiorcy (w wysokoéci co najmniej 25%
planowanego kosztu realizacji inwestycji) oraz po ustanowieniu zabezpiecze-
nia splaty kredytu. Moze by¢ udzielony na sfinansowanie nie wigcej niz

4 A.Muziot-Wectawowicz, Dzialalnosé Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ,,Ad-
ministrator’” 2004, nr 7-8, s. 22.
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70% kosztéw przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego. Do kredytéw za-
wartych przed dniem wejScia w Zycie zmian w rozporzadzeniu, maja za-
stosowanie wcze$niejsze przepisy'.

W zwiazku z obowiazujaca od 15.10.2004 r.'® nowelizacja ustawy o nie-
ktorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, do przedsigwzigé
inwestycyjno-budowlanych objetych wnioskami wstepnymi o udzielenie kre-
dytu z KFM, zlozonymi przed dniem 01.01.2005 r., maja zastosowanie
przepisy ustawy sprzed jej zmiany w zakresie 10% umorzenia kosztow
przedsigwzi¢cia po jego terminowym zakonczeniu i rozliczeniu. Natomiast
kredyty =zaciggane na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane po
01.01.2005 r. nie begda juz podlegaly takiemu umorzeniu.

Z uwagi na do$¢ wysoki czynsz, mieszkania w zasobach nalezacych do
TBS przeznaczone sa do wynajecia raczej osobom $rednio zamoznym. Czynsz
pobierany od najemcoéw lokali mieszkalnych nie moZe rocznie przekraczaé
4% wartoéci odtworzeniowej lokalu, a jego wysokos¢ musi by¢ tak skal-
kulowana, aby suma dla calych zasobéw eksploatowanych przez TBS po-
krywala raty splaty kredytéw, wydatki na biezaca eksploatacj¢ oraz na
remonty. Utrzymanie mieszkania w zasobach TBS wymaga znacznych na-
kladow finansowych, lecz ubozsi lokatorzy moga ubiega¢ si¢ o przyznanie
dodatku mieszkaniowego. System dodatkéw mieszkaniowych zostal wpro-
wadzony ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych'’, a gléwnym warunkiem umozliwiajacym ubieganie si¢ o ten
dodatek jest posiadanie tytulu prawnego do zajmowanego lokalu (np. najem,
podnajem, spoldzielcze prawo do lokalu). Dodatek mieszkaniowy jest $wiad-
czeniem publicznoprawnym, przystugujacym osobie spelniajacej okreslone
prawem warunki, ktorego celem jest pokrycie z funduszy publicznych czgsci
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania'®. Prawo do dodatku
nabywa si¢ na podstawie decyzji administracyjnej, po uprzednim zloZeniu
przez zainteresowana osobg wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego
oraz deklaracji o wysokosci dochodoéw gospodarstwa domowego".

15 DzU 2004, nr 86, poz. 803 — do czasu wprowadzenie zmiany w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkéw i trybu udzielania kredytoéw i pozyczek ze
§rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego..., kredyt byt udzielany na 30 lat (szacowany
czas splaty kredytu siggalby ponad 50 lat), stopa procentowa wynosi 50% stopy redyskonta
NBP (nie mniej niz 4,5%), natomiast kwote pierwszej miesigcznej splaty zadluzenia ustalono
w wysokoSci od 0,24 do 0,35% kwoty udzielonego kredytu.

6 DzU 2004, nr 213, poz. 2157.

7 DzU 1994, nr 120, poz. 787 ze zm.

¥ L. Labocha, Uznaniowy charakter dodatku mieszkaniowego, ,,Administrator” 2004,
nr4, s. 22.

1 Treé¢ i rodzaj danych dotyczacych gospodarstwa domowego w skladanych dokumentach
zostal ustalony w zalgcznikach nr 1 i 2 do rozporzadzenia Rady Ministrow z 28 grudnia
2001 r. w sprawie dodatkow mieszkaniowych (DzU 2001, nr 156, poz. 1817).
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Mieszkanie w TBS moze by¢ wynajete tylko osobie fizycznej, jezeli osoba
ta oraz osoby zgloszone do wspblnego zamieszkania nie posiadaja tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci, w ktorej
jest siedziba towarzystwa. Rownocze$nie dochdd gospodarstwa domowego
nie moze przekroczyé 1,3 przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w danym
wojewodztwie, powigkszony: o 20% w jednoosobowym gospodarstwie domo-
wym, o 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym, o dalsze 40% na
kazda dodatkowa osobg w gospodarstwie domowym. Przed podpisaniem
umowy najmu lokalu mieszkalnego najemca jest obowigzany ztozy¢ deklara-
cje zarbwno o swoich dochodach, jak i dochodach osob zgtoszonych do
wspolnego zamieszkania. Deklaracje taka sklada pézniej najemca co 2 lata
— do 30 kwietnia i niezlozenie tego dokumentu w ww. terminie moze
spowodowaé wypowiedzenie przez TBS umowy najmu.

Wynajecie mieszkania moze by¢ uzaleznione od wplacenia kaucji zabez-
pieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu, ktore moga istnie¢ w dniu
oproznienia lokalu. Wysoko$¢ kaucji nie moze by¢ wyzsza niz 12-krotno§¢
czynszu za dany lokal®. Sprawa wysoko$ci wplacanej kaucji zostala zmie-
niona w 2004 r.?', a na sytuacje t¢ mialy wplyw rozbieznoSci powstale
w 2001 r. Pojawily si¢ one po wejsciu w zycie ustawy z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego®, poniewaz w art. 6, ust. 1 postanowiono, ze kaucja za
mieszkanie nie moze by¢ wyzsza niz 12-krotno§¢ miesi¢gcznego czynszu za
wynajmowany lokal. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Biuro
Studiéw i Ekspertyz Kancelarii Sejmu przestaly do TBS informacje, ze przy
naliczaniu wysokosci kaucji w zasobach towarzystw nalezy stosowac przepis
ww. ustawy, natomiast wigkszo§¢ TBS prezentowala stanowisko, Ze przepi-
sami obowigzujacymi jest ustawa o niekt6érych formach budownictwa miesz-
kaniowego. W zwiazku z zaistnialym problemem prawnym, w dniu
04.04.2003 r. Sad Najwyzszy podjat na posiedzeniu jawnym uchwale®, w kté-
rej orzekl, ze ,,wysoko§¢ kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu
najmu lokalu w domu nalezacym do TBS-u ustala si¢ na podstawie przepisu
art. 32 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego [tekst jednolity: DzU 2000, nr 98, poz.
1070 ze zm.], takze po wejsciu w zycie ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatoréw, ,mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego” (DzU 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.). Obecnie sprawa maksymal-

» Po zmianie w 2004 r. ustawy o niektoérych formach budownictwa mieszkaniowego sprawg
wysokosci kaucji reguluja przepis ustawy z 11 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, DzU 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.

2 Zmiana art. 32 i 33 ustawy o niektérych formach budownictwa mieszkaniowego.

2 DzU 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.

B OSNC 2004/2/15.
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nej wysoko$ci kaucji za najem lokalu mieszkalnego zostala jednoznacznie
wyjasniona, a reguluja to przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow.
Pobierana od najemcy kaucja jest kaucja zwrotng i w przypadku rozwigzania
umowy najmu zostaje ona (po zwaloryzowaniu i po potraceniu naleznosci
z tytulu najmu lokalu) wyplacona najemcy w ciggu miesigca od opuszczenia
mieszkania i jego protokolarnego przekazania.

Minimalna wielko§¢ mieszkania, o jakie moze ubiega¢ si¢ przyszly
najemca jest SciSle okre§lona, a ustalone jest to w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania
kredytow i pozyczek ze Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
oraz niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych
przy udziale tych $rodkéw. W przypadku podpisania umowy najmu na
wynajecie mieszkan mniejszych niz przewiduje to ustalony normatyw?, czyli
ponizej: 25 m? dla jednoosobowego gospodarstwa domowego; 32 m? dla
dwuosobowego gospodarstwa domowego; 44 m? dla trzyosobowego gos-
podarstwa domowego; 52 m? dla czteroosobowego gospodarstwa domo-
wego; 63 m? dla pigcioosobowego gospodarstwa domowego; 69 m’ dla
szescioosobowego gospodarstwa domowego lub o wigkszej ilo$ci 0sob, moze
to skutkowaé utrata kredytu udzielonego przez KFM. Ponadto w ww.
rozporzadzeniu ustalono takze szczegblne wymagania w zakresie wlasciwosci
energetycznych budynkéw oraz technicznego wyposazenia mieszkan finan-
sowanych ze §rodkéw Funduszu.

Mieszkania w zasobach TBS moga by¢ rowniez uzyskiwane przez osoby
(prawne lub fizyczne) majace interes w pozyskaniu takich lokali, lecz musza
one zawrze¢ z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach
budowy mieszkan. Wprowadzenie nowych zmian ustawa z 27 sierpnia 2004 r.
o zmianie ustawy o niektérych formach budownictwa mieszkaniowego,
spowodowalo powstanie niejednolitych uregulowan prawnych dotyczacych
tego zagadnienia. Do 0sob uczestniczacych w kosztach budowy na zasadach
obowiazujacych przed wprowadzeniem zmian przez ww. ustawe, zastosowanie
maja ,,stare” przepisy. Partycypantami moga by¢ jedynie pracodawcy (zarow-
no osoby prawne, jak i fizyczne) oraz inne osoby, niebgdace pracodawcami,
ale majace interes w uzyskaniu mieszkania przez wskazane przez nie osoby
fizyczne (partycypant nie mogt by¢ najemca). Poniewaz ustawodawca nie
okreslit wysokosci kwoty partycypacji oraz terminu jej ewentualnego zwrotu,
sprawy te ustalane sa w umowach w sprawie partycypacji. Wprowadzona
ustawa z 27 sierpnia 2004 r. zmiana zasad dotyczacych partycypacji jest
wynikiem zglaszanych propozycji nowelizacji ustawy, bowiem przepis ten

# Zalgeznik do rozporzqdzenie Rady Ministrow z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow
i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego... pn.
Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych w najem gospodarstwom domowym
o okreslonej liczbie 0sob.
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praktycznie stosowany byl przez rodzicow, ktoérzy cheieli zapewni¢ mieszkanie
swoim dzieciom i partycypacja byla jedyna szansa na uzyskanie lokalu.
Poczawszy od 1 stycznia 2005 r. do przedsigwzi¢é inwestycyjno-budowlanych
objetych wnioskami wstgpnymi o udzielenie kredytu ze srodkéw KFM, maja
zastosowanie nowe przepisy dotyczace partycypaciji, lecz zawieraja one rozne
regulacje prawne w zaleznoSci, czy dotycza one pracodawcow, osob pra-
wnych, czy tez osob fizycznych. I tak pracodawca dziatajac w celu uzyskania
mieszkania dla swoich pracownikéw, a takze osoby prawne majace interes
w uzyskaniu mieszkan przez wskazane przez nie osoby trzecie moga zawieraé
z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tych
mieszkan. Wysokosci kwoty partycypacji oraz termin ewentualnego jej zwrotu
nalezy ustali¢ w umowie. Jednocze$nie ww. osoby moga bez zgody towarzyst-
wa dokonywac cesji uprawnien i obowiazkéw wynikajacych z tych umoéw na
rzecz wskazanych przez siebie najemcoOw. Natomiast w przypadku osoby
fizycznej, ktora stanie si¢ najemca okreslonego lokalu, moze ono zawrzeé
z TBS umowg¢ w sprawie partycypacji w kosztach budowy ustalonego
mieszkania, lecz kwota partycypacji nie moze przekroczy¢ 30% kosztow
budowy tego lokalu. W przypadku zakonczenia najmu i oproznienia lokalu
kwota partycypacji podlega zwrotowi najemcy w terminie nie dtuzszym niz 12
miesi¢gcy do dnia przekazania lokalu towarzystwu. Sprawg wysokosci partycy-
pacji oraz termin jej zwrotu mozna odmiennie — korzystniej dla partycypanta
— ustali¢ w tresci umowy. Pozostale kwestie, tj.: wielko§¢ przystugujacego
mieszkania, wysoko§¢ wplaconej kaucji zabezpieczajacej, wysoko$¢ czynszu za
lokal, ztozenie deklaracji o dochodach, obowiazuja zgodnie z zasadami
ustalonymi przez ustawodawce, jak dla wszystkich najemcow w TBS.
Osoby, ktére posiadaja ksigzeczki mieszkaniowe PKO wystawione do dnia
23 pazdziernika 1990 r. i wplacilty wymagana kaucj¢ lub partycypacije, moga
ubiegaé si¢ o wyplacenie przystugujacej im premii gwarancyjnej. Warunkiem
niezbednym jest, aby wysoko§¢ wplaconej kaucji przekraczala 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, ktérego budowa byla finansowana przy udziale kredytu
zaciagnigtego w BGK ze $rodkéw KFM?*, W przypadku partycypacji — wyso-
kos$é wplaconej partycypacji nie moze by¢ nizsza niz 20% ostatecznych kosztow
budowy przypadajacych na dany lokal mieszkalny. Wyplata premii nalezy si¢
jedynie osobie fizycznej, ktéra zawarta z TBS umowg w sprawie partycypacji
w kosztach budowy okreslonego mieszkania i bedzie ona najemca tego lokalu®.

® Ustawa z 30 listopada 1995r. o pomocy paristwa w splacie niektérych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (jedn. tekst: DzU 2003, nr 119, poz. 1115 ze zm.).

% Po wprowadzeniu w 2004 r. zmiany w ustawie z 30 listopada 1995 r. o pomocy parnstwa
w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych... zniesiono wymog, ze wyptata premii gwaran-
cyjnej dotyczy tylko budowy sfinansowanej przy udziale kredytu zaciagnigtego w BGK ze
srodkow KFM.
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Problemy z uzyskaniem mieszkania w wigkszosci przypadkéow spowodo-
wane brakiem pienigdzy na jego zakup wskazuja, ze system spolecznych
mieszkan czynszowych jest potrzebnym segmentem rynku mieszkaniowego.
Towarzystwa budownictwa spolecznego zostaly zalozone w kazdym woje-
wodztwie. Od 2001 r. obserwowane jest zahamowanie wzrostu ich ilosci.
W pazdzierniku 2004 r. bylo zarejestrowanych 376%” TBS. Najbardziej po-
pularng forma organizacyjna TBS sa spolki z ograniczong odpowiedzialno$-
cia (95,3%), nastgpnie spoiki akcyjne oraz spoldzielnie os6b prawnych.
Zalozycielami spolek byly najczesciej gminy. W pierwszych latach wdrazania
ustawy TBS powstawaly czgsciej w matych miastach, lecz pozniej nastapito
zjawisko zwigkszonego zainteresowania takim budownictwem w duzych
miastach.

Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
byta kilkakrotnie nowelizowana. Celem wprowadzanych zmian bylo poczat-
kowo przyspieszenie wdrazania ustawy, a nastgpnie — wobec ogromnego
wzrostu zapotrzebowania na kredyty — stworzenie mozliwosci dodatkowego
finansowego wsparcia KFM, a takZe ograniczenia liczby rozpoczynanych
budéw. Narastajacy od 2000 r. niedobér §rodkéw w KFM? byt bezposrednia
przyczyna zastosowania nowych warunkéw obstugi kredytow, tj. wprowa-
dzeniem obowiazkowej dwuetapowej procedury ubiegania si¢ o kredyt oraz
wdrozeniem jednolitego systemu oceny wniosk6éw?. Zmiany te spowodowaly
wydluZenie czasu potrzebnego na otrzymanie §rodkéw finansowych i o ile
do roku 2000 na kredyt czekano kwartat to w 2002 r. nalezy czeka¢ nawet
2 lub 3 lata®.

Mimo pokladanych nadziei na szybki i dynamiczny rozw6j budownictwa
mieszkaniowego realizowanego przez towarzystwa budownictwa spolecznego
coraz czgSciej zwraca si¢ uwage na fakt, ze ta forma budownictwa nie
przynosi oczekiwanych efektow. Mieszkania TBS stanowia kilka procent
ogoblnej liczby mieszkan oddawanych do uzytku (w 2002r. — 4,7%,
a w 2003 r. - 3,4%) Sytuacja ta nie wynika z braku os6b chetnych na
tego typu mieszkania, lecz z braku w KFM $rodkéw przeznaczonych na
kredytowanie budowy mieszkani czynszowych®. Nie mozna moéwi¢ wigc

7 Dane z 04.10.2004 r. - strona internetowa Ministerstwa Infrastruktury.

% Warto$¢ zapotrzebowania na kredyty na koniec 2000 r. 2-krotnie przekroczyla planowane
rodki.

® Zmiany w rozporzadzeniu Rady Ministréw z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow
i trybu udzielania kredytow... zostaly wprowadzone 4 wrze$nia i 28 grudnia 2001 r.

¥ Jak szefowie tebeeséw oceniajg zmiany w procedurach uzyskiwania kredytéw z KFM, s. 29
oraz Plusy i minusy TBS 2002 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Urzad Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, Kurier Press, Krakéw 2000 oraz A. Muziot-Wectawowicz, op. cit.,
§123;

31 Szereg opinii na temat powolnego rozwoju budownictwa w ramach TBS wyrazili m. in.:
H. Kulesza, T. Bilifiski, W. Urbanska, J. Zycifiski.
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o realizacji ,,pierwotnej” roli budownictwa o TBS, czyli o ,preferowaniu
budowy mieszkan na wynajem, realizowanych przez towarzystwa budownic-
twa spolecznego i spoldzielnie mieszkaniowe”*?. Wprowadzenie tego typu
budownictwa wymaga zaangazowania duzych $rodkéw publicznych, a po-
niewaz ich nie bylo, to efekty nie sa zbyt imponujace. Wida¢ to wyraznie,
jezeli porobwna si¢ nasze osiagni¢cia z niemieckimi i brytyjskimi w latach
1950-1954. Spolecznych mieszkan czynszowych powstalo u nas do 2002 r.
zaledwie trzydziesci kilka tysigecy, podczas gdy Niemcy zbudowali ich 1,5 mln,
a Anglicy — blisko 1 mln®,

Takze sprawa latwego i w miar¢ taniego wynaj¢cia mieszkania czyn-
szowego nie jest realizowana. Mieszkania te zaczynaja stawac si¢ dobrem
do§¢ drogim w pozyskaniu oraz utrzymaniu i faktycznie jedynie osoby
o ,,$rednio bardzo dobrych dochodach’ maja szansg¢, aby takie mieszkania
wynajac. Kaucja wplacana przez najemc¢ mieszkania czynszowego oraz
oplacany miesigczny czynsz, stanowia powazne obcigZenie finansowe. Po-
woduje to powstanie sytuacji, ze osoby, ktére w wyniku swoich wielu
wyrzeczen (wzigcie kredytu na wplacenie kaucji), a takze pomocy rodziny
(np. partycypacja), ,,zdobgda’ mieszkanie, nigdzie nie zamierzaja si¢ w przy-
sztosci przenie$¢ ani stara¢ o wlasny dom.

Towarzystwa budownictwa spolecznego nie daja mozliwosci szybkiego
uzyskania mieszkania w przypadku np. poszukiwania nowej pracy, podj¢cia
pracy w nowym miescie, nauki itp., poniewaz nie sa tworzone w zasobach
TBS rezerwy mieszkan ,,czekajacych” na takich wlasnie najemcéw. Wyka-
zanie pustostanéw w budynkach zrealizowanych przy udziale kredytow ze
srodkow KFM ma duze znaczenie przy ocenie punktowej wnioskéw wstep-
nych, w trakcie ubiegania si¢ o kredyt na nowe przedsigwzigcia inwestycyjno-
-budowlane.

3. UTWORZENIE MIEJSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
SP. Z 0.0. JAKO REALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ PLOCKA

Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych®, natoZzono na gming, jako zadanie wlasne jednostki samo-
rzadowej, obowiazek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkoéw wspol-
noty samorzadowej. Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

% Uchwata Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki miesz-
kaniowej panstwa w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej, MP 1995, nr 35, poz. 412.

B ). Zycifnski, Po co panistwo w budownictwie, ,,Gazeta Wyborcza”, 17.03.2004, dodatek
,,Dom”, s. 6.

¥ DzU 1994, nr 105, poz. 509 ze zm.
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okre$la rada gminy, a wykonanie ustalonych zadan wymaga przygotowa-
nia przez gming strategii mieszkaniowej. Majac na uwadze realizacj¢
nowych obowiazkéw, 18 czerwca 1996 r. uchwala nr 493/XXXVII/9%6
Rady Miasta Plocka przyjeto ,,Zasady polityki mieszkaniowej gminy
Plock”, w ktorych jako dzialania priorytetowe na lata 1997-2006 ustalono
wybudowanie corocznie co najmniej 100 mieszkan na wynajem przez
towarzystwa budownictwa spolecznego i spéldzielnie mieszkaniowe. Mialo
to w szczegblno$ci umozliwi¢ uzyskanie pierwszego mieszkania przez o0so-
by, ktérych nie sta¢ na kupienie wlasnego mieszkania (np. osoby nie-
pelnosprawne, miode malzenstwa). Wazne miejsce w realizacji tego zada-
nia ustalono m. in. dla Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecz-
nego sp. z 0.0. (w skrocie MTBS) i uchwala nr 514/XXXVII/96 Rady
Miasta Plocka z 18 czerwca 1996 r. zatwierdzono statut towarzystwa®.
Takze w tym samym dniu Rada Miasta podjgla uchwal¢® w sprawie
budowy przez MTBS pierwszego budynku czynszowego z 66 mieszkaniami
na wynajem na terenie kolonii ,,Zagroda” (osiedle Podolszyce Poludnie)
i zatwierdzila stawke czynszu dla przysztych najemcéow w wysokosci 4%
warto$ci odtworzeniowej lokalu. Po analizie kosztoéw stawka czynszu zo-
stala w pozniejszym czasie obnizona do 3,3% wartosci odtworzeniowej
lokalu.

Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego jest spotka z ograni-
czong odpowiedzialnoscia, w calosci nalezaca do gminy. Przyjeta dla MTBS
formula wynikala z obawy radnych przed ewentualnym przejeciem przez
innych udzialowcow majatku spoélki oraz z checi wplywania na kierunki
i formy jej dzialania. Kapital zalozycielski wynosit 10 000,00z4, zostat on
wniesiony gotowka i byt w kolejnych latach zwigkszany dzigki wnoszonym
przez Gmin¢ Plock aportom tj. nieuzbrojonym gruntom budowlanym, bu-
dynki (na 09.09.1998 r. kapital wynosil: 7 712 000,00 zt — w tym uwzgled-
niono warto$§¢ 24,79 ha przekazanych gruntéw; natomiast na 30.06.2004 r.
— 8 176 000,000 zt).

W realizacji budownictwa czynszowego przez MTBS zostala przyjeta
zasada dofinansowywania z budzetu Plocka réznicy migdzy kosztami reali-
zacji przedsigwzigcia, a uzyskiwanym kredytem z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, z uwzglednieniem $rodkéw finansowych wnoszonych przez
przysztych najemcow (kaucje zabezpieczajace). Przy pierwszym budynku
dofinansowanie to wyniosto 40%, natomiast przy nastgpnych — do 20%
realizacji przedsigwzigcia.

3 MTBS powstato zgodnie z uchwalg nr 414/XXXIV/96 Rady Miasta Plocka z 20 lutego
1996 r. w sprawie utworzenia Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z o.0.
% Uchwata nr 516/XXXVIII/96 Rady Miasta Plocka z 18 czerwca 1996 r.
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4. DZIALALNOSC MIEJSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
SP. Z 0.0. W PLOCKU

Glownym zadaniem Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
sp. z 0.0. w Plocku jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych rodzin, ktérych
nie sta¢ na budowg lub kupno wlasnego mieszkania poprzez budowe dla
nich mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach oraz ulatwienie
mobilnosci rodzinom poszukujacym pracy i aktywne wiaczanie do lokalnych
programow walki z bezrobociem. Przedmiotem dzialania MTBS jest budo-
wanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach wynajmu, a takze:
nabywanie budynkéw mieszkalnych, przeprowadzanie remontéw i moder-
nizacji budynkow przeznaczonych na cele mieszkaniowe na zasadach najmu,
wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w zasobach towarzystwa,
sprawowanie na podstawie umoéw zlecenia zarzadu budynkami mieszkalnymi
niestanowigcymi jego wlasnosci, a takze na pelnieniu funkcji inwestora
zastgpczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury zwia-
zanej z budownictwem mieszkaniowym.

W latach 1997-2004 (do pazdziernika) MTBS wybudowal, oddal do
uzytku i zasiedlit 1066 mieszkan czynszowych (bez partycypacji) z czego
934 mieszkania przeznaczone sa na wynajem dla os6b zapisanych do MTBS.
Plock nalezy do grupy miast, gdzie buduje si¢ szybko i duzo mieszkan oraz
gdzie zrealizowano cale osiedla tacznie z infrastruktura techniczna, zielenia,
lokalami uzytkowymi i garazami. Od czasu powstania spolki, mieszkania
MTBS stanowia znaczacy procent ogélnej liczby mieszkan oddawanych do
uzytku w Plocku: w 2002 r. — 23%, w 2003 r. — 28%, a w najlepszym
2001 r. — 38%. Natomiast udzial tego budownictwa w ogélnej ilo$ci mieszkan
w mieécie nie byl imponujacy i wynosit w 2003 r. 2,17%.

Mieszkanie z zasobow spolki moze by¢ wynajete jedynie osobie, ktora
jest zapisana do MTBS. Zapisy do towarzystwa przeprowadzane byly trzy-
krotnie (1996, 2000, 2003 r.) i za kazdym razem trwaly one — z wydawaniem
i przyjmowaniem wnioskow — ok. 2 miesigce. Wnioski 0 wynajem mieszkania
z zasobow spolki, po okazaniu wniesienia oplaty rejestracyjnej (w wysokosci:
50,00 zt w 1996 r.; 95,00 zt — 2000 r.; 100,00 zt — 2003 r.) wydawano wszys-
tkim zainteresowanym. Poza wyzej wymienionymi terminami do MTBS
zapisywane byly osoby w tzw. ,,trybie specjalnym’ z uwagi na ich szczeg6lng
przydatnos¢ zawodowa dla Plocka czy tez towarzystwa (np. lekarze, strazacy,
nauczyciele, pracownicy MTBS) lub z powodu sytuacji lokalowej (np. bu-
dynki wylaczone z uzytkowania decyzja nadzoru budowlanego, wykwatero-
wanie w zwigzku z realizacja budownictwa przez spoike).

Osoby, ktore ubiegaja si¢ o najem mieszkania w MTBS musza spelnia¢
warunki ustanowione m. in. przepisami: ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
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umowy spotki, Regulaminu przyznawania mieszkan, czy tez Regulaminu naboru
0s6b prawnych i fizycznych chetnych do zawarcia z MTBS w Plocku umowy
w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych na wynajem
o czynszach regulowanych oraz kryteria, jakie winny spelniaé osoby trzecie
wskazane do zawarcia uméw najmu tych lokali. Mieszkanie moze by¢ wynajgte
jedynie osobie fizycznej oraz osobom zgloszonym do wspolnego zamiesz-
kania, ktore nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
na terenie Plocka i ktorych dochéd gospodarstwa domowego nie jest wyzszy
od kwoty zawartej w przepisach ustawy. Jezeli jednak osoby te posiadaja
tytut prawny do innego mieszkania, to w przypadku uzyskania prawa najmu
lokalu w MTBS, w terminie nie dluzszym niz 30 dni od daty objgcia
przydzielonego lokalu (zameldowanie na pobyt staly wszystkich osob ob-
jetych umowa najmu oraz podpisanie przez wynajmujacego protokolu od-
biorczego) musza one przedstawi¢ stosowny dokument potwierdzajacy zrze-
czenie si¢ prawa do dotychczas zajmowanego mieszkania. Przydziatu miesz-
kan dokonuje trzyosobowa komisja ds. przyznawania mieszkan powolana
przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki MTBS. Komisja
ustala listy gtowne (dla konkretnego budynku lub mieszkania) oraz listy
rezerwowe przyszlych najemcow, a przy kwalifikacji wnioskow bierze pod
uwage m. in.: oczekiwanie na przydzial mieszkania komunalnego lub de-
klaracj¢ zdania mieszkania komunalnego, wzgledy spoleczne, zajmowanie
mieszkania w budynku wylaczonym z uzytkowania decyzja nadzoru budow-
lanego, wykwaterowanie w zwiagzku z realizacja budownictwa przez MTBS,
inwalidztwo wojenne lub ustalony stopien niepelnosprawnosci, przydatnosé
dla miasta badz MTBS. Od decyzji Komisji osoby ubiegajace si¢ o przy-
znanie mieszkania moga odwola¢ si¢ do Rady Nadzorczej, a stanowisko
Rady jest decyzja ostateczna. Lokale przyznawane sa w drodze publicznego
losowania i z przyszlymi najemcami moga by¢ podpisywane przedwstgpne
umowy najmu, w ktorych okreSlone sa m. in.: powierzchnia i numer wy-
losowanego mieszkania, lokalizacja budynku, wysoko§¢ czynszu, przewidy-
wany termin zasiedlenia, wysokos§¢ kaucji zabezpieczajacej oraz termin jej
wplaty. W latach 1997-2001 wysoko$¢ kaucji zabezpieczajacej za wynaj-
mowane mieszkanie w zasobach MTBS wynosita 9-10% warto$ci odtwo-
rzeniowej lokalu, lecz od potowy 2001 r. ustalona jest ona w wysokosci
12-krotno$ci miesigcznego czynszu. Spolka zastosowala si¢ do wytycznych
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Biura Studiow i Ekspertyz
Kancelarii Sejmu, i do naliczania wysoko$ci kaucji przyjeto zapisy ustawy
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W przypadku rezygnacji najemcy
z mieszkania, kaucja podlega zwrotowi (po zwaloryzowaniu i potraceniu
naleznosci za zuzycie techniczne lokalu oraz istniejace zaleglo$ci czynszowe)
w ciagu miesiaca od protokolarnego przekazania lokalu. Czynsz za lokal
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mieszkalny w zasobach MTBS (od grudnia 2002 r.) wynosi 7,53 zl/m? co
stanowi 3,76% warto$ci odtworzeniowej lokalu, a najemca jest zobowigzany
do dokonywania wplat z gory.

Mieszkania w zasobach MTBS spelniaja wymagania stawiane przez
rozporzadzenie Rady Ministrow z 4 lipca 2000 r. oraz wyposazone sa
w indywidualne liczniki: zimnej wody, czynnika grzewczego, energii elekt-
rycznej, gazu. Najemcy z chwila zawarcia umowy najmu moga podpisaé
indywidualne umowy o dostawe mediéw z: Przedsigbiorstwem Energetyki
Cieplnej sp. z 0.0., Mazowiecka Spotka Gazownicza sp. z 0.0. oraz Za-
kladem Energetycznym Plock SA.

Lokale mieszkalne stanowiace wlasno§¢ MTBS moga by¢ pomigdzy
najemcami zamieniane. Decyzj¢ o zamianie podejmuje Zarzad spotki, a od
negatywnej decyzji stuzy odwolanie do Rady Nadzorczej spolki i stanowisko
Rady jest decyzja ostateczna. W przypadku braku mozliwosci zamiany
mieszkania przez najemcg (brak chetnych os6b do zamiany, brak odpowied-
niej kategorii mieszkania), decyzj¢ o przydzieleniu nowego mieszkania podej-
muje Komisja ds. Przyznawania Mieszkan. Przy zamianach lokali sprawdzane
sa np. wysoko§¢ dochodéw, istnienie zalegloSci czynszowych, pobieranie
dodatku mieszkaniowego oraz zasadno$¢ takiej zamiany (upewnienie si¢ czy
nie powstanie przegeszczenie).

Najemcy mieszkan czynszowych co 2 lata skladaja deklaracj¢ o do-
chodach gospodarstwa domowego i MTBS przypomina o tym swoim lo-
katorom, wysylajac lub roznoszac stosowne dokumenty do wypelnienia przez
najemce.

Mieszkania w zasobach MTBS byly takze wynajmowane na zasadzie
partycypacji. Partycypacja objetych jest 9 lokali w tym: 8 — w wyremon-
towanej kamienicy przy ul. Kwiatka oraz 1 — w bloku wielorodzinnym przy
ul. Mickiewicza. Warunki oraz wysokoSci kwoty wnoszonej partycypacji
ustalono w Regulaminie naboru oséb prawnych... Udzial finansowy par-
tycypantébw w kosztach budowy nie moze przekroczyé 35% rzeczywistych
kosztow inwestycji, a dla partycypujacych w remoncie kamienicy przy ul.
Kwiatka wyniost on ostatecznie 15% kosztow remontu. Jednoczesnie w re-
gulaminie tym ustalono, ze doch6d gospodarstwa domowego przysziego
najemcy nie moze by¢ nizszy niz 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym oraz 80% najnizszej emerytury na kazda osobg w gos-
podarstwie wieloosobowym. Maksymalny dochéd gospodarstwa domowego
ustalany- jest tak samo jak dla najemcow mieszkan czynszowych bez par-
tycypacji. Jednocze$nie wskazani przez partycypanta najemcy musza wykazaé
si¢ co najmniej rocznym zameldowaniem na pobyt staly czy tez czasowy
w Plocku, lub co najmniej rocznym okresem zatrudnienia lub prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na terenie miasta. Précz wyzej wymienionych
ustalen, pozostale kwestie, tj.: wielko§¢ przystugujacego mieszkania, wysoko§¢
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wplacanej kaucji zabezpieczajacej, wysoko§¢ czynszu, zltozenie deklaracji
o dochodach, obowiazuja zgodnie z zasadami ustalonymi przez ustawodawce,
jak dla wszystkich najemcéw w TBS. Remont kamienicy przy ul. Kwiatka
przeprowadzony byl ze §rodkéw wlasnych spélki i na prosbg partycypanta,
Zarzad MTBS moze wyrazi¢ zgod¢ na przeniesienie prawa wlasnosci miesz-
kania wraz z czgfcia nieruchomosci na partycypanta, po splaceniu (jedno-
razowo lub w uzgodnionych ratach) calosci przypadajacych na dany lokal
kosztow inwestycji.

MTBS oprocz lokali mieszkalnych wynajmuje takze swoim lokatorom
miejsca parkingowe oraz garaze (zlokalizowane w 5 budynkach). Wynajgcie
garazu nastgpuje po wplaceniu kaucji zabezpieczajacej i podpisaniu umowy
najmu. Pierwszenstwo maja mieszkancy danego budynku, a w przypadku
braku chetnych — najemcy mieszkah w MTBS oraz pozostale zainteresowane
osoby. W razie rozwiazania najmu garazu kaucja podlega zwrotowi. Za
korzystanie z miejsca parkingowego placony jest miesigczny abonament lub
jednorazowa oplata. O ile z wynajmowaniem mieszkan czy tez lokali uzyt-
kowych (np. sklepy, apteka, NZOZ) spolka niec ma problemow, o tyle
z najmem garazy lub miejsc postojowych sa klopoty. Na osiedlu Podolszyce
Potudnie, kolonia ,,Sady” wybudowano 84 garaze oraz wielopoziomowy
garaz o 303 miejscach postojowych, lecz wiele garazy pozostaje pustych,
a w parkingu wielopoziomowym nie ma peinej obsady stanowisk postojo-
wych., Wiaéciciele samochodéw przyzwyczajeni sa do parkowania pojazdow
jak najblizej swojego mieszkania i trzymaja auta na parkingach lub drogach
osiedlowych. Nie sa zainteresowani pozostawieniem pojazdéw daleko od
domu, gdzie jeszcze dodatkowo musza placic. Pozytywna strong istnienia
parkingéw jest jednak to, ze jako dozorcy zatrudniani sa w pierwszej
kolejnosci najemcy mieszkan MTBS, ktorzy maja zadluZenia czynszowe.
Wobec istniejacego duzego bezrobocia w Plocku, zatrudnianie takich na-
jemcow stwarza mozliwo$é sptacenia czgci lub catodci dlugu, co jest niewat-
pliwe korzystne dla obu stron. Ponadto w czgéci parterowej parkingu zostal
zlokalizowany sklep PSS ,,Spolem” Zgoda, ktory zaczal swoja dziatalno§¢
w pazdzierniku 2004 r. Jest to spore udogodnienie dla mieszkaficow osiedla
w robieniu biezacych zakupow.

Od 2003 r. na osiedlu Podolszyce Polnoc spotka prowadzi prace bu-
dowlane, ktore zwiazane sa z ,,Programem 300”, a inwestycja ta stanowi
wykonanie uchwaty nr 917/XLIV/01 Rady Miasta z 25 wrze$nia 2001 r.
w sprawie ,realizacji programu budowy 300 mieszkan czynszowych we
wspolpracy Gminy Plock i Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spo-
lecznego Spolka z 0.0. w latach 2002-2004". Zasady wspotpracy pomigdzy
miastem a MTBS dotyczace budowy mieszkaii w ramach wyzej wymie-
nionego programu zostaly ustalone 23 wrze$nia 2002 r. w Porozumieniu
w sprawie budowy mieszkan komunalnych. Przedsigwzigcie to jest zadaniem
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nietypowym dla MTBS, bowiem dotyczy realizacji budownictwa czynszo-
wego dla osob oczekujacych na przydzial mieszkania komunalnego lub
zajmujacych mieszkania w starym budownictwie komunalnym, lecz chca
uzyska¢ nowe mieszkanie, a takze dla osob niepelnosprawnych. Budowa
mieszkan finansowana jest ze §rodkéw wlasnych MTBS (20%) przy udziale
finansowym miasta (20%) i kredycie z Banku Gospodarstwa Krajowego.
Poniewaz mieszkania te sa budowane ze $rodkéw KFM to maja taki sam
standard jak mieszkania czynszowe. Czynsz w tych lokalach jest znacznie
nizszy (5,46 lub 5,65 zi/m? niz w zasobach MTBS, lecz réinice z tego
tytulu pokrywa miasto. Osoby uzyskujace najem lokalu w ramach ,,Pro-
gramu 300” otrzymuja przydziat i skierowanie z Urzedu Miasta Plocka,
natomiast umowe¢ najmu podpisuja z MTBS, jako administratorem zasobow
mieszkalnych. Przyszli najemcy, mimo Ze nie sa zapisani do MTBS, musza
spetnia¢ wymagania stawiane przez przepisy ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego — np. dochody gospodarstwa do-
mowego nie moga przekroczy¢ ustalonej przepisami praw granicy, nie moga
posiadaé tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w Plocku, musza
skladaé deklaracje o dochodach co 2 lata itd. Najem lokalu uzyskuja oni
w wigkszosci przypadkéw, bez wymaganej w MTBS wplaty kaucji zabez-
pieczajace;j®’.

Budowa mieszkan komunalnych jest rzecza ze wszech miar wazng
dla mieszkancéw i wladz miasta, lecz nie daje ona zadnych korzysci
osobom zapisanym do MTBS. Zostaja bowiem przekazane S§rodki spolki
na budow¢ mieszkan, ktére tak naprawd¢ powinna wybudowaé gmina.
Do konca 2004 r. zostang wybudowane i oddane do uzytku ostanie
dwa budynki realizowane w ramach ,Programu 300", natomiast nie
jest budowany i nie zostanie oddany do uzytku w br. zaden budynek
z mieszkaniami na wynajem dla os6b nalezacych do MTBS. W lipcu
2004 r. zostaly ogloszone przetargi: na remont budynkéw przy ul. Kwia-
tka 15-25 (partycypacje) oraz na budowg¢ nowego budynku na os. Za-
groda II. Remont oraz budowa maja by¢ przeprowadzone w latach
20042006 r., a pierwsze efekty mieszkaniowe przewidywane sa w II po-
towie 2005 r.

Problemem niezmiernie waznym dla przysztosci MTBS jest mala ilos¢
terené6w budowlanych. Tereny przewidziane pod budownictwo mieszkaniowe,
ktére posiada spotka wystarcza na wybudowanie ok. 400-500 mieszkan,
podczas ‘gdy na przydzial mieszkania oczekuje ok. 2040 osob. Tak duza
liczba oséb liczacych na najem mieszkania jest wynikiem nie zawsze celowo
przeprowadzanych zapisow do MTBS. Pierwsza rejestracja, ktéra odbyta si¢
w 1996 r., miala za zadanie pozyskanie os6b zainteresowanych wynajmem

3 Zarzadzenie nr 966/2003 prezydenta miasta Plocka z 5 grudnia 2003 r.
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mieszkan czynszowych. Zapisy zostaly przeprowadzone w 2000 r., poniewaz
zabraklo o0s6b zainteresowanych wynaj¢ciem mieszkan o powierzchni
44-52 m?, tj. lokali dla 3-osobowej rodziny i brak najemcoéw moght spowo-
dowaé pojawienie si¢ pustostanéw. O ile pierwsze i drugie zapisy mialy
swoje uzasadnienie, o tyle rejestracia nowych oséb w 2003 r. zostala doko-
nana bez przeprowadzenia dokladnych analiz. W wyniku takiego postgpo-
wania do MTBS naleza osoby, dla ktoérych spoltka nie zrealizowata dotych-
czas mieszkan lub zrealizowanych jest ich bardzo niewiele. Dotyczy to rodzin
wielodzietnych (powyzej 6 osob), gdzie z reguly pracuje tylko jedno z ro-
dzicow. Rodziny te, w wigkszofci przypadkoéw, nie sa w stanie ponosi¢
wszelkich kosztéw zwiazanych z utrzymaniem mieszkania czynszowego i dla-
tego tez lokale o metrazu powyzej 69 m? budowane sa bardzo rzadko.
Podobny problem dotyczy oséb tworzacych tzw. ,,jednoosobowe gospodar-
stwa domowe”, ktdre zgodnie z przepisami moga ubiegac si¢ 0 najem lokalu
jednopokojowego o powierzchni 25-32 m?, jednak mieszkania takie nie byly
do tej pory budowane. W najblizszych planach inwestycyjnych, tj. od 2005 r.,
zostaly one uwzglednione w znikomej ilo$ci. O ile wnioski skladane przez
osoby majace wielodzietne rodziny stanowia ok. 0,59% czekajacych na
przydzial lokalu, o tyle ,jednoosobowe gospodarstwa domowe’ stanowia
7,16%.

Wsrod oczekujacych na przydzial mieszkania w MTBS znajduja si¢
rébwniez takie osoby, ktére mialy juz przedstawiona propozycj¢ najmu
lokalu, lecz z tego zrezygnowaly. Stanowia one ok. 24% ogoblnej liczby
czekajacych na wynajem lokalu i jako gtéwny powod rezygnacji podawany
byl brak pienigdzy na wplacenie kaucji lub na pbzniejsze utrzymanie
mieszkania. Przy obecnej wysokosci oplat za czynsz oraz media mieszkanie
czynszowe raczej nie spelnia przypisywanej mu pierwotnej roli, tj. miesz-
kania dla niezbyt bogatych rodzin, a znaczna czg§¢ osob nalezacych do
MTBS powinna raczej ubiegaé si¢ o przydzial mieszkan komunalnych.
Zaréwno w kraju, jak i w Plocku mozna zauwazy¢, Ze utrzymanie miesz-
kania czynszowego nie stwarza probleméw osobom, ktére maja wyzsze
dochody, tj. zarabiaja powyzej éredniej krajowej. W MTBS nie ma moz-
liwosci szybkiego uzyskania mieszkania przez osoby poszukujace pracy czy
tez takie, ktére podjely juz pracg w Plocku, poniewaz nie sa tworzone
rezerwy lokali mieszkalnych.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na niepokojacy fakt, iz od chwili realizacji
pierwszego budynku czynszowego przez MTBS, w Plocku praktycznie prze-
stano budowaé mieszkania komunalne, skladajac ten problem na ,,barki
TBS”. Budownictwo takie realizuje obecnie MTBS w ramach ,,Programu
300” oraz MZGM-TBS, gdzie w realizowanych 2 budynkach przy ul.
Kochanowskiego czgé¢ mieszkari ma by¢ przeznaczona na mieszkania ko-
munalne. Ponadto w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
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gminy w latach 2004-2008*® budowa mieszkan komunalnych zostala przy-
pisana TBS i maja one wybudowa¢ w wyzej wymienionym okresic 484
mieszkania. Gmina w tym czasie przewiduje budowg 107 mieszkani komunal-
nych oraz intensyfikacj¢ sprzedazy lokali i prognozuje, ze zostanie wyku-
pionych 468 lokali komunalnych.

Na zakonczenie nalezy doda¢, ze 9.10.2004 r. Miejskie Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. w Plocku, uzyskato tytut ,,Mazowieckiej
Firmy roku 2003” i zajelo I miejsce w kategorii ,,Zarzadzanie nieruchomos-
ciami”.

5. PODSUMOWANIE

W artykule niniejszym przedstawiono zagadnienia dotyczace roli, za-
dan oraz sposobu funkcjonowania towarzystw budownictwa spolecznego
(TBS). Z budownictwem realizowanym przez towarzystwa wigzano na-
dzieje na szybka poprawg sytuacji mieszkaniowej spoleczeristwa, lecz TBS
nie s3 w stanie spelni¢ stawianych przed nimi zadan. Lokale czynszowe
stanowia zaledwie kilka procent ogdlnej liczby mieszkann oddawanych
do uzytku i trudno jest przewidywa¢, aby sytuacja ta w najblizszych
latach ulegla zmianie. Nie wynika to z braku zainteresowania ta forma
budownictwa, lecz jedynie z braku kredytéw udzielanych przez Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Wprowadzanie zmian w procedurze obstugi kre-
dytéow spowodowalo ograniczenie liczby rozpoczynanych budéw oraz wy-
dluzenie czasu potrzebnego na otrzymanie niezbednego dofinansowania.
Takze liczne zmiany w ustawie o niektérych formach popierania budo-
wnictwa mieszkaniowego czy tez w przepisach wykonawczych, wprowa-
dzaja nieustanne zamieszanie w dzialalnosci towarzystw i powoduja pro-
blemy we wlasciwym projektowaniu przyszio$ci firm. Jednocze$nie za-
kladanie TBS przez gminy miejskie, gdzie gmina ma 100% udziatow
ukazuje zaréwno zalety, jak i wady takiego rozwiazania. Gmina jako
zalozyciel spélki ponosi wszelkie koszty zwiazane z wniesieniem kapitatu
zalozycielskiego spoOtki czy tez aportéw, lecz czasem jako jej wiasciciel
moze zbyt mocno ingerowa¢ w dzialalno$¢ towarzystwa i ,zleca¢” mu
wykonanie zadan przypisanych gminie. Przykladem moze by¢ tu Miejskie
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o0.0. w Plocku, gdzie spol-
ka realizujagc budowe¢ 300 mieszkan komunalnych wlasciwie przestala bu-
dowa¢ mieszkania czynszowe dla oséb zapisanych do MTBS. Dodatkowo
koszty uzyskania oraz utrzymania mieszkania czynszowego sprawiaja, ze
jest ono dobrem do$¢ drogim, na ktore staé jedynie osoby o ,Srednio
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bardzo dobrych dochodach™. Trudno jest wigc twierdzi¢, Ze tego typu
mieszkania sa do latwego i w miar¢ taniego wynajecia. Mimo jednak wielu
probleméw pojawiajacych si¢ w realizacji systemu mieszkan czynszowych
nalezy zauwazy¢, ze jest to potrzebny segment rynku mieszkaniowego.

Agnieszka Lichomska

THE ROLE AND OBJECTIVES OF THE SOCIAL CONSTRUCTION ASSOCIATION
(ON THE BASIS OF THE EXPERIENCES OF THE MUNICIPAL SOCIAL
CONSTRUCTION ASSOCIATION LTD. IN PLOCK)

In the following article there have been presented the issues concerning the role, the
objectives and the way of functioning of social construction associations (I'BS). Great hopes
have been set on the building activity pursued by such associations concerning a quick
improvement of the housing situation of the society. Unfortunately, TBS are not able to fulfill
the tasks they are charged with. Tenement flats account just for a few per cent of the total
number of flats put into use and this situation is very unlikely to change in the following
years. This does not result from the lack of interest in this form of building, but solely from
the lack of loans granted by the National Housing Fund. The implementation of changes in
the procedure concerning the service of a loan led to a decrease in the scale of the undertaken
building activity as well as to the prolongation of the time required to receive an indispensable
subsidy. Numerous changes in the act on selected forms of support for the housing construction
or in the executory provisions also contribute to relentless confusion in the activity of social
construction associations and cause problems connected with the appropriate planning of the
future of the firms. At the same time, the establishment of social construction associations
(TBS) by municipal communes, whereby a commune has got 100% of shares, shows advantages
and disadvantages of such a solution. A commune as a founder of a company bears all the
costs connected with the investment of the initial capital of the company or with a contribution
in kind. Sometimes being the owner of the company a commune may too strongly interfere
in the activity of the association and ,,commission” it to carry out the tasks the commune
is charged with. The Municipal Social Construction Association Ltd. in Plock can serve as
an example whereby the company which is currently carrying out the construction of 300
council flats has practically stopped building tenement flats for the people registered in the
Municipal Social Construction Association. Moreover, the costs of obtaining and maintaining
a tenement flat are quite substantial and thus such flats are quite an expansive commodity
affordable only by the people with a “medium high income”. Therefore, it is difficult to
maintain that these flats are easy and cheap to rent. In spite of many problems connected
with the tenement flats system, it is worth emphasizing that it is a needed segment of the
housing market.



