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WSTEP

Szanowni Panstwo,

oddajemy w Wasze rece raport ktérego celem jest przedstawienie stanu
zaangazowania instytucji rzadowych w rozwdj budownictwa mieszkaniowego
na koniec roku 2023 oraz zaprezentowanie REKOMENDACII, wskazujgcych
jakie dziatania nalezy podjaé.

W swoim opracowaniu nie przekreélamy rozwiqzan takich jak Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe, kooperatywy mieszkaniowe czy tanie kredyty,
wskazujemy jednak korekty konieczne do wprowadzenia.

Zdajemy sobie sprawe, ze zwiekszenie dostepnoéci mieszkan wymagad bedzie
réwniez nie tylko rozwoju strony popytowej (tj. zwiekszenia ilosci obywateli
ktérzy moga sobie pozwoli¢ na zakup) ale takze silnego wsparcia strony
podazowej, czyli iloéci lokali mieszkalnych powstajacych w Polsce.

Pragniemy podziekowaé patronowi raportu, spétce doradczej Face Maker.
Liczymy, ze nasz raport bedzie wartoéciq dodang w dyskusje o rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

dr Janusz Wdzieczak

Prezes Zarzgdu
Regionalna Izba Budownictwa w todzi
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1: FINANSOWANIE INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH: STAN
OBECNY

ROLA BANKOW

W pierwszym szeregu nalezy omdéwié szeroki pakiet kredytéw preferencyjnych,
finansowanych ze érodkéw parstwowych. Stanowiqg one ciekawe narzedzie wsparcia
budownictwa mieszkaniowego, umozliwiajace pozyskanie taniego kapitatu do
realizacji inwestycji.

BGK

BANK GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO

W przypadku wiekszoéci kredytéw, bezposrednio lub posrednio kredytodawcq
bedzie Bank Gospodarstwa Krajowego, instytucja padstwowa powofana w celu
rozwijania polskiej gospodarki, typowy ,bank rozwoju”.

Fot: inz. arch. Kamil Szczepaniak
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KREDYT SBC

Kredyt SBC to preferencyjny kredyt z programu wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego. Moze byé przeznaczony na realizacje inwestycji mieszkaniowych, takich
jak:

tworzenie mieszkan na wynajem z limitowanqg ustawowo (narzucang odgérnie)
stawkaq czynszu,

-tworzenie mieszkan spétdzielezych lokatorskich,

‘budowa nowych budynkéw na cele mieszkalne,

‘rewitalizacja lub remont budynku z adaptacjq na cele mieszkaniowe[1].
Finansowane kredytem mieszkania sq przeznaczone dla oséb, ktérych nie sta¢ na
zakup mieszkania lub jego wynajecie na warunkach komercyjnych, a ktérych dochody
sq zbyt wysokie, aby mogty one skorzystaé z zasobéw komunalnych.

Z kredytu SBC korzystaé mogq;:

» Spéldzielnie mieszkaniowe,

e TBS i SIM-y (patrz kolejny rozdzial),

¢ Gminne spétki.

Powstate dzieki kredytowi SBC mieszkania na wynajem mogq oferowaé maksymalne
stawki czynszu na poziomie:

« 5 % wartosci odtworzeniowej lub kosztu budowy lokalu (w zaleznoéci od tego, ktéra
z tych wielkoéci jest wyzsza) w skali roku,

* 4 proc. wartoséci odtworzeniowej lub kosztu budowy lokalu (w zaleznoéci od tego,
ktéra z tych wielkosci jest wyzsza) w skali roku, jesli inwestor tqczy kredyt z grantem
dla gminy z Funduszu Doptat.

Warto dodad, ze z kredytu SBC mozna sfinansowad réwniez nastepujace
przedsiewziecia:

* miejsca postojowe oraz garaze

« zakup gruntu (w przypadku aportu gminy wartoéé gruntu finansowanego z kredytu
nie moze jednak przekroczyé 20 proc. catkowitych kosztéw przedsiewziecia).

Warunki finansowania sq nastepujqce:

* oprocentowanie zmienne, réwne stopie WIBOR 3M, bez marzy banku, nie mniejsze
niz 0,00 proc. w skali roku,

« maksymalnie 30 letni okres finansowania,

« maksymalny udziat kredytu w kosztach planowanego przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego nie moze przekroczyé 80 proc. kosztu przedsiewziecia.

W tym miejscu nalezy dodagd, ze beneficjent bedzie zmuszony dokumentowaé wszelkie
wydatki zwigzane z inwestycja.
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MIESZKANIE BEZ WKtADU
W1 ASNEGO, CZYLI RODZINNY
KREDYT MIESZKANIOWY

Mieszkanie bez wkiadu wiasnego to mozliwosé
uzyskania kredytu w banku komercyjnym bez
wktadu wtasnego. Jest to mozliwe dzieki gwarancji
bankowej udzielanej przez Bank Gospodarstwa
Krajowego.

Co wazne, kredyty tego typu (na 100% wartoéci
mieszkania) mogq uzyskaé jedynie osoby
posiadajace zdolnosé kredytowq. Dlatego tez, za
zatozenia jest to produkt skierowany do oséb o
stabilnej sytuacji finansowe;.

Warunkiem otrzymania kredytu jest: Fot. Jakub Krzysztofik

 brak prawa wtasnoéci mieszkania lub domu jednorodzinnego przez osoby wchodzgce w
sktad danego gospodarstwa domowego (najblizsza rodzine). Wyjagtek stanowiq rodziny
z co najmniej dwojgiem dzieci (w czasie zaciggniecia kredytu mogg mieé inne
mieszkanie, przy czym w przypadku rodzin z dwojgiem dzieci nie wigksze niz 50 m2,
rodzin z trojgiem dzieci nie wieksze niz 75 m2, rodzin z czworgiem dzieci nie wieksze niz
90 m2; rodziny posiadajgce piecioro lub wiecej dzieci limit metrazowy nie obowigzuje),

« niedokonanie darowizny mieszkania lub domu jednorodzinnego na rzecz cztonka rodziny
w okresie 5 lat poprzedzajgcych ztozenie wniosku o rodzinny kredyt mieszkaniowy.
Przepis ten ma na celu wyeliminowaé przekazywanie nieruchomoséci rodzinie a nastepnie
ubieganie sie o wsparcie z programu,

* nieprzekroczenie ustawowego limitu ceny mieszkania nabywanego na rynku pierwotnym
lub wtérnym ustalanego przez BGK (na stronie internetowe).

Catkowita wysoko$é objetej gwarancjg czeéci rodzinnego kredytu mieszkaniowego oraz
wktadu wtasnego kredytobiorcy nie moze wynie$é wiecej niz 200 tys. zt oraz nie moze
przekroczyé kwoty, ktéra stanowi 30% catkowitej kwoty wydatkéw, na ktére zaciggany jest
kredyt.

Minimalny okres, na jaki jest udzielany gwarantowany kredyt mieszkaniowy, wynosi 15 lat.
Rodzinny kredyt mieszkaniowy jest udzielany do wysokoéci 100% ceny zakupu mieszkania lub
kosztéw budowy domu jednorodzinnego, w tym z wykodczeniem nieruchomosci.
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SPOLECZNE INICJATYWY
MIESZKANIOWE

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe, czyli SIM-y,
przypominaja w swojej konstrukcji TBS-y. Dziatajg
one na podobnych zasadach, tyle ze z zalozenia
majg byé spétkami powotanymi przez wiekszqg ilogé
samorzaddéw niz tylko jeden.

Poza tym, zasady powstania, rozliczania i
funkcjonowania sq podobne. Gminy wnoszg aportem
dziatki do spétki, a nastepnie dzieki Funduszowi
Doptat i kredytom BGK rozpoczynaja inwestycje.
Wystepuje réwniez partycypacja. Jedyng réznicq jest
wieksza ilos¢ wspdlnikéw- gmin oraz fakt, ze
wspdlnikiem w SIM jest réwniez Krajowy Zaséb
Nieruchomosci (KZN),
odpowiedzialna za rozwoj

rzadowa agencja
budownictwa
mieszkaniowego i sprawne wykorzystanie
nieruchomosci Skarbu Parstwa. KZN obejmuje udziaty
w zamian za wniesiony wktad pieniezny i dziatki (o ile
posiada na danym terenie). SIMy mogq liczyé takze
na wsparcie ze $rodkéw rzgdowych oraz prébowad

uzyskad korzysci z efektu skali.

Fot: inz. arch. Kamil Szczepaniak

Fot: inz. arch. Kamil Szczepaniak

Przyktad:

Gminy X, Y i Z postanowity
razem z Krajowym Zasobem
Nieruchomosci zatozyé SIM.
W tym celu powotujg XYZ
SIM Sp. z o.0., wnoszac
aportem 3 dziatki, po jedne;j
z kazdej gminy. Wspélnikiem
spétki zostaje réwniez KZN.
Nowy SIM otrzymuje érodki z
Funduszu Doptat oraz aport
gotéwkowy. Ponadto stara
sie o wsparcie ze $érodkéw
kredytu SBC oraz pozyskuje
partycypacje (patrz
podrozdziat o TBS) od
przysztych najemcéw.

Za zebrane érodki SIM
buduje na terenie gmin X, Y
Z po jednym budynku
mieszkalnym (w sumie trzy) a
nastepnie sptaca kredyt z
czynszéw pozyskiwanych od
najemcow.

66

Gminy wnoszqg
aportem dziatki do
spdtki, a nastepnie
dzieki Funduszowi
Doptat i kredytom
BGK rozpoczynaja
inwestycje.
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BEZZWROTNE WSPARCIE BUDOWNICTWA Z FUNDUSZU
DOPLAT BFG
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KOOPERATYWY MIESZKANIOWE

Kooperatywy mieszkaniowe to zupetnie nowa

forma realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Umozliwia ona minimum 3 osobom fizycznym
cele

realizacje  wspdlne; inwestycji na
mieszkaniowe.  Po  zakohczeniu  inwestyc;ji
cztonkowie kooperatywy otrzymujq

mieszkania/domy zgodnie z zapisami umowy
kooperatywy.

Ustalenie zasad wspotpracy i realizacii
inwestycji

~

Zawarcie umaowy kooperabywy

v

Wniesienie
whtadow

~

Mabycie nieruchomosci kemercyinie lub
w specjalnym przetargu od gminy

v

Realizacja inwestycji

~

Wyodrebnieniemieszkan i
rozliczenia wewnetrzne

Za
zrealizowaé

pomocqg  kooperatyw = mozna

nastepujace  rodzaje
inwestycji:

1.Kupieniu dziatki i budowie budynku
wielorodzinnego.
dziatki i

doméw jednorodzinnych.

kilku

2.Kupieniu budowie
3.Kupieniu i modernizacji istniejgcego
juz budynku a nastepnie wyodrebnienie
w nich mieszkan.

Kooperatywy tworzy sie w jednej z
nastepujacych sposobdw:

1.Poprzez umowe kooperatywy
mieszkaniowe;j.

2.Poprzez umowe spdtki cywilne;.
Umowa kooperatywy powinna zawierad
nastepujace elementy:

1.Rodzaj inwestycji, planowanqg liczbe

mieszkar /doméw, ich powierzchnie.

2.Sposéb  finansowania  inwestycji
($rodki  wilasne,  kredyt,  kredyt
preferencyjny).

3.Sposéb  podejmowania decyzji i
reprezentaciji.

4.Zasady rozliczania inwestycji.
5.Zasady  zmiany umowy i jej
ewentualnego rozwigzania.

Niezwykle ~ waznym aspektem jest
wlasciwe zawarcie umowy oraz
zaplanowanie procesu

inwestycyjnego, tak aby uwzgledni¢ w
nim zakup nieruchomosci, pozyskanie

finansowania oraz sprawne

przeprowadzenie inwestycji, tak aby

czas wykorzystania pozyczonego

kapitatu byt mozliwie krétki. Inaczej,
kooperatywa ktéra z zalozenia nie

moze prowadzié¢ innej dziatalnodci,

moze mied problemy z plynnosciq

finansowa.
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KOOPERATYWY MIESZKANIOWE

Warto dodagd, ze kooperatywy mogq liczyé na nastepujgce wsparcie ze strony
publicznej:

Preferencyjne kredyty, w tym kredyty bez wktadu wltasnego. Szczegdtowq oferte
na biezgco przedstawia BGK.

Gminy mogq sprzedawaé swoje nieruchomodéci (dziatki lub nieruchomoscei do
remontu) w przetargach skierowanych wylacznie do kooperatyw

mieszkaniowych.

Zasady te okreéla Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach
mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomoéci nalezgcych do
gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 28).

Kooperatywy mieszkaniowe

Zalety: Wady:

Uzyskanie oszczednosci poprzez efekt skali Koniecznost wspdtpracy kilku osdb/kilku rodzin,
problemy z decyzyjnoscig

M ozliwost uzyskania preferencyjnego kredytu Potencjalny brak kompetencji w zakresie

realizacji inwestycji

MozliwosE uzyskania dziatki od gminy na Koniecznosc przeniesienia znacznego kapitatu
preferencyjnych warunkach do kooperatywy
Brak marzy dla developera Brak rozwinietych produktdw bankowych dla

kooperatyw
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2 REKOMENDACJE

1. Ewaluacja. W obecnym stanie rozwoju rynku nalezy prowadzié¢ state badania
zmian na rynku mieszkaniowym zaréwno w obszarze preferencji klientéw oraz
operujacych na nim podmiotéw prywatnych oraz zarzqdzanych przez IST (w tym
TBSy i SIM). Obecnie znaczgca czeéé dziatad rzadowych i samorzadowych
podejmowana jest na podstawie subiektywnych odczué¢ decydentéw.

2. Zastosowanie konkluzji ewaluacji. Wnioski z panelowych badas ewaluacyjnych
oraz z programéw pilotazowych powinny da¢ kierunkowe szczegétowe wytyczne dla
kazdego z narzadzi prowadzenia polityki mieszkaniowej przez IST (TBS, SIM, KM).

3. Programy pilotazowe. Szczegétowa i kompleksowa analiza danych ewaluacyjnych
powinna byé bazg do szczegétowo opracowanych i odpowiednio nadzorowanych
programéw pilotazowych w szczegdlnoéci wobec wdrazanych obecnie przez gminy
Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych oraz praktycznie niewykorzystanego
narzedzia jakim sq Kooperatywy Mieszkaniowe.

4. Stworzenie z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, nowego produktu
finansowego dedykowanego dla SIM i TBS. Obecne instrumenty finansowe,
oferowane zaréwno przez banki komercyjne jak i BGK nie sq dostosowane do
realnych potrzeb budownictwa mieszkaniowego oraz nie szacujg wilasciwe
potencjalnych zabezpieczen bedacych w dyspozycji SIM i TBS, czyli dziatek
budowalnych. Stworzenie dedykowanego produktu finansowego pozwoli w wiekszym
stopniu finansowad inwestycje SIM-éw oraz TBS-éw, a zarazem zapewnié bankom
wtaéciwe zabezpieczenia.

5. Wprowadzenie Grup Zakupowych dla SIM. Obecnie SIM-y nie korzystajq z efektu
skali, jakim jest dziatanie ponad 40 spétek tego typu. Zawiazanie grupy zakupowej
pozwoli negocjowaé z dostawcami znaczgce obnizenie kosztéw.
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2 REKOMENDACJE

6. Rozwéj kooperatyw. Obecnie najbardziej istotnym problemem jest wsparcie
Kooperatyw Mieszkaniowych w zakresie pomocy prawnej przy zawieraniu umdw,
dokumentacji projektowej, nadzorze i rozliczaniuv inwestycji. Wygodnym i bezpiecznym
do rozwazenia pomystem przy 3-osobowych kooperatywach mégtby byé udziat gminy
jako uczestnika procesu inwestycyjnego (zyskiem JST mogto by byé¢ jedno z
wytwarzanych mieszkan jako element tworzonego zasobu lokalowego). Wartym
rozwazenia modelem jest zgodny z prawem budowlanym model budynku blizniaczego z
2 mieszkaniami (razem 4 lokale).

Taki program pilotaiowy z aktywnym udzialem gminy bytby istotnym elementem
rozpoznajq i zdefiniowania barier napotykanych przez ten projekt legislacyjny. Projekty
pilotazowe w tym zakresie i w tej formule mogly by wypracowaé gotowe modele i
schematy dziatania dla innych podmiotéw przy realizacji KM. Nalezy podkresli¢
podwdjny potencjat jaki tkwi w realizacji Kooperatyw Mieszkaniowych jakim jest po
pierwsze mozliwo$é zagospodarowania wysokiej marzy deweloperskiej przez
mikroprzedsiebiorstwa, czesto rodzinne, dziatajgce w branzy budowlanej. Po drugie
bezpieczne warunki rozwoju matych firm moglyby pobudzi¢ niezwykle pozgdang
gospodarczq inicjatywe mtodych ludzi, dla ktérych jedng z barier w zaktadaniuv rodziny
i posiadaniu dzieci jest brak stabilnego i taniego dostepu do zamieszkania.
Dodatkowo udziat IST w KM mégtby wzmocnié ich polityke mieszkaniowq z zakresie
wytwarzania tarszych mieszkad na wynajem (w zasobie rozproszonym)
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AUTORZY.

dr Janusz Wdzieczak

Ekonomista, specjalista ds. finansowania inwestycji. Wyktadowca
akademicki. Petni funkcje prezesa Regionalnej Izby Budownictwa w todzi,

a takze dyrektora finansowego w firmie zarzadzajqgcej nieruchomoséciami.

W latach 2022-2023 cztonek a nastepnie przewodniczgcy rady nadzorcze;
SIM Lédzkie, w marcu 2023 zrezygnowat ze stanowiska.

Wspélpraca:

Jakub Krzysztofik

Architekt, urbanista, manager. Autor koncepcji rewitalizacji czeéci centrum
Lodzi. Wieloletni wilasciciel pracowni 3D Architekci. Prezes SARP tLédz.
Wyktadowca akademicki.
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BUDDWNIGTWA

PARTNERZY RAPORTU:

Regionalna Izba Budownictwa w todzi

Organizacja  zrzeszajgca  przedsiebiorstwa  zwigzane  z
budownictwem i energetyka. To réwniez dynamiczna instytucja
otoczenia biznesu dziodajqca na rzecz przedsiqbiorstw z
Wojewddzka Lédzkiego, a szczegdlnie swoich firm cztonkowskich.
Regionalna lzba Budownictwa w todzi uczestnicy w pracach
legislacyjnych majgcych znaczenie dla budownictwa, wspiera
kontakty z instytucjami padstwowymi oraz samorzadowymi, a
takze instytucjami rynku finansowego.

State inicjatywy Izby to:

Zamkniete Seminaria dla firm cztonkowskich. Gosémi seminariéw
sa specja|is’ci z zakresu finanséw, budownictwa, architektury, etc.
Targi Pracy dla Branzy Budowlanej organizowane przy
wspdtpracy urzedéw pracy oraz ochotniczych hufcéw pracy.
“Czwartki na  Lgkowej” otwarte spotkania  poswiecone
zagadnieniom zwigzanym z budownictwem, architekturq oraz
rewitalizacja.

Face Maker Sp. z o.0.

Face Maker to zespdt specjalistéw posiadajgcych doswiadczenie
w zakresie finansowania inwestycji, tworzenia nowych modeli
biznesowych, doradztwa, analiz oraz szkoler.

Realizuje projekty przy wspétpracy krajowych oraz zagranicznych
partneréw. Dziata na rzecz biznesu, jednostek samorzqdu
terytorialnego i uczelni wyzszych.

Kluczem do sukcesu firmy sq ludzie: absolwenci najlepszych
ekonomicznych uczelni w Europie i Azji. Ich wiedza i
doswiadczenie pozwalajg rozwigzywaé problemy klientéw i
realizowaé wspdlne cele.

Realizuje liczne projekty doradcze z zakresu finansowania
budownictwa dla spétek developerskich oraz samorzadéw.



