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TBSiSIM - wyzwania i perspektywy rozwoju

Kontekst, czyli dlaczego
podjelismy si¢ tej
analizy?

Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS)
oraz spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM) sta-
nowi istotny element systemu mieszkaniowego,
adresowany do gospodarstw domowych, ktore nie
kwalifikujg sie do otrzymania lokalu z zasobu komu-
nalnego, a jednoczesnie nie sg w stanie zaspokoi¢
swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyj-
nym. Segment ten petni funkcje posrednig pomiedzy
mieszkalnictwem socjalnym a rynkowym, oferujac
stabilny i przewidywalny model najmu o dostep-
nych czynszach. Program spotecznego budownictwa
czynszowego funkcjonuje, z r6zng intensywno-

$cig wsparcia rzadowego, od trzydziestu lat. Jest

to jeden z najdtuzej obowigzujgcych programow
prowadzonych na poziomie rzgdowym celem wspar-
cia gmin w realizacji ich zadania wtasnego, jakim
jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.

W ostatnich latach znaczenie tego segmentu
wyraznie wzrosto w zwigzku ze zwiekszeniem
zaangazowania srodkow publicznych, w szczegdl-
nosci w formie bezzwrotnych dotacji z Funduszu
Doptat. W 2020 r. doszto do istotnych zmian praw-
nych, zmieniono miedzy innymi nazwy podmiotow,
wprowadzono nowe zrodta finansowania oraz przy-
wrécono mozliwos¢ wyodrebniania na wtasnosc
lokali z zasobu TBS-ow/SIM-6w (Ustawa z dnia

10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektérych ustaw wspie-
rajgcych rozwdj mieszkalnictwa). Zmiana nazwy dla
nowo tworzonych podmiotdéw miata charakter poli-
tyczny - nowa nazwa sugerowata nowy program
wdrozony przez rzadzacg partie. Nie ulegty nato-
miast zmianie zasady funkcjonowania i finansowania
inwestorow spotecznego budownictwa czynszo-
wego. Nowym zrodtem wsparcia finansowego stat
sie Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa
(RFRM). Ze $rodkow Funduszu przekazywano gmi-
nom dotacje na objecie udziatow w SIM-ie/TBS-ie

w wysokosci 3 min zt oraz dofinansowanie w wyso-
kosci 10% kosztow kwalifikowanych inwestycji
wspotfinansowanych ze srodkow Funduszu Doptat i/
lub kredytowanych w ramach programu SBC2. Skala
dostepnych srodkdw preferencyjnego finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego od 2023 r.
pozostaje jednak niewystarczajgca. Program SBC
funkcjonuje w warunkach dynamicznego wzrostu
kosztow realizacji inwestycji, zaostrzenia wymo-
gow technicznych i energetycznych, ograniczonej
dostepnosci przygotowanych gruntow oraz silnej pre-
sji na utrzymanie dostepnych, nizszych od limitow
ustawowych stawek czynszowych. W efekcie coraz
wyrazniej ujawniaja sie napiecia pomiedzy celami
spotecznymi a stabilnoscia finansowa gospodaro-
wania zasobami, co uzasadnia potrzebe pogtebionej

analizy funkcjonowania TBS-ow i SIM-ow.

1 Fundusz powstat w wyniku nowelizacji Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektdérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Zostat
zlikwidowany z dniem 20 grudnia 2024 r. po wyczerpaniu srodkow na jego
rachunku.

2 Skrét SBC oznacza ,spoteczne budownictwo czynszowe” i odnosi sie do
rzagdowego programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego
(program SBC) lub do systemu preferencyjnego finansowania zwrotnego
tego programu (kredyt SBC).
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Coijak
analizowalisSmy?

Analiza objeta kluczowe obszary funkcjonowa-

nia TBS-o6w i SIM-6w: skale i strukture zasobu
mieszkaniowego, zrodta finansowania inwe-

stycji, polityke czynszowa, poziom zadtuzen
czynszowych, dostepnos¢ gruntdw na potrzeby
przysztych inwestycji, zakres dziatalnosci operacyj-
nej oraz uwarunkowania instytucjonalne i fiskalne,

w tym mechanizm aportu nieruchomosci.

Jakie sa najwazniejsze
wyniki analizy?

Analiza potwierdza, ze spoteczne budownic-

two czynszowe realizowane przez TBS-y i SIM-y
jestistotnym, lecz strukturalnie wrazliwym seg-
mentem polskiego systemu mieszkaniowego.
Sektor wypetnia luke pomiedzy zasobem komunal-
nym a rynkiem komercyjnym, jednak jego zdolnos¢
do zwiekszania skali dziatania coraz silniej niwe-
lujg rosnace koszty, ograniczona dostepnosc¢

finansowania oraz bariery instytucjonalne.

Sektor charakteryzuje sie silnym zréznicowaniem skali
i modeli dziatania. Obok licznych duzych operatoréw
funkcjonuje wiele podmiotéw, ktdre zrealizowaty nie-
wiele przedsiewzie¢ i zarzadzaja niewielkim zasobem
mieszkaniowym. Zwieksza to ich wrazliwos$¢ na wzrost
kosztow eksploatacyjnych, finansowych i remontowych

oraz ogranicza mozliwosci dtugofalowego planowania.

Badanie oparto na podejsciu mieszanym.
Wykorzystano dane administracyjne (BGK,

GUS, KRS, KZN), wyniki badania ankietowego
przeprowadzonego wsrod przedstawicieli TBS-ow
i SIM-ow (odpowiedzi udzielito 91 podmiotow),
analize sprawozdan z dziatalnosci za 2024 r.,

a takze zogniskowane wywiady grupowe i studia
przypadkow. Szczegolng uwage poswiecono
relacji pomiedzy poziomem czynszow

a kosztami wytworzenia zasobu, efektywnosci
wydatkowania srodkéw publicznych oraz
zroznicowaniu warunkow realizacji inwestycji

mieszkaniowych w uktadzie terytorialnym.

Program spotecznego budownictwa czynszowego
jest otwarty na r6zne modele dziatalnosci, przy
czym wyrdznia sie dziatalnos¢ podstawowa, jaka
jest budowa i eksploatacja domdw mieszkalnych

na wynajem o umiarkowanych czynszach z wykorzy-
staniem preferencyjnego finansowania zwrotnego,
oraz dziatalnos¢ dodatkowa, zwigzang z budowg

i zarzadzaniem nieruchomosciami mieszkaniowymi.
Ta druga nie jest prowadzona przez wszystkie pod-
mioty ijest silnie zréznicowana. Dotyczy w zasadzie
wytgcznie gminnych TBS-6w, a jej zakres wyznaczaja
wtadze lokalne oraz lokalne polityki mieszkaniowe.
Do najbardziej popularnych dodatkowych dziatal-
nosci TBS-6w naleza: zarzadzanie mieszkaniowym
zasobem gminy, budowa mieszkan na wynajem

na zlecenie gmin, zarzadzanie budynkami wspol-

not mieszkaniowych i inwestorstwo zastepcze.
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Dominujgcym modelem realizacji inwestycji stat

sie - 0d 2018 r. - montaz finansowy oparty na pre-
ferencyjnym kredycie SBC i dotacjach z Funduszu
Doptat. Cho¢ umozliwia on realizacje inwestycji przy
wysokich kosztach budowy i utrzymanie dostep-
nych czynszéw, prowadzi jednoczesnie do spadku
efektywnosci wydatkowania srodkéw publicznych.
W poréwnaniu z okresem Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego obecny system generuje mniejszy

efekt rzeczowy przy wyzszej intensywnosci wsparcia.

Limity finansowania nie nadazajg za rosngcym zapotrze-
bowaniem inwestycyjnym. Regularne wyczerpywanie
srodkéw w ramach Funduszu Doptat i programu SBC
ogranicza przewidywalnos¢ systemu oraz opoznia reali-

zacje znacznej czesci projektow inwestycyjnych.

Polityka czynszowa TBS-6w i SIM-6w jest w wigk-
szosci przypadkow ostrozna. Rzadkie waloryzacje
sprzyjajg stabilnosci spotecznej i niskiej skali
zadtuzen czynszowych, ale w dtuzszym okre-

sie prowadza do erozji realnych przychodow

i ograniczajg zdolnos¢ finansowania remontow

i modernizacji, zwtaszcza w starszym zasobie.

Istotng barierag pozostaje dostepnos¢ gruntéw. W wielu
gminach zasoby gruntéw komunalnych pod zabudowe
mieszkaniowg sg na wyczerpaniu. Ponadto, aport nieru-
chomosci, cho¢ kluczowy dla uruchamiania inwestycji,
bywa opo6zniany przez bariery proceduralne i fiskalne,

co ogranicza tempo realizacji nowych projektow.

Jednoczesnie TBS-y coraz czesciej petnig role
wielofunkcyjnych operatorow mieszkaniowych, pro-
wadzacych dziatalno$¢ wykraczajgca poza najem
mieszkan. Te dodatkowe aktywnosci wzmacniaja
stabilnosc¢ finansowg czesci podmiotow, lecz zwigk-
szajg ztozonos¢ operacyjng sektora. W niewielkim
stopniu dotyczy to SIM-6w, poniewaz majg one krotki
staz dziatalnosci i w wiekszosci sg spotkami mie-
dzygminnymi. Te czynniki nie sprzyjaja rozszerzaniu

dziatalnosci spotek poza zakres podstawowy.

W programie spotecznego budownictwa czynszo-

wego systematycznie pojawiajg sie modyfikacje

0 znaczacym wptywie na stabilnos¢ sektora. Jedng
ze zmiennych kwestii jest prywatyzacja zasobdw
TBS-6w/SIM-6w. Do 2011r. obowigzywat bez-
wzgledny zakaz przenoszenia wtasnosci lokali

na najemcow. W kolejnych latach kilkukrotnie
zmieniano zasady prywatyzacji na korzy$¢ najem-
cow. W efekcie sytuacja prawna nieruchomosci

w zasobach TBS-6w/SIM-6w pod katem dopuszczal-
nosci prywatyzacji jest zréznicowana. Komplikuje

to strategiczne decyzje rozwojowe, szczegol-

nie na poziomie lokalnym. Dodatkowa narracja
zachecajaca potencjalnych najemcow do wno-
szenia partycypacji i najmowania mieszkan byty
pojawiajace sie sugestie dotyczace mozliwosci
przysztego nabycia mieszkan na korzystnych warun-
kach. Wigzato sie to z promowaniem SIM w latach
2020-2023 przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci
(KZN). Innym przyktadem jest niestabilnosc¢ finan-

sowania spotecznego budownictwa czynszowego.

Program jest zalezny od wsparcia budzetowego, przy
czym nie zwraca sie wystarczajacej uwagi na nega-
tywne dla skali dziatalnosci programu skutki braku
finansowania preferencyjnego w latach 2010-2015
oraz na niewystarczajace w relacji do zapotrzebo-
wania finansowanie w latach 2000-2009 i od jesieni
2023 r. do ostatniego naboru (wiosng 2026 r.).
Krytycznym dla programu czynnikiem jest row-

niez partycypacja przysztych najemcow w kosztach
budowy. Ulegat on zmianom w zakresie maksymal-
nego udziatu w kosztach budowy, a takze kalkulacji
zwrotu partycypacji wskutek wygasniecia umowy
oraz ewentualnych uprawnien wynikajgcych

z danego poziomu partycypacji w kosztach budowy.

Catosciowo wyniki wskazuja, ze bez poprawy
przewidywalnosci oraz zwiekszenia finansowa-
nia, stabilizacji ram regulacyjnych, wzmocnienia
instrumentow gruntowych oraz racjonalizacji poli-
tyki czynszowej potencjat rozwojowy TBS i SIM
bedzie stopniowo male¢, mimo utrzymujacego sie

wysokiego popytu na mieszkania czynszowe.
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Kluczowe wnioski

Spoteczne budownictwo czynszowe realizo-
wane przez TBS-y i SIM-y pozostaje stabilnym,
lecz strukturalnie wrazliwym segmentem sys-
temu mieszkaniowego. Sektor wypetnia luke
pomiedzy zasobem komunalnym a rynkiem
komercyjnym, jednak jego zdolnosc¢ do zwieksza-
nia skali dziatania jest coraz silniej niwelowana
przez rosnace koszty realizacji inwestycji, ogra-
niczong dostepnosc finansowania publicznego

oraz wysokg wrazliwos¢ na poziom czynszow.

Skala dostepnych srodkéw publicznych nie zwiek-
sza sie wraz z rosngcym zapotrzebowaniem
inwestycyjnym sektora. Pomimo wzrostu limi-
tow finansowania w ramach Funduszu Doptat

i - perspektywicznie - programu SBC, liczba
wnioskoéw oraz potrzeby inwestycyjne TBS-6w

i SIM-6w systematycznie przekraczajg dostepne
pule srodkdéw, co ogranicza przewidywalnosc¢ sys-

temu i opoznia realizacje czesci projektow.

Dominujacy montaz finansowy oparty na wysokim
udziale dotacji poprawia dostepnos¢ czynszowa,
lecz obniza efektywnos¢ wydatkowania srodkow
publicznych. W poréwnaniu z okresem funkcjo-
nowania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
obecny model generuje mniejszg liczbe mieszkan
w przeliczeniu na jednostke wsparcia publicz-

nego mimo zaangazowania wiekszych srodkow.

Polityka czynszowa TBS-6w i SIM-6w jest ostrozna

i defensywna. Widoczne sg zachowawcze podejscie

do racjonalizacji stawek czynszéw oraz niski
poziom waloryzacji inflacyjnej. Z jednej strony
stabilizuje to sytuacje najemcoéw i ogranicza
zadtuzenia, ale z drugiej w dtuzszym okre-

sie prowadzi do erozji realnych przychodow

i zwieksza ryzyko narastania luki remonto-

wej, szczegolnie w starszym zasobie.

Relacja czynszoéw do kosztow wytworzenia
zasobu jest zroznicowana terytorialnie. Mimo
stosowania regionalnych wskaznikow wartosci
odtworzeniowej, projekty realizowane w roz-
nych czesciach kraju funkcjonujg w odmiennych
warunkach bilansowania kosztow, co skutkuje
nierownomiernymi napieciami finansowymi

w ramach jednolitego systemu wsparcia.

Dostepnosé gruntow na potrzeby inwestyciji
mieszkaniowych ma w duzej mierze charak-
ter warunkowy. Cho¢ znaczna czes$¢ TBS-ow

i SIM-6w formalnie dysponuje gruntami, wiele

z nich wymaga dalszych dziatan planistycz-
nych, infrastrukturalnych lub zapewnienia
finansowania niezbednego do przygotowania
terenu i realizacji inwestycji, co ogranicza moz-

liwos¢ szybkiego uruchamiania inwestycji.

Aport nieruchomosci jest kluczowym, lecz
nie w petni efektywnym mechanizmem
pozyskiwania gruntéw. Bariery formalne,
dtugotrwate procedury oraz obcigzenia podat-

kowe - w szczegolnosci VAT - ostabiaja
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funkcje aportu jako narzedzia przyspieszaja-

cego realizacje inwestycji mieszkaniowych.

Zakres dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w zna-

czaco wykracza poza budowe i najem mieszkan.
Zarzadzanie zasobem gminnym, wspolnotami
mieszkaniowymi oraz najem lokali uzytkowych
stanowia dla wielu podmiotow istotne zrodto sta-

bilizacji finansowej i zaplecze kompetencyjne.

Skala zadtuzen czynszowych w TBS-ach

i SIM-ach jest istotnie nizsza niz w zasobie komu-
nalnym. Potwierdza to wzgledng stabilnos¢
finansowa tego modelu i skuteczng polityke
przeciwdziatania zadtuzeniom, a takze zwiek-

sza ostroznosc¢ w polityce czynszowej i ogranicza

przestrzen do szybkich korekt stawek.

Dalszy rozwdj sektora jest coraz silniej uza-
lezniony od decyzji systemowych. Bez zmian
w konstrukcji instrumentéw finansowych, zasa-
dach waloryzacji czynszow oraz mechanizmach
przygotowania gruntéw potencjat inwestycyjny

TBS-6w i SIM-6w bedzie stopniowo malec.

Zasady partycypacji finansowej stanowig istotng
bariere dostepu do zasobu oraz czynnik ryzyka inwe-
stycyjnego. Obowigzujace rozwigzania z zakresu
partycypacji finansowej sg zréznicowane i generujg
odmienne problemy w zaleznosci od formy instytu-
cjonalnej. W TBS-ach problemem jest rewaloryzacja
partycypacji oraz jej wptyw na rotacyjnosc i realng
dostepnosc zasobu, a w SIM-ach rowniez dosto-
sowywanie zasad partycypacji do wymogow oceny

kredytowej i zdolnosci finansowej projektow.

Kwestie zasad wykupu i dojscia do wtasno-

$ci ostabiaja trwatos¢ zasobu spotecznego.
Przypadki dojscia do wtasnosci mieszkan w zaso-
bach TBS-ow byty dotychczas marginalne, rzedu
kilku umow, wytacznie w prywatnych TBS-ach.
Zwiekszenie ich liczby moze prowadzi¢ do stop-
niowej utraty zasobu czynszowego, powstawania
wspolnot mieszkaniowych oraz spadku stabilno-

$ci przychodowej spotek. W dtuzszym horyzoncie

czasowym ograniczytoby to zdolnos¢ TBS-ow

i SIM-6w do realizacji kolejnych inwestycji, ostabia-
jac funkcje spoteczna sektora - mimo akceptac;ji
spotecznej takich rozwigzan w krotkim okresie.

W przypadku prowadzenia przez TBS-y lub SIM-y pro-
jektow mieszkaniowych przewidujacych docelowe
nabycie wtasnosci lokali istotne jest zachowa-

nie przejrzystego rozdzielenia tych przedsiewzie¢

od dziatalnosci zwigzanej z utrzymaniem i rozwo-

jem spotecznego zasobu mieszkan na wynajem.

Spoteczne budownictwo czynszowe funk-
cjonuje w zmiennych uwarunkowaniach.

W ostatnich latach, po 2020 r., na jego funkcjo-
nowanie miaty wptyw nowe zjawiska, w tym:

a. znaczacy niedobor srodkow
na finansowanie preferencyjnymi
kredytami i dotacjami, przy zwiek-
szonej roli tych drugich;

b. lawinowy przyrost podmiotow inwe-
storskich po wprowadzeniu zachety
finansowej dla gmin i zaanga-
zowaniu sie Krajowego Zasobu
Nieruchomosci w kierowanie spotecz-
nymi inicjatywami mieszkaniowymi
o charakterze miedzygminnym:;

c. uaktywnienie sie srodowisk najemcow
TBS-6w/SIM-6w z roszczeniami doty-
czacymi miedzy innymi kontroli stawek
czynszu oraz intensywnga negatywnga
narracjg o funkcjonowaniu sektora spo-
tecznych mieszkan czynszowych;

d. eskalacja - u czesci inwestorow -
obstugi mieszkalnictwa komunalnego
w trybie zlecen realizacji mieszkan
quasikomunalnych przez gminy z wyso-
kim udziatem dotacji z Funduszu
Doptat - ostabia to mozliwos¢ wypet-
niania podstawowej roli, jaka jest
oferta mieszkan dostepnych dla

0s6b i rodzin z luki czynszowe;j.
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Co rekomendujemy?

Zwiekszenie przewidywalnosci finansowania
inwestycji TBS-6w i SIM-ow. Przejscie od krot-
kookresowego, reaktywnego zarzadzania
limitami do modelu wieloletniego (wprowadze-
nie kroczacych planow na 7-10 lat) z minimalnym
gwarantowanym poziomem srodkow oraz mecha-
nizmem waloryzacji. Celem jest umozliwienie
planowania inwestycji w petnym cyklu (grunt-pro-
jekt-montaz finansowy-realizacja-eksploatacja)
oraz ograniczenie ryzyka przerw i op6znien wyni-

kajacych z okresowych niedoboréw srodkow.

Uporzadkowanie zasad ksztattowania i walory-
zacji czynszow. Wypracowanie ramowych zasad
umozliwiajacych stopniowe dostosowywanie
czynszow do rosngcych kosztow eksploatacyj-
nych i remontowych przy zachowaniu spotecznego
charakteru najmu. Rozwigzania powinny ograni-
czac ryzyko skokowych podwyzek, a jednoczesnie
zmniejszac presje na utrzymywanie dostep-

nosci kosztem narastania luki remontowe;j.

Ograniczenie barier fiskalnych zwigzanych

z aportem nieruchomosci (w szczegoélno-

$ci VAT). Zmiana rozwigzan podatkowych tak,
aby aport magt petni¢ funkcje realnego instru-
mentu uruchamiania inwestycji, a nie kosztu
blokujgacego przekazanie gruntow. W szcze-
gdlnosci wymaga to rozstrzygniecia problemu
podatku VAT przy aportach nieruchomosci nie-
zabudowanych, ktory - zgodnie z wnioskami

z badan jakosciowych - w wielu gminach ogra-

nicza lub opo6znia przekazywanie terenow.

Wzmochnienie komponentu remontowego

i modernizacyjnego. Zwiekszenie skali

i dostepnosci instrumentow finansowych prze-
znaczonych na remonty i termomodernizacje
oraz premiowanie projektéw podnoszacych
efektywnos$c¢ energetyczng czy prowa-

dzacych do modernizacji remontowanych
obiektow. Wsparcie powinno by¢ zapro-
jektowane tak, aby realnie ograniczac luke

remontowg i zapobiegac¢ degradacji zasobu.

Wzmocnienie roli TBS-6w jako stabilnych,
profesjonalnych operatoréw publicznych
dziatajacych w ramach rozwiazan systemo-
wych. Odejscie od doraznych, czastkowych
zmian instytucjonalnych i regulacyjnych (ktére
w praktyce destabilizujg sektor) na rzecz
spojnego podejscia do mieszkalnictwa spo-
tecznego. W szczegolnosci dotyczy to: (a)
zapewnienia stabilnych ram finansowania
preferencyjnego, (b) ujednolicenia stan-
dardéw metodologicznych (np. w zakresie
obliczania wskaznikow odtworzeniowych),
(c) ograniczenia czestych nowelizacji wpty-
wajacych na zasady najmu i finansowania
oraz(d)jasnego rozdzielenia funkcji ekono-
micznych i socjalnych pomiedzy zasobem
spotecznym i komunalnym. Wskazana jest
reforma dodatkow mieszkaniowych celem
realnej pomocy najemcom w ponoszeniu kosz-
tow utrzymania mieszkan. Takie podejscie
wzmocni zdolnos$¢ TBS-6w do dtugofalo-

wego inwestowania i utrzymania zasobu.
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Staty monitoring efektow rzeczowych i finanso-
wych instrumentéw wsparcia - w tym jawnos¢
danych o finansowaniu srodkami publicznymi.
Systematyczny monitoring efektéw (liczby lokali,
kosztow jednostkowych, czynszéw, struktury mon-
tazu finansowego), przy czym dane powinny by¢
dostepne co najmniej do poziomu gminy (lub
beneficjenta) w formie zagregowanej i zanoni-
mizowanej, tak aby umozliwia¢ benchmarking

i ewaluacje bez naruszania interesow podmiotow.

Racjonalizacja i ujednolicenie zasad partycypaciji
w TBS-ach i SIM-ach. Przeglad i przekalibrowa-
nie zasad partycypacji finansowej w taki sposéb,
aby ograniczac bariery wejscia do programu dla
gospodarstw domowych przy jednoczesnym
zachowaniu zdolnosci inwestycyjnej i kredytowe;j
TBS-6w/SIM-6w. Konieczne jest wypracowa-

nie bardziej spojnych i przewidywalnych regut,
uwzgledniajacych zaréwno dostepnos¢ spo-
teczng zasobu, jak i wymogi montazu finansowego,

w tym praktyke oceny ryzyka kredytowego.

Uporzadkowanie zasad wykupu/dojscia do wta-
snosci przy jednoczesnej ochronie trwatosci
czynszowego charakteru zasobu spotecznego.
Jednoznaczne i stabilne uregulowanie zasad wykupu
lub dojscia do wtasnosci mieszkan realizowanych
w formule spotecznego budownictwa czynszowego,
tak aby nie prowadzity one do trwatej redukcji zasobu
czynszowedgo i destabilizacji finansowej spotek.
W szczegdélnosci zasadne jest rozwazenie wyraznego
rozdzielenia dwoch sciezek realizacji inwestyciji:

nastawionych na trwaty najem

spoteczny, bez mozliwosci prze-

ksztatcania najmu we wtasnos¢;

z elementem dojscia do wtasno-

$ci, realizowanych na podstawie

odrebnych zasad finansowania (poza

rzgdowymi programami wsparcia

budownictwa spotecznego), party-

cypacji i zarzagdzania ryzykiem.
Takie podejscie pozwolitoby zachowac spoteczng
akceptacje rozwigzan wtasnosciowych, jednoczesnie

chroniagc dtugookresowy cel polityki mieszkaniowej,

jakim jest utrzymanie rosnacej puli mieszkan
czynszowych pozostajacych poza mechanizmem pry-
watyzacji. W kontekscie wysokiego zapotrzebowania
na spoteczne mieszkania czynszowe oraz wnio-

skow ptynacych z praktyk prywatyzacyjnych zasobdéw
komunalnych wskazane jest odejscie od prywatyzacji
zasobow wspoétfinansowanych srodkami publicz-
nymi, co najmniej do czasu zaspokojenia potrzeb

w tym zakresie. Istotg jakosci zamieszkiwania jest
dopasowanie uzytkowanego mieszkania do aktual-

nych potrzeb rodzin. To wymaga fizycznej mobilnosci.

Przeprowadzenie kampanii spotecznej majacej

na celu korekte narracji wokot spotecznego sektora
czynszowego. W przestrzeni publicznej funkcjonuja
liczne negatywne opinie, kreowane przez czesc sro-
dowisk lokalnych aktywistéw i mediéw, powielajgce
nieprawdziwe schematy, np. o tym, ze najemcy spta-
cajg kredyty, ze prywatyzacja na rzecz najemcow

na korzystnych zasadach wynika z regut partycypa-

cji, a TBS-y wadliwie prowadzg polityke czynszowa.



Wprowadzenie
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W obliczu narastajacego deficytu mieszkan dostepnych Niniejszy raport
cerTovv‘o oraz r‘osna‘ctego znac'zenia zrownowazonej .poli— stanowi kompleksowz;
tyki mieszkaniowej, instytucjonalne formy budownictwa . .
spotecznego, takie jak towarzystwa budownictwa spo- anahzg aktualneJ
tecznego (TBS-y) oraz spoteczne inicjatywy mieszkaniowe Sytlla,CJI tOWﬂIZYStW
(SIM-yF, stajg sie waznym elementem realizacji lokalnych .

i krajowych strategii mieszkaniowych. Temat dziatalno- blld() ctwa

$ci TBS-6w byt obecny w raportach Obserwatorium Polityki spolecznego

Miejskiej (i Regionalnej), jednak fragmentarycznie - sku- (TBS—éW) oraz

piano sie gtoéwnie naich roli jako inwestoréw spotecznego R
sektora czynszowego lub zarzgdcdw zasobdw komunal- SpOlGCZIlYCh lnIC]atj W

nych. Brakowato catosciowej analizy, ktora uwzgledniataby
réwniez funkcjonowanie nowszej formy organizacyjnej, jaka
jest SIM. Od strony merytorycznej i formalnej nie ma réznic

mieszkaniowych
(SIM-0w) w kontekscie

pomiedzy celami i zakresami dziatania, zasadami funkcjo- ich zasobow
nowania i mozliwosciami preferencyjnego finansowania mieszkaniowych oraz

inwestycji TBS-6w i SIM-6w. Niemniej dostepnos¢ gran- roli,jakao ] an!
w realizacji lokalnych
polityk mieszkaniowych.

tow dla gmin na objecie udziatow w spdtkach (w latach
2021-2024) ze srodkow Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa oraz wyjgtkowe zaangazowanie Krajowego
Zasobu Nieruchomosci (KZN)w organizacje nowych
podmiotow, wspierane w niektdrych miejscowosciach aportem gruntu,
spowodowato powstanie kilkudziesieciu spotecznych inicjatyw mieszkanio-
wych z udziatem KZN-u, czesto zrzeszajgcych kilka lub kilkanascie gmin.
Biorac pod uwage wspalny zakres dziatania TBS-éw i SIM-6w orazich
dostep do tych samych instrumentow wsparcia, uzasadniona jest ich
taczna analiza. Jednoczes$nie, ze wzgledu na specyficzne cechy SIM-éw

- takie jak udziat Krajowego Zasobu Nieruchomosci w strukturze wta-
Scicielskiej oraz miedzygminny charakter tych spotek - wyodrebniono
réwniez aspekty wymagajgce osobnego ujecia analitycznego.

Niniejszy raport stanowi kompleksowg analize aktualnej sytuacji
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS-6w) oraz spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych (SIM-6w) w kontekscie ich zasobow mieszkaniowych oraz
roli, jaka odgrywajg w realizacji lokalnych polityk mieszkaniowych. Celem
badania jest ocena poziomu rozwoju dziatalnosci tych podmiotow - nie tylko
w zakresie spotecznego budownictwa czynszowego, ale réwniez innych form
aktywnosci inwestycyjnej, w tym budownictwa o funkcjach komunalnych,
realizowanego na sprzedaz oraz zarzagdzania zasobami mieszkaniowymi

3 Nalezy wskaza¢, ze TBS-y i SIM-y sg podmiotami dziatajgcymi na tych samych zasadach na podstawie m.in. przepisow
Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Podmioty powstate po 2020 r. musza nosi¢
nazwe SIM, starsze moga jg zmieni¢ z TBS na SIM. O ile wiadomo, zadna sp6tka TBS nie zmienita nazwy - marka TBS jest bardziej
rozpoznawalna. W zwigzku z organizacyjnym zaangazowaniem sie Krajowego Zasobu Nieruchomosci w organizacje SIM-ow jako
spotek z udziatem KZN i kilku badz kilkunastu gmin oraz dostepnoscia atrakcyjnej dotacji dla gmin ze srodkow RFRM na objecie
udziatow w SIM, w minionych latach licznie powstawaty nowe spétki. Poza SIM-ami z udziatem KZN tworzone sg rowniez SIM-y
jako spotki gminne (gmina posiada 100% udziatow) oraz SIM-y z kapitatem prywatnym.
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gmin i wspolnot mieszkaniowych. Waznym elementem analizy jest rowniez
identyfikacja sposobdw zarzgdzania posiadanymi zasobami mieszkaniowymi.

Istotnym czynnikiem biezacego funkcjonowania programu spotecz-
nego budownictwa czynszowego sg intensywne zmiany prawne dotyczace
w szczegolnosci skali i warunkéw finansowania tego programu ze srodkéw
budzetowych. Wedtug informacji Ministerstwa Finanséw i Gospodarki
trwajg prace nad projektem ustawy o spotecznych zasobach mieszkanio-
wych oraz o wsparciu inwestycji mieszkaniowych, ktéra zmieni ,zasady
gry”, jezeli chodzi o mieszkalnictwo komunalne i spoteczne (Kuta 2025).

Analizy zawarte w raporcie odnoszg sie do stanu prawnego,
instytucjonalnego i finansowego obowigzujacego w okresie prowadzenia
badan, tj. od lipca do listopada 2025 r. Uwzgledniono rowniez - w zakre-
sie uzasadnionym dostepnoscig informacji - kierunki zmian bedacych
przedmiotem publicznej debaty, w szczegdlnosci proponowane zmiany
w systemie preferencyjnego finansowania zwrotnego i dotacyjnego TBS/SIM,
okreslane jako SBC2 (druga edycja finansowania spotecznego budownictwa
czynszowego). Wykorzystano tez nowsze dane (o ile byty dostepne).

Raport koncentruje sie na ocenie skali, struktury i dynamiki spotecz-
nego budownictwa czynszowego, a takze na analizie sposobdw zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi, identyfikacji barier rozwojowych oraz okresleniu
mozliwych kierunkéw dalszego rozwoju TBS i SIM. W badaniu zastosowano
zroznicowany zestaw metod badawczych, obejmujgcy analize danych
zastanych i statystycznych, badania ankietowe, zogniskowane wywiady
grupowe oraz studia przypadkow.
Zakres terytorialny opracowania

Analizy zawarte w raporcie odnosza si¢

to obszar catego kraju, przy czym

pogtebione analizy w formie studiéw dO stanu prawnego, mstytuc;onalnego

przypadkow dotycza wybranych i fimansowego obowigzujacego w okresie
odmiotow reprezentujacych rozne 0 ;e g

P P sy prowadzenia badan, tj. w okresie

modele funkcjonowania spotecz-

nego budownictwa czynszowego. od llpca do hStOpada 2025 .

Szczegodtowy opis zastosowa-
nych metod i zakresu badan przedstawiono w aneksie metodologicznym.

W raporcie zidentyfikowano kluczowe bariery rozwojowe
TBS i SIM na podstawie wynikow badan ankietowych oraz wywiadow
pogtebionych. W dalszej czesci opracowania zaprezentowano wnioski
uwzgledniajgce zaréwno dostepnosc¢ preferencyjnego finansowania
w ramach rzadowych programow wspierajgcych mieszkalnictwo, jak
i potrzebe oferowania zréznicowanych form mieszkalnictwa dostep-
nego. Analize zamykajg rekomendacje dotyczace niezbednych zmian
w polityce mieszkaniowej na poziomie krajowym i lokalnym.

Warto zwroci¢ uwage na réznorodnosc ujec definicyjnych spotecz-
nego budownictwa czynszowego. Zostato ono zdefiniowane w pierwotnej
tresci Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, w art. 27 ust. 2,
nastepujaco: ,Przez spoteczne budownictwo czynszowe nalezy rozumiec
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budownictwo mieszkaniowe realizowane przy tgcznym spetnieniu nastepu-

jacych warunkow: 1) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach

nierynkowych na podstawie kryteriow okreslonych przez organy wtadzy

publicznej; 2) na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkow

podmioty realizujgce inwestycje korzystajg ze wsparcia srodkami publicz-

nymi; 3) jest realizowane przez podmioty, ktorych gtéwnym celem dziatania

nie jest osiggniecie zysku". Takie ujecie wyznacza szeroka definicje,

obejmujaca przedsiewziecia realizowane przez TBS-y/SIM-y na zasadach

Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju miesz-

kalnictwa przez gminy i spotki komunalne inne niz TBS i przez spétdzielnie

mieszkaniowe - o ile budujg mieszkania lokatorskie lub na wynajem.

Termin ,spoteczne budownictwo/

mieszkalnictwo czynszowe" zaczat

by¢ uzywany przy wdrozeniu programu Celem 11111](111@013 IliGPOIOZlHIIiGIi
rzgdowego na podstawie wspomnianej

W niniejszym opracowaniu stosujem
wyzej ustawy, stad popularne jest JSEYILOp jemy

uzywanie go w wezszym znaczeniu W@Skle rozumienie ”SDOIBCZIlegO

jako ,inwestycje mieszkaniowe budownictwa CZYHSZOWCgO” ]ako

ZT;,?VSVane (zarzadzane przez 185/ tego realizowanego przez TBS/SIM
. Sprzyja temu powszechne

uznawanie za odrebne systemow // wykorzystaniem preferencyjnego

budownictwa/mieszkalnictwa komu- finansowania ZWIOtIngO.

nalnego oraz spotecznego. Znalazto

to odzwierciedlenie w przepisach.

W art. 5 ust. 1pkt 5) Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie
Mieszkaniowym, w ktorym wymienione zostaty cele Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, zapisano: (...) wspieranie rozwoju spotecznego budow-
nictwa czynszowego i komunalnego, w ramach ktorego: a) dostep

do lokali mieszkalnych powstatych w wyniku realizacji przedsiewziecia
budowlanego odbywa sie na zasadach nierynkowych, na podstawie kry-
teriow okreslonych przez organy wtadzy publicznej, b) przedsiewzigcie
budowlane jest realizowane przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowa
lub towarzystwo budownictwa spotecznego, ktorych udziatowcem jest
jednostka samorzgdu terytorialnego lub Skarb Panstwa, lub przedsiewzie-
cie budowlane jest realizowane przy wsparciu srodkami publicznymi”.
Celem unikniecia nieporozumien w niniejszym opracowaniu stosu-
jemy waskie rozumienie ,spotecznego budownictwa czynszowego”

jako tego realizowanego przez TBS/SIM z wykorzystaniem preferencyj-
nego finansowania zwrotnego®. Spoteczne budownictwo czynszowe
oraz towarzystwa budownictwa spotecznego dosc¢ szeroko sg oma-
wiane w literaturze dotyczacej mieszkalnictwa i polityki mieszkaniowe;j

4 Pojecia ,spoteczne budownictwo/mieszkalnictwo czynszowe” nie utozsamia sie tez tu z pojeciem mieszkalnictwa
dostepnego, z uwagi na brak precyzyjnej definicji tego drugiego pojecia, jakkolwiek podstawowymi formami mieszkalnictwa
dostepnego cenowo w Polsce sg przedsiewziecia czynszowe gmin i TBS-y/SIM-y oraz spétdzielcze mieszkania lokatorskie.
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b

w Polsce po 1989 r. Interesujgca wersje etapdw rozwoju programu przed-
stawita Z. Mielczarek (2025). Do zmian wprowadzonych ustawowo pod
koniec 2020 r., w tym do zmiany nazwy podmiotow inwestorskich - row-
niez w $wietle historii programu spotecznego budownictwa czynszowego
- nawiazali Z. Mielczarek i K. Trepka (2021). Duzo uwagi poswiecono likwi-
dacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Krytycznie do tej decyzji
politycznej odniosta sig A. Szelggowska (2011), nazywajac jg jednym z naj-
wiekszych btedow polityki mieszkaniowej panstwa. Podobnie likwidacje tej
instytucji ocenity I. Herbst i A. Muziot-Wectawowicz (2023), wskazujac, ze
doprowadzita ona do obnizenia efektywnosci wydatkowanych na mieszkal-
nictwo srodkow publicznych. Analize programu spotecznego budownictwa
czynszowego przeprowadzono m.in. w Raporcie w sprawie polityki miesz-
kaniowej panstwa (Markowski i in. 2018), monografii IRMiR Krajowy i lokalny
wymiar polityki mieszkaniowej(Nowak 2021) oraz w publikacji Biura Analiz
Sejmowych Polityka Mieszkaniowa w Polsce (Grycuk, Russel 2021).

Na praktyczne aspekty dziatalnosci programu spotecznego
budownictwa czynszowego i spotek TBS zwracano uwage w raportach
Obserwatorium Polityki Miejskie]j i Regionalnej(Muziot-Wectawowicz,
Nowak 2018, 2023; Nowak, Muziot-Wectawowicz 2023). Wspolnym ele-
mentem wnioskow, rekomendacji opracowan eksperckich i dokumentow
z zakresu polityki mieszkaniowej panstwa oraz polityk spotecznych
i rozwojowych Unii Europejskiej jest wskazywanie potrzeby zwieksze-
nia skali dziatalnosci sektora spotecznych mieszkan czynszowych.

Jest on bowiem podstawowym zrédtem wzrostu zasobu mieszkan
dostepnych (o relatywnie niskich kosztach uzytkowania mieszkania).
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panstwa
aTOZWOj
spolecznego
budownictwa
CZYNSZOWEZO



TBSiSIM-wyzwania i perspektywy rozwoju

Rola polityki mieszkaniowej
i mieszkalnictwa spolecznego

Polityka mieszkaniowa stanowi istotny element polityki spoteczno-gospodar-
czej panstwa i odnosi sie do warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludnosci. Dostep do bezpiecznego, stabilnego i odpowiednio wyposazonego
mieszkania stanowi fundament jakosci zycia, stabilnosci rodzinnej, rozwoju spo-
tecznego oraz aktywnosci zawodowej jednostek i rodzin. W Polsce wiekszos¢
gospodarstw domowych zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe samodzielnie,
w ramach roznych form wtasnosci lub najmu rynkowego. Cze$¢ gospo-

darstw korzysta ze wsparcia sektora publicznego. Wsparcie to realizowane

jest poprzez mieszkalnictwo spoteczne rozumiane jako zbior instrumentow

i rozwigzan funkcjonujgcych poza rynkiem komercyjnym lub na jego styku.

m zasoby gminne (komunalne)
zasoby innych podmiotow

B zasoby spétdzielni mieszkaniowych

B zasoby zaktadow pracy

B zasoby o0sob fizycznych

zasoby Skarbu Panstwa

zasoby towarzystw budownictwa
spoteczneqo (TBS)

Ryc. 1. Struktura zasobow mieszkaniowych wedtug form wtasnosci na koniec 2024 r.

Zrédto: opracowanie ® Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych GUS

Mieszkalnictwo spoteczne w Polsce ma zréznicowany charakter
instytucjonalny i wtasnosciowy. Obejmuje ono w szczegolnosci najem
komunalny realizowany przez gminy, zaséb tworzony i zarzadzany przez
towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS-y) oraz spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe (SIM-y), a takze - w okreslonym zakresie - spétdzielnie
mieszkaniowe oferujace lokale w formule spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Formy te réznig sie zasadami dostepu, poziomem czynszéw
oraz modelami finansowania, jednak tgcznie tworzg wyodrebniony segment
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systemu mieszkaniowego. Biorgc pod uwage, ze na koniec 2024 r. zgodnie
z danymi GUS byto w Polsce 15,97 min mieszkan, zasoby te miaty niewielki udziat
(por. Ryc. 1) w catosci. W przypadku TBS-éw wynosit on 0,7%°%, a gmin - 4,7%.
Niski udziat tych zasobow nie oznacza, ze ten segment nalezy margi-
nalizowac. Przeciwnie, wymaga on dziatan podnoszacych jego skale i range.
Rynek mieszkaniowy regulowany wytgcznie przez mechanizmy rynkowe
nie jest w stanie zapewni¢ dostepu do mieszkan
osobom o nizszych dochodach lub znajdujgcym
sie w trudnej sytuacji zyciowej®. Z tego powodu POdijW realizuj@ce
panstwo oraz jednostki samorzadu terytorialnego mieszkalnictwo spoleczne,

muszg podejmowac dziatania wspierajgce budowe TB g
Cy m -V1 -V, I
mieszkan o umiarkowanym czynszu, dostepnych b S y SIM ¥, 0ga

dla szerokiej grupy odbiorcow. Gospodarstwa odgrywac' iStOtIlZQ IOl@
domowe potrzebujgce wsparcia w zaspokajaniu w rownowazeniu I)"l]kll

potrzeb mieszkaniowych mozna podzieli¢ na dwie . .
podstawowe kategorie: te o niskich i bardzo niskich mleszkamowego w POISCC.
dochodach, czesto znajdujace sie w trudnej sytuacji

zyciowej z uwagi na stan zdrowia, sytuacje rodzinng czy sytuacje spoteczna,

oraz gospodarstwa o dochodach wyzszych ($rednich), ale niewystarcza-

jacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na godnym poziomie

na zasadach rynkowych. Te drugg kategorie czesto utozsamia sie z luka

czynszowg, W ktorej znajduja sie grupy osob i/lub gospodarstwa domowe

o dochodach zbyt wysokich, by zaspokaja¢ swoje potrzeby w czynszowym

sektorze komunalnym i zbyt niskich, by wynajmowac lub kupi¢ mieszkanie

na zasadach rynkowych. Wedtug analiz A. Czerniaka z zespotem znajdowato

sie w niej w Polsce 35% gospodarstw domowych (Czerniak, Kroszka 2024)'.

TBS-y i SIM-y pozwalaja na zwiekszenie skali budownictwa
spotecznego, integrujgc dziatania wielu samorzgdow i zapewniajac
profesjonalne zarzadzanie projektami. Dzieki nim mozliwe staje sie sku-
teczniejsze wykorzystanie srodkow publicznych oraz zapewnienie mieszkan
osobom mtodym, rodzinom z dzie¢mi czy seniorom.

Podmioty realizujgce mieszkalnictwo spoteczne, w tym TBS-y i SIM-y,
moga odgrywac istotna role w rownowazeniu rynku mieszkaniowego w Polsce.
Z jednej strony zwiekszajg dostepnos¢ mieszkan, z drugiej - przy odpowied-
niej skali dziatalnosci - moga ograniczac presje na wzrost cen w sektorze
komercyjnym. Jednoczesnie sprzyjajg aktywizacji lokalnych spotecznosci,
mobilnosci zawodowej oraz przeciwdziataniu wykluczeniu spotecznemu.

W tym sensie polityka mieszkaniowa, realizowana m.in. poprzez TBS-y
i SIM-y, stanowi jedno z narzedzi ksztattowania jakos$ci zycia i rownowagi

5 Byto to 114 266 lokali mieszkalnych.

6 Kraje Europy Zachodniej o najwyzszym stopniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych charakteryzuja sie wysokim udziatem
sektora czynszowego w zasobach mieszkaniowym, w tym wysokim udziatem spotecznego sektora czynszowego.

7 Definicja luki czynszowej w niniejszym opracowaniu obejmuje réwniez osoby majace miejsce do mieszkania, ale o zbyt niskim
standardzie.
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spotecznej, oferujac najemcom stabilne warunki W latach 20102015

zamieszkiwania oparte na regulowanych zasadach program w og(')le nie byl
najmu, przewidywalnych stawkach czynszéw oraz

relatywnie wysokiej jakosci zasobu mieszkaniowego®. rcahzowany.
W praktyce jednak oddziatywanie polityki
mieszkaniowej pozostaje ograniczone ze wzgledu na niski udziat miesz-
kalnictwa spotecznego w produkcji mieszkaniowej - nowym budownictwie
oraz remontach i modernizacjach zasobow mieszkaniowych. Pomimo
tego, ze kolejne rzady od wielu lat deklarujg wsparcie spotecznego sektora
czynszowego, nie jest ono realizowane w wystarczajgcej skali. Przez wiek-
szosc¢ trzydziestoletniej historii programu kierowano na jego realizacje zbyt
mato srodkow finansowych, przez co TBS-y nie wykonywaty swoich planow
inwestycyjnych. W latach 2010-2015 program w ogole nie byt realizowany
- to znaczy Bank Gospodarstwa Krajowego finansowat przedsiewziecia
zakwalifikowane wczesniej, ale nie zapewniano biezgcej dostepnosci
srodkow na finansowanie nowych inwestycji. Jest to o tyle znaczace, ze
program spotecznego budownictwa czynszowego nie tylko nie zaspokajat
potrzeb, ale réwniez nie stat sie rozwigzaniem konkurencyjnym dla zakupu
mieszkan na rynku. Wyzsza podaz mieszkan w formule TBS powinna tym-
czasem wptywac moderujgco na rynkowe ceny najmu i zakupu mieszkan.

Historia, terazniejszos¢
i przyszlos¢ programu SBC

Pierwsza faza programu SBC (1995-2015)

Pod koniec 1995 r. przyjeto ustawe o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego®, na podstawie ktérej uruchomiono
program spotecznego budownictwa czynszowego oparty na spe-
cyficznej formule preferencyjnego finansowania oraz nowej formie
inwestorskiej (Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczak 1998). Podstawg
finansowa programu byt Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM) powotany
w Banku Gospodarstwa Krajowego. Ze srodkow KFM-u towarzystwom

8 W materiale pominieto zagadnienia standardu spotecznych mieszkan czynszowych oraz ich charakterystyki architektonicz-
nej i urbanistycznej. Nalezy podkresli¢, ze zasoby te czesto reprezentujg wysokie walory architektoniczne, a stosowane w nich
innowacyjne technologie ograniczajg zuzycie ciepta i emisje zanieczyszczen.

9  Pierwotna nazwa brzmiata: Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz o zmianie niektorych ustaw. Pozniej jg skrocono, usuwajac fraze ,oraz o zmianie niektorych ustaw”. W 2020 r.
zmieniono nazwe ustawy na aktualng: Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
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budownictwa spotecznego i spotdzielniom mieszkaniowym'™ udzielano
preferencyjnych kredytéw. Nowg formg inwestorska stat sie TBS.
Pierwszych kredytow udzielono w 1996 r. Warto zwroci¢ uwage na spe-
cyfike warunkdéw spoteczno-ekonomicznych w drugiej potowie lat
1990., rzutujaca na funkcjonowanie programu, na ktérg sktadaty sie:
- wysoka inflacja, wymuszajgca specyficzng strukture finan-
sowania - kredyt hipoteczny podwajnie indeksowany;

niskie tempo rozwoju rynkowego budownictwa mieszkanio-
wego, przez ktore w pierwszych latach programu aktywnymi
inwestorami byty nie tylko TBS-y z udziatem kapitatu gminnego,
ale takze prywatne towarzystwa budownictwa spotecznego,

w duzej mierze powigzane kapitatowo z firmami budowlanymi;

trudna sytuacja finansowa samorzadéw gminnych, nie-
dysponujgcych srodkami na inwestycje mieszkaniowe;

- koniecznos¢ wprowadzenia dodatkowego zrédta finansowania

przedsiewzie¢ TBS w postaci partycypacji przysztych najemcow
w kosztach budowy, wynikajaca zaréwno z braku kapitatowego
zasilania spotek, jak i zistotnego obcigzenia przychodow
czynszowych kosztami obstugi kredytu; partycypacja ta miata

i ma nadal charakter zwrotnego wktadu finansowego'.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy funkcjonowat do 30 czerwca
2009 r. Kapitat kredytowy funduszu pochodzit z zasilen budzetowych
oraz z pozyczek z miedzynarodowych instytucji finansowych. Aktywa
funduszu liczone wedtug wartosci godziwej zostaty wtgczone do kapitatu
podstawowego BGK. Szacowano wdwczas, ze sptacajac zobowigza-
nia pozyczkowe, fundusz osiggnatby samowystarczalnosc¢ finansowa
w 2018 r., dysponujac okoto 300 min zt na udzielanie kredytow.

Jak juz wspomniano, efekty rzeczowe spotecznego budownictwa
czynszowego nie byty wysokie. Do kofca 2015 r. zawarto tacznie 1848
umoéw kredytu na taczna kwote kredytu 7.3 mld zt w zwigzku z budowg 98,6
tys. mieszkan. Program nabierat rozpedu powoli zwazywszy na ztozonosc¢
procedur decyzyjnych i finansowych w samorzadach. Warto tez pamietac
o warunkach makroekonomicznych w chwili jego powstania, przede
wszystkim o wysokiej inflacji, ktéra wymusita stosowanie podwojnej
indeksacji kredytow KFM-u, wysokim bezrobociu, ktére ograniczato zapo-
trzebowanie na wynajem mieszkan o dobrym standardzie i umiarkowanych
czynszach - nawet w miastach o relatywnie korzystnej sytuacji na rynku
pracy. Juz w roku 2000 doszto jednak do sytuacji, w ktérej zapotrzebo-
wanie na kapitat kredytowy byto wieksze niz dostepne w KFM srodki.

10 Ze srodkow KFM udzielano réwniez gminom dotacji na realizacje infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkanio-
wemu, ale na ten cel wydatkowano niewielka czesc¢ srodkow.

11 Wiecej informacji o polskim modelu spotecznego budownictwa czynszowego mozna uzyskac - miedzy innymi - z nastepu-
jacych publikacji: Z. Mielczarek (2025); A. Muziot-Wectawowicz (2021).

12 Jedynie w pierwszych latach programu zawierano réwniez umowy o bezzwrotnej partycypacji.
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Mieszkania wybudowane przez TBS
(2006-2015)

‘ powyzej 500

‘ 201-500
© 101200

© 50-100

O ponizej 50

Ryc. 2. Lokalizacja inwestycji TBS wedtug stanu na koniec 2015 r.

Zrédto: A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak (2018: 187)

Zmusito to do selekcji wnioskow na podstawie oceny punktowe;j
okreslonej w rozporzadzeniu Rady Ministrow. Co istotne, w pierw-
szych latach programu spotecznego budownictwa czynszowego
aktywne byty spotdzielnie mieszkaniowe, ktore budowaty spot-
dzielcze mieszkania lokatorskie oraz mieszkania na wynajem®
oraz prywatne towarzystwa budownictwa spotecznego, ktore
korzystaty z dostepnosci preferencyjnego finansowania.

13 Spotdzielnie mieszkaniowe sporadycznie korzystaty z opcji budowy mieszkan na wynajem.
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Same TBS-y zawarty do konca 2015 1. Po likwidacji
1428 umow kredytu na tgczng kwote 6,1mld 9 F
zt w zwigzku z budowa 81,4 tys. mieszkan'™. Kt&]OW(igO unduszu
Biorgc pod uwage strukture wtascicielska Mleszkamowego H&St@pﬁa
towarzystw budownictwa spotecznego: przerwa w dostgpie
73.2% mieszkan wybudowaty TBS-y d f .
ze 100% udziatem kapitatu gminnego, 0 preferencyjnego

11.1% - TBS-y z przewaga kapitatu gminnego, finansowania ZWIOtIngO.

“/4% - 185y 2 przewagakapi- Trwala do 2015 r., ezyli
tatu prywatnego, 2
8,4% - TBS-y ze 100% udzia- 6 lat.

tem kapitatu prywatnego.

Z kolei uwzgledniajgc wielko$¢ zasobu mieszkaniowego:
21,1% TBS-6w posiadato ponad 500 mieszkan,
44,8% TBS-6w posiadato od 100 do 500 mieszkan,
34,1% TBS-ow posiadato mniej niz 100 mieszkan.

Lokalizacje inwestycji TBS od poczatku funkcjonowania
do konca 2015 r. przedstawiono na Ryc. 2. TBS-y dysponowaty
woéwczas zasobami w 25,6 % polskich miast'™, w tym w:
85 miastach liczacych do 20 tys. mieszkan-
cow (12,1% ogdtu takich miast),
81 miastach liczgcych od 20 tys. do 50 tys. mieszkancow (60,9%),
34 miastach liczagcych od 50 tys. do 100 tys. mieszkancow (72,3%),
19 miastach liczacych od 100 tys. do 200 tys. mieszkancow (82,6%),
11 miastach liczacych od 200 tys. do 500 tys. mieszkancow (100,0%).

Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nastgpita
przerwa w dostepie do preferencyjnego finansowania zwrotnego.
Trwata do 2015 r., czyli 6 lat. W tym czasie BGK finalizowat obstuge
wnioskow kredytowych oraz - korzystajac z kontaktow i znajomo-
$ci zasad dziatania TBS - wprowadzit wtasna, komercyjna oferte
kredytow budowalnych dla spétek. Stosowano tu marze bankowa,
ale kredyt nie byt obwarowany ustawowymi ograniczeniami.

Zgodnie z danymi BGK w latach 2012-2025 przyznano
134 kredyty budowlane na tgczng kwote 706,2 min zt, co pozwolito
na sfinansowanie 6 564 mieszkan. Kredyty te stanowig jedna z opcji
budownictwa na wynajem z docelowym objeciem wtasnosci.

14 Dane w tej sekcji pochodza z publikacji Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast (Muziot-Wectawowicz,
Nowak 2018).

15 Dane odnosza sie do liczby mieszkancow i liczby miast wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r.
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Nowy program od 2016 r.

W 2075 r. podjeto legislacyjne dziatania umozliwiajgce powrot do sys-
temowego wsparcia budownictwa czynszowego'™. W praktyce program
spotecznego budownictwa czynszowego (SBC) zaczat funkcjonowac
od 2016 r. jako istotny instrument rzgdowej polityki mieszkaniowej, ukierun-
kowany na rozwoj mieszkan na wynajem o umiarkowanym poziomie czynszow.
Program ten miat by¢ odpowiedzig na chroniczny niedobor miesz-
kan dostepnych cenowo w Polsce oraz luke inwestycyjng, jaka powstata
po wygaszeniu wczesniejszych mechanizmow kredytdw preferencyjnych
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Wprowadzono nowe zasady finan-
sowania zwrotnego', ale podstawy funkcjonowania towarzystw i realizacji
programu spotecznego budownictwa czynszowego pozostaty takie same, jak
w pierwszej fazie programu. Inwestycjami

w formule SBC przestaty interesowac

o P Y Wedlug danych BGK (stan
sie - jeszcze przed 2009 r. - prywatne
TBS-y, ktorych udziatowcy skorzystali na 30 kwietnia 2026 f.)
zboomu deweloperskiego oraz spét- w ramach programu SBC

dzielnie mieszkaniowe, ktore praktycznie .
zaprzestaty dziatalno$ci inwestycyjnej pOdplS&llO 392 umow ) kredytu

w formule spotdzielczosci lokatorskie;j. 7e 138 kredytobiorcami
Efekty rzeczowe budownictwa spo- na IZQCZH@ kWOt@ 3’0 IIlld Zl

tecznego czynszowego w latach 2016-2024 - ..
pozostawaty jednak ograniczone. Zgodnie (przy wartoscl IIlWGSWC]l

z danymi GUS w tym okresie oddano na poziomie 7,2 mld Zl)

do uzytkowania 15 822 mieszkan, co stano- g ,
wito 0,9% wszystkich mieszkan oddanych L blld()W@ 20 uys. mieszkan.

do uzytku w tym okresie. Geograficzny

rozktad nowszego budownictwa spotecznego przedstawiono na Ryc. 3.

Mieszkania spoteczne czynszowe powstaty w tym czasie w 129 gminach,

w tym 93 gminach miejskich, 31 miejsko-wiejskich i 8 wiejskich. W warto-

$ciach bezwzglednych najwiecej mieszkan wybudowano w: Szczecinie (1191),

Wroctawiu (969), Toruniu (895), Gdansku (819), Poznaniu (741)i Warszawie

(535). Uwage zwraca marginalna skala inwestycji we wschodniej czesci kraju.
Wed+tug danych BGK (stan na 30 kwietnia 2026 r.)’® w ramach

programu SBC podpisano 392 umowy kredytu ze 138 kredytobiorcami

na tagczna kwote 3,0 mld zt (przy wartosci inwestycji na poziomie

16 Zmiany wprowadzono Ustawg z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw.

17 Poczatkowo przyjmowato ono charakter emisji obligacji lub kredytu, jednak obstuga obligacji napotkata na trudnosci for-
malno-prawne i utrwalito sie finansowanie w formie preferencyjnego kredytu.

18  Por. prezentacja BGK Program SBC. Aktualna sytuacja, najnowsze zmiany (2026).
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Liczba mieszkan spotecznych
czynszowych oddanych do uzytku
(2016-2024)

’ powyzej 500

‘ 201-500
© 101200

© 50-100
O ponizej b0
Ryc. 3. Lokalizacja inwestycji mieszkan spotecznych czynszowych w latach 2016-2024

Zrodto: opracowanie ® Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych GUS

7.2 mld zt) na budowe 20 tys. mieszkan. Z tego oddano do uzytku 268
inwestycji w 133 miejscowosciach. Wartosc¢ zrealizowanych inwestycji
wynosita 4,2 mld zt i dotyczyta budowy (przebudowy, adaptacji) 13,4 tys.
mieszkan. W najblizszych latach zasob mieszkan sektora spotecznych
mieszkan czynszowych powinien zwiekszy¢ sie do poziomu ok. 40 tys.
mieszkan®. Bank proceduje 54 wnioski z pozytywnymi decyzjami
kredytowymi (0,3 mld zt; 2,0 tys. mieszkan), a dodatkowo w procesie

19 Statystyka nie obejmuje mieszkan wspoétfinansowanych kredytami ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
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opracowywania sg 123 wnioski (1,3 mld zt; 6,5 tys. mieszkan).

Kolejne zwiekszenie inwestycji spotecznego budownictwa
czynszowego bedzie miato miejsce w zwigzku z naborem wnioskow
kredytowych w tzw. edycji wiosennej 2026 r. Nabor wnioskdw konczy
sie w maju 2026 r. Na te edycje przeznaczono wyjgtkowo duzo $rod-
kow - bedzie mozna udzieli¢ kredytow na tagczng kwote 2,15 mid zt.

Z punktu widzenia rozwoju programu SBC warto zidentyfi-
kowac nie tylko same efekty rzeczowe, ale rowniez rozpoznac skale
zainteresowania gmin poprzez analize wnioskow kredytowych.

Zgodnie z danymi BGK?® w latach 2016-2025 zawarto 338 umow kre-
dytowych w ramach programu SBC, ktore pozwalaty na realizacje

17 580 mieszkan. £aczna kwota udzielonych kredytéw w tym okresie
wyniosta 2,53 mld zt, a tgczny koszt przedsiewzie¢ to 6,05 mid z+?'.

Biorgc pod uwage tgczng liczbe mieszkan kredytowanych z wyko-
rzystaniem preferencyjnego finansowania towarzystw budownictwa
spotecznego i - od edycji jesiennej 2021r. - spotecznych inicjatyw miesz-
kaniowych w ramach programu SBC od poczatku jego funkcjonowania
(tgcznie z mieszkaniami finansowanymi ze srodkéw KFM) do konca 2025,
mozna oszacowac jg na ok. 95 tys. lokali. Tymczasem wedtug danych
GUS zasodb mieszkaniowy TBS-6w w 2024 r. wynosit ok. 114 tys. mieszkan.
Roznica ta wskazuje, ze kilkanascie procent tego zasobu powstato z wyko-
rzystaniem innych mechanizmoéw finansowania lub odmiennych formut
organizacyjnych, w szczegolnosci przy udziale srodkéw wtasnych spoétek,
finansowania komercyjnego lub poprzez wniesienie nieruchomosci apor-
tem przez gminy oraz z wykorzystaniem
dotacji gminnych z Funduszu Doptat

na budowe mieszkan quasikomunalnych. 7 pln]ktu Widzenia IOZWOju
 Procedury ubiegania sie o prefe- programu SBC warto zidentyfikowaé

rencyjne finansowanie zwrotne obejmuja .

dwa nabory w ciggu roku (edycja wiosenna nie W]k() same efekW I'7€CZ0WC,

i jesienna). Po kazdym z nich Bank publikuje ale rowniez rozpoznaé Skﬁl@

w BIP listy wnioskodawcow spetniajacych e . 7 o
wymogi formalne. W przypadku gdy Zalnteresowania gmin poprzez
zapotrzebowanie na $rodki kredytowe analizg wnioskow kIedYtOWYCh.
przekroczy limit ustalony na dang edycje,

prowadzony jest ranking wnioskow

wedtug kryteriow okreslonych w rozporzadzeniu (zob. Rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkow i trybu

20 Bank Gospodarstwa Krajowego aktualnie nie udostepnia danych w uktadzie gmin o liczbie kredytowanych mieszkan
w programie preferencyjnego finansowania zwrotnego budowy (remontéw, przebudowy) spotecznych mieszkan czynszowych.
Publikowane sa dane zbiorcze dla wojewddztw oraz, w BIP, wykazy wnioskodawcéw ubiegajacych sie o finansowanie zwrotne
w kolejnych edycjach naboru wnioskéw.

21 0Od pierwszej edycji po 2015 r. wnioski o preferencyjne finansowanie zwrotne sktadaty rowniez spotki komunalne niebedace
TBS-em/SIM-em oraz spotdzielnie mieszkaniowe, jednak ich udziat w puli wnioskodawcéw byt nieznaczny.
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finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa
Krajowego rzqgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz minimalnych wymagan dotyczqgcych lokali powstatych przy udziale tego
finansowania oraz Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 20 listopada 2024 r.
zmieniajgce ww. rozporzadzenie), a wnioski ponizej progu kwalifikowalnosci
odsytane sg bez dalszego procedowania??. Rzgdowy program wspierania
SBC przewidywat udzielenie przez BGK w latach 2016-2024 preferen-
cyjnych kredytow na tgczng kwote 4,5 mid zt, czyli 450 min zt rocznie.

W poczatkowym okresie srodki kredytowe nie byty wykorzystywane.
Po zmianie przepisow w 20181 2020 r. atrakcyjnos$¢ programu znacznie
wzrosta i w edycji jesiennej 2023 r. BGK po raz pierwszy przeprowadzit
selekcje wnioskow kredytowych. £acznie w pieciu naborach w latach
2023-2025 (nabory XV-XIX) ztozono 629 formalnie poprawnych wnioskow,
ktore umozliwiatyby dofinansowanie realizacji 38 910 mieszkan. Wnioskow
zakwalifikowanych z tej puli byto 236. Przypisano do nich tagcznie 12 757
mieszkan, czyli 32,8% wszystkich mozliwych do zrealizowania®.

Ponadto, zgodnie z informacjami uzyskanymi od BGK, w XV i XVI
edycji kwota niektorych zakwalifikowanych kredytow zostata obnizona
w stosunku do wnioskowanej (zastosowano limit na jednego kredytobiorce):

- w XV edycji taczna wnioskowana kwota zakwalifi-
kowanych kredytéw wynosita 1173,1min zt,

« w XVl edycji taczna wnioskowana kwota zakwalifi-
kowanych kredytow wynosita 315,3 min zt.

Oznacza to, ze w analizowanym okresie dominujgcym ogra-
niczeniem realizacji przedsiewziec stata sie nie zdolnosc¢ kredytowa
whnioskodawcow, lecz bariera w postaci limitu dostepnych srodkow.

Szczegotowe dane wskazano w Tab.1i 2 oraz na Ryc. 4.

22 Procedura kwalifikacji wnioskéw byta stosowana rowniez w latach 2000-2009, gdy preferencyjne kredyty byty finanso-
wane z srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Ocenia sig, ze przy petnym finansowaniu efekty rzeczowe spotecznego
budownictwa czynszowego bytyby znaczgco wyzsze. W latach 1996-2015 powstato ok. 110 tys. mieszkan czynszowych lub spot-
dzielczych lokatorskich.

23 Jestto dana przyblizona, wskazujaca ,maksymalna strate” programu SBC, poniewaz z requty spotki ponawiaty procedure
ubiegania sie o preferencyjne kredytowanie, zgtaszajac te same lub nieznacznie zmienione przedsiewziecia w kolejnej edycji.
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Tab. 1. Wnioski zakwalifikowane (z pozytywna oceng wiarygodnosci kredytowej i mieszczace
sie w limicie $srodkéw w ramach naborow programu SBC w edycjach XV-XIX)

61 1173080 013

829 014 003 4504 4504

29 315 301 348 280822 037 1419 1419
76 781661591 781661591 3486 3486
29 325 356 719 287068 719 1550 1657
4 430171406 429621406 1798 1798
236 3025581077 2608 187 756 12757 12 864

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych BGK

Tab. 2. Wnioski niezakwalifikowane (z pozytywna oceng wiarygodnosci kredytowej i niemieszczace sie
w limicie srodkéw w ramach naboréw programu SBC w edycjach XV-XIX)

35

1052 557 451 3901 3933

55 904 944723 4628 4630
82 967037765 4776 4837
98 1228 264 040 5703 5707
123 1457 448 914 7145 7174
393 5610 252 893 26153 26 281

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych BGK
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Ryc. 4. Liczba mieszkan objetych wnioskami kredytowymi na finansowanie mieszkan z SBC w edycjach XV-XIX naboru wedtug kwalifikacji.

Zrodto: opracowanie ® Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych BGK

Fundusz Doplat
Warto zwrdci¢ uwage, ze 68,5% z puli preferen- odgrywa coraz
cyjnie kredytowanych mieszkan posiadato jednoczesnie .. |
dofinansowanie grantem z Funduszu Doptat (w trybie art. Wwaznic)sza roig

5 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu W montazu

niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych). Mozliwos¢ ﬁll&llSOWY]]l illWCSWCji
taczenia preferencyjnego finansowania zwrotnego . .
z grantem ze $rodkow Funduszu Doptat istnieje od 2019 r. mleszkamo W 5Ch
Maksymalna warto$¢ grantu wynosita najpierw 20%, w ramach Sp()}ecznego
potem 35% kosztow przedsiewziecia, a od 1stycznia b .

udownictwa

2025r. - 45%. Najwiecej umow zawarto w wojewddz-
twach $laskim (56), dolnoslgskim (52), mazowieckim (39) CZyNSzZowego.
i kujawsko-pomorskim (37); najmniej w wojewodztwach:
opolskim (6), lubelskim (4), podlaskim (2)i Swietokrzyskim
(2). Najwiecej kredytowanych mieszkan w wartosciach bezwzglednych
byto natomiast na terenie wojewddztw: Slaskiego (3 473), dolnoslaskiego
(2 347), mazowieckiego (2 288), kujawsko-pomorskiego (1710) oraz
wielkopolskiego (1372). Mniej niz 200 mieszkan tacznie dofinansowano
w wojewodztwach: lubelskim (195), podlaskim (113) i $wietokrzyskim (99).

Nalezy podkresli¢, iz Fundusz Doptat odgrywa coraz wazniejsza
role w montazu finansowym inwestycji mieszkaniowych w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego. Bez dotacji z FD projekty
zaktadajgce taczenie kredytu SBC z grantem nie moga byc¢ realizowane,
nawet jesli przyznano preferencyjne finansowanie zwrotne. Pomimo
obserwowanej od 2022 r. tendencji wzrostowej liczby mieszkan kredy-
towanych z SBC (por. Ryc. 5) oraz zwiekszenia poziomu grantu z FD, brak
zwiekszenia dostepnej puli srodkow skutkowac bedzie zahamowaniem
inwestycji realizowanych przez TBS-y/SIM-y. Zdecydowana wiekszos$c¢
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Ryc. 5. Liczba kredytowanych mieszkan z SBC w latach 2016-2025

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie
danych BGK (Program spotecznego budownictwa czynszowego (SBC)b.d.)
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Ryc. 6. Struktura kredytowanych mieszkan z SBC w latach 2016-2025 wzgledem grantu z FD

Zrodto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie
danych BGK (Program spotecznego budownictwa czynszowego (SBC)b.d.)

inwestycji w ramach SBC tgczy w montazu finansowym grant z FD. Dotyczy

to zwtaszcza przedsiewzie¢ realizowanych po 2020 r. - por. Ryc. 6. Przyktadowo,
w 2026 r. Fundusz Doptat zostat zasilony wyjatkowo wysoka kwotg, ale pula
dotacji przewidzianych na budowe nowych budynkéw spotecznych czynszo-
wych, ktéra wyniosta 1,4 mld zt, zostata zamknieta w marcu 2026 r.2

24 Pewne dodatkowe, nieznacznej wielkosci kwoty moga zosta¢ dodatkowo przeznaczone na ten cel po 1 czerwca 2026 r., kiedy
zostang udostepnione niewykorzystane srodki Funduszu z tytutu innych pozycji dotacyjnych. Wprowadza sie réwniez zasade pierw-
szenstwa w kolejce po dotacje dla przedsiewzie¢ tgczacych grant z preferencyjnym kredytem.
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Rzadowe deklaracje zwiekszenia finansowania Funduszu Doptat
i programu preferencyjnych kredytow powoli przektadaja sie na praktyke
zwiekszania mieszkaniowych inwestycji samorzadowych. Przyktadowo,
w Gdansku w latach 2024-2025 oddano do uzytkowania tgcznie 148 miesz-
kan spotecznych i komunalnych, podczas gdy w latach 2022-2023 byto
to tgcznie 198 nowych mieszkan. Wedtug Urzedu Miasta Gdanska w latach
2024-2025 miasto koncentrowato sie na przygotowaniu i uruchamianiu
nowych, duzych inwestycji mieszkaniowych. W Krakowie w latach 2024-2025
nie oddano do uzytku zadnych nowych mieszkan
komunalnych, ale wyremontowano 807 pustostanow.

Miasto Krakow ma nowa strategie, planuje w latach RZE}dOWC deklﬂmcile
2026-2030 zwiekszenie zasobu komunalnego mgkszema finansowania
oraz pozyskanie 613 lokali w formule spotecznych .

inicjatyw mieszkaniowych?. W Poznaniu w latach FunduszuDoplatlprogramu
2024-2025 wybudowano 697 mieszkan; inwestorami pICfCICIlC)’jIlYCh kredytow
byty Poznanskie TBS i spotka komunalna Zarzad powoli przekladajq Si@

Komunalnych Zasobow Lokalowych. Byty to ,zniwa”
po wczesniejszej fazie przygotowawczej. W Szczecinie

na praktyke zwigkszania

w ostatnich dwoch latach powstato tgcznie 247 mieszkanjowych illwestycji

mieszkan spotecznych czynszowych, a w poprzednigj
dwulatce - 203; inwestorem byto Szczecinskie TBS.
Samorzady zgodnie wskazujg, ze o ile istnieje szansa,
by problem niewystarczajgcej dostepnosci preferencyjnego finansowania
zostat znaczaco ztagodzony, istniejg takze inne bariery. Sg to w szczegdl-
nosci wysokie koszty i ograniczenia infrastrukturalne, a w Szczecinie takze
ograniczona dostepnosc¢ kredytow w systemie SBC, ktora bezposrednio
wptywa na tempo inwestycji. Wtadze Krakowa jako najpowazniejsza bariere
wskazujg niedobor gruntow oraz koniecznosc¢ dtugotrwatych przygotowan
inwestycyjnych. W wielu miastach powtarza sie problem rosnacych kosztow
materiatdw budowlanych i robocizny oraz dtugich procedur administra-
cyjnych, ktore spowalniajg inwestycje (Cieslak-Wroblewska 2026).

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe,
czyli rebranding programu

Wprowadzenie pojecia spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (SIM) nalezy
interpretowac przede wszystkim jako zmiane nazewnictwa i ram organiza-
cyjnych funkcjonowania podmiotdw realizujgcych spoteczne budownictwo

25 Miasto Krakéw jest jednym z udziatowcow Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej Ziemia Krakowska Krakowski. Ponadto
17 grudnia 2025 r. Rada Miasta Krakowa podjeta uchwate w sprawie utworzenie wtasnej spotki realizujgcej zadania w formule
spotecznej inicjatywy mieszkaniowej(zob. Zarzqgdzenie nr 2817/2025 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 25 listopada 2025 r. w spra-
wie przyjecia i przekazania pod obrady Rady Miasta Krakowa projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie utworzenia przez
Gmine Miejskq Krakow jednoosobowej spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowey).

samorzadowych.
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czynszowe, majaca charakter funkcjonalny i wdrozeniowy, a nie jako
powstanie odrebnego - merytorycznie odmiennego - instrumentu polityki
mieszkaniowej. W logice programu zarowno TBS-y, jak i SIM-y realizuja
ten sam podstawowy cel: rozwoj zasobu mieszkan na wynajem przy
wykorzystaniu preferencyjnych instrumentéw finansowych oraz (w zalez-
nosci od modelu) mechanizmow dotacyjnych. Istotne réznice praktyczne
ujawniaja sie przede wszystkim na poziomie otoczenia instytucjonalnego
i wdrozeniowego, w szczegolnosci w przedsiewzieciach realizowanych

w formule SIM z udziatem KZN-u oraz w strukturach wielogminnych
(zwiekszony koszt koordynacji, odmienna sciezka pozyskiwania gruntow,
inne uwarunkowania organizacyjne). Takie ujecie jest spojne z podejsciem
badawczym przyjetym w projekcie - w scenariuszu wywiadow przewi-
dziano osobne pytania o ocene zmiany nazwy, role KZN-u w tworzeniu
SIM-6w oraz znaczenie grantow w decyzji gmin o wejsciu w program.

Ocena zmiany nazwy: ciggtosc
modelu w percepcji praktykow

Wypowiedzi uczestnikow badania jakosciowego wskazywaty, ze zmiana
nazwy byta postrzegana przede wszystkim jako zabieg porzgdku-

jacy lub komunikacyjny, natomiast sama w sobie nie redefiniowata
misji ani sposobu dziatania podmiotow realizujgcych spoteczne
budownictwo czynszowe. W tym ujeciu SIM nie byt nowym typem
instytucji, lecz forma organizacyjna funkcjonujgcg w ramach tej

samej logiki programu. Oceniajgc zmiane nomenklatury, rozmowcy
odwotywali sie zatem raczej do praktycznych warunkow dziatania
(instytucjonalnych i finansowych) niz do samej etykiety ,SIM".

Rola KZN-u w tworzeniu SIM-6w:
instytucjonalny komponent ,nowosci”

W kontekscie nowej odstony programu, poza zmiang nazwy, istotnym
wyroznikiem byt udziat Krajowego Zasobu Nieruchomosci w nowo
powstajacych podmiotach. KZN w praktyce petnit role czynnika ini-
cjujgceqo i organizujgcego nowe spotki. W materiatach z wywiadow
pogtebionych KZN pojawiat sie jako podmiot, ktérego udziat mogt
by¢ warunkiem uruchomienia inicjatywy w danej gminie, a jednocze-
$nie jako element odrdzniajacy czesc SIM-6w od spotek tworzonych
wytgcznie przez gminy. W konsekwencji nowos¢ SIM-éw w znaczeniu
wdrozeniowym wynikata w wiekszym stopniu z wtaczenia KZN-u

do okreslonej grupy przedsiewzie¢ nizz samego rebrandingu.



TBS i SIM - wyzwania i perspektywy rozwoju

SIM . KZN-Wielkopolska™

SIM KZN-Wielkopolska sp. z 0.0. utworzono

3 marca 2022 r. Jej wspolnikami sg KZN, 19 gmin

z terenu Wielkopolski i 2 gminy z woj. zachodnio-
pomorskiego. Z tego 17 stanowig gminy miejsko-
-wiejskie, 4 s gminami wiejskim, a 1- miejska.
KZN wniost do spotki aportem nieruchomosci

w dwaéch gminach (Miescisko, Sompolno). Szacun-

kowe plany zaktadajg realizacje 1060 mieszkan.

Wedtug stanu na 28 lutego 2026 r. spotka

SIM KZN-Wielkopolska oddata do uzytkowa-
nia 54 mieszkania. W trakcie realizacji jest
tacznie 247 mieszkan z terminem zakonczenia
31sierpnia 2026 r. W tych budynkach nie

ma garazy podziemnych, wszystkie zapla-
nowane miejsca postojowe znajduja sie

na zewnatrz i nie ma lokali uzytkowych.

Sredni koszt budowy 1m? powierzchni
uzytkowej mieszkan w latach 2023-2026
wynosit ok. 9 400 zt. Struktura procentowa
zrodet finansowania jest nastepujgca:
« Fundusz Doptat - ok. 30%%;
« Rzagdowy Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa - 10%;
» Plan Rozwojowy - 25% netto
(ok. 22% brutto),
- grant OZE (odnawialne zrodta ener-
gii)- 5% netto (ok. 4,5% brutto);
- finansowanie zwrotne - kredyt na spo-

W kilku przypadkach spotka inwestuje réwniez
srodki uzyskane wczesniej w ramach RFRM,
w wysokosci 3 min zt dla kazdej gminy.

SIM KZN-Wielkopolska udostepnia miesz-
kania w podstawowej formule na zasadach
wynikajgcych z ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. Z uwagi na fakt, ze wiekszosc¢
udziatowcow stanowig mate gminy miejsko-
-wiejskie i wiejskie, wysokos¢ partycypacji
nie przekracza 10% kosztow budowy. Spotka
nie buduje mieszkan na podnajem - to znaczy
ze wsparciem bezzwrotnym w wysokosci 80%
ze srodkow Funduszu Doptat. Nabory najem-
cow na wszystkie zakonczone i realizowane
aktualnie inwestycje sg prowadzone w trybie
okreslonym przepisami dla KPO. Podstawowym

teczne budownictwo czynszowe - ok. 30%:;

Fot. 1. Budynek SIM KZN Wielkopolska w Ostrowitem

» partycypacje -od 1do 10%. Zrédto: materiat SIM KZN Wielkopolska

26  Przedstawione informacje pochodza bezposrednio od spotki oraz ze strony internetowej KZN (Istniejace SIM b.d.).

27 Gminy, w ktorych realizowane sa inwestycje mate, o relatywnie niskiej wartosci gruntu.
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Znaczenie grantow w decyzjach gmin:
bodziec wejsciowy i mechanizm aktywizacji

37

Trzecim elementem, ktory scenariusz badania traktowat jako kluczowy
dla wyjasnienia dynamiki SIM-6w, byta rola grantow w decyzjach gmin

o wejsciu do programu. W ujeciu uczestnikow badan instrumenty gran-
towe funkcjonowaty jako bodziec aktywizujgcy samorzady - obnizaty
bariere wejscia, wspieraty proces tworzenia spotki oraz wzmacniaty
zasadnosc decyzji o podjeciu przedsiewziecia mieszkaniowego w formule
spotecznego budownictwa

czynszowego. W konsekwencji

w praktyce wdrozeniowe] Trzecim elementem, ktory scenariusz

to wtasnie potaczenie bodzca badania traktowal jako kluczowy dla
finansowego z udziatem T S P
instytucjonalnym KZN-uwwigk.  Wyjasnienia dynamiki SIM-0w, byla rola
szosci inicjatyw powotywania grantow w decyzjach gmin o wejsciu
spotek SIM tworzyto warunki, d() programu

w ktorych rebranding
przektadat sie na decyzje
organizacyjne i inwestycyjne gmin.

W rezultacie interpretacja SIM-u jako rebrandingu wymagata rozdzie-
lenia dwdch pozioméw: formalno-nazewniczego, ktéry w ocenie praktykow
miat znaczenie ograniczone, oraz poziomu instytucjonalno-finansowego,
ktory przesadzat o tym, czy i w jakiej skali gminy braty udziat w programie
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i uruchamiaty przedsiewziecia. W tej perspektywie rola KZN-u i mechanizmy

grantowe stanowity kluczowe elementy wyjasniajace specyfike SIM-u jako

wspotczesnej odstony programu spotecznego budownictwa czynszowego.
Nalezy zauwazyc, ze zaangazowanie KZN-u w rozwdj spotecz-

nego budownictwa czynszowego poprzez obejmowanie udziatéw

w SIM-ie droga aportu nieruchomosci gruntowych miato dotychczas

ograniczong skale. W 50 spotecznych inicjatywach mieszkaniowych,

w ktorych jednym z udziatowcédw jest KZN, swoje udziaty ma tacznie

525 gmin (Istniejgce SIM b.d.). Aport nieruchomosci miat miejsce

w 30 SIM-ach z udziatem KZN-u, tgcznie w 67 gminach. Stanowito

to0 12,8% gmin wspotpracujacych z KZN-em. Dane te wskazuja, ze

potencjat wsparcia rozwoju spotecznego budownictwa czynszowego

poprzez aport gruntdw pozostaje czesciowo niewykorzystany.

Rozwoj SIM-ow

28  Kredyt udzielony SIM Rumia byt pierwszym kredytem pozyskanym z BGK w ramach programu rzgdowego przez spoteczng

inicjatywe mieszkaniowa.

W celu uchwycenia faktycznej skali oraz przestrzennego zréznicowania

rozwoju spotecznych inicjatyw mieszkaniowych przedstawiono szczegotowe

dane dotyczace realizowanych i planowanych inwestycji SIM na poziomie

gmin. Uzyskano je dzieki uprzejmosci KZN-u. Na Ryc. 71 8 zilustrowano skale

dziatan prowadzonych na poziomie gmin. Prezentowane mapy przedstawiaja

sytuacje na styczen 2025 r. i obejmujg wytacznie spotki z udziatem KZN-u.
Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze obok SIM-6w organizowanych

z udziatem KZN-u funkcjonujg spoteczne inicjatywy mieszkaniowe

tworzone samodzielnie przez pojedyncze gminy, ewentualnie dwie

lub kilka gmin. Brakuje jednak spojnych i poréwnywalnych danych

charakteryzujgcych skale oraz strukture dziatalnosci tych podmiotow,

co uniemozliwia ich petne uwzglednienie w analizie ilosciowej. W celu

zobrazowania zréznicowania form organizacyjnych SIM-6w mozna wskazac

pojedyncze przyktady takich inicjatyw zaangazowanych w realizacje

mieszkan na wynajem, ktore jednak nie tworzg kompletnego obrazu tego

segmentu. SIM Rumia zrealizowat budowe 32 mieszkan na zasadach

SBC%, Chetminska Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa wybudowata 44

mieszkania na wynajem, korzystajac z dofinansowania z Funduszu Doptat

i RFRM. W Przytocznej w budowie jest blok z 30 mieszkaniami na wynajem

realizowany przez Lubuski SIM bedgacy spétka pieciu gmin: Szprotawy,

Przytoczna, Sulecina, Torzymia i Trzciela. Budynek z 22 mieszkaniami

na wynajem powstat w Nowym Miasteczku, udziatowcami SIM Nowe

Miasteczko sg Regionalne TBS w Zielonej Gorze i gmina Nowe Miasteczko.
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SIM Rumia”

2 wrzesnia 2021 r. w Rumi powstata spotka
SIM Rumia sp. z 0.0. Jej jedynym udziatowcem
jest gmina miejska Rumia, a kapitat zaktadowy
wynosi 23,6 min zt. Poza podstawowg dzia-
talnoscig SIM Rumia administruje budynkami
komunalnymi w miescie, prowadzi program
.Mieszkanie za remont” i wspotpracuje

z miastem w zakresie rozwoju mieszkalnictwa
komunalnego. U podstaw decyzji zarzadu
miasta o utworzeniu wtasnej, jednoosobowej
spotki lezato przekonanie, ze dzieki temu
miasto bedzie miato szerszy wachlarz
mozliwosci dziatania na rzecz miasta.

Pierwsza inwestycjag spotki byta budowa
budynku mieszkalnego przy ul. Reja.
Znajdujg sie w nim 32 lokale mieszkalne
oraz 32 miejsca w podziemnej hali gara-
zowej. Budynek zostat oddany do uzytku

w styczniu 2025 r. i od samego poczatku
byt zamieszkaty w 100%. Sfinansowano go
ze srodkow Funduszu Doptat, Rzagdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,
kredytu SBC oraz partycypacji lokatorow

w wysokosci 20% kosztow inwestycji.
Mieszkania sg wynajmowane w podstawowej
formule najmu spotecznego -z partycy-
pacjg i na czas nieoznaczony. Po zdobyciu
przez spotke dodatkowego grantu z BGK
budynek zostat wyposazony dodatkowo

w pompe ciepta i instalacje fotowoltaiczna,
co pozwolito zmniejszy¢ koszty utrzy-
mania czesci wspolnych oraz dostarczac
mieszkancom podgrzang wode.

Fot. 2. Budynek SIM Rumia sp. z 0.0., ul. Reja 18

Zrédto: materiaty SIM Rumia

SIM Rumia planuje na przetomie 2026 i 2027 r.
wybudowac 101 mieszkan i jeden lokal
uzytkowy przeznaczony na wynajem. Bedzie
to przedszkole lub ztobek, poniewaz osiedle
bedzie realizowane w nowej dzielnicy miasta.
Powstang 4 budynki z zielonymi dachami,
instalacjg fotowoltaiczng, pompami ciepta,
wiatrakami i miejskim ogrzewaniem siecio-
wym. Zaprojektowano takze rozlegte tereny
zieleni. Spotka pozyskata na te inwestycje
ponad 3 min zt z RFRM, a szczegotowe terminy
realizacji sg zalezne od dostepnosci srodkow
FDi kredytu SBC (edycja wiosenna 2026 r.).

Szczegolnym celem spotki jest przekazanie
potencjalnym najemcom szczegotowej

i petnej wiedzy o zasadach oraz warun-
kach najmu mieszkan w programie
spotecznego budownictwa czynszowego.
Zainteresowanie najmem mieszkan

w nowej inwestycji jest duze, rowniez

z tego wzgledu, ze pierwszy budynek spotki
cieszy sie ogromnym zainteresowaniem.

29 Przedstawione informacje pochodza bezposrednio od spotki oraz ze strony internetowej KRS (zob. Aneks metodologiczny).
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Zgodnie z danymi KZN-u w styczniu 2025r.:

- liczba mieszkan SIM-éw/TBS-éw z udziatem KZN-u na eta-
pie prac przygotowawczych wynosita 30 895;

- liczba mieszkan SIM-éw/TBS-éw z udziatem KZN-u maja-
cych pozwolenie na budowe wynosita 12 340;

« liczba mieszkan SIM-6w/TBS-6w z udziatem KZN-u,
ktorych budowe rozpoczeto, wynosita 4 322;

« liczba mieszkan SIM-6w/TBS-6w z udziatem KZN-u,

ktérych budowe zakonczono, wynosita 242.

Liczba mieszkan SIM/TBS z udziatem
KZN bedaca na etapie prac
przygotowawczych (1.2025)

‘ powyzej 500

. 201-500
@ 101200

© 50-100

G ponizej 50

Ryc. 7. Liczba potencjalnych mieszkan SIM-6w/TBS-6w z udziatem KZN-u bedaca
na etapie prac przygotowawczych wedtug stanu na styczen 2025r.

Zrodto: opracowanie ® Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych udostepnionych przez KZN
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Liczba mieszkan SIM/TBS z udziatem
KZN z pozwoleniem na budowe (1.2025)

. powyzej 200
@ 101-200

@ 71-100
O 50-70

O ponizej 50

Ryc. 8. Liczba mieszkan SIM-6w/TBS-6w z udziatem KZN-u posiadajacych pozwolenie na budowe - stan na styczen 2025r.

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych udostepnionych przez KZN

Perspektywy rozwoju spotecznego
budownictwa czynszowego
| scenariusze rozwoju programu

Nabor wnioskow kredytowych dla spotecznego budownictwa czynszowego
zostat przedtuzony na 2025 r. (marzec i wrzesien 2025)*°. Nie zmieniono
natomiast limitu srodkdw na preferencyjne finansowanie BSK ani powigzanej

30 Na mocy Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 20 listopada 2024 r. zmieniajqcego rozporzqdzenie w sprawie warunkow
i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzgdowego programu popierania budow-
nictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczqcych lokali powstatych przy udziale tego finansowania.
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z tym limitem kwoty doptat dla BGK. Nabo'r WI]iOSkéW kredytowych
Oznacza to, w obecnym stanie praw- .

nym, ze nabor wnioskow w 2025 . dla Spolecznego budownictwa
miat niskie putapy kwalifikacji. czynszowego zostal przedluzony

Zwigkszenie wolumenu na 2025 r. (marzec i wrzesieni 2025).
kredytéw na spoteczne budow-
nictwo czynszowe w 2026 .
do poziomu 2,15 mld zt stato
sie mozliwe dzieki zawarciu nowej umowy miedzy Ministerstwem
Finansow, Ministerstwem Rozwoju i Technologii oraz BGK w sprawie
doptat dla BGK, zasileniu Funduszu Doptat w odrebnej kategorii doty-
czgcej obstugi rzadowego programu preferencyjnego finansowania
zwrotnego przez BGK oraz zagwarantowaniu w FD wystarczajgcej
kwoty na granty dla TBS-6w/SIM-6w korzystajgcych z kredytu SBC®'.
Ustawa dotyczgca Funduszu Doptat (Ustawa z dnia 21 lutego
2025 r. zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
[ przekazana do Senatu]) nie precyzuje zakresu $rodkow przeznaczonych
na finansowanie spotecznego budownictwa czynszowego, zmiana limitu
i budzetu Funduszu Doptat nie gwarantuje petnego finansowania zapotrze-
bowania wynikajacego z rzadowych programoéw wspierania spotecznego
budownictwa czynszowego (grantow i preferencyjnych kredytow).
0d pewnego czasu dyskutowany jest w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii, BGK, srodowiskach samorzadu terytorialnego, zrzeszen
towarzystw budownictwa spotecznego i eksperckich projekt programu
spotecznego budownictwa czynszowego pod hastem ,SBC2". 19 maja
2026 r. do programu prac Rady Ministrow zostat wpisany Projekt ustawy
o0 spotecznych zasobach mieszkaniowych i wsparciu inwestycji mieszka-
niowych (UA13). Jego podstawowe zatozenia w zakresie finansowania
mieszkalnictwa spotecznego sprowadzajg sie do oprocentowania pre-
ferencyjnego na poziomie WIBOR 3M, jednak nie wiekszego niz 1%, oraz
wydtuzenia okresu sptaty kredytu do 50 lat. BGK zaktada, ze na takich
warunkach mozna by zrealizowac¢ w ciggu 5 lat ok. 50-60 tys. mieszkan
z wykorzystaniem ok. 22 mld zt kwoty kredytu. Doptata do oprocentowania
kosztowataby budzet panstwa ok. 24 mld zt w ciggu 50 lat*2. Projekt ustawy
przewiduje konsolidacje obowigzujgcych regulacji prawnych w obszarze
wsparcia budownictwa mieszkaniowego poprzez uchylenie trzech ustaw

31 Standardowa struktura finansowania inwestycji TBS/SIM to: 45% - grant ze srodkéw Funduszu Doptat, 35% - preferen-
cyjny kredyt z BGK, 10% - partycypacja przysztych najemcow w kosztach budowy, 5% - grunt.

32 W tym modelu doptata dla BGK bytaby stosowana odrebnie na kazdy rok, co oznacza, ze wartosc realna tej doptaty bytaby
w pozniejszych latach duzo nizsza.
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i zastagpienie ich jednolitym aktem prawnym, chodzi o: Ustawe z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektdrych przedsiewzie¢ mieszkanio-
wych, Ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz Ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pahstwa w pono-
szeniu wydatkéw mieszkaniowych

w pierwszych latach najmu mieszkania. e o c ;
prerisey amame Czesé srodowisk eksperekich podkresla,
Planuje sie wyodrebnienie dwdch kate-

gorii zasobow: spotecznego zasobu ze Sstosowanie Wysokiego poziomu
czynszowego oraz spotecznego zasobu dotacji w finansowaniu spolecznego
lokatorskiego. Bedg im odpowiadaty . .

odrebne kryteria dochodowe i zasady budownictwa czynszowego;est

w kosztach budowy. Mowi sie réwniez njeefektywne ekonomicznie, prowadzi
0 wzmochnieniu roli gmin w ksztat- dO uzaleZnienia gmm Od budZetu

towaniu dziatalnosci inwestorow

mieszkalnictwa spotecznego, w tym centralnego OI'aZ]eSt () niemozliwe
funkcji kontrolnej. W zatozeniach do utrzymania w dluzszej perspektywie.

pojawia sie rowniez mozliwosci utwo-

rzenia rady najemcow, ktora bedzie

miata mozliwos¢ opiniowania istotnych dla mieszkancow dziatan spoétki.
Instrumenty bezzwrotne beda kierowane bezposrednio do inwestora. Wyzszy
poziom wsparcia bedzie dostepny dla spotecznego zasobu czynszowego,

a nizszy dla zasobu lokatorskiego. Gminy bedg miaty zréznicowany poziom
wsparcia w relacji do ich dochodow wtasnych oraz aktywnosci w tworzeniu
mieszkan dostepnych bez udziatu srodkow publicznych. Przewiduje sie
wprowadzenie catkowitego zakazu zbywania na rzecz najemcow mieszkan
wybudowanych z bezzwrotnym finansowym wsparciem. Zakaz dotyczyc¢
bedzie zarowno spotecznego zasobu czynszoweqgo i spotecznego zasobu
lokatorskiego, jak i mieszkaniowego zasobu gminy. Jednoczesnie proponuje
sie, by w przypadku gdy mieszkanie wchodzgce w sktad spotecznego zasobu
czynszowego utworzone zostanie wytacznie z wykorzystaniem wsparcia
zwrotnego, jego wtasnos¢ mogta zostac przeniesiona na najemce.

Te propozycje nowych rozwigzan prawnych sa jeszcze ogolne, nalezy
oczekiwac¢ zmian wskutek konsultacji miedzyresortowych i spotecznych.
Dosc¢ precyzyjnie okreslono juz jednak nowe zasady finansowania.

Czesc srodowisk eksperckich podkresla, ze stosowanie wyso-
kiego poziomu dotacji w finansowaniu spotecznego budownictwa
czynszowego jest nieefektywne ekonomicznie, prowadzi do uzaleznienia
gmin od budzetu centralnego oraz jest - zwazywszy na skale potrzeb
w kraju - niemozliwe do utrzymania w dtuzszej perspektywie. Aktualnie
mozliwe jest pozyskanie dotacji nawet na poziomie 95% kosztow
(dotacjaz FD - 80% - oraz dodatkowe dofinansowanie za wysoka
efektywnos¢ energetyczng na poziomie 15%). Proponuje sie, by dota-
cje ze srodkow Funduszu Doptat na podstawowe cele, czyli:
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- dotacja dla gmin lub jednoosobowych spdtek komunalnych (innych
niz TBS/SIM) w wysokosci 80% kosztow na realizacje przez gminy
lub spotki komunalne mieszkan (budowe, remont, zmiane uzytko-
wania) wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy®s;

dotacja dla gmin lub zwigzkéw miedzygminnych

w wysokosci 45% kosztdw na pokrycie czesci kosztow przed-
siewziecia polegajgcego na tworzeniu lokali mieszkalnych

na wynajem powstajacych w wyniku realizacji inwestycji
przez inwestora innego niz gmina albo zwigzek miedzygminny
w oparciu o0 umowe z gming - beneficjentem wsparcia®;

dotacja dla gmin lub zwigzkéw miedzygminnych w wysokosci 80 %
kosztéw, gdy inwestorem jest TBS/SIM lub spdtka gminna, jezeli
utworzone z udziatem gminy albo zwigzku miedzygminnego jako
beneficjentem wsparcia lokale mieszkalne zostang wynajete przez
gmine albo zwigzek miedzygminny z prawem do podnajmowania
osobom fizycznym bez zgody TBS-u/SIM-u albo spétki gminnej*;

byty finansowane z wysoce preferencyjnych kredytow, np. opro-
centowanych na poziomie 0%, nawet na 100% kosztow. Pienigdze ze sptat
kredytéw moga by¢ reinwestowane na potrzeby spotecznego budownictwa
czynszowego. Formuta kredytu daje dodatkowa kontrole zasadnosci i kosztéw
przedsiewziecia ze strony instytucji kredytujgcej. Dostepnosc wysokich
dotacji spowodowata wzrost kosztoéw inwestycji w mieszkania komunalne.
Programy adresowane do najbardziej wrazliwych grup adresatéw, np. osob
Z niepetnosprawnosciami, senioréw, osob wychodzacych z kryzysu bez-
domnosci, najemcow mieszkan wspomaganych czy treningowych bytyby
natomiast nadal wspétfinansowane w wysokim stopniu srodkami dotacyjnymi.

Powyzszy scenariusz finansowania spotecznego budownictwa
czynszowego mogtby by¢ przygotowany i wdrozony w ramach systemowej,
duzej reformy polityki mieszkaniowej panstwa, obejmujgcej tez system
dodatkow mieszkaniowych, zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorow
i innych regulacjach, dotyczacych np. dochoddw wtasnych gmin. Istota
takiej reformy bytoby oddzielenie funkcji socjalnej mieszkalnictwa
(realizowanej przez system pomocy spotecznej w formie zreformowanych
dodatkow mieszkaniowych) od funkcji ekonomicznej - samofinansowania
sie spotecznych zasobdw czynszowych w fazie eksploatacji z przychodow
czynszowych pozwalajgcych na sptate zacigganych na budowe kredy-
tow oraz finansowania kosztéw zarzadzania i utrzymania zasobéw.

33 Napodstawie art. 3. Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

34 Na podstawie art. 5 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
W tym modelu dotacja jest taczona z preferencyjnym finansowaniem zwrotnym z BGK.

35 Na podstawie art. ba Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
W tym modelu powstajg zasoby o funkcjach zasobu komunalnego. Nie wchodzg one w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
pozostajg wtasnoscia inwestora i sg przez niego zarzadzane.
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Geografia podmiotow

Analiza jednostek TBS i SIM, przeprowadzona na podstawie badan wtasnych, pozwolita
zidentyfikowac tgcznie 300 aktywnych podmiotow dziatajgcych w formule spotecznego
budownictwa czynszowego w 713 gminach (por. Ryc. 9). W tej grupie znajduja sie réwniez
trzy spotki funkcjonujace na zasadach wtasciwych dla TBS, mimo ze nie postuguja sie
tg nazwa. Sg to: Czestochowa Wiolinowa Sp. z 0.0., Otwocki Zaktad Energetyki Cieplnej
Sp. z 0.0. oraz Komunalne Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Karczewie.

Spotki spotecznego budownictwa
mieszkaniowego w gminach (2025)

. podmioty bez udziatu KZN
B podmioty z udziatem KZN

Ryc. 9. Lokalizacja gmin, w ktorych dziatajg TBS-y/SIM-y wedtug stanu na koniec 2025 r.

Zrédto: opracowanie ©@0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie badar wtasnych

W poréwnaniu ze stanem na koniec 2015 r., gdy inwestycje TBS
koncentrowaty sie przede wszystkim w miastach srednich i duzych, obecny
rozktad przestrzenny podmiotow wskazuje na wyrazne poszerzenie zasiegu
terytorialnego spotecznego budownictwa czynszowego. Szczegolnie
istotna role odegraty w tym procesie SIM-y bedace wspotwtasnoscia
matych gmin (miejskich, miejsko-wiejskich, wiejskich) oraz te we wschod-
niej Polsce, gdzie wczesniej dziatalnos¢ TBS-6w byta ograniczona.
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Wieksza aktywnos¢ SIM-6w w mniejszych osrodkach oznacza czesciowe
przesuniecie cigzaru rozwoju sektora z duzych miast w kierunku bardziej rozpro-
szonej struktury terytorialnej, co prowadzi do zwiekszania dostepnosci zasobow
spotecznego budownictwa czynszowego na obszarach dotychczas objetych nimi
w mniejszym stopniu. Wigzg sie z tym jednak ryzyka organizacyjne (zarzgdzanie
nalezaca do wielu gmin spotka, szczegolnie z nieznacznym, rozproszonym
zasobem) oraz inwestycyjne (niskie zainteresowane budownictwem czynszowym
w matych miejscowosciach z tradycjami budownictwa jednorodzinnego).

Charakterystyka ekonomiczno-organizacyjna

Struktura wiekowa

Analiza okresu funkcjonowania TBS-éw i SIM-6w, oparta na datach
rejestracji w Krajowym Rejestrze Sagdowym, pozwolita okre-

sli¢ strukture czasowg rozwoju podmiotéw dziatajgcych w formule
spotecznego budownictwa czynszowego (por. Ryc. 10).

Rozktad dat rejestracji wskazuje na silne zréznicowanie wieku instytu-
cjonalnego sektora oraz jego wyraznie falowy charakter rozwoju. Najliczniejsza
grupe stanowig podmioty zarejestrowane na przetomie lat 1990. i pierwszej
dekady XXl w., przy czym szczegolnie wysoka koncentracja rejestracji przypada
na pierwsze lata funkcjonowania Krajowego Rejestru Sgdowego. Nalezy jednak
podkreslic, ze KRS zostat uruchomiony w 2001r., a czes¢ spotek powstatych
wczesniej byta w tym okresie jedynie formalnie przerejestrowywana do nowego
systemu ewidencyjnego. W zwigzku z tym data rejestracji w KRS nie zawsze

odpowiada momentowi faktycznego rozpoczecia dziatalnosci przez TBS. Pomimo

tego ograniczenia ogdlny rozktad rejestracji w KRS pozostaje spojny z okresami
intensywnego rozwoju spotecznego budownictwa czynszowego finansowanego
ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Po wygaszeniu KFM-u obser-
wowany jest dtugotrwaty okres wyraznego spadku liczby nowo powstajgcych
podmiotéw, trwajacy do drugiej dekady XXI| w. Kolejne ozywienie rejestracyjne
nastepuje od 2021r. i jest zwigzane z uruchomieniem nowego programu
finansowania oraz kredytowego i dotacyjnego (dotacje dla gmin obejmujacych
udziaty w spdtkach) formuty spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, zwigzanej
z dofinansowaniami dla gmin obejmujacych udziaty w SIM-ie oraz aktywnoscia
organizacyjng KZN-u. W tej grupie dominujg podmioty relatywnie mtode,

36 W tej czesci opracowania zrodtem informacji sa sprawozdania spotek rejestrowane w KRS. Nie w kazdym sprawozdaniu
TBS-u/SIM-u podane zostaty wszystkie podstawowe informacje w sposob co najmniej umozliwiajacy analize poréwnawcza.
Stad dla analizy poszczegdlnych cech przedstawiono w nawiasie liczbe obserwacji, tj. sprawozdan spotek zawierajacych dang

informacje.
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o krétkim stazu funkcjonowania, co ma istotne konsekwencje dlaich profilu
finansowego, zdolnosci kredytowej oraz struktury kosztéw dziatalnosci.

W celu pogtebienia analizy oraz ograniczenia wptywu formalnych
przerejestrowan, na kolejnym etapie wykorzystano dane pochodzace
ze sprawozdan z dziatalnosci za 2024 r., ktore pozwolity na identyfikacje
dat faktycznego rozpoczecia dziatalnosci operacyjnej dla 249 podmiotow
(por. Ryc. 11). Rozktad dat wskazanych w sprawozdaniach potwierdza falowy

100
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Ryc. 10. Lokalizacja TBS-6w/SIM-6w wedtug daty rejestracji w KRS

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy danych KRS

charakter rozwoju sektora, jednoczesnie precyzujac skale pierwszej fali insty-

tucjonalnej. Najwieksza liczba podmiotow rozpoczeta dziatalno$¢ w latach

1996-2000, ze szczegdlng koncentracjg w okresie 1997-1999, co bezposrednio

wigze sie z czasem potrzebnym na zawigzanie nowych spotek po wejsciu

w zycie ustawy i funkcjonowaniem Krajowego Funduszu Mieszkaniowego jako

kluczowego instrumentu finansowania inwestycji realizowanych przez TBS.
Po roku 2000 nastgpito wyrazne zatamanie dynamiki powsta-

wania nowych podmiotéw, ktére utrzymato sie az do drugiej dekady

XXl w. W tym okresie nowe rejestracje miaty charakter incydentalny,

a dziatalnos¢ istniejacych TBS-6w koncentrowata sie przede wszystkim

na zarzadzaniu juz wytworzonym zasobem. Kolejna zmiana dynamiki

byta widoczna po 2016 r., wraz z uruchomieniem programu SBC oraz

rozwojem formuty SIM. Szczegdlnie intensywne ozywienie rejestracyjne

obserwowano w latach 2021-2022, co koreluje z rozszerzeniem instru-

mentow wsparcia oraz aktywna rolg Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
Zestawienie obu rozktadow wskazuje na wyrazny dualizm

instytucjonalny sektora TBS i SIM, w ktorym wspotistniejg dojrzate

podmioty zarzadzajgce rozbudowanym, starzejgcym sie zasobem

mieszkaniowym oraz mtode spotki znajdujgce sie na wczesnym etapie

dziatalnosci, skoncentrowane na realizacji nowych inwestycji, czesto

pierwszych w danej spotce i/lub lokalizacji. Zréznicowanie to ma kluczowe
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Ryc. 11. TBS-y/SIM-y wedtug daty utworzenia spotki wskazanej w sprawozdaniu z dziatalnosci za 2024 r.

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=249)

znaczenie dla dalszej analizy sytuacji finansowej, potrzeb remontowych
oraz zdolnosci rozwojowych poszczegdélnych grup podmiotow.

Struktura wtascicielska

37 Zdanych nastronie KZN-uwynika, ze 11SIM-6w z udziatem KZN-u ma pomiedzy 15 a 19 udziatowcéw (poza samym KZN-em).
Dwa SIM-y majg po 5 udziatowcow, jeden SIM ma 4 udziatowcow, a /s SIM-6w nalezy do jednej gminy oraz KZN-u(zob. Istniejgce

SIMb.d.).

Analiza struktury wtascicielskiej TBS-ow i SIM-ow, oparta na danych ze spra-
wozdan z dziatalnosci (N=250), jednoznacznie wskazuje na dominacje
podmiotow z wiekszosciowym udziatem jednostek samorzadu teryto-
rialnego (por. Ryc. 12). Taki model wtasnosciowy potwierdza publiczny
charakter spotecznego budownictwa czynszoweqgo oraz silne osadzenie
TBS-6w i SIM-6w w lokalnych systemach gminnej polityki mieszkaniowej.

W badaniu ankietowym (N=69) struktura ta zostata potwierdzona, przy
czym w podziale na TBS-y i SIM-y widoczne sg istotne rdznice, co ilustrujg Ryc.
131 14. Wsréd TBS-6w dominuje model jedno- lub - rzadziej - wielogminny,
czesto z dtugoletnig historig wspdtpracy z samorzadem. W przypadku SIM-ow
czesciej wystepuja struktury wielopodmiotowe, obejmujace kilka lub kilkanascie
gmin?¥, a takze udziat Krajowego Zasobu Nieruchomosci, co odzwierciedla
odmienng sciezke ich powotywania. Taki model wtasnosciowy zwieksza
potencjat skali realizowanych inwestycji, ale jednoczesnie komplikuje proces
decyzyjny i wymaga wiekszej zdolnosci koordynacyjnej pomiedzy udziatow-
cami. Warto podkresli¢, ze w tym modelu obstugiwane sg gminy o stabszym
potencjalnym zapotrzebowaniu na spoteczne mieszkania czynszowe.

2020 I «

2021 I

2022 N -
2023 I ~

2024 M =
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m w catosci nalezy do gminy/gmin (bezposrednio
lub poprzez spotki)

B wspotwtasnosc gmin/y oraz podmiotow
publicznych (np. KZN)

B wspotwtrasnos¢ gmin/y i podmiotéw
prywatnych z przewaga gmin/y

wspotwtasnose gmin/y i podmiotow
prywatnych zich przewaga

w catosci prywatne

®inne

Ryc. 12. Struktura wtascicielska TBS-6w i SIM-6w wedtug danych na koniec 2024 r.

Zrodto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=250)

® w catosci nalezy do gminy/gmin

w catosci nalezy do podmiotéw prywatnych

B wspotwtasnos¢ gminy/gmin i podmiotow
prywatnych z przewaga gmin

B wspotwtrasnos$¢ gminy/gmin oraz innych
podmiotow publicznych (np. KZN, AMW)

Ryc. 13. Struktura wtascicielska TBS-6w w 2025 r.

Zrodto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=47)

B w catosci nalezy do gminy/gmin

B wspotwtrasnos$e gminy/gmin i podmiotow
prywatnych z przewaga gmin

B wspotwtrasnos$¢ gminy/gmin oraz innych
podmiotow publicznych (np. KZN, AMW)

Ryc. 14. Struktura wtascicielska SIM-6w w 2025 r.

Zrodto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=22)
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Struktura zatrudnienia

Analiza struktury zatrudnienia w towarzystwach budownictwa spotecz-

nego oraz spotecznych inicjatywach mieszkaniowych wskazuje, ze sektor ten
W przewazajgcej mierze opiera sie na podmiotach o niewielkiej skali kadro-
wej (Ryc. 15). Najliczniejszg grupe stanowig spotki zatrudniajgce od 10 do 20
pracownikow (30,0%) oraz od 4 do 9 pracownikow (28,9%). Oznacza to, ze

w niemal 60% badanych TBS-éw i SIM-éw pracuje nie wiecej niz 20 oséb,

co potwierdza dominacje relatywnie ,szczuptych” struktur organizacyjnych.

powyzej 50

21-50
=10-20
u4-9

®ponizej 4

Ryc. 15. Liczba pracownikéw zatrudnianych w TBS-ach/SIM-ach na koniec 2024 r.

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=190)

Kolejne 18,4% podmiotéw zatrudnia od 21 do 50 pracownikow,
co wskazuje na istnienie dos¢ matej grupy spotek o sredniej skali dzia-
talnosci, zazwyczaj dysponujgcych wiekszym zasobem mieszkaniowym
lub realizujgcych rownolegle dziatania inwestycyjne i zarzadcze. Najmnigj
liczna jest grupa podmiotow zatrudniajacych powyzej 50 pracownikow
(10,0%), ktére mozna uznac za najwieksze i najbardziej rozwiniete organi-
zacyjnie jednostki w sektorze spotecznego budownictwa czynszowego.
Jednoczesnie 12,6% TBS-ow i SIM-6w deklaruje zatrudnianie
ponizej 4 pracownikow. W przypadku tych podmiotow dziatalnosc¢
opiera sie na zespotach, w ktorych pracownicy tgczg wiele funkcji,
a czesc zadan - zwtaszcza technicznych lub prawnych - jest zlecana
na zewnatrz. Taki model organizacyjny sprzyja obnizaniu kosztéw
statych, ale ogranicza zdolnos¢ do podejmowania nowych zadan oraz
zwieksza wrazliwosc¢ na absencje kadrowe i rotacje pracownikow.
Struktura zatrudnienia wskazuje, ze dziatalno$¢ TBS-dw
i SIM-6w koncentruje sie przede wszystkim na biezacym zarzadzaniu
zasobem mieszkaniowym. Zatrudnienie obejmuje gtownie stanowiska
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administracyjno-zarzadcze oraz techniczne, zwigzane

z obstuga najmu, rozliczeniami czynszow, utrzymaniem
nieruchomosci oraz kontaktem z najemcami. W wiekszych
podmiotach widoczna jest wyrazniejsza specjalizacja
funkcji i wyodrebnienie zespotéw odpowiedzialnych

za finanse, technike czy inwestycje. W mniejszych
spotkach czesciej wystepuje kumulacja zadan w ramach
jednego stanowiska lub niewielkiego zespotu.

Z perspektywy systemowej dominacja niewiel-
kich zespotow kadrowych ma istotne konsekwencje dla
zdolnosci rozwojowych sektora. Analiza sprawozdan
z dziatalnosci wskazuje, ze w przypadku mniejszych

7 perspektywy
systemowej dominacja
niewielkich zespolow
kadrowych ma istotne
konsekwencje dla
zdolnosSci rozwojowych
sektora.

TBS-6w i SIM-6w ograniczona skala zatrudnienia jest czesto kompensowana

poprzez zlecanie czesci zadan podmiotom zewnetrznym. Outsourcing dotyczy

w szczegodlnosci obstugi technicznej zasobu, prac remontowych, obstugi

prawnej, ksiegowej oraz - w niektorych przypadkach - zarzadzania nierucho-

mosciami. Takie rozwigzanie pozwala na utrzymanie niskich kosztéw statych

oraz elastyczne dostosowanie zakresu ustug do biezacych potrzeb, jednak

jednoczesnie ogranicza wewnetrzny potencjat instytucjonalny podmiotéw. O ile

model ten jest wystarczajgcy w warunkach stabilnego zarzadzania istniejagcym

zasobem, o tyle w sytuacji intensyfikacji inwestycji, rosnagcych wymogow

formalnych oraz zwiekszonych oczekiwan wobec TBS-6w i SIM-6w w zakresie

realizacji celéw polityki mieszkaniowej moze on stanowi¢ istotne ograniczenie.

Kapitat zaktadowy i jego znaczenie

Analiza sprawozdan z dziatalnosci za 2024 r. wykazata, ze informacja o warto-

$ci kapitatu zaktadowego (podstawowego) byta dostepna dla 224 podmiotow

(177 TBS-6w i 47 SIM-0w). Kapitat zaktadowy charakteryzowat sie silnym

zroznicowaniem - wynosit od 0,1 min zt do 603,7 min zt przy medianie 19,2

min zt. Potowa podmiotéw miescita sie w przedziale ok. 6,0-56,5 min zt.

Analiza rozktadu przedziatowego kapitatu zaktadowego (por. Ryc. 16)

ujawnia wyrazne roznice pomiedzy TBS-ami i SIM-ami. W grupie TBS-ow cze-

$ciej wystepujg podmioty funkcjonujace przy relatywnie nizszych poziomach

kapitatu zaktadowego, w tym ponizej 10 min zt, co jest charakterystyczne dla

spotek o dtuzszej historii, tworzonych w odmiennych realiach kosztowych

i instytucjonalnych. Z kolei w grupie SIM-6w widoczna jest koncentracja

w wyzszych przedziatach kapitatu zaktadowego - w szczegdlnosci powyzej

50 min zt. Mediana kapitatu zaktadowego w SIM-ach wyniosta ok. 47,8 min

zt, podczas gdy w TBS-ach byto to ok. 15,8 min zt. Rdznica ta odzwierciedla

fakt, ze SIM-y jako podmioty w wiekszosci powotywane w ostatnich latach

zaangazowaniu wielu gmin oraz z udziatem podmiotow publicznych. Na wyzsze
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kapitaty zaktadowe SIM-6w istotny wptyw miaty dotacje w wysokosci 3 min zt

z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa udzielane gminom w latach
2021-2024 na objecie udziatéw w nowo tworzonym SIM-ie lub istniejgcym
SIM-ie/ TBS-ie. Pierwsze TBS-y powstajgce pod koniec lat 1990. czesto bazowaty
na minimalnym kapitale optaconym wtasnymi srodkami pienieznymi gmin.
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Ryc. 16. Rozktad kapitatu zaktadowego w TBS-ach i SIM-ach wedtug przedziatoéw wartosci (w ztotych)

Zrédto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=224)

Jednoczesnie analiza koncentracji (por. Ryc. 17) wskazuje, ze taczna
kwota kapitatu zaktadowego jest w istotnym stopniu ksztattowana przez
niewielka liczbe najwiekszych podmiotow: udziat dziesieciu najwiekszych
jednostek w sumie kapitatu zaktadowego stanowi okoto jedng trzecia cat-
kowitej wartosci (9 TBS-ow i 1SIM), a udziat dwudziestu najwiekszych zbliza
sie do potowy (14 TBS-6w, 6 SIM-6w). Oznacza to, ze w ujeciu sektorowym
wskazniki agregatowe oparte na wartosciach tgcznych lub srednich mogg nie
oddawac typowej sytuacji wiekszosci podmiotow, a trafniejszy obraz uzyskuje
sie poprzez analize rozktaddéw przedziatowych i struktury liczebnosci.

Udziat top 10 w tacznym kapitale zaktadowym Udziat top 20 w tgcznym kapitale zaktadowym

B top 10 podmiotow H pozostate H top 20 podmiotow H pozostate

Ryc. 17. Koncentracja kapitatu zaktadowego w sektorze TBS i SIM

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=224)
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Kapitat zaktadowy petni funkcje W danych widoczna jest

f Inej kapitatowej spotki, . o .
ormainej bazy kapitatowe] spoti istotna koncentracja wyzszych
okreslajgc zakres zaangazowania

wtascicieli w jej funkcjonowanie oraz pOZiOIIl()W kapitahl zakla,dowego
stanowigc element wzmacniajgcy w gruple SIM-0w ()

zdolnos$¢ do prowadzenia dziatalnosci

w fazie przygotowawczej i inwestycyj-

nej. W praktyce znaczenie kapitatu zaktadowego wigze sie z mozliwoscia
ponoszenia kosztow organizacyjnych i przygotowawczych, ktére poprzedzaja
faze eksploatacji zasobu mieszkaniowego. W danych widoczna jest istotna
koncentracja wyzszych pozioméw kapitatu zaktadowego w grupie SIM-éw,
co mozna interpretowac jako odzwierciedlenie modelu uruchamiania

spotek w ostatnich latach przy wiekszych wktadach kapitatowych.

Wyniki finansowe TBS-6w/SIM-ow

Dane dotyczgce wartosci kapitatu wtasnego na koniec 2024 r. byty
dostepne dla 85 podmiotéw, co oznacza, ze wnioski w tym fragmen-

cie odnoszg sie do ograniczonego, lecz analitycznie istotnego podzbioru.
Kapitat wtasny ksztattowat sie w bardzo szerokim zakresie - od 0,62

min zt do 844,1 min zt, przy medianie wynoszacej ok. 20,9 min zt.

W ujeciu poréwnawczym:
- w grupie SIM-6w mediana kapitatu wta-
snego wyniosta ok. 44,9 min zt+(N=13),
« wgrupie TBS-6w mediana wyniosta ok. 17,1min z+ (N=72).

10
5 ] i

ponizej 0,8 0,8-1,0 1,0-1.2 1,2-1,5 1.5-2,0 powyzej 2,0
relacja kapitat wtasny/kapitat zaktadowy

liczba podmiotow
I

mSIM mTBS

Ryc. 18. Relacja kapitatu wtasnego do kapitatu zaktadowego dla TBS-6w i SIM-6w wedtug stanu na koniec 2024 r.

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=85)
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W ujeciu poréwnawczym mediana kapitatu wtasnego byta
wyzsza w grupie SIM-o6w niz w grupie TBS-6w, co koresponduje z tym,
ze SIM-y czesciej wykazywaty takze wyzsze wartosci kapitatu zakta-
dowego. Jednoczesnie kluczowe znaczenie interpretacyjne ma relacja
kapitatu wtasnego do kapitatu zaktadowego (por. Ryc. 18). W TBS-ach
czesciej przekraczata ona 1, co oznacza, ze kapitat wtasny byt wyzszy
niz formalny wktad wtascicielski; jest to spojne z dtuzszym okresem
funkcjonowania i mozliwoscig akumulacji kapitatow w czasie. W SIM-ach
relacja ta czesciej byta zblizona do 1, co wskazuje, ze poziom kapitatow
wtasnych pozostawat w wiekszym stopniu pochodnag kapitatu wniesionego
przez udziatowcow, przy jednoczesnym ograniczonym jeszcze efekcie
akumulacji wynikéw charakterystycznym dla podmiotow mtodszych.
Informacje o wyniku netto za 2024 r. byty dostepne dla 210 podmiotow
(171 TBS-6w i 39 SIM-6w). W cate] prébie dominowaty jednostki zdodatnim
wynikiem finansowym - 82,5% wykazato zysk, a 17,5% strate. Mediana
wyniku netto wyniosta ok. 0,34 min zt, przy rozpietosci od -3,18 min zt do 13,87
min zt, co wskazuje na istotne roznice skali dziatalnosci i struktury kosztow.
W grupie TBS-6w dominowaty podmioty wykazujgce zysk (88,9%),
natomiast w grupie SIM-6w udziat ten byt znaczaco nizszy (56,4%) - por.
Ryc. 19. Réznica ta jest spojna z odmiennym etapem rozwoju instytu-
cjonalnego obu segmentow: TBS-y w wiekszym stopniu funkcjonujg
w fazie eksploatacji zasobu, w ktorej przychody z najmu i zarzadzania
majg charakter powtarzalny, podczas gdy SIM-y czesciej znajdujg sie
w fazie przygotowawczo-inwestycyjnej, w ktérej koszty organizacyjne
i przygotowawcze wystepujg wczesniej niz stabilna baza przychodowa.
W podziale na typ podmiotu widoczne sg wyrazne réznice (Ryc. 19).
W grupie TBS-6w az 88,9% jednostek wykazato dodatni wynik finansowy,
podczas gdy w grupie SIM-6w odsetek ten wynidst 56,4 %. Roznica ta jest
spojna z odmiennym etapem rozwoju instytucjonalnego obu segmentow.

SIM

TBS

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
udziat podmiotdw z zyskiem i stratg (2024)[ %]

Hzysk M strata

Ryc. 19. Struktura wynikow finansowych netto dla TBS-6w i SIM-6w w 2024 .

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=210)
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Analiza zaleznosci pomiedzy poziomem kapitatu zaktadowego a wyni-
kami finansowymi (por. Ryc. 20) wskazuje, ze kapitat podstawowy nie jest
wystarczajacym predyktorem kondycji rocznej. Wraz ze wzrostem poziomu
kapitatu zaktadowego rosnie wprawdzie prawdopodobienstwo uzyskania
dodatniego wyniku, jednak zaleznos¢ ta ma umiarkowane znaczenie i nie
eliminuje przypadkéw strat wsrod podmiotow o relatywnie wysokim kapitale.
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Ryc. 20. Wynik netto a poziom kapitatu zaktadowego wedtug przedziatow w 2024 .

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie analizy sprawozdan z dziatalnosci (N=210)

Dane wskazujg, ze kapitat zaktadowy zwiekszat prze- Dane WSkalejEL
2

strzen do bezpiecznego prowadzenia dziatalnosci(absorpcji . k . al | | d
kosztow przygotowawczych i obstugi organizacyjnej), ¢ aplt Z adowy

natomiast wynik roczny zalezat gtéwnie od fazy operacyjnej zwigkszal przestrzeﬂ
(zarzadzanie zasobem i czynsze) lub przygotowawczo-in-

do bezpiecznego
westycyjnej (koszty przy ograniczonych przychodach). .
prowadzenia
Analiza zaleznosci wskazywata dzialalnosci.

na trzy kluczowe reqularnosci:

1. Kapitat zaktadowy i kapitat wta-
sny pozostawaty silnie powigzane - wiekszy kapitat
podstawowy wspotwystepowat z wyzszym poziomem kapitatu
witasnego (co wzmacniato pozycje bilansowa spotki).

2. Kapitat zaktadowy i wynik netto wykazywaty zaleznosc¢ dodatnia,
lecz z duzg zmiennoscig - wsréd podmiotdw o podobnym kapitale
zaktadowym wystepowaty zarowno wyniki dodatnie, jak i ujemne.

3. W grupie SIM-6w relatywnie czesciej wystepowaty straty
mimo istotnych wartosci kapitatu zaktadowego, co byto
zgodne z tym, ze wynik netto w 2024 r. odzwierciedlat przede
wszystkim faze poczatkowg inwestowania, skale kapitatu.
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Finansowanie inwestycji

Analiza zrodet finansowania inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez
TBS-y i SIM-y, oparta w tej czesci na wynikach badan ankietowych uzyska-
nych od 91 podmiotéw, wskazuje, ze najwiekszy udziat w istniejgcym zasobie
lokali mieszkalnych majg inwestycje zrealizowane z wykorzystaniem preferen-
cyjnego finansowania oferowanego w ramach dawnego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Lokale powstate w tym modelu stanowiag 63% analizowa-
nego zasobu, co potwierdza fundamentalng role KFM-u w uksztattowaniu skali
i struktury spotecznego budownictwa czynszowego w Polsce (por. Ryc. 21

i 22). Warto podkresli¢, ze KFM finansowat spoteczne budownictwo czynszowe
jedynie przez 14 lat, a obecny program finansowania istnieje od 11 lat i ma znacz-
nie stabsze efekty rzeczowe. Jednym z powodow jest zamrozenie programu

po likwidacji KFM i powolne rozwijanie potencjatu SBC, ktdry z kolei szybko
(jesienig 2023 r.) napotkat bariere dostepnosci srodkow kredytowych.

m preferencyjne finansowanie kredytowe z bytego
KFM-u

preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po
20715r.)wraz z dotacjg z FD

preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po
20715r.)bez dotacjiz FD

dotacja z FD w BGK dla gmin na mieszkania o
funkcji komunalnej

m bez finansowania preferencyjnego

minne

Ryc. 21. Lokale mieszkalne stanowigce wtasnos$¢ TBS-6w/SIM-6w wedtug zrédet ich finansowania w 2025 r.

Zrodto: opracowanie © Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)

Na tym tle wyraznie widoczna jest zmiana modelu finansowania nowych
inwestycji. W przypadku lokali realizowanych w ostatnich latach dominuja roz-
wigzania oparte na montazu finansowym tgczacym preferencyjne finansowanie
zwrotne z bezzwrotnymi dotacjami pochodzacymi z Funduszu Doptat. Wyniki badan
ankietowych pokazuja, ze finansowanie hybrydowe stanowi obecnie podstawowy
sposob realizacji nowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych w segmencie TBS i SIM, pod-
czas gdy rozwigzania oparte wytgcznie na finansowaniu komercyjnym lub wytgcznie
na preferencyjnym kredycie, bez komponentu dotacyjnego, wystepujg rzadko.

Takie zréznicowanie zrédet finansowania odzwierciedla zaréwno
historyczny kontekst rozwoju sektora, jak i zmieniajace sie uwarunkowania
ekonomiczne realizacji inwestycji mieszkaniowych. Preferencyjne finansowanie
oferowane w ramach KFM-u, realizowane w odmiennych warunkach kosztowych
i requlacyjnych, umozliwito powstanie znacznej czesci obecnego zasobu.
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bez finansowania preferencyjnego
dotacja z FD w BGK dla gmin na mieszkania o funkcji
komunalnej

preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po 2015
r.)bez dotacjiz FD

preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po 2015
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Ryc. 22. Lokale mieszkaniowe stanowigce wtasnos¢ TBS-6w/SIM-6w wedtug zrédet ich finansowania w 2025r.

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)

Wspo6tczesny model finansowania spotecznego budownictwa

czynszowego charakteryzuje sie jednoczesnie wiekszym udziatem

bezzwrotnych dotacji oraz nizsza efektywnos
publicznych, rozumiang jako liczba nowo pow

cig wydatkowania srodkow
statych lokali w relacji

do poniesionych naktadow. Wzrost znaczenia komponentu dotacyjnego,

choc¢ niezbedny dla utrzymania dostepnosci czynszowej w warunkach

rosngcych kosztow realizacji inwestycji i wzrostu ryzyka inwestycyjnego

w srodowisku inflacyjnym, przektada sie na mniejszy efekt rzeczowy przy

poréwnywalnej lub nawet wyzszej skali zaangazowania srodkow publicznych.

W konsekwencji, mimo istotnego wzrostu nominalnych

naktadow kierowanych do sektora TBSi SIM,

obserwowany efekt

w postaci liczby nowych lokali mieszkalnych jest relatywnie mniejszy

niz w okresie funkcjonowania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
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Ryc. 23. Liczba mieszkan/miejsc finansowanych w ramach programu BSK (1 stycznia 2016 r.-31 marca
2025 r.) w odniesieniu do wskaznika liczby mieszkan z dofinansowaniem na 1 min zt dotacji

Zrodto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych

BGK (Efekty rzeczowe... b.d.)

30

mieszkania na 1 min zt dotacji

35

58



TBSiSIM-wyzwania i perspektywy rozwoju

Spadek efektywnosci wydatkowania srodkéw publicznych, mierzony
liczbg nowo powstatych lokali w relacji do poniesionych naktadow, najlepiej
obrazuje poziom dotacji udzielanych w ramach programu BSK, finanso-
wanych z Funduszu Doptat. Wysoki poziom bezzwrotnego wsparcia, cho¢
kluczowy dla zapewnienia dostepnosci czynszowej, przektada sie na obnize-
nie efektu rzeczowego przy rosnacych naktadach budzetowych (por. Ryc. 23).

Jednoczes$nie Fundusz Doptat petni coraz istotniejsza role
takze w finansowaniu inwestycji realizowanych z wykorzystaniem
preferencyjnych kredytow w ramach SBC. To sprawia, ze ogra-
niczenia po stronie Funduszu Doptat hamuja nie tylko realizacje
programu BSK, lecz réwniez inwestycje finansowane z preferen-
cyjnym kredytem - podstawowe inwestycje TBS/SIM.

Wedtug stanu na koniec pazdziernika 2025 r. w trakcie budowy lub
na etapie zasiedlenia swoje inwestycje prowadzito 40 podmiotow z badanej
proby (44%). Przektadato sie to na 6 761 lokali mieszkaniowych. Zwraca
uwage, ze zaledwie 3% lokali mieszkalnych powstawato z wykorzystaniem
preferencyjnego finansowania zwrotnego bez dotacji, a 11% na zasadach
w petni komercyjnych. Zdecydowana wiekszos¢ inwestycji korzystata
z taczenia preferencyjnego kredytowania z dotacjami(por. Ryc. 24).

26

m preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po 2015 r.) wraz z dotacjg z Funduszu Doptat (art. 5 ustawy z 8.12.2006) i
jednoczes$nie z dotacja ze srodkow KPO

m preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po 2015 r.) wraz z dotacja z Funduszu Doptat (art. 5 ustawy z 8.12.20086),
bez dotacji zKPO, bez grantu OZE

preferencyjne finansowanie zwrotne z BGK (po 2015 r.) bez dotacji z Funduszu Doptat
dotacja z Funduszu Doptat w BGK dla gmin na realizacje budynkow z mieszkaniami na wynajem w trybie przepiséw
art. ba ustawy 8.12.2006 - mieszkania quasikomunalne

m bez finansowania preferencyjnego - wspétfinansowanie kredytem budowlanym BGK, wptatami wtascicieli, innymi

zrédtami komercyjnymi

Ryc. 24. Lokale mieszkaniowe stanowigce wtasnos$¢ TBS-6w/SIM-6w bedace
w trakcie budowy lub zasiedlenia wedtug zrédta finansowania

Zrodto: opracowanie © Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=40)
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Ponadto, wedtug informacji zebranych w badaniu ankie-
towym, 27 podmiotéw zadeklarowato, ze w momencie udziatu
w badaniu posiadato ztozone lub przyjete do realizacji wnioski
kredytowe, obejmujace tacznie blisko 4,9 tys. mieszkan. £aczna
wartos¢ wnioskowanego finansowania przekraczata 747 min zt.
Warto zwroci¢ uwage na realizacje przez TBS-y/SIM-y budynkow
z mieszkaniami na wynajem na podstawie umowy z gming, ktéra byta finan-
sowana w trybie art. ba Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. To zadanie stanowi - wedtug
wynikow badania ankietowego - 26% inwestycji realizowanych przez TBS-y/
SIM-y. Przejecie przez profesjonalng spotke zadania inwestycyjnego jest
oceniane pozytywnie jako dajgce szanse sprawnie prowadzonej inwestycji,
jesli alternatywa bytaby jej realizacja przez urzednikow gminy, szczegolnie
matej gminy o nieznacznych doswiadczeniach w prowadzeniu inwestycji.
Z drugiej strony niewielkie lub poczatkujace spotki mogg angazowac sie
w budowe mieszkan quasikomunalnych kosztem przygotowan i realizacji
budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach adresowanych
do os6b i rodzin znajdujgcych sie w luce czynszowej. Jednym z czynni-
kow ttumaczacych przekierowanie inwestycji TBS-ow/SIM-éw w strone
mieszkan quasikomunalnych jest niewystarczajgca dostepnosc¢ preferen-
cyjnego finansowania zwrotnego. Niemniej w poszczegdélnych miastach
zaangazowanie TBS-u w budowe mieszkan o funkcjach komunalnych
moze miec¢ rézne konsekwencje dla realizacji zadania podstawowego.
Rowniez dos¢ znaczne angazowanie sie TBS-0w w realizacje inwesty-
cji komercyjnych (bez preferencyjnego finansowania w ramach programoéw
rzadowych) wskazuje, ze realng drogg dalszego rozwoju dziatalnos$ci TBS-ow/
SIM-6w jest prowadzenie inwestycji rowniez w formacie komercyjnym.

Dostepnos¢ gruntow

Analiza dostepnosci gruntow przeznaczonych na przyszte inwestycje
mieszkaniowe wskazuje na istnienie istotnego potencjatu rozwojo-
wego, ktéry jednak w duzej mierze ma charakter warunkowy.
Zgodnie z deklaracjami okoto %5 sposrod 91 respondentow, TBS-y
i SIM-y dysponujg gruntami, ktére mozna wykorzystac¢ w celu realizacji
nowych inwestycji mieszkaniowych. £aczna powierzchnia tych nieruchomo-
$ci wynosi okoto 1876 612 m?, co teoretycznie pozwalatoby na realizacje okoto
15 396 mieszkan. Dane te opisujg potencjat, ale nie przesadzajg o szybkosci
jego uruchomienia, poniewaz zalezy to od statusu prawnego, przygotowania
terenu oraz mozliwosci domkniecia finansowania i procedur formalnych.
Analiza statusu tych gruntow wskazuje, ze jedynie cze$¢ dekla-
rowanego potencjatu moze zosta¢ uruchomiona w krétkim horyzoncie
czasowym (Ryc. 25). Wérod podmiotdw dysponujgcych gruntami 57%
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posiada tereny uzbrojone i formalnie przygotowane do realizacji
inwestycji. Pozostate grunty wymagaja dodatkowych dziatan przygoto-
wawczych. W szczegdélnosci 43% respondentow wskazato, ze posiadane
nieruchomosci wymagaja uzbrojenia, co wigze sie z koniecznoscia
poniesienia dodatkowych naktadow finansowych oraz uzaleznia roz-
poczecie inwestycji od dostepnosci infrastruktury technicznej.
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Ryc. 25. Status gruntéw w posiadaniu TBS-6w/SIM-6w przeznaczonych
na potrzeby realizacji przysztych inwestycji mieszkaniowych

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=61)

W warstwie jakosciowej bariera gruntowa byta jednym z najsilniej
akcentowanych probleméw w badaniach fokusowych. W grupie TBS-ow
brak terendw inwestycyjnych opisywano jako bariere ,pierwszego rzedu”,
ktora skutecznie blokuje mozliwos$¢ dalszego rozwoju zasobu, niezaleznie
od dostepnosci instrumentow finansowych. W konsekwencji dla czesci
podmiotow przesuniecie ciezaru dziatalnosci z nowych inwestycji na moder-
nizacje czy przebudowe istniejacych budynkow jest miedzy innymi wynikiem
trudnosci w pozyskaniu gruntéw. W wypowiedziach pojawit sie takze watek
potrzeby uproszczenia i przyspieszenia procedur, w tym dotyczacych
odrolnienia gruntéw w miastach, co wigzano z realnymi ograniczeniami
rozwoju w warunkach miejskich i z kosztami opoznien inwestycyjnych.

W grupie SIM-éw (z udziatem KZN-u) bariera gruntowa zostata mocno
osadzona w mechanizmie powstawania i rozwoju spétek. Z jednej strony
zaangazowanie KZN-u byto wskazywane jako impuls (a nawet warunek)
inicjowania czesci przedsiewziec, z drugiej - szczegotowo opisywano wie-
loetapowosc oraz dtugotrwatos¢ procedur przejmowania i przekazywania
dziatek, co w praktyce moze blokowac rozpoczecie inwestycji przez lata.

W efekcie ,grunt” w tym segmencie jest nie tylko zasobem
materialnym, ale takze elementem ryzyka instytucjonalnego: opéznienia
w procedurach niweczg harmonogramy i utrudniajg domkniecie finansowania.
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W kontekscie dostepnosci gruntow W badaniach fOkllSOWYCh TBS-ow
istotnym elementem jest sposéb ich pozyski- Zwracano uwage na istotne
wania przez TBS-y i SIM-y, w szczegdlnosci .
poprzez aport nieruchomosci wnoszony przez problemy podatkowe zquane
gminy lub - w przypadku czesci SIM-6w - przez 7 Wnoszeniem nieruchomos’ci
Krajowy Zasoéb Nieruchomosci. Aport stanowi aportem, W SZCZGg()théCi
podstawowy mechanizm wyposazania spotek
w grunty wykorzystywane na potrzeby inwestycji na obciz}Zenie pOdatkiem VAT

mieszkaniowych, jednak w praktyce proces
ten bywa rozciggniety w czasie i obarczony
dodatkowymi warunkami formalnymi. Dotyczy to w szczegdlnosci kwestii
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, zgodnosci z dokumen-
tami planistycznymi oraz przygotowania infrastrukturalnego terenu.
W badaniu ankietowym 54 sposrod 91 respondentow wska-
zato, ze w latach 2020-2025 doszto do przekazania nieruchomosci
do spotki w formie aportu. W okoto 80% przypadkow byty to grunty
przeznaczone na budownictwo mieszkaniowe, jednak zdarzaty sie
réwniez aporty nieruchomosci juz zabudowanych, zaréwno budyn-
kami mieszkalnymi, jak i niemieszkalnymi(por. Ryc. 26).

inne
dziatki zabudowane - gtéwnie budynki niemieszkalne
dziatki zabudowane - gtownie budynki mieszkalne

grunty pod budownictwo mieszkaniowe

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90
[%]

Ryc. 26. Raporty nieruchomosci w latach 2020-2025 wed+tug statusu

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=54)

W badaniach fokusowych TBS-6w zwracano uwage na istotne
problemy podatkowe zwigzane z wnoszeniem nieruchomosci aportem,
w szczegolnosci ha obcigzenie podatkiem VAT. W przypadku aportu
gruntow lub nieruchomosci gmina zobowigzana jest do naliczenia
VAT-u, ktory - ze wzgledu na zwolnienie z niego czynszéw mieszkanio-
wych - nie moze zostac odliczony przez TBS. W praktyce oznacza to,
ze podatek ten staje sie realnym kosztem inwestycji, ktory musi zostac
pokryty ze srodkow wtasnych spotki lub posrednio przez gmine.
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Respondenci wskazywali, ze w wielu miastach gminy obejmuja
udziaty w TBS-ie wedtug wartosci netto wnoszonej nieruchomosci,
podczas gdy ciezar zaptaty podatku VAT spoczywa na spotce. Generuje
to dodatkowe zapotrzebowanie na finansowanie juz na etapie przygoto-
wania inwestycji i ogranicza mozliwosci realizacji nowych przedsiewziec.
Problem ten byt wskazywany jako szczegdlnie dotkliwy w mniejszych
miastach i gminach, gdzie mozliwosci kompensowania kosztow
podatkowych sg ograniczone, a obcigzenie VAT dodatkowo wzmacnia
~warunkowy” charakter aportow nieruchomaosci jako instrumentu
wspierajgcego rozwdj spotecznego budownictwa czynszowego.

Zakres dzialalnosci

Towarzystwa budownictwa spotecznego oraz spoteczne inicjatywy miesz-
kaniowe petnig w lokalnych systemach mieszkaniowych role wykraczajaca
poza realizacje i eksploatacje wtasnego zasobu mieszkaniowego. Cho¢
podstawowym celem ich dziatalnosci pozostaje budowa i najem miesz-
kan o charakterze spotecznym, w praktyce wiele podmiotéw - w duzej
mierze sposrod TBS-6w bedacych wtasnoscig jednej gminy - rozwija
dodatkowe formy aktywnosci, ktére pozwalaja stabilizowac funkcjono-
wanie spotek, wykorzystywac posiadane kompetencje organizacyjne
oraz odpowiadac na potrzeby gmin i lokalnych rynkéw nieruchomosci.
Analiza zakresu dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w zostata oparta
na wynikach badania ankietowego (N=91) oraz na informacjach zawar-
tych w sprawozdaniach z dziatalnosci za 2024 r. Zebrany materiat
wskazuje na istotne zrdznicowanie profilu aktywnosci badanych
podmiotow, zaréwno pod wzgledem skali zasobu mieszkaniowego,
jak i zakresu dziatan wykraczajacych poza dziatalnos¢ podstawowa.

Dziatalnosc¢ podstawowa

Dziatalnosc¢ podstawowa TBS-o6w i SIM-6w obejmuje realizacje inwe-

stycji mieszkaniowych oraz eksploatacje zasobu w formule najmu

o charakterze spotecznym. Skala tej dziatalnosci jest silnie zr6znicowana

- od spotek dysponujacych kilkudziesiecioma lokalami mieszkaniowymi

po podmioty zarzadzajgce zasobem liczonym w setkach lub tysigcach

mieszkan. Roznice te przektadaja sie na odmienne mozliwosci finan-

sowe, organizacyjne oraz inwestycyjne poszczegolnych podmiotéw.
Wyniki badania ankietowego potwierdzajg, ze wigkszos¢

TBS-ow i SIM-ow dysponuje relatywnie niewielkim zasobem miesz-

kaniowym. Odpowiedzi na pytanie udzielity 72 podmioty, w tym
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68 TBS-0w i 4 SIM-y. Rozktad liczby lokali wsvkazuje na silne zréznicowanie wielkosci
podmiotow przy jednoczesnej koncentracji w przedziatach obejmujgcych od 100 do 500
mieszkan, z wyraznym nasileniem w przedziale 200-300 lokali (por. Ryc. 27). Oznacza to,
ze dominujgcym modelem funkcjonowania sektora sg spotki zarzadzajace relatywnie
niewielkim zasobem, ktory - cho¢ istotny z punktu widzenia lokalnej polityki mieszkanio-
wej - nie generuje efektu skali porownywalnego z duzymi operatorami mieszkaniowymi.

S o

liczba podmiotéw
o N =~ [e2] o

ponizej 50
50-100
101-200
201-300
301-500
501-1000
1001-2000
powyzej 2000

liczba lokali mieszkalnych

Ryc. 27. Liczba lokali mieszkaniowych stanowigcych wtasnos¢ TBS-6w/SIM-6w

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=72)

Jednoczesnie w badanej prébie wystepuje niewielka grupa
podmiotow dysponujacych duzym, przekraczajgcym 1000 lokali zaso-
bem. Sa wsérad nich takie o bardzo rozwinietym zasobie. Najwiekszym
jest Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, ktore
dysponuje 8 419 lokalami mieszkaniowymi. Obecnosc¢ tych jednostek
wptywa na wzrost wartosci srednich, jednak nie zmienia ogolnego
obrazu sektora, w ktorym dominujg TBS-y i SIM-y 0 ograniczonej
skali dziatalnosci podstawowej. Struktura ta ttumaczy relatywnie
wysoka wrazliwos¢ wielu spétek na zmiany kosztow finansowych
i eksploatacyjnych oraz wyjasnia znaczenie dziatalnosci uzupet-
niajgcej jako elementu stabilizujgcego ich funkcjonowanie.

Ograniczona skala dziatalnosci podstawowej sprawia jednocze-
snie, ze w praktyce wiele TBS-ow i SIM-éw rozwija dodatkowe formy
aktywnosci, ktére - cho¢ formalnie wykraczajg poza definicje dziatalnosci
podstawowej - stanowia trwaty element ich modelu funkcjonowania.

Najczesciej realizowane formy dziatalnosci

Strukture zakresu dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w w ujeciu syntetycznym
przedstawiajg wyniki badania ankietowego zaprezentowane na Ryc. 28.
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wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujacych sie w

sprawowanie zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi wtasnosci TBS/SIM lub
gminy na podstawie uméw

przeprowadzanie przebudowy, remontéw i modernizacji

obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb _ 38

mieszkaniowych na zasadach najmu
zarzadzanie zasobem lokalowym, budynkowym i terenami

stanowigcymi wtasnos$¢ gminy/gmin _ 34

budowanie budynkdéw, budowli i urzadzen infrastruktury
technicznej i spotecznej zwigzanych z funkcjonowaniem
zasobu mieszkaniowego

przeprowadzanie remontéw i modernizacji domow

mieszkalnych nie bedacych wtasnoscig TBS/SIM, w tym z _ 27
zarzadzanych przez firme
sprawowanie zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi
stanowigcymi w utamkowej czesci wspotwiasnosc TBS/SIM _ 26
0 20 40
[%]

Ryc. 28. Najczesciej wskazywane formy dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w

Zrodto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)

Zgodnie z regulacjg ustawowg zakres dziatania towarzystw
budownictwa spotecznego jest ograniczony do przedsiewzie¢ zwigzanych
z mieszkalnictwem?®. Podstawowym zakresem dziatalnosci TBS-u jest
budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach
najmu (art. 27 ust. 1 Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o0 spotecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa). TBS-y i SIM-y moga takze:

nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz
niemieszkalne w celu rozbudowy, nadbudowy i przebu-
dowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne,

przeprowadzac¢ remonty i modernizacje obiektdéw przeznaczonych

na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w ich budynkach,

» sprawowac na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomo-
$ciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego
wtasnosci oraz sprawowac zarzad nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi w utamkowej czesci ich wspdtwtasnose,

« prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem miesz-

kaniowym i infrastrukturg towarzyszaca, w tym budowac lub

nabywac budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

38 Inne dziatalnosci wystepujg sporadycznie, a wynika to zreguty z zakresu zadan jednostek organizacyjnych gminy,
ktore zostaty przeksztatcone w TBS.

39 Nazasadach okreslonych w Ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r....
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- dzierzawi¢ SAN lokale mieszkalne w celu wynajmowania

tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gmine®®,

- promowac dziatalnosc¢ podstawowa wytacznie w zakresie aktualnej

oferty, w tym w zakresie najmu oraz sprzedazy lokali mieszkal-

nych i niemieszkalnych w swoich budynkach oraz swiadczenia

ustug(por. art. 27 Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r....).

W praktyce wystepujg dwa podstawowe modele dzia-

talnosci TBS-u, w ktorych udziatowcem jest gmina:

- prowadzenie dziatalnosci podstawowej,

- prowadzenie szerszej dziatalnosci w sferze mieszkal-

nictwa, w sektorze publicznym i prywatnym.

Najczesciej wskazywang formag aktywnosci jest wynajmowanie

lokali uzytkowych znajdujgcych sie w budynkach TBS-ow/SIM-6w (49,5%

odpowiedzi), co potwierdza istotng role tego segmentu jako zrodta

66

Tarnowskie
Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego sp. 7 0.0.

Gmina Miasta Tarnowa w swojej Strategii
rozwoju do 2030 r. jako jeden z celow
przyjeta stworzenie atrakcyjnej oferty

mieszkaniowej. W ramach realizacji tego
celu miasto przyjeto tez Strategie Rozwoju

Mieszkalnictwa dla Miasta Tarnowa do 2030 r.

Opierajac sie na tych dokumentach,
zidentyfikowano potrzeby mieszkaniowe
miasta z uwzglednieniem poszczegolnych
grup docelowych oraz okreslono zadania

i cele do realizacji przez jednostki gminne.
Zadanie wtasne w zakresie mieszkalnic-
twa gmina Tarndéw realizuje za pomoca
Miejskiego Zarzadu Budynkow sp. z 0. 0.
(MZB) oraz Tarnowskiego Towarzystwa

Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. (TTBS).

Stosownie do strategii

na lata 20252030 spotka
ma dostarczy¢ na rynek

ok. 600 mieszkan, w tym

175 w ramach wtdrnego
wynajmu, a ok. 425 w postaci
nowych inwestycji.

MZB gospodaruje gminnym zasobem
mieszkaniowym i wspolnotami mieszka-
niowymi. Spotka w ramach prowadzonego
zarzadu utrzymuje, remontuje i wynajmuje
posiadane zasoby, miedzy innymi w formie
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programow typu ,Mieszkanie za remont”
czy prowadzac spoteczng agencje najmu.
0d niedawna realizuje rowniez budowe
mieszkan komunalnych z wykorzysta-
niem srodkow z Funduszu Doptat.
Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, nawigzujac do strategii
miasta, co 5 lat opracowuje wtasne
strategie dziatania. Stosownie do strategii
na lata 2025-2030 spotka ma dostarczyc
na rynek ok. 600 mieszkan, w tym 175
w ramach wtérnego wynajmu, a ok. 425

Ryc. 29. Struktura mieszkan Tarnowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. wedtug rodzaju partycypacji

Zrédto: opracowanie Tarnowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
Wybudowany zaséb zostat sfinansowany

W znacznej mierze przy udziale kredytéw zacig-
gnietych w Banku Gospodarstwa Krajowego
i wsparcia finansowego z Funduszu Doptat,
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,
partycypacji przysztych najemcow oraz srodkow
wtasnych. Szczegdtowe informacje o zro-
dtach finansowania inwestycji Tarnowskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego wska-
zujg na kilka czynnikéw, wspotczesnie czesto
pomijanych w analizach programu spotecznego
budownictwa czynszowego. Po pierwsze,
istniejg zasoby mieszkan wspotfinansowanych
partycypacjg 0sob trzecich, ktéra ma charakter

w postaci nowych inwestycji. W 2025 r.
oddano do uzytkowania 109 mieszkan.
Aktualnie trwajg przygotowania nowych
terenow budowlanych, na ktérych w przy-
sztosci powstanie okoto 400 mieszkan.
W dotychczasowej dziatalnosci
Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego wybudowato od 2001r. 19
budynkow obejmujgcych 935 mieszkan
o powierzchni 45 466 m?powierzchni
uzytkowej, 4 lokale uzytkowe i 421 miejsc
postojowych w garazach podziemnych.

B mieszkania bez partycypacji
mieszkania z partycypacjg bezzwrotng

B mieszkania z partycypacjg zwrotna

bezzwrotny. W poczatkowym okresie
funkcjonowania programu nie zwracano
uwagi na rozliczenia partycypacji. Po dru-
gie, uwadze umykaja informacje o tym, ze
partycypacjaw gminnych TBS-ach nie jest
obecna we wszystkich inwestycjach. Czesc¢
gmin uznawata, ze partycypacja jest duzym
obcigzeniem dla osob fizycznych i wspierata
swoje spotki w domykaniu finansowania -
albo dodatkowym zasileniem finansowym,
albo optacajac partycypacje za przysztych
najemcow wskazywanych przez gmine.
Miato to miejsce rowniez w specjalistycz-
nych programach polityki mieszkaniowej
danego miasta. Przyktadowo, w Szczecinie
w ramach programu ,Dom dla absolwenta”
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4770 000 zt
2%

19 482 987 zt
Nn%

6 711517 zt
4%

35487860 zt
20%

35277577 zt
20%

Ryc. 30. Struktura finansowania inwestycji Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. w latach 2001-2025

Zrodto: materiaty Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

absolwent otrzymuje wsparcie

w postaci sfinansowania przez mia-
sto potowy wartosci partycypacji
wymaganej do wynajecia mieszkania

w Szczecinskim Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego. Po uptywie
terminu umowy wynajmujgcy moze
ztozy¢ wniosek o wynajecie mieszkania
na czas nieoznaczony, wowczas jest
zobowigzany do wptaty drugiej potowy
kwoty partycypacji. W ptockim progra-
mie ,Mieszkanie na start” partycypacja
nie jest wymagana od mtodych osob,
beneficjentow programu.

Zmiennos¢ struktury finansowania
inwestycji Tarnowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego odzwier-
ciedla dostepnosc zrodet zewnetrznych
w okresie 2001 (pierwsza inwesty-
cja)-2025 (6 inwestycji). W pierwszych
przedsiewzieciach udziat partycypacji
byt niski, a udziat kredytu relatywnie
wysoki. Srodki wtasne miaty wysoki
udziat do 2020 r., pozniejsze inwestycje
byty wspotfinansowane rowniez
srodkami wtasnymi, ale pochodzacymi
z dotacji zewnetrznych (FD, RFRM).

srodki wtasne-RZFRM

srodki wtasne-grant
B Srodki wtasne-grunt
m srodki wtasne

® kredyty i obligacje

partycypacje

Fot. 3. Pierwszy budynek wybudowany przez Tarnowskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o.0.

Zrédto: materiaty Tarnowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

Fot. 4. Wstepna koncepcja osiedla Pakowka
(budowa planowana na lata 2026-2030)

Zrodto: materiaty Tarnowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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dywersyfikacji przychoddw, szczegdlnie NaJem lokali uZytkowych
jotach i h i- o G g e
w podmiotac dysp(‘)nUJacyf: ograni meJest wige Z]&WlSklem
czonym zasobem mieszkaniowym. . .
Znaczenie wynajmowania przez mafgmalnym, lecz stanow1

TBS/SIM wtasnych lokali uzytkowych trwaly i iStOtllY element
potwierdzajg rowniez dane ilosciowe . o
z badania ankietowego. Posiadanie lokali 1110(16111 funkqonowama
uzytkowych przeznaczonych na wynajem CZ(;S,Ci TBS-0w i SM—()W,
zadeklarowato 49 z 91 respodentow. Najem 111110Z11W121]@CY CZQS’CiOW@
lokali uzytkowych nie jest wiec zjawi- . . .
skiem marginalnym, lecz stanowi trwaty kO]llpG]lSElC]@ ograniczonej
i istotny element modelu funkcjonowania skali przychod(')w V/ najmu
czeéc? TBS-o6w i S|M—(')\{V, umozl'iwiajac.y mieszkali.
czesciowa kompensacje ograniczonej
skali przychodow z najmu mieszkan.

Zblizony odsetek respondentow (48,4%) deklaruje sprawo-
wanie zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi
niestanowigcymi wtasnosci TBS-u/SIM-u lub gminy na podstawie umow
cywilnoprawnych. Wskazuje to na silng pozycje TBS-éw i SIM-6w jako
podmiotéw swiadczacych profesjonalne ustugi zarzadcze takze poza
sektorem stricte publicznym. Réwnolegle ponad Vs badanych (34,1%)
zajmuje sie zarzgdzaniem zasobem lokalowym, budynkowym i terenami
stanowigcymi wtasnos¢ gminy lub gmin, co potwierdza role TBS-ow
-aw mniejszym stopniu rowniez SIM-ow - jako istotnych wykonaw-
cow zadan gminnych w obszarze gospodarki nieruchomosciami.

Istotnym obszarem aktywnosci jest rowniez dziatalnosc
inwestycyjno-modernizacyjna. Przebudowy, remonty i modernizacje
obiektéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe na zasadach najmu
realizuje 38,5% respondentow, natomiast 27,5% deklaruje prowadze-
nie remontow i modernizacji domow mieszkalnych niestanowigcych
wtasnosci TBS-u/SIM-u, w tym zarzadzanych przez spotke. Swiadczy
to o wykorzystywaniu kompetencji technicznych i organiza-
cyjnych takze poza wtasnym zasobem mieszkaniowym.
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Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0., powotane do zycia
w 1997 r., stanowi przyktad podmiotu, ktory
szczegolnie wyraznie ilustruje potencjat
towarzystw budownictwa spotecznego
do petnienia roli wielofunkcyjnych wykonaw-
cow lokalnej polityki mieszkaniowej. Spotka
w 2025 r. zatrudniata 80 osob i posiadata 830
mieszkan. Zakres kompetencji tego podmiotu
wykracza daleko poza standardowo rozumiang
dziatalnos¢ polegajaca na budowie i najmie
mieszkan, obejmujgc zarowno wyspecjalizo-
wane programy mieszkaniowe, jak i dziatania
Z pogranicza polityki spotecznej, rewitalizacji
oraz zarzadzania zasobami miejskimi.
Istotnym elementem dziatalnosci
Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego sg programy mieszkaniowe
adresowane do grup o szczegdlnych potrze-
bach. Inicjatywy takie jak ,Potrzebny Dom” czy
~Stargard Vita!” tgcza funkcje mieszkaniowa
z elementami wsparcia spotecznego i inte-
gracyjnego, odpowiadajac na potrzeby osob
starszych, rodzin w trudnej sytuacji zyciowej
oraz gospodarstw domowych wymagajacych
stabilizacji mieszkaniowej. Programy te realizo-
wane sg W scistej wspotpracy z gming, lokalnymi
instytucjami i organizacjami pozarzadowymi,
co wymaga od spotki nie tylko kompetenciji
inwestycyjnych i zarzadczych, lecz takze
zdolnosci koordynacyjnych i organizacyjnych.
Rownolegle spotka angazuje
sie w dziatania rewitalizacyjne oraz
realizacje inwestycji o charakterze
ztozonym, obejmujgcych adaptacje
i modernizacje istniejgcej substan-
cji mieszkaniowej. Petni w tych
procesach role operatora zdolnego

Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego —
wielofunkeyjny operator lokalnej polityki mieszkaniowe;j

do prowadzenia projektow obarczonych pod-
wyzszonym ryzykiem technicznym, finansowym
i organizacyjnym, w tym w obszarach objetych
ochrong konserwatorska. Doswiadczenia te
pokazujg, ze TBS moze funkcjonowac jako
wyspecjalizowany podmiot zdolny do realizacji
przedsiewziec, ktére czesto przekraczaja
mozliwosci organizacyjne mniejszych gmin.
Przyktad Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego potwierdza, ze przy
odpowiednim zapleczu kadrowym, stabilnych
relacjach z samorzadem oraz dtugofalowej
strategii rozwoju towarzystwa budownictwa
spotecznego moga petnic role znacznie szer-
szg niz jedynie inwestora i zarzgdcy zasobu
czynszowego. Jednoczesnie model ten nie
ma charakteru uniwersalnego - jego wdrozenie
wymaga ponadprzecietnych kompetencji
instytucjonalnych oraz sprzyjajacych uwa-
runkowan lokalnych, w tym politycznych.
To sprawia, ze tego typu rozwigzania pozostajg
domena relatywnie niewielkiej grupy najbar-
dziej dojrzatych organizacyjnie TBS-ow.
Ponizej zestawiono informacje o dzia-
talnosci inwestycyjnej Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
w latach 2020-2026 oraz plany do roku
2030, obejmujace przedsiewziecia w trakcie
realizacji i przygotowywane (Tab. 3 i 4).
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Tab. 3. Charakterystyka inwestycji zrealizowanych przez Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w latach 2020-2026

budynek mieszkalny
wielorodzinny

ze ztobkiem

na parterze -

ul. Sniadeckiego
17abc

Stargardzkie
2. Centrum Nauki
- Chrobrego 21

budynek mieszkalny
wielorodzinny

z garazem
podziemnym

na 11 stanowisk -

ul. Kosciuszki 72

budynek mieszkalny
wielorodzinny -

ul. Sniadeckiego
13abc

budynek mieszkalny
wielorodzinny -

ul. Sniadeckiego
19ab

24 2020 5661zt
- 2021 -
5419 z¢
z lednieni
" S ( uvs./zg [3 nfenlem
powierzchni
garazu)
33 2024 7603 zt
16 2026 10163 z+

44,09% - Fundusz Doptat
44,09% - budzet miasta
11,82% - $rodki
Stargardzkiego
Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego (z kredytu
komercyjnego)

25,86% - grant

z Funduszu Doptat
9,94% - grant

z Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa
27,87% - finansowanie
zwrotne

14,81 - partycypacja
najemcow

0,02% - srodki wtasne
Stargardzkiego
Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego

21,50% - budzet miasta

75,94% - Fundusz Doptat
10% - Rzadowy Fundusz
Rozwoju Mieszkalnictwa

14,06% - budzet miasta

75,59% -Fundusz Doptat
8,95% - Rzadowy
Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa

9,95% - budzet miasta
5,51% - $rodki
Stargardzkiego
Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego

lokale zostaty wynajete
przez Stargardzkie
Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego miastu,
ktére podnajmuje

je osobom uprawnionym
do najmu lokali
komunalnych

lokale sg wynajmowane
przez Stargardzkie
Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego osobom,
ktére wptacity kwote
partycypacji i zostaty
wybrane w naborze,
ktérego zasady
okreslito miasto

lokale zostaty wynajete
przez Stargardzkie
Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego miastu,
ktore podnajmuje

je osobom uprawnionym
do najmu lokali
komunalnych

lokale zostaty wynajete
przez Stargardzkie
Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego miastu,
ktére podnajmuje

je osobom uprawnionym
do najmu lokali
komunalnych

Zrédto: opracowanie ©0Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie danych Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego vl
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Tab. 4. Charakterystyka inwestycji planowanych przez Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w latach 2026-2030

Lokalizacja

Lp. . .
inwestycji

budynek
mieszkalny
wielorodzinny -
ul. Spokojna 35a

budynek
mieszkalny
wielorodzinny -
ul. Spokojna 35b

budynek
wspomaganej
spotecznosci
mieszkaniowej

3 budynki
mieszkalne

4. wielorodzinne
- | etap os.
Forsycji

3 budynki
mieszkalne

5. wielorodzinne
-l etap os.
Forsycji

3 budynki

mieszkalne

wielorodzinne
6. z lokalami

uzytkowymi

- llll etap os.

Forsycji

Planowany rok Planowany
Liczba mieszkan oddania budynku koszt

do uzytkowania inwestycji
19 2027 8270 339 zt
18 2027 8264 215 zt
12 2027 9276582 zt
71 2028 42117700 zt
71 2029 49 058 081zt

nie ma jeszcze
dokumentacji
projektowo -
kosztorysowej

- wieloletni plan
inwestycyjny spotki
zaktada oddanie
tych budynkow

do uzytkowania
w2030r.

Planowane zrédta
finansowania budowy lokali
mieszkalnych

6123 0712zt (srodki pozyskane) -
Fundusz Doptat

714 000 zt(srodki pozyskane)

- Rzadowy Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa

816 768 zt - budzet miasta

616 500 zt - $rodki
Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego

6118 173 z+ ($rodki pozyskane) -
Fundusz Doptat

826 421zt ($rodki pozyskane)

- Rzadowy Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa

703121zt - budzet miasta

616 500 zt - Srodki
Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego

7500 000 zt ($rodki pozyskane)
bezzwrotnej dotacji - PFRON
srodki wtasne Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

33694 197 zt ($rodki pozyskane)
- Fundusz Doptat

budzet miasta

srodki Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

Fundusz Doptat

budzet miasta

srodki Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

Fundusz Doptat
finansowanie zwrotne
partycypacje najemcow
budzet miasta

srodki Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

Zasady najmu lokali
mieszkalnych

lokale zostang wynajete przez
Stargardzkie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
miastu, ktére bedzie

je podnajmowac osobom
uprawnionym do najmu lo kali
komunalnych

lokale zostang wynajete przez
Stargardzkie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
miastu, ktére bedzie

je podnajmowac osobom
uprawnionym do najmu lokali
komunalnych

lokale beda

wynajmowane osobom

z niepetnosprawnosciami
wytonionym w naborze,
ktérego zasady okresla
partnerzy: Stargardzkie
Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, miasto i NGO

lokale zostang wynajete przez
Stargardzkie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
miastu, ktore bedzie

je podnajmowac osobom
uprawnionym do najmu lokali
komunalnych

lokale zostang wynajete przez
Stargardzkie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
miastu, ktore bedzie

je podnajmowac osobom
uprawnionym do najmu lokali
komunalnych

czesc¢ lokali zostanie
wynajeta przez Stargardzkie
Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego miastu,

ktore nastepnie bedzie

je podnajmowac osobom
uprawnionym do najmu lokali
komunalnych, a czes¢ bedzie
wynajmowana osobom, ktére
wptaca kwote partycypacji

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
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Przyklad Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
potwierdza, ze przy odpowiednim zapleczu kadrowym, stabilnych
relacjach z samorzadem oraz dlugofalowej strategii rozwoju
towarzystwa budownictwa spolecznego moga pelni¢ role znacznie
szersza niz jedynie inwestora i zarzadcy zasobu czynszowego.

Fot. 5. Budynek mieszkalny Stargardzkiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
(potozony przy ul. $niadeckiego 17abc,
oddany do uzytku w 2020 .)

Zrédto: materiaty Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego

Fot. 6. Plan osiedla przy ul. Zybuttowskiej w Stargardzie

Zrédto: materiaty Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
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Relatywnie wysoki odsetek odpowiedzi(33,0%) dotyczy ponadto
budowania budynkow, budowli i urzadzen infrastruktury technicznej i spo-
tecznej zwigzanych z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego. Najrzadziej
wskazywang forma dziatalnosci pozostaje sprawowanie zarzadu nieru-
chomosciami wspolnymi stanowigcymi utamkowa wspotwtasnosé TBS-u/
SIM-u(26,4%), co wynika ze specyficznego charakteru tej aktywno-
§ci oraz jej powigzania z okreslong strukturg wtasnosciowa zasobu.
tacznie rozktad odpowiedzi potwierdza, ze dziatalno$¢ TBS-ow
i SIM-ow jest w duzej mierze wielofunkcyjna, a dziatalnosc zarzad-
cza, najem lokali uzytkowych oraz zadania remontowo-inwestycyjne
stanowia trwaty element modelu funkcjonowania wielu podmiotow.
Jednoczesnie zréznicowanie czestosci wskazan poszczegolnych form
aktywnosci pokazuje brak dominujgcego modelu dziatania - zakres
dziatalnoscijest w istotnym stopniu ksztattowany przez lokalne uwa-
runkowania, skale zasobu oraz strategie rozwoju konkretnej spotki.

DziatalnoSc¢ rzadziej wystepujaca

Zakres dziatan zaprezentowanych na Ryc. 31 obejmuje formy aktyw-

nosci realizowane przez mniejszg czes¢ TBS-o6w i SIM-6w, ktdre majg
charakter bardziej selektywny, projektowy lub sytuacyjny. Sg one
podejmowane najczesciej przez podmioty o wiekszym potencjale organi-
zacyjnym albo w specyficznych uwarunkowaniach lokalnych, wynikajgcych
z potrzeb gminy lub przyjetego modelu wspétpracy instytucjonalne;.

Najczesciej wskazywang forma dziatalnosci w tej grupie jest
zarzadzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi, takimi jak obiekty
stuzby zdrowia, o$wiaty i wychowania, obiekty kulturalno-oswiatowe,
handlowe i inne (15,4%). Taki sam odsetek respondentdw (15,4 %) dekla-
ruje sprawowanie funkcji inwestora zastepczego dla nowych inwestycji
mieszkaniowych oraz infrastruktury technicznej i spotecznej zwigzanej
z budownictwem mieszkaniowym. Czes¢ TBS-ow i SIM-ow petni wiec role
wyspecjalizowanych operatorow inwestycyjnych wspierajgcych gminy
w realizacji bardziej ztozonych przedsiewziec¢ infrastrukturalnych.

Relatywnie zblizony udziat maja dziatania o charakterze quasidewelo-
perskim. Budowanie budynkow wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych
ze srodkow przysztych wtascicieli i/lub kredytu komercyjnego na sprzedaz
i wynajem zadeklarowato 14,3% respondentow, natomiast 13,2 % wskazato
na nabywanie lokali i budynkéw w celu ich rozbudowy, nadbudowy lub przebu-
dowy prowadzacej do powstania lokali mieszkalnych. Aktywnosci te pozostaja
jednak marginalne w skali catego sektora i majg charakter uzupetniajgcy,
czesto powiagzany z lokalnymi projektami rewitalizacyjnymi, lokalnymi progra-
mami polityki mieszkaniowej lub jednorazowymi inicjatywami inwestycyjnymi.

T4
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zarzadzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi takimi jak:
obiekty stuzby zdrowia, o$wiaty i wychowania, kulturalno-
os$wiatowe, handlowe iinne

sprawowanie funkcji inwestora zastepczego w zakresie
nowych inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury
technicznej i spotecznej zwigzanej z budownictwem

mieszkaniowym

budowanie budynkéw wielorodzinnych oraz doméw
jednorodzinnych ze srodkow przysztych wtascicieli i/lub
kredytu komercyjnego na sprzedaz i wynajem

nabywanie lokali mieszkalnych i budynkow mieszkalnych
oraz niemieszkalnych w celu rozbudowy, nadbudowy i
przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne

budowanie budynkow wielorodzinnych, domow
jednorodzinnych, lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz
garazy na sprzedaz

budowanie budynkow, obiektow i lokali uzytecznosci
publicznej zwigzanych z funkcjonowaniem zespotu
mieszkaniowego (osiedla, dzielnicy, itp.), w tym

sprawowaniem funkcji inwestora zastepczego

wspotuczestniczenie w inwestycjach mieszkaniowych
wynikajgcych z polityki gminy/gmin poprzez wspotprace, w
tym tworzenie spotek celowych z innymi podmiotami, np. w
programie Mieszkanie Plus

o
a1

10 15
[%]
Ryc. 31. Rzadziej wykazywane formy dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w

Zrédto: opracowanie ©0Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)

Najrzadziej wskazywane formy dziatalnosci obejmujg budowe
obiektdéw uzytecznosci publicznej zwigzanych z funkcjonowaniem zespo-
téw mieszkaniowych (7,7%) oraz wspotuczestniczenie w inwestycjach
mieszkaniowych wynikajacych z polityki gminy, w tym poprzez wspotprace
i tworzenie spotek celowych z innymi podmiotami, np. w ramach programu
.Mieszkanie Plus"°(6,6%). Niewielka liczba wskazan potwierdza, ze tego
typu dziatania nie stanowig standardowego elementu modelu funkcjono-
wania TBS-ow i SIM-ow, lecz sg podejmowane w odpowiedzi na specyficzne
potrzeby, mozliwosci instytucjonalne lub w wyniku decyzji politycznych
(np. zobowigzania spétki do udziatu w programie ,Mieszkanie Plus”).

Uzupetnieniem obrazu dziatalnosci rzadziej wystepujacej jest
udziat w procesach rewitalizacji. W badaniu ankietowym 15 respondentow
zadeklarowato aktywne uczestnictwo w programach rewitalizacji obszarow
zdegradowanych. Dziatania te majag charakter punktowy i sg realizowane
gtownie tam, gdzie TBS-y lub SIM-y petnig role lokalnego operatora zdolnego
do taczenia funkcji mieszkaniowych, inwestycyjnych i spotecznych.

40  Sztandarowy program ,Narodowego Programu Mieszkaniowego” z 2016 r., ktory miat doprowadzi¢ do realizacji 100 tys.
mieszkan w sektorze budownictwa spotecznego. Czynsze miaty byc¢ nizsze niz komercyjne pomimo komercyjnego finansowa-
nia wskutek efektu skali. Powstato zaledwie kilka tysiecy mieszkan, a program zostat zamkniety w 2023 r.
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£acznie wyniki zaprezento- Nizsze mediany stawek czynszu

wane na Ryc. 31 wskazuja, ze choc¢ —s
TBS-y i SIM-y dysponujg potencjatem w TBS_aCh S@ w dllZC_] merze

do realizacji szerokiego wachlarzazadan  rezultatem tego, Ze znaczna czgs'é

k j h tandard . .
WyKraczajacych poza standardowa ich zasobu zostala zrealizowana
dziatalnos¢ mieszkaniowag w sektorze

spotecznego budownictwa czynszowego, w pierwszych fazaCh programu

to aktywnosci te pozostajg domeng Spo}ecznego budownictwa

matej grupy podmiotow. Ich wystepo- .

wanie potwierdza elastycznos¢ sektora CZYNSZOWCEO, Przy odmlennych -

oraz zdolno$¢ do adaptacji do lokalnych kOIZYStIliejSZYCh — parametrach

potrzeb, ale takze fakt, ze zasadniczy kOSZtOWYCh i ﬁnansowych.

ciezar dziatalnosci TBS-6w i SIM-6w

koncentruje sie na funkcjach oméwionych w poprzednich podrozdziatach.
Istotnym czynnikiem roznicujagcym zakresy dziatalnosci TBS-éw

(w mniejszym stopniu SIM-6w z uwagi na ich czesto miedzygminny

charakter i relatywnie krotki czas dziatania) jest wola wykorzysta-

nia formuty TBS-u do realizacji roznorodnych dziatan z zakresu

miejscowego mieszkalnictwa przez wtasciciela spotki. Typowym

jest zarzadzanie zasobem komunalnym, ale wystepuja tez inne.

Polityka czynszowa

Poziom stawek czynszowych
iich zroznicowanie

Zestawienie danych o stawkach czynszu wskazuje na istotne zréznico-
wanie poziomow czynszow w badanej grupie TBS-6w i SIM-ow (Tab. b).
Najbardziej miarodajny obraz uzyskano dla TBS-6w ze wzgledu na wiek-
szg liczebnosc¢ obserwacji. W tej grupie mediana sredniej stawki czynszu
w 2025 r. wyniosta 14,00 zt/m? przy bardzo szerokiej rozpietosci warto-
$ci - od 3,60 zt/m? do 24,75 zt/m?. Oznacza to, ze lokalne uwarunkowania,
takie jak koszty utrzymania zasobu, jego standard techniczny, parame-
try finansowania inwestycji oraz struktura kosztow zarzadzania, w istotnym
stopniu réznicujg poziom czynszow. Nizsze wartosci wynikajg rowniez
z czesci zasobow wniesionych aportem przez gminy, ktére - mimo for-
malnego zarzadzania przez TBS - funkcjonujg w praktyce w modelu najmu
o charakterze komunalnym, co obniza obserwowany poziom czynszow.

W przypadku SIM-6w danych jest mniej, co wynika z tego, ze znaczna
czesc¢ zasobu w 2025 r. pozostawata w fazie uruchamiania. Pomimo tych
ograniczen obserwowane wartosci wskazujg, ze w SIM-ach stawki czynszu
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ksztattujg sie czesciej w gérnych przedziatach obserwowanych w TBS-ach.
Nalezy to wigzac z charakterystyka nowego zasobu - w tym z wysokim
standardem energetycznym - oraz z wzrostem cen produkcji budowlane;j.

Tab. 5. Stawki czynszu w badanych podmiotach

Grupa N (z danymi Medial:na Sredniej Zakres. §r¢?dniej

0 czynszu) stawki (z+/m?) stawki (min-max)
TBS-y 83 14,00 3,60-24,75
SIM-y z udziatem KZN-u 4 19,44 15,40-22,88
SIM-y bez udziatu KZN-u 1 22,45 22,45-22,45

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=68)

Nizsze mediany stawek czynszu w TBS-ach sg w duzej mierze
rezultatem tego, ze znaczna czesc¢ ich zasobu zostata zrealizowana w pierw-
szych fazach programu spotecznego budownictwa czynszowego, przy
odmiennych - korzystniejszych - parametrach kosztowych i finansowych.

W przypadku SIM-6w wyzsze stawki czynszu nie powinny byc¢
interpretowane jako odejscie od spotecznego charakteru najmu, lecz jako
konsekwencja realizacji nowego zasobu w warunkach wysokich kosztow
budowy, restrykcyjnych wymogow energetycznych oraz wiekszego udziatu
kosztow finansowych w strukturze czynszu. W tym sensie czynsz w SIM-ach
petni funkcje ,czynszu startowego”, ktory w wiekszym stopniu odzwierciedla
aktualne koszty wytworzenia zasobu niz historyczne warunki jego powstania.

Relacja stawek czynszowych
do wartosci odtworzeniowej

Zestawienie srednich stawek czynszu w programie SBC
z ustawowymi wskaznikami warto$ci odtworzeniowej (por. Ryc. 32
i 33) pozwala oceni¢, w jakim stopniu polityka czynszowa w spotecz-
nym budownictwie czynszowym pozostaje powigzana z kosztami
wytworzenia zasobu oraz jak ksztattuje sie przestrzen do jej dalszego
dostosowywania w roznych uwarunkowaniach terytorialnych.

Dane o czynszach SBC udostepnione przez BGK (Program spotecz-
nego budownictwa czynszowego (SBC)b.d.) majg charakter zagregowany
na poziomie wojewddztw i nie pozwalajg na jednoznaczne przypisanie
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obserwowanych stawek do lokalizacji inwestycji w miastach woje-
wodzkich badz w pozostatych gminach danego regionu. Jednoczes$nie
wskazniki wartosci odtworzeniowej sg publikowane osobno dla
miast wojewo6dzkich oraz dla pozostatych obszarow wojewddztw.

W konsekwencji zaprezentowanych na Ryc. 32 i 33 zestawien
nie nalezy interpretowac jako bezposredniego porownania faktycznych
czynszow w konkretnych miastach wojewodzkich z odpowiadajgcymi im
wskaznikami kosztu odtworzenia. Majg one charakter ilustracyjny i stuza
pokazaniu skali potencjalnych napie¢ kosztowych w dwoch skrajnych
wariantach: przy zatozeniu lokalizacji inwestycji w miescie wojewo6dzkim
oraz przy zatozeniu lokalizacji poza nim. Rzeczywiste relacje pomiedzy
czynszami a kosztami wytworzenia zasobu w poszczegdélnych inwesty-
cjach mogag miesci¢ sie pomiedzy tymi dwoma punktami odniesienia.

Mimo powyzszych ograniczen zestawienie to pozwala uchwycic
istotng prawidtowosc¢ systemowa. Ta sama srednia stawka czynszu,
obserwowana na poziomie wojewo6dztwa, funkcjonuje w odmiennych
warunkach kosztowych w zaleznosci od lokalizacji inwestycji. W miastach
wojewodzkich wyzsze wskazniki wartosci odtworzeniowej oznaczajg
relatywnie wieksza przestrzen do ksztattowania czynszéw, natomiast
w pozostatych gminach analogiczny poziom czynszu szybciej zbliza sie
do ustawowych limitéw. W praktyce oznacza to wieksza wrazliwosc poli-
tyki czynszowej na wzrost kosztow poza obszarami metropolitalnymi.

Ponadto prezentowane relacje odnoszg sie do maksymalnej stawki
czynszu na poziomie 5% wartosci odtworzeniowej w skali roku, ktéra
zostata wprowadzona w 2015 r. i nie jest w petni stosowana w TBS-ach.

45
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m $redni czynsz SBC dla wojewodztwa B 5% wartosci odtworzeniowej
Ryc. 32. Relacja sredniej stawki czynszu w programie SBC dla wojewo6dztw
do ustawowej wartosci odtworzeniowej 1 m? w miastach wojewodzkich w 2025 .
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Zrédto: opracowanie ©0Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie danych BGK oraz obwieszczen wojewodow (wrzesien 2025r.)
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B $redni czynsz SBC 2025 B 5% wartosci odtworzeniowej

Ryc. 33. Relacja sredniej stawki czynszu w programie SBC do ustawowej wartosci
odtworzeniowej 1 m? dla wojewodztw w 2025 r. (z wytgczeniem miast wojewodzkich)

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
na podstawie danych BGK oraz obwieszczen wojewodéw (wrzesien 2025 r.)

Modele ustalania stawek
czynszowych w zasobie

Rozktad odpowiedzi dotyczacych sposobu ustalania stawek czynszo-
wych w zasobie TBS-6w i SIM-6w wskazuje na brak dominujgcego,
ujednoliconego modelu polityki czynszowej (por. Ryc. 34). Zamiast
tego obserwuje sie wspétistnienie kilku podejs¢, ktore odzwiercie-
dlajg rozne strategie zarzadcze, etap rozwoju zasobu oraz sposob
reagowania na zmiennos¢ kosztow i warunkow finansowania.
Najczesciej stosowanym rozwigzaniem jest jednolita stawka
dla catego zasobu, z ewentualnie wyzszg stawka dla nowo oddanych
budynkow, ustalang w odniesieniu do biezgcej wartosci wskaznika
odtworzeniowego (39,2%). Model ten mozna interpretowac jako probe
pogodzenia przejrzystosci i spotecznej akceptowalnosci czynszu
z koniecznoscig uwzglednienia rosngcych kosztéw realizacji nowych
inwestycji. Upraszcza on zarzadzanie i komunikacje z najemcami, ale
czesciowo rozmywa roznice kosztowe pomiedzy starszym a nowym
zasobem, co w dtuzszej perspektywie moze prowadzic¢ do ukrytego
subsydiowania czesci inwestycji. Niemniej strategia jednolitej stawki
czynszu dla zasobu o wysokim standardzie technicznym odpowiada
podstawowej funkcji czynszu, odnoszac stawke do wartosci uzytkowe;.
Znaczacy odsetek podmiotdw (35,4 %) deklaruje ustalanie
stawek czynszowych indywidualnie dla kazdej nowo oddawanej
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jednolicie dla catego zasobu, ewentualnie nowo oddany
budynek ma nieco wyzsza stawke, stosownie do biezgcej
wartosci wskaznika odtworzeniowego

indywidualnie dla kazdej oddawanej do uzytku _ 35 4
nieruchomosci '

39,2

indywidualnie dla kazdej grupy oddawanych do uzytku _ 241
nieruchomosci !
inne I 1.3
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Ryc. 34. Sposoby ustalania stawek czynszowych w zasobie TBS-6w i SIM-6w

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=79)

nieruchomosci. Jest to podejscie blizsze logice rachunku ekonomicznego,
w ktorym czynsz traktowany jest jako funkcja konkretnego przedsie-
wziecia inwestycyjnego, jego parametrow finansowych i standardu
technicznego. Choc¢ zwieksza ono transparentnosc kosztowa, prowadzi
jednoczesnie do wewnetrznego zréznicowania stawek w obrebie

jednego podmiotu, co generuje napiecia spoteczne, utrudnia zarza-
dzanie zasobami i bywa sprzeczne z oczekiwaniami najemcéw.

Trzecie podejscie - indywidualne ustalanie stawek dla kazdej
grupy oddawanych do uzytkowania nieruchomosci(24,1%) - stanowi
rozwigzanie posrednie miedzy modelem jednolitym a petng indywi-
dualizacja. Pozwala ono czesciowo odzwierciedlac réznice kosztowe
pomiedzy kolejnymi etapami realizacji przedsiewzie¢ przy jedno-
czesnym ograniczeniu nadmiernego rozdrobnienia stawek.

Marginalny udziat odpowiedzi ,inne”(1,3%) wska-
zuje, ze sektor funkcjonuje w ramach kilku rozpoznawalnych
schematow decyzyjnych, a eksperymentowanie z niestandardowymi
rozwigzaniami ma charakter incydentalny.

Z perspektywy systemowej istotnym wnioskiem jest to, ze dominujg
modele, w ktérych czynsz nie jest w petni ,przypisany” do rzeczywistych
kosztow konkretnego budynku w catym okresie jego eksploatacji. Jest
to w petni zgodne z normami prawnymi regulujgcymi stawki czynszu w spo-
tecznych mieszkaniach czynszowych* i oznacza, ze polityka czynszowa
w TBS-ach i SIM-ach petni nie tylko funkcje ekonomiczna, lecz takze

41 Art. 28 ust. 1 Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa brzmi: ,Stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane przez zgromadzenie wspolni-
kow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan
SIM zwigzanych z budowa".
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redystrybucyjna i stabilizujgca - ogranicza skokowe réznice pomiedzy
zasobem starym i nowym, ale kosztem potencjalnej presji na zdolnosc¢
finansowania remontéw i modernizacji w dtuzszej perspektywie.

Na pytanie dotyczgce czestotliwosci zmiany stawek czynszowych
12 podmiotow typu SIM wskazato, ze zagadnienie to nie ma jeszcze
zastosowania w ich przypadku, co wynika z braku zasobu oddanego
do uzytkowania. W pozostatych przypadkach SIM-y - mimo braku bie-
zacej praktyki - deklarowaty przyjecie planowych zasad zmiany stawek
czynszu w przysztosci. £acznie udzielono 79 odpowiedzi, ktore pozwalaja
na analize faktycznych i deklarowanych praktyk w zakresie czestotliwosci
modyfikacji czynszow w zasobach TBS-6w i SIM-6w (por. Ryc. 35).

raz do roku

48,1

razna 2 lata

21,5

inne 15,2

rzadziej niz co 2 lata 15,2

o
o
N
o
W
o
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Ryc. 35. Czestotliwos¢ zmiany stawek czynszowych w zasobach TBS-6w/SIM-6w

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=79)

48,1% respondentéw zadeklarowato, ze czynsz podlega
aktualizacji raz do roku - byta to najczesciej wskazywana czestotli-
wos$C. Sugeruje to, ze znaczna czes¢ podmiotdw przyjmuje podejscie
ostrozne i przewidywalne, w ktérym ewentualne zmiany stawek sg
dokonywane w reqularnych, z géry komunikowanych odstepach czasu.
Model ten sprzyja stabilnosci relacji z najemcami oraz utatwia pla-
nowanie budzetow gospodarstw domowych, ograniczajgc ryzyko
nagtych i spotecznie trudnych do zaakceptowania podwyzek.

Istotny odsetek podmiotdw (21,5%) zmienia stawki
czynszowe raz na dwa lata, a kolejne 15,2% - jeszcze rzadzie;j.
Praktyki te nalezy interpretowac jako przejaw zwiekszonej ostroz-
nosci w zakresie polityki czynszowej, czesto powigzanej z obawa
przed eskalacja zalegtosci czynszowych lub pogorszeniem relacji
znajemcami. W tym konteks$cie rzadsze aktualizacje stawek
moga prowadzi¢ do kumulowania presji kosztowej i zwiekszac
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ryzyko koniecznosci bardziej odczuwalnych korekt w przysztosci.

Odrebna kategorig stanowig odpowiedzi ,inne”(15,2%). Obejmuje
ona niestandardowe rozwigzania, takie jak zmiany stawek uzaleznione
od decyzji wtascicielskich, sytuacji finansowej spotki, zakonczenia okre-
$lonych etapéw inwestycji lub zmian parametréw finansowania. Obecnosc¢
tej kategorii potwierdza zroznicowanie praktyk oraz brak jednolitego,
systemowo narzuconego modelu czestotliwosci zmian czynszu.

Z perspektywy analitycznej istotnym wnioskiem jest to, ze nawet
wsrod podmiotow deklarujgcych coroczng zmiane stawek czynszowych,
mechanizm ten nie zawsze oznacza automatyczng waloryzacje o wskaz-
nik inflacji. Czesto ma on charakter selektywny, co dodatkowo wzmacnia
ostrozny, defensywny charakter polityki czynszowej w TBS-ach i SIM-ach.

W potgczeniu z rosngcymi kosztami eksploatacyjnymi i inwestycyjnymi
moze to w dtuzszej perspektywie prowadzi¢ do narastania napiecia pomie-
dzy stabilnosciag spoteczng zasobu a jego trwatoscia finansowa.

Odsetek podmiotdw stosujgcych systematyczng waloryzacje czynszéw
o wskaznik inflacji byt relatywnie niski. Sposrod 91 badanych TBS-6w i SIM-ow
zadeklarowato je jedynie 13. 60 wskazato, ze takiego rozwigzania nie stosuje, aw 18
przypadkach nie udzielono odpowiedzi - byty to gtéwnie nowo powstate SIM-y.

Z jednej strony brak systematycznej waloryzacji ogranicza ryzyko
wzrostdw obcigzen po stronie najemcow i sprzyja utrzymaniu spotecznej
akceptacji zasobu. Z drugiej natomiast prowadzi do stopniowej erozji real-
nej wartosci przychoddw czynszowych. W dtuzszej perspektywie rosnace
koszty eksploatacyjne, energii, ustug remontowych i zarzadzania nie sa
w petni kompensowane wzrostem przychodow, co ogranicza zdolnos¢
do finansowania remontow, modernizacji oraz tworzenia rezerw na przyszte
potrzeby inwestycyjne. W efekcie dostepnosc czynszowa bywa utrzymywana
kosztem narastania luki remontowej, szczegodlnie w starszym zasobie.

Zroznicowanie podejs¢ wskazuje, ze decyzje czynszowe sg w duzej
mierze przeniesione na poziom zarzadow spotek, ktore balansujg miedzy
dostepnoscig spoteczna, akceptacjg najemcdw a rosngcymi kosztami funkcjo-
nowania i inwestycji. To zroznicowanie stanowi jeden z kluczowych czynnikow
wyjasniajacych obserwowane napiecia wokot polityki czynszowej oraz jej
silne powigzanie z innymi barierami funkcjonowania TBS-éw i SIM-6w.

Wydaje sie, ze zarzadzajacy zasobem TBS-6w nisko oceniajg tzw. zdolnos¢
czynszowa najemcow. Rzadko stosowana jest stawka 5% wartosci odtworzenio-
wej. Nawet spotki przyjmujgce zasade systematycznej waloryzacji stawek czynszu
majg ograniczenia, np. zapisy w regulaminach méwigce o tym, ze stawka czynszu
nie moze wzrosnac¢ o wiecej niz 10%. To w okresie wysokiej inflacji zwiekszyto
dystans miedzy faktyczng stawka a stawka 4% wartosci odtworzeniowej. Obawa
0 to, ze wysokos¢ czynszow to powazny problem, jest powszechna w srodowisku
zarzadcow spotecznych mieszkan czynszowych. Wobec braku podstawy prawnej
do kontroli dochoddw najemcow w zasobach TBS-6w/SIM-6w?® nalezy postuzy¢
sie danymi ogolnokrajowymi o wydatkach na utrzymanie mieszkania. Wydatki
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Ryc. 36. Przecietny udziat wydatkéw na utrzymanie mieszkania lub domu i na nosniki energii w latach 2012-2025

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na danych GUS

na utrzymanie mieszkania lub domu i nosniki energii sg na zrownanym,
stabilnym poziomie (por. Ryc. 36). Stanowig one druga po wydatkach
na zywnosc i napoje bezalkoholowe pozycje w wydatkach gospodarstw
domowych. Jej udziat w wydatkach ogotem wyniost przecietnie 19,4%
iwzrostw 2025r. 00,6 p.p. w stosunku do 2024 r.“ Sposrod grup spotecz-
no-ekonomicznych najnizszy udziat wydatkow na uzytkowanie mieszkania
lub domu i nosniki energii wystagpit w gospodarstwach domowych rolnikow
(16,6 %), a najwyzszy w gospodarstwach domowych rencistow (24,9%).

Warto nadmienic, ze za nadmierne obcigzenie wydatkami
na utrzymanie mieszkania uwaza sie w Unii Europejskiej wydatki
rzedu 40 i wiecej procent budzetu danego gospodarstwa. W 2025r.
ogoétem w UE byto 7,7% takich gospodarstw, w Polsce - 4,1%.

Stawki czynszu sg tez przedmiotem aktywnosci stowarzyszen
lokatorskich reprezentujgcych interesy najemcoéw. Oczekuja oni wiek-
szej przejrzystosci, jesli chodzi o dostep do informacji dotyczgcych skali
i powodow podwyzek czynszow. W tym zakresie oczekiwania te sg zasadne.
Czesto w ich wystapieniach jest jednak mowa o tym, ze najemcy sptacaja
kredyty zaciggniete na realizacje inwestycji i ze daje im to prawo do prefe-
rencyjnego wykupu mieszkan na wtasnosc. Ten argument jest catkowicie
niezasadny, ale - niestety - czesto pojawia sie w wypowiedziach dziataczy
oraz w mediach. Drugim punktem spornym jest oczekiwanie, ze po sptacie
kredytu stawki czynszu zostang znaczaco obnizone. Zarzadcy zasobow
planuja przeznaczyc¢ te $rodki na dziatalno$c¢ statutowa (a niewielu juz to robi),
w szczegolnosci naremonty i modernizacje starzejgcych sie zasobdow.

41 Art. 28 ust. 1 Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa brzmi: ,Stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sg ustalane przez zgromadzenie wspolni-
kow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokos$ci, aby suma czynszéw za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz sptate zobowigzan
SIM zwigzanych z budowg”".

42 Dane GUS.
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Polityka czynszowa, stawki
czynszu — Tarnowskie Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego sp. 7 0.0.

Polityka czynszowa Tarnowskiego Towarzystwo z udziatem kredytow KFM-u, emisji obligacji czy

Budownictwa Spotecznego bazuje na dwoch finansowania zwrotnego po 2015 r. W zaleznosci

wskaznikach. Czynsz w skali roku nie powinien od lokalnego rynku najmu lokali mieszkalnych

przekraczac 4,0% wartosci odtworzeniowej przewiduje sie uzaleznienie wysokosci stawki

wynajmowanych lokali, a wysokos$¢ czynszu wraz czynszu od poziomu rynkowego w granicach

z optatami nie powinna przekraczac¢ 20-25% ustawowych z zachowaniem uzasadnienia

dochoddw netto gospodarstw domowych ekonomicznego. Podstawe tak zdefiniowa-

najemcow w chwili zasiedlenia. Spdtka stosuje nego czynszu umiarkowanego stanowiag dane

rowne stawki czynszu dla zasobow powstatych statystyczne, z ktorych wynika, ze posiadacze

w zblizonych latach, opierajgc sie na danym mieszkan srednio wydajg na ich utrzymanie

zrodle wspotfinansowania, co oznacza, ze rozne okoto 20% dochodow netto. W przesztosci,

stawki obowigzujg w budynkach realizowanych gdy TBS dysponowat informacjami o dochodach

Oczekiwane stawki czynszu w Tarnowie w zaleznosci od poziomu dochodu gospodarstw domowych
i zatoZeniu granicznego poziomu obcigzenia tych dochoddw kosztami utrzymania mieszkan w wysokosci 20%

Dopuszczalne stawki czynszu dla TBS-6w 2026 r.

1. Poziom dochodu gospodarstw
domowych (brutto)
20% dochodu = maksymalny akceptowalny czynsz

&

Przyktadowe poziomy dochodu
(rocznie)

Maks. akceptowalny
czynsz(20% dochodu)

Przecietne wynagrodzenie _ 32,79
brutto w Tarnowie w 2023 . zt/m’
8 446,83 zt

Srednie wynagrodzenie _ 32,70
w Matopolsce w 2024 1. zt/m?
8249,31z¢

Wynagrodzenie brutto - 20,24
6000,00 z+ z4t/m?
Minimalne wynagrodzenie w 2026 r. - 12,62
48062t zt/m*

2. Maksymalne stawki czynszu
dopuszczalne dla TBS-6w

Stawki referencyjne (sredniorocznie)

Fl

Rodzaj stawki refersncyjne] Maksymalna stawka czynszu

dopuszczalna

Maksymalny czynsz 4% wartosci _ 35,33
odtworzeniowej (sredniorocznie) zt/m’
Maksymalny czynsz 5% wartosci _ 27,95
odtworzeniowej (sredniorocznie) zt/m*
Maksymalny czynsz 4% kosztu - 22,00
budowy FZI zt/m?
Maksymalny czynsz 4% kosztu - 22,36
budowy FZI ($redniorocznie) 2t/m?

3. Proponowane stawki czynszu
w Tarnowskim TBS Sp. z0. w2026 .

Stawki proponowane ($redniorocznie)

Rodzaj proponowanej stawki Proponowana stawka czynszu

Proponowana stawka czynszu _ 16,50
PIB (lokal, lokal jednorodzinne) zt/m?
Proponowana stawka czynszu _ 1717
0BL i KB (jednorodzinne) zt/m?
Proponowana stawka czynszu _ 20,00
FZI(sredniorocznie) zt/m?
Proponowana stawka czynszu _ 22,00
FZI(sredniorocznie) zt/m’

@ Maksymalny akceptowalny czynsz zostat obliczony jako 20%
rocznego dochodu brutto gospodarstwa domowego.
Przekroczenie tej wartosci oznacza obciazenie wyzsze niz 20% dochodu.

Stawki referencyjne okreslaja
@ w TBS-ach, wynikajacy z limitow ustawowych:
« 4-5% wartosci odtworzeniowej
+ 4% kosztu budowy (FZI - Fundusz Zasobu Inwestycyjnego).

czynsz

Stawki proponowane przez Tarnowski TBS Sp. 7 0.0.
na 2026 . ($redniorocznie).

Legenda: PIB - Program Inwestycji Budowlanych OBL i KB - obligacje / kredyt bankowy FZI - Fundusz Zasobu Inwestycyjnego

Ryc. 37. Relacja miedzy dochodami gospodarstw domowych a stawkami czynszu w Tarnowie

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie
materiatéw Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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W przeszlosci, gdy TBS dysponowal informacjami o dochodach
najemcdow, mogl precyzyjnie monitorowac poziom wskaznika
czynsz/dochdd. Aktualnie ze wzgledu na brak dostepu do aktualnych
danych Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
dokonuje symulacji, wyliczajac maksymalng akceptowalng stawke
czynszu (,oczekiwang stawke czynszu™) przy zalozeniu roznych
kwot dochodow gospodarstw domowych najemedw i ich 20%
przeznaczanych na utrzymanie mieszkan.

30

25

20

]

obcigzenie dochodow [ %]
o

5
0
przecietne wynagrodzenie srednie wynagrodzeniew  srednie wynagrodzenie  minimalne wynagrodzenie
brutto w Tarnowie w 2024 r. Matopolsce w 2024 r. bruttow 2026 r. bruttow 2026 r.
8 446,83 zt 8 249,31zt 6 000,00 zt 4 806,00 zt
W 16,50 zt/m”? W 17,17 zt/m?
20 zt/m? 20 zt/m? pomniejszone o 8 zt/m? z tytutu doptaty MnS*
22 zt/m? 22 zt/m? pomniejszone o 8 zt/m? z tytutu doptaty MnS*

Ryc. 38. Obcigzenie dochodow gospodarstw domowych przy réznych poziomach dochodu i stawek
czynszu w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w 2026 r.

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie
materiatéw Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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= maksymalna dopuszczalna stawka czynszu w TBS koszty utrzymania na 1m? powierzchni mieszkan

== stawka czynszu w Tarnowskim TBS na koniec roku

Ryc. 39. Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., maksymalne
ustawowe dopuszczalne stawki czynszu w TBS-ach oraz jednostkowe koszty utrzymania lokali mieszkalnych w latach 2001-2025

Zrodto: opracowanie Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

najemcow, mogt precyzyjnie monitorowac
poziom wskaznika czynsz/dochod. Aktualnie
ze wzgledu na brak dostepu do aktualnych
danych Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego dokonuje symulacji, wyli-

czajac maksymalng akceptowalng stawke
czynszu (,0czekiwang stawke czynszu”)

przy zatozeniu roznych kwot dochodéw
gospodarstw domowych najemcow iich 20%
przeznaczanych na utrzymanie mieszkan.

Z prowadzonych analiz wynika, ze biorgc
pod uwage poziom wynagrodzen w Tarnowie,
maksymalna akceptowalna miesieczna stawka
czynszu wynosi okoto 32,79 zt/m? przy wyna-
grodzeniu srednim, a przy minimalnym 12,62 zt/
m?2. W wyliczeniach przyjeto zatozenie, ze
mieszkania jednopokojowe sg zamieszkiwane
przez 1 osobe, mieszkania dwupokojowe - przez
2 lub 3 osoby, a mieszkania trzypokojowe - przez
3 lub 4 osoby. Odpowiada to przyjetym w analizie
tgcznym dochodom gospodarstw domowych
na poziomie odpowiednio: jednokrotnosci
przyktadowego wynagrodzenia dla gospodar-
stwa jednoosobowego, 1,63- lub 2,1-krotnosci

tego wynagrodzenia dla gospodarstwa dwu- lub
trzyosoboweqgo oraz 2,1- lub 2,38-krotnosci dla
gospodarstwa trzy- lub czteroosobowego.
Przy stawkach czynszu w Tarnowskim
Towarzystwie Budownictwa Spotecznego
procentowy wskaznik obcigzenia dochodow
netto gospodarstw domowych kosztami
utrzymania mieszkan ksztattuje sie w gra-
nicach od 9,06% (w przypadku najmu
z doptatami z tytutu ustawy wprowadzajgcej
doptaty do czynszow w pierwszych 15 latach
funkcjonowania nowo budowanego zasobu
do 26,2%). Najwyzsze obcigzenie czynszem,
podobnie jak pozostate, przekraczajgce
20% dochodu, moze wystepowac w gospo-
darstwach, ktore utrzymujg sie z pracy osob
zarabiajgcych minimalne wynagrodzenie.
Wieloletnia obserwacja relacji miedzy
stawka czynszu, maksymalng dopuszczalng
stawka czynszu oraz relacji miedzy kosz-
tem utrzymania zasobu i stawka czynszu
wskazujg na racjonalnosc strategii spotki.
Pobierane czynsze, z niewielkimi waha-
niami, odpowiadajg kosztom utrzymania
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e \\zrost rat kredytow 2001=100%

wzrost stawki czynszu 2001=100%

inflacja 2001=100%

e \\Zr0St KOSZtOW zaleznych od TBS 2001=100%

Ryc. 40. Dynamika zmian stawki czynszu w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
w poréwnaniu do inflacji i dynamiki zmian wynagrodzen w Tarnowie w latach 2001-2025

Zrodto: opracowanie Tarnowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

mieszkan. Z kolei maksymalna stawka
czynszu nie stanowi odzwierciedlenia stawki
w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego - réznica miedzy nimi jest
duza, siegajgca kilku ztotych za 1m?
powierzchni uzytkowej mieszkania.
Podobnie przedstawia sie dynamika
wzrostu podstawowych parametréw w latach
2001-2025. Stawki wzrosty w tym czasie
0 258%, a koszty zalezne od TBS-u - 0 263 %,
nastapit wzrost najnizszego wynagrodzenia
w kraju 0 605%, a takze wzrost sredniego
wynagrodzenia w Tarnowie 0 509%. Oznacza

to, ze formuta stawek czynszu stosowana

w Tarnowskim Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego jest - w ujeciu statystycznym
- catkowicie bezpieczna dla uzytkownikéw
mieszkan. Przez caty analizowany okres
dynamika wzrostu sredniego wynagrodzenia
w miescie oraz minimalnego wynagrodzenia
byta znaczgco wyzsza niz dynamika

wzrostu stawek czynszu. Stawka

czynszu w latach 2002-2024 wyno-

sitaod 0,33 do 0,15 przecietnego
wynagrodzenia, przy czym najwyzsza

bytaw 2002 r., a najnizsza w 2023 r.
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Zadtuzenie czynszowe, srodki
zaradcze i eksmisje

Wyniki badania wskazujg, ze w wiekszosci TBS-6w i SIM-6w poziom zadtu-
zen czynszowych miesci sie ponizej 5%, a jedynie w czesci podmiotéw
przekracza ten prég. Sposréd 91 odpowiedzi w 16 przypadkach wskazano, ze
zagadnienie to nie dotyczy podmiotu lub nie udzielono odpowiedzi na pyta-
nie. Rozktad zjawiska oparto na 75 odpowiedziach (por. Ryc. 41). Interpretujac
te dane, konieczne jest osadzenie ich w szerszym kontekscie funkcjonowa-
nia publicznych zasobow mieszkaniowych. Raporty Obserwatorium Polityki
Miejskiej i Regionalnej IRMiR (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018; Muziot-
Wectawowicz, Nowak 2023) jednoznacznie wskazuja, ze skala zadtuzen

w zasobie komunalnym jest istotnie wyzsza, a w wielu gminach ma cha-
rakter masowy i trwaty. Na tym tle relatywnie niski poziom zalegtosci

w TBS-ach i SIM-ach nalezy traktowac jako potwierdzenie skuteczno-

$ci tego modelu w ograniczaniu ryzyka niewyptacalnosci najemcow.

45 43

40

35 33
30
25

20

udziat[%]

powyzej 5 2-5 ponizej 2

Ryc. 41. Poziom zadtuzen czynszowych w zasobach TBS-6w/SIM-6w

Zrodto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIiR na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=75)

Rdéznica ta nie wynika wytgcznie z poziomu stawek czynszu, lecz
takze z konstrukcji instytucjonalnej zasobu spotecznego: bardziej selek-
tywnego naboru najemcow, silniejszego powigzania najmu z aktywnoscia
dochodowag gospodarstw domowych oraz sprawniejszych mechanizmow
zarzadzania naleznosciami. W przeciwienstwie do zasobu komunalnego,

w ktérym zadtuzenia czesto majg charakter strukturalny i dtugookresowy,
w TBS-ach i SIM-ach dominuja zalegtos$ci przejsciowe, zarzgdzane poprzez
miekka windykacje, porozumienia ratalne oraz wspotprace z gminami.
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Jednoczesnie nizsza skala zadtuzen w TBS-ach i SIM-ach nie

oznacza braku ryzyk finansowych. Wskazuje raczej na inny charakter

problemu. Poziom zadtuzen w nich obserwowany jest ,kosztem funkcjo-

nowania” modelu spotecznego, a nie symptomem jego niewydolnosci.

Poréwnanie z zasobem komunalnym pozwala rowniez lepiej

zrozumiec ostroznosc¢ TBS-ow i SIM-0w w zakresie polityki czynszowe;.

Nawet relatywnie umiarkowany wzrost zadtuzen jest w tym segmen-

cie postrzegany jako sygnat ostrzegawczy, poniewaz czynsz stanowi

podstawowe zrédto finansowania biezgcego utrzymania i sptaty zobo-

wigzan. Poziom zalegtosci czynszowych jest restrykcyjnie kontrolowany

przez bank kredytujgcy. W efekcie polityka czynszowa w TBS-ach

i SIM-ach jest ksztattowana w warunkach znacznie mniejszej tolerancji

na narastanie zalegtosci niz w zasobie komunalnym, w ktorym ryzyko

to jest w wiekszym stopniu absorbowane przez budzety gmin.

59 badanych podmiotow wskazato, ze stosuje rozbudowane

procedury ograniczania nieterminowych ptatnosci, obejmujace m.in.

staty monitoring naleznosci, kontakt bezposredni z najemcami, ugody

ratalne, instrumenty pomocowe oraz - jako ostatecznosc¢ - dziatania

sadowe i egzekucyjne. Dziatania formalne traktowane sg jednak jako

etap koncowy w przypadku braku wspotpracy ze strony dtuznika.

Zestaw najczesciej wystepujacych dziatan wskazano na Ryc. 42.

Dziatania podejmowane w celu ograniczenia zadtuzen
1 411 Staty monitoring naleznosci oraz comiesieczna analiza zalegtosci
9 Upomnienia i wezwania do zaptaty (pisemne, mailowe, SMS, telefoniczne) - podstawowe
® inajpowszechniejsze dziatanie
Kontakt bezposredni z najemcami (rozmowy telefoniczne, mailowe,
spotkania, wizyty terenowe)w celu ustalenia przyczyn zadtuzenia
4 Y“/—“/: Miekka windykacja - przypomnienia, monity, informowanie o zalegtosciach
i konsekwencjach braku ptatnosci
5 =) Zawieranie ugod i porozumien - rozktadanie zadtuzenia na raty, oswiadczenia
&4 o poddaniu sie egzekucji
6 éi:é Programy pomocowe - mozliwo$¢ odpracowania zadtuzenia, dodatki mieszkaniowe,
obnizki czynszu, wsparcie osob w trudnej sytuacji zyciowej
7 o(2)  Windykacja przedsadowa i sagdowa - pozwy o zaptate, postgpowania upominawcze,
C@@ egzekucja komornicza
8 f""g% Wypowiadanie uméw najmu oraz postepowania eksmisyjne jako ostateczny etap dziatan
9 é—E Wspotpraca z kancelariami prawnymi oraz wyspecjalizowanymi dziatami
3" lub pracownikami ds. windykacji
10 Whisy do rejestrow dtuznikow (np. KRD)i naliczanie odsetek ustawowych

Ryc. 42. Najczesciej stosowane procedury i narzedzia w zakresie
ograniczania nieterminowych optat czynszowych

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=59)
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Na zidentyfikowanej liscie dziatan dominuja te oparte na syste-
matycznym monitoringu naleznosci, szybkim reagowaniu na brak wptat
oraz bezposrednim kontakcie z najemca. Uzupetniajg je instrumenty
pomocowe. Dziatania formalne, w tym postepowania sagdowe i egzeku-
cyjne, sa powszechnie dostepne i wykorzystywane, jednak w praktyce
traktuje sie je jako etap koncowy procedury windykacyjnej, urucha-
miany w przypadku trwatego braku wspdétpracy ze strony dtuznika.

Pomimo relatywnie wysokiej skutecznosci stosowanych rozwia-
zan, w czesci przypadkdw konieczne okazuje sie uruchomienie procedur
eksmisyjnych. W badaniu ankietowym 36 podmiotow wskazato, ze w latach
2020-2025 przeprowadzito co najmniej jedng eksmisje z zasobu, przy czym
byty to wytgcznie TBS-y. W wiekszosci tych przypadkow skala dziatan
byta ograniczona - w 27 podmiotach liczba eksmisji nie przekroczyta
trzech. Najwyzsza liczbe eksmisji odnotowano w TBS-ach w Biatymstoku
(10), Drawsku Pomorskim (12) oraz Starogardzie Gdanskim (20).

Remonty i modernizacje
zasobow mieszkaniowych

Remonty i modernizacje stanowig istotny obszar aktywnosci TBS-6w,
szczegolnie w odniesieniu do starszego zasobu mieszkaniowego,
powstatego w pierwszych latach funkcjonowania spotecznego budow-
nictwa czynszowego. Zakres i intensywno$¢ prowadzonych prac
modernizacyjnych sg silnie zroznicowane i zalezne od wieku budyn-
kow, ich stanu technicznego oraz mozliwosci finansowych podmiotéw.

W przypadku TBS-6w o dtuzszym okresie funkcjonowania remonty
petnig kluczowa role w utrzymaniu standardu zasobu oraz ograniczaniu kosz-
tow eksploatacyjnych w dtugim okresie. Prace obejmujg zaréwno biezace
remonty techniczne, jak i modernizacje o charakterze kompleksowym, w tym
poprawe efektywnosci energetycznej budynkow, wymiane instalacji czy
dostosowanie lokali do potrzeb osob starszych i z niepetnosprawnosciami.

SIM-y, jako podmioty mtodsze, w znaczaco mniejszym
stopniu realizujg remonty istniejgcego zasobu, koncentrujac
sie przede wszystkim na nowych inwestycjach.

Istotnym wyzwaniem w obszarze remontow pozostaje finanso-
wanie prac modernizacyjnych. Ograniczona mozliwo$¢ przenoszenia
kosztdw na czynsze, wynikajgca ze spotecznego charakteru najmu,
powoduje konieczno$¢ poszukiwania zewnetrznych zrédet wsparcia lub
etapowania inwestycji w czasie. W praktyce decyzje remontowe czesto
wymagajg rownowazenia potrzeb technicznych z dostepnoscig srodkéw
finansowych oraz akceptowalnym dla najemcow poziomem obcigzen.
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Remonty i modernizacje petnig zatem funkcje nie tylko tech-
niczng, lecz takze strategiczng - wptywajg na trwatos¢ zasobu, jego
atrakcyjnosc dla najemcéw oraz dtugoterminowag stabilnosc¢ finan-
sowg TBS-ow i SIM-éw. W perspektywie kolejnych lat znaczenie tego
obszaru bedzie rosto, zwtaszcza w kontekscie rosngcych wymagan
energetycznych oraz starzenia sie czesci zasobu mieszkaniowego.

Na pytanie dotyczgce potrzeb remontowych i modernizacyjnych
zasobu mieszkaniowego odpowiedzi udzielito 88 podmiotow. Uzyskany
rozktad wskazuje na wyrazne zroznicowanie sytuacji pomiedzy starszym
zasobem TBS-6w a nowym zasobem realizowanym przez SIM-y (por. Ryc. 43).

® tak, w wiekszosci starszego zasobu
(wybudowanego przed 2015r.)

tak, ale tylko w wybranych budynkach

2’3\

13,6

nie, zaséb nie wymaga obecnie wigkszych
remontow

® trudno powiedzie¢
H nie dotyczy

23.9

Ryc. 43. Potrzeby remontowe i modernizacyjne
zasobu mieszkaniowego

Zrédto: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=88)

Najwieksza grupa respondentow (42%) wskazata, Ze potrzeby
remontowe wystepujg w wiekszosci starszego zasobu, wybudowa-
nego przed 2015 r. Wynik ten potwierdza, ze znaczgca czes¢ zasobu
TBS-6w wchodzi w faze wymagajaca bardziej kapitatochtonnych
prac modernizacyjnych, obejmujacych nie tylko biezagce remonty,
lecz takze dziatania o charakterze odtworzeniowym i poprawiajagcym
standard techniczny, w tym efektywnos¢ energetyczng budynkow.

Kolejne 24% badanych zadeklarowato, ze potrzeby remon-
towe dotycza jedynie wybranych budynkow. Taki rozktad odpowiedzi
wskazuje na wewnetrzne zréznicowanie stanu technicznego zasobu,
wynikajace m.in. z etapowego charakteru realizacji inwestycji, réznic
w standardzie wykonania poszczegdélnych obiektow oraz odmiennego
poziomu dotychczasowych naktadow na utrzymanie i modernizacje.

Jednoczesnie 14% respondentdéw wskazato, ze obecnie zaséb
nie wymaga wiekszych remontéw. Odpowiedzi te dotycza przede
wszystkim podmiotow dysponujacych relatywnie nowym zasobem
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lub takich, ktére w ostatnich latach przeprowadzity istotne prace
modernizacyjne. Potowe z tej grupy stanowig dtugo dziatajgce
TBS-y, ktore utrzymaty zaséb w dobrym stanie technicznym.

Istotng kategorie stanowig odpowiedzi ,nie dotyczy” (18%),
ktore odnosza sie gtownie do nowo powstatych SIM-6w, pozostajacych
jeszcze w fazie realizacji inwestycji lub zarzadzajacych catkiem nowym
zasobem, niewymagajgcym na obecnym etapie interwencji remonto-
wych. W tym sensie odpowiedzi te nalezy interpretowac nie jako brak
problemu, lecz jako przesuniecie potrzeb remontowych w czasie.

Marginalny odsetek odpowiedzi ,trudno powiedzieé¢" (2%) suge-
ruje, ze wiekszos¢ podmiotdéw ma dobre rozeznanie stanu technicznego
swojego zasobu oraz skali przysztych potrzeb inwestycyjnych.

Z perspektywy systemowej wyniki te potwierdzajg, ze w najbliz-
szych latach presja na finansowanie remontéw i modernizacji bedzie
narastac przede wszystkim w segmencie starszego zasobu TBS-ow.

W potgczeniu z ograniczong praktykg waloryzacji czynszow oraz ostrozna
polityka czynszowa oznacza to rosnagce napiecie pomiedzy utrzymaniem
dostepnosci czynszowej a zdolnoscig do finansowania niezbednych prac
odtworzeniowych. Mozna uznag, ze plany TBS-éw - w ktoérych zobowigzania
kredytowe sg juz rozliczone lub bedg rozliczane niebawem - uwzglednia-
jace przeznaczenie ,0szczedzonych” srodkow na modernizacje i remonty,
sg zasadne. Jednoczesnie obecny brak potrzeb remontowych w nowym
zasobie SIM-6w ma charakter przejsciowy i w dtuzszej perspektywie bedzie
wymagat uwzglednienia w planowaniu polityki czynszowej i inwestycyjnej.

Sposrod podmiotow, ktére zidentyfikowaty potrzeby remontowe
w swoim zasobie, 57 wskazato konkretne rodzaje dziatan wymagaja-
cych realizacji. Rozktad odpowiedzi pokazuje, ze dominujg potrzeby
dotyczace elementdw konstrukcyjnych i zewnetrznych budynkow,
co potwierdza przechodzenie znacznej czesci zasobu TBS-ow w faze
bardziej kapitatochtonnych prac odtworzeniowych (por. Ryc. 44).

Najczesciej wskazywanym zakresem prac jest remont balkonéw
i loggii (86,0%). Wysoki odsetek odpowiedzi w tej kategorii sugeruje, ze
jest to jeden z najbardziej newralgicznych elementow starszego zasobu,
zaréwno pod wzgledem technicznym, jak i bezpieczenstwa uzytkowania.
Problemy z balkonami i loggiami czesto majg charakter systemowy
i wynikajg z technologii stosowanych w okresie realizacji inwestycji,
co oznacza koniecznos¢ kompleksowych, a nie punktowych interwencji.

Kolejne grupy dziatan - remont dachéw (61,4%), wymiana stolarki
okiennej lub drzwiowej (61,4 %) oraz remont elewacji i docieplenie budynkéw
(61,4%) - wskazujg na istotne potrzeby zwigzane z obudowg budynkoéw i ich
efektywnoscig energetyczna. Skala tych wskazan potwierdza, ze znaczna
czesc¢ zasobu wymaga nie tylko biezacych napraw, lecz réwniez modernizacji
poprawiajgcych parametry uzytkowe i energetyczne, co ma bezposrednie
przetozenie na koszty eksploatacyjne ponoszone przez najemcow.
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remont balkonow/loggii [ NG 55,96
remont dachow [N 61,40
wymiana stolarki okiennej lub drzwiowej [ NN RN 51.40
remont elewacji/docieplenie budynkow _ 61,40
remont klatek schodowych i czesci wspolnych _ 59,65

remont instalacji (np. elektrycznej, wodnej, grzewczej) [ NN 26.32

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Ryc. 44. Rodzaje dziatan wymagajacych remontu

Zrédto: opracowanie ®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
na podstawie wynikoéw badania ankietowego (N=57)

Remonty klatek schodowych i czesci wspdinych (59,6%)
réwniez pojawiajg sie czesto, co swiadczy o rosngcych potrzebach
w zakresie utrzymania standardu uzytkowego i estetycznego zasobu.
Cho¢ tego typu prace sg mniej kapitatochtonne niz remonty konstruk-
cyjne, ich skumulowany koszt oraz znaczenie dla percepcji jakosci
zasobu przez mieszkancow nie powinny by¢ bagatelizowane.

Relatywnie rzadziej wskazywano na koniecznos¢ remontéw
instalacji (26,3%), takich jak elektryczne, wodne czy grzewcze. Nizszy
odsetek odpowiedzi w tej kategorii moze swiadczy¢ o wczesniejszym
przeprowadzeniu modernizacji w czesci zasobu lub o ich lepszym stanie
technicznym w poroéwnaniu z elementami zewnetrznymi budynkow.
Nie wyklucza to jednak narastania potrzeb w tym zakresie w kolejnych
latach, wraz z postepujgcym starzeniem sie infrastruktury technicznej.

Struktura wskazywanych potrzeb remontowych potwier-
dza, ze wchodzenie zasobu TBS-0w w faze intensywniejszych prac
odtworzeniowych bedzie wymagato stabilnych i przewidywalnych
zrodet finansowania. W potaczeniu z ograniczong praktyka waloryzacji
czynszow oraz ostrozng politykg czynszowa oznacza to rosngce napie-
cie pomiedzy utrzymaniem dostepnosci czynszowej a koniecznoscia
finansowania kosztownych modernizacji, w szczegolnosci tych zwigza-
nych z bezpieczenstwem i efektywnoscig energetyczna budynkow.



Ograniczenia,
problemy

1 kwestie
sporne
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W niniejszym rozdziale przedstawiono kluczowe ograniczenia i obszary
sporne identyfikowane przez podmioty dziatajagce w segmencie
spotecznego budownictwa czynszowego. Ujecie ma charakter syn-
tetyczny i opiera sie na triangulacji dwdch zrodet danych: wynikow
badania ankietowego (por. Ryc. 45, N=86) oraz materiatu jako$cio-
wego pozyskanego w ramach dwoch zogniskowanych wywiadow
grupowych - osobno z przedstawicielami TBS-6w oraz z przedsta-
wicielami SIM-6w z udziatem KZN-u. Takie podejscie umozliwia
jednoczesne uchwycenie zarowno skali poszczegolnych proble-
mow (wskazywanej w pomiarze ilosciowym), jak i mechanizmow ich
powstawania, konsekwencji oraz kontekstow instytucjonalnych (ujaw-
nianych w wypowiedziach uczestnikéw wywiadow fokusowych).
Dominuja bariery o charakterze ,pierwotnym”, warunkujgce moz-
liwos¢ prowadzenia inwestycji mieszkaniowych oraz utrzymania zasobu
w dtuzszej perspektywie. W pierwszej kolejnosci nalezg do nich: dostep-
nosc¢ i przygotowanie gruntow, stabilnosc¢ i jednoznacznos$¢ otoczenia
regulacyjnego oraz mozliwos¢ domkniecia montazu finansowego w warun-
kach zmiennosci instrumentow wsparcia. Na tym tle ujawniajg sie bariery
stricte operacyjne: ryzyka wykonawcze (wybdr wykonawcéw, dotrzymy-
wanie terminéw), trudnosci eksploatacyjne oraz problemy w relacjach
Z najemcami. Istotnym obszarem - choc relatywnie rzadziej wskazywanym
w badaniu ankietowym - sg takze wyzwania wynikajace z relacji wtasci-
cielskich i koniecznosci dostosowywania sie do polityki mieszkaniowej
gmin, zwtaszcza w uktadach wielopodmiotowych (SIM-y wielogminne).
Wyniki badania ankietowego w tym zakresie, oparte na 79 odpo-
wiedziach, wskazujg, ze wsrad najczesciej identyfikowanych ograniczen
dominujg: pozyskiwanie gruntow pod budowe (44,2%), wspotpraca
z najemcami - w szczegdlnosci problemy z nieterminowa regulacja
czynszow, podnajmowaniem i dewastacja lokali (41,9%), wspotpraca
z najemcami rozumiana jako presja i nadmierne oczekiwania wobec
praw najemcow (31,4%), a takze trudnosci stricte inwestycyjne:
wybor wykonawcow robot (30,2%) oraz dotrzymywanie terminow
realizacji zlecen i zamoéwien (27,9%) - por. Ryc. 45. Istotng - cho¢
nie dominujgca - barierg pozostaje rowniez pozyskiwanie najemcow
wnoszacych wysoka partycypacije (26,7%), przy relatywnie rzadszych
wskazywaniach probleméw z pozyskiwaniem najemcow niewnoszacych
partycypacji lub wnoszacych niska partycypacije (5,8%). Watek instytu-
cjonalny jest obecny w odpowiedziach, cho¢ z mniejszg intensywnoscia:
dostosowanie sie do polityki mieszkaniowej gminy wymienito 16,3%
ankietowanych, a wspotprace z udziatowcem/udziatowcami - 10,5%.
Ponizej przedstawiono syntetyczny, lecz rozbudo-
wany opis kluczowych obszarow ograniczen, taczacy wyniki
badania ankietowego z pogtebionymi watkami z dwoch
fokusow (TBS-y oraz SIM-y z udziatem KZN-u).
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pozyskiwanie gruntéw pod budowe

wspotpraca z najemcami - problemy z nieterminowa
regulacjg czynszéw, podnajmem mieszkan, dewastacja
mieszkan

wspotpraca z najemcami - nadmierne oczekiwania wobec
praw najemcow, w tym zwigzanych z partycypacja, kontrolg
dziatalnosci spotki

wybor wykonawcow robot

dotrzymywanie terminow realizacji zlecen/zamowien

pozyskiwanie najemcow wnoszacych wysoka partycypacje
(na poziomie bliskim limitow 25% lub 30%)

dostosowanie sie do polityki mieszkaniowej gminy

wspotpraca z udziatowcem/udziatowcami

pozyskiwanie najemcow niewnoszacych partycypacji lub
wnoszacych niska partycypacje (do 15% wtacznie)
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Ryc. 45. Kluczowe ograniczenia i obszary sporne identyfikowane przez podmioty

Zrédto: opracowanie ©0Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=86)

1. Barieragruntowa: dostepnos¢ zasobu i ,ryzyko

instytucjonalne” uruchomienia terenow

Kwestia gruntow stanowi najczesciej wskazywang w badaniu
ankietowym bariere, a zarazem jeden z centralnych tematéw obu fokusdw.
W wypowiedziach przedstawicieli TBS-6w podkreslano, ze brak terenow
inwestycyjnych jest barierg ,pierwszego rzedu” - bez gruntow nie jest mozliwe
rozpoczecie nowych przedsiewziec¢ niezaleznie od pozostatych instrumentow
wsparcia. Jednoczesnie rozméwcy wskazywali, ze problem nie ogranicza
sie do samego faktu posiadania gruntow, lecz obejmuje takze zdolnosc¢
instytucjonalng do ich skutecznego uruchomienia, w tym przygotowania
formalno-planistycznego i technicznego. W tym kontekscie pojawiat sie
postulat uproszczenia i przyspieszenia procedur, w szczegolnosci doty-
czgcych odrolnienia gruntow na terenach miejskich, co wigzano z realnymi
ograniczeniami rozwoju w miastach oraz kosztami op6znien inwestycyjnych.

W grupie SIM-6w (z udziatem KZN-u) bariera gruntowa byta silnie
osadzona w mechanizmie inicjowania i rozwoju spotek: KZN bywat wskazy-
wany jako istotny impuls uruchamiajacy przedsiewziecia, ale réwnoczesnie
opisywano wieloetapowosc i dtugotrwatos¢ procedur przejmowania
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i przekazywania dziatek, ktore w praktyce moga przesuwac start inwestycji
o lata. W tym ujeciu ,grunt” staje sie nie tylko zasobem materialnym, lecz
takze elementem ryzyka instytucjonalnego - op6znienia proceduralne
destabilizujg harmonogram i utrudniajg domkniecie finansowania.

Istotne jest przy tym, ze bariera gruntowa w obu segmen-
tach ma inny wymiar: w TBS-ach czesciej jest to ograniczenie
podazy terenow i ich przygotowania w gminach; w SIM-ach obok
kwestii podazy kluczowe stajg sie procedury i organizacja procesu
przechodzenia nieruchomosci przez $ciezke instytucjonalng (udzia-
towcy-KZN-spdtka), co wprost przektada sie na ryzyko projektowe.

2. Trudnosci wykonawcze i zwigzane z harmonogramem:

wybor wykonawcow oraz dotrzymywanie terminéw

Wyniki badania ankietowego pokazujg, ze znaczaca czesc

podmiotéw postrzega jako bariere zarowno wybor wykonawcow robot
(30,2%), jak i dotrzymywanie terminéw realizacji (27,9%). Ten obszar
obejmuje w praktyce kilka naktadajacych sie mechanizmoéw: ograniczona
konkurencje na rynku wykonawstwa, presje terminowg wynikajaca
z warunkéw finansowania i rozliczen, a takze ryzyka jakos$ciowe (koniecz-
nos¢ egzekwowania standardéw przy jednoczesnej presji kosztowej).
W wielu przedsiewzieciach ograniczenia rynkowe i proceduralne (w tym
tryby zamdéwien, koniecznos¢ ponawiania postepowan czy aneksowania
umoéw) przektadaja sie na przesunigcia harmonogramu, ktére nastepnie
.rozlewaja sie” na caty montaz finansowy i harmonogram zasiedlen.

Cho¢ fokusy koncentrowaty sie silniej na kwestiach systemowych
(finansowaniu, regulacjach, gruntach), watek terminowosci i przewidywal-
nosci procesu inwestycyjnego powracat jako element potrzeby stabilnosci
otoczenia - inwestycje planowane sg w horyzoncie wieloletnim, a kumulacja
ryzyk na etapie realizacji prowadzi do wzrostu kosztow i napie¢ w relacjach
z interesariuszami (gmina, bankiem finansujgcym, przysztymi najemcami).
W efekcie trudnosci wykonawcze nalezy interpretowac nie tylko jako ,problem
budowy”, ale tez jako istotne ogniwo wptywajgce na mozliwos$¢ powtarzalnego
skalowania programu i komfortu funkcjonowania spotek oraz ich najemcow.

3. Finansowanie: przewidywalnos$¢ instrumentow

i sprawnos¢ domykania montazu

W obszarze finansowania w obu badaniach fokusowych uczest-
nicy podkreslali znaczenie stabilnosci i przewidywalnosci instrumentow
wsparcia. W fokusie SIM-éw szczegolnie mocno wybrzmiata potrzeba
uporzadkowania regulacji i zapewnienia warunkow umozliwiajgcych
planowanie inwestycji bez koniecznosci ,konkurowania o ograniczone
pule” w trybie, ktory jest trudny do pogodzenia z deklarowana misja nie-
komercyjna, przy jednoczesnym postulowaniu skuteczniejszej wymiany
doswiadczen miedzy spotkami. W grupie TBS-6w finansowanie czesciej
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wigzano z dtugofalowym cyklem zobowigzan (kredytem)i cyklem
zycia budynku oraz z koniecznoscia utrzymania umiarkowanej polityki
czynszowej; w konsekwencji akcentowano, ze przenoszenie niepewnosci
systemowej na czynsze jest sprzeczne z logikg segmentu spotecznego.
W praktyce oznacza to, ze instrumenty finansowe i dotacyjne
powinny by¢ postrzegane nie jako ,jednorazowy bodziec”, lecz jako
element stabilnej architektury wdrazania - pozwalajacej nie tylko
uruchomi¢ pojedynczg inwestycje, ale takze utrzymac ciggtosc
kolejnych przedsiewzie¢ w portfelu spotki (pipeline inwestycyjny).

4. Partycypacja: bariera dostepnosci, napiecie spoteczne

i czynnik wptywajacy na mozliwos¢ pozyskania finansowania

Badanie ankietowe wskazuje, ze pozyskiwanie najemcow
wnoszacych wysoka partycypacje jest istotng barierg (26,7%), co uzu-
petnia obraz z fokusow, pokazujacych rézne mechanizmy tego problemu
w TBS-ach i SIM-ach. Taki wniosek wynikat réwniez z poprzednich badan
(Mieszkalnictwo spoteczne 2018). O wysokiej kwocie partycypacji jako
czynniku blokujgcym popyt na mieszkania w formule TBS/SIM mowiono
tez wielokrotnie na konferencjach naukowych i branzowych“.

W grupie TBS-6w akcentowano watek rewaloryzacji party-
cypacji jako czynnika destabilizujgcego rotacje zasobu: w praktyce
wychodzacy najemcy moga otrzymywac bardzo wysokie kwoty zwrotu,
anowi-mimo ze obejmujg lokale w pewnym stopniu zuzyte - musza
wnosic¢ analogicznie wysokie kwoty partycypacji. Mechanizm ten jest
postrzegany jako bariera dostepnosci i zrodto napieé, a zarazem argument
za ujednoliceniem zasad i ograniczeniem arbitralnosci rozwigzan.

W grupie SIM-6w partycypacje wigzano bezposrednio z praktyka
instytucji finansujacej: wskazywano, ze w procedurach kredytowych poziom
partycypacji powyzej 15% moze by¢ oceniany negatywnie, co sktania
sp6tki do modyfikowania regulaminéw (np. obnizania partycypacji z 30%
do 15%)juz na etapie przygotowania inwestycji. W ujeciu wdrozenio-
wym oznacza to, ze zasady partycypac;ji stajg sie nie tylko parametrem
spotecznej dostepnosci, lecz takze czynnikiem wptywajacym na moz-
liwosé pozyskania finansowania bankowego dla przedsiewziecia.

W tym kontekscie partycypacja ujawnia sie jako obszar
sporny o podwojnej naturze: z jednej strony determinuje dostep-
nos¢ programu dla gospodarstw domowych (jest barierg wejscia),

z drugiej zas wptywa na ,techniczne” warunki wykonalnosci projektu
w relacji do finansujgcych. Skala wskazan w ankiecie oraz znaczenie
tego watku w fokusach sugeruje potrzebe traktowania partycypacji

jako jednego z kluczowych pol porzadkowania systemu.

44 W przesztosci banki oferowaty potencjalnym najemcom w TBS-ach kredyty na sfinansowanie partycypacji. Wraz z inten-
sywnym wzrostem kosztow budowy kwota partycypacji réwniez rosta, a banki wycofaty sie z oferty.
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Dodatkowo w debatach o prywatyzacji spotecznych mieszkan
czynszowych dos¢ powszechnie wykorzystywany jest argument, ze
partycypacja, wspoétfinansujgc inwestycje, jest czyms w rodzaju wktadu
wtasnosciowego dajgcego ekspektatywe przeksztatcenia najmu
w prawo wtasnosci. Tymczasem regulacja prawna okresla partycypacije
jako prawo udostepnienia lokalu do najmu wskazanej osobie i nie daje
zadnych praw do przeksztatcenia tytutu uzytkowania mieszkania.

5. Relacje z najemcami: egzekucja naleznosci, naduzycia

oraz oczekiwania wobec praw najemcow

Wyniki badania ankietowego pokazujg, ze relacje z najem-
cami stanowig jeden z najbardziej obcigzajgcych obszarow
funkcjonowania spotek. Az 41,9% respondentow wskazuje problemy
Zwigzane z nieterminowa regulacjg czynszow, podnajmem i dewastacja
mieszkan, a 31,4% - nadmierne oczekiwania wobec praw najemcow,

w tym dotyczace partycypacji i kontroli dziatalnosci spotki.

Z badania fokusowego przeprowadzonego wsrod prezesow zarzadu lub
cztonkow zarzadu TBS-6w wynikajg dwa istotne uzupetnienia. Po pierwsze,
podkreslano role sprawnych uzgodnien instytucjonalnych z gming w zakresie
postepowania wobec zalegtosci - tam, gdzie wypracowano jasna $ciezke
wspotdziatania, ryzyka w zarzadzaniu zasobem sg tatwiejsze do ograniczania.

Po drugie, wskazywano, ze cze$¢ napie¢ ma charakter komunika-
cyjny i wynika z nierozumienia, czym jest TBS/SIM oraz przenoszenia presji
na poziom regulacyjny - szczegolnie w obszarze wykupu i praw majgtkowych.

W tym sensie bariery dotyczace najmu nie sg wytacznie proble-
mem windykacyjnym czy eksploatacyjnym. Stanowig takze wskaznik
niedomknietego modelu instytucjonalnego: przy braku stabilnych
i jednoznacznych regut(w tym dotyczacych partycypacji, wykupu/dojscia
do wtasnoséci oraz zakresu uprawnien informacyjnych) rosnie przestrzen
konfliktu i presji na zarzadcow. Nasilenie trudnosci komunikacyjnych
na linii najemcy-wtadze TBS-u wydaje sie jedna z gtéwnych tez raportu
opracowanego w Parlamentarnym Zespole ds. Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (Raport z cyklu spotkar z mieszkanncami TBS - dogtebna analiza
problemu 2025)®. Nalezy dodaé, ze w czasie formowania SIM-éw z udziatem
KZN-u do$¢ powszechne byty stwierdzenia, ze zasoby SIM-u bedg mogty
by¢ przeksztatcane na wtasnosciowe i to na korzystnych warunkach.
Trudno orzec, naile te zapowiedzi byty swiadoma strategig promowania
programu spotecznego budownictwa czynszowego, a na ile wynikaty
z niedopatrzen i niewtasciwego odbioru informacji przez interesariuszy“.

45 Raport z cyklu spotkan z mieszkanncami TBS - dogtebna analiza problemu, materiat powielany, 2025.

46  Gtosnymechem odbity sie problemyz odbiorem informacji przedstawiajacych zalety zamieszkania w Spotecznej Inicjatywie
Mieszkaniowej Zagtebie w Chrzanowie. Wedtug przysztych mieszkancow i wtadz miasta wtadze spotki zapewniaty ich, ze przy
wykupie mieszkania zaptacg mniej o wartos¢ ,sptacanych w czynszu rat kredytow”. Wobec odmiennej interpretacji przepi-
sOw przez wtasciwe ministerstwo interesariusze domagaja sie zmiany prawa na swoja korzys¢ (por. Knorps-Tuszynska 2026).
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6. Polityka mieszkaniowa gminy: relacje wtascicielskie

i koszty koordynac;ji (szczegélnie w SIM-ach)

Cho¢ w badaniu ankietowym kwestie instytucjonalne sg wskazy-
wane rzadziej niz bariery gruntowe czy te dotyczace relacji z najemcami,
nie oznacza to, ze sg one drugorzedne. 16,3% respondentow wskazuje
na trudnosci w dostosowaniu sie do polityki mieszkaniowej gminy,
a10,5% - problemy we wspétpracy z udziatowcem/udziatowcami. Fokus
z udziatem przedstawicieli SIM-6w pokazuje, ze przy wiekszej liczbie
samorzadow-udziatowcdw rosnie koszt koordynacji i ryzyko rozbieznosci
proceduralnych: rozne praktyki uchwatodawcze, odmienne interpretacje
przepiséw i koniecznos¢ wielokrotnej weryfikacji dokumentow wydtuzaja
procesy i absorbujg zasoby kadrowe spotek, czasem wymuszajac oddelego-
wanie personelu do obstugi sprawozdawczosci i oczekiwan nadzorczych.

W praktyce oznacza to, ze nawet przy zbieznosci celu, jakim jest
rozwoj zasobu mieszkaniowego dostepnego czynszowo, roznice w spo-
sobie sprawowania przez gminy nadzoru wtascicielskiego i prowadzenia
procedur moga istotnie obniza¢ sprawnosc realizacyjng programu -
zwtaszcza w spotkach o bardziej rozproszonej strukturze udziatowe;j.

7. Zmiennosc¢ regulacji i brak ciagtosci strategicznej:

ryzyko dla planowania wieloletniego

W fokusie, w ktérym brali udziat przedstawiciele TBS-6w,
szczegolnie wyraznie formutowano problem braku stabilnosci i cig-
gtosci podejscia regulacyjnego. Uczestnicy podkreslali, ze podmioty
musza planowac inwestycje i zarzadzanie zasobem w horyzoncie
wieloletnim (co najmniej na czas trwania zobowigzan kredytowych),
tymczasem nowe pomysty i zmiany na poziomie centralnym wprowadzaja
niepewnosc¢ i wymuszaja ciggte dostosowania. W tej perspektywie
wskazywano réwniez na fundamentalng sprzecznos$¢ pomiedzy
oczekiwaniem czynszdw na nierynkowym poziomie a brakiem ,nie-
rynkowego” kapitatu i stabilnych instrumentéw wsparcia.

Konsekwencja tak rozumianej niestabilnosci jest nie tylko
wzrost ryzyka inwestycyjnego, ale rowniez ostabienie mozliwosci
budowania dtugookresowej relacji z najemcami i gming - poniewaz
Jreguty gry” przestajg by¢ dla uczestnikow przewidywalne.

8. Wykup/dojscie do wtasnosci: miedzy akceptacjg

spoteczng a ryzykiem trwatosci zasobu

Watek wykupu (lub dojscia do wtasnosci) ujawnia sie jako jedna
z najistotniejszych kwestii spornych na styku spotecznych oczekiwan
i stabilnosci modelu finansowego. W segmencie SIM-6w podkreslano
znaczenie stabilnej, jasno komunikowanej reguty dojscia do wtasnosci
(zwtaszcza w horyzoncie 15 lat) jako czynnika akceptacji programu i budo-
wania motywacji do dbatosci o lokal. Réwnoczesnie wskazywano ryzyka:
powstawanie wspoélnot mieszkaniowych, utrate zasobu i przychoddéw
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oraz ostabienie stabilnosci finansowej spotek, co sktania czes¢ roz-
maéwcow do postulowania ostroznosci i odsuwania wykupu w czasie.
W TBS-ach temat wykupu silniej wigzano z napieciami komu-
nikacyjnymi i oczekiwaniami lokatoréw; spdr o wykup opisywano jako
obcigzenie zarzadcze i zrédto konfliktow w relacji z najemcami, a wiec
czynnik wptywajacy na biezaca stabilnos¢ funkcjonowania spotek.

Podsumowanie: dominujgce osie ograniczen

Zestawienie wynikow badania ankietowego z materiatem fokuso-
wym prowadzi do wniosku, ze ograniczenia w dziatalnosci TBS-éw
i SIM-6w koncentrujg sie wokot trzech powigzanych osi:
1. 0sinwestycyjno-instytucjonalna (grunty-procedury-
-harmonogram-finansowanie), w ktérej szczegolnie
istotne sg bariery gruntowe oraz przewidywalnos¢ procesu
uruchamiania terenow (w SIM-ach dodatkowo ztozonosc¢ sciezek
z udziatem KZN-u). Nieprzewidywalnos$¢ skali i warunkow
finansowania preferencyjnego jest tu rownie istotna.
Kilka prezentowanych w raporcie spotek przedstawito swoje
indywidualne plany inwestycyjne. Szacuje sig, ze w 2026 r. powstanie
ok. 7 tys. mieszkan w formule SBC (Budownictwo spoteczne w Polsce:
2026 r. moze przynies¢ rekord mieszkan z TBS i SIM 2026). Plany inwe-
stycyjne TBS-éw i SIM-6w sg znaczace w relacji do dotychczasowego
stanu posiadanych zasobow. Réwniez inne dane - materiaty dotyczace
SIM-6w z udziatem KZN-u (Istniejace SIM b.d.) czy informacje medialne
(Cieslak-Wrablewska 2026; Wielkie plany na budowe mieszkan w polskich
gminach. SIM daja szanse tysigcom rodzin 2025) - wskazujg, ze podstawowi
inwestorzy SBC sg w stanie realizowac ponad 10 tys. mieszkan rocznie,
o ile dostep do preferencyjnego finansowania inwestycji bytby ptynny.

2. 0s$ spoteczno-zarzadcza (najemcy-partycypacja-reguty
dostepu-konflikty o prawai wykup), w ktérej kluczowe sg
trudnosci w relacjach z najemcami oraz niejednoznacznosci oraz
napiecia wokoét partycypacji i wykupu/dojscia do wtasnosci.

3. 0s taduregulacyjnego i zarzadzania wieloletniego, obejmujgca
stabilnos¢ prawa, przewidywalnosc¢ instrumentow finansowania
oraz spojnosc oczekiwan wobec segmentu spotecznego (czynsze
dostepne spotecznie przy jednoczesnej wykonalnosci finansowej).

Powyzsze bariery nie wystepujg w izolacji: problemy z gruntami i procedu-
rami zasilaja ryzyka harmonogramowe i finansowe, a niejednoznacznosci
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zasad (partycypacji, wykupu) wzmacniajg napiecia w relacjach z najem-
cami i destabilizujg model dtugookresowego zarzgdzania zasobem.
Stanowig tez zrodto trudnosci w realizacji lokalnej polityki mieszka-
niowej. Oczekiwania gmin-wtascicieli spotek i zatozenia ich programu
SBC nie musza dostosowywac sie do komplikacji wynikajgcych z niedo-
boru srodkéw budzetowych oraz zmiennosci szczegotowych rozwigzan.
Powyzsze wnioski sktaniajg ku rekomendacji konsekwentnej realiza-

cji przez TBS/SIM podstawowego zadania, dla ktérego powotano program
spotecznego budownictwa czynszowego - budowy i eksploatacji miesz-
kan na wynajem o wysokim standardzie i umiarkowanych czynszach.
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Rekomendacje w zakresie kierunkow rozwoju Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego i Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych wynikajg bezposred-
nio z rozpoznanych barier wdrozeniowych oraz z doswiadczen zarzaddéw
spotek w realizacji inwestycji i zarzadzaniu zasobem. Ich wsp6lnym mianow-
nikiem jest potrzeba wzmocnienia przewidywalnosci warunkow dziatania
(regulacyjnych i finansowych), skrocenia $ciezek uruchamiania inwestycji
(zwtaszcza w obszarze gruntéw i procedur) oraz zapewnienia trwatosci zasobu
spotecznego przy jednoczesnym utrzymaniu dostepnosci czynszowe;.

Uporzadkowanie i stabilizacja
ram prawnych programu

Pierwszym kierunkiem rozwoju powinno by¢ uporzgdkowanie regulacji dotycza-
cych spotecznego budownictwa czynszowego oraz ograniczenie czestotliwosci
zmian przepisow wptywajgcych na model dziatania TBS-ow/SIM-6w. Materiat
jakosciowy pokazuje, ze niejednoznacznosc i zmiennos¢ reqgut odbija sie na kosz-
tach zarzadczych, sporach z najemcami oraz ryzyku inwestycyjnym w wieloletnim
horyzoncie. W tym kontekscie priorytetem jest zapewnienie spojnych definicji,
jednolitych interpretacji oraz stabilnych zasad w obszarach kluczowych dla funk-
cjonowania zasobu: partycypacji, dojscia do wtasnosci/wykupu, requt kwalifikacji
najemcow, a takze relacji miedzy wymogami programu i praktyka finansowania.
Trudnosci inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego wynikaja nie tylko
z braku wystarczajgcego finansowania preferencyjnego, ale takze z uchybien pro-
ceduralnych. Dla przyktadu, przedtuzenie formuty finansowania SBC na 2026 r.

na tych samych zasadach co w latach 2016-2025 nastgpito dopiero w potowie
roku 2025. Sg tez przyktady skutecznej reakcji wtadz centralnych na biezace pro-
blemy. W odpowiedzi na drastycznie rosnacy w srodowisku inflacyjnym WIBOR
sprawnie wprowadzono dodatkowg ingerencje budzetowg w postaci ogranicze-
nia oprocentowania kredytéw w pierwszych 5 latach sptaty do poziomu 2%.

Zwigkszenie przewidywalnosci
i droznosci finansowania oraz
wzmocnienie montazu finansowego

Drugi kierunek rozwoju dotyczy finansowania: zapewnienia ciggtosci instru-
mentow oraz parametrow umozliwiajgcych planowanie i realizacje portfela
inwestycji. Z danych ilosciowych wynika, ze dominujaca praktyka jest montaz
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tgczony (preferencyjny kredyt i dotacje), a wigec ograniczenia dotyczace
dotacji i zasad ich tagczenia przektadaja sie bezposrednio na wykonalnos¢
inwestycji. W ujeciu systemowym oznacza to koniecznos¢: (1) utrzyma-
nia stabilnych zasad dostepu do kredytu preferencyjnego, (2) zapewnienia
adekwatnych i przewidywalnych srodkéw dotacyjnych, (3) ogranicze-

nia ryzyk proceduralnych, ktére destabilizujg harmonogram wyptat i moga
prowadzi¢ do utraty ptynnosci w koncowej fazie realizacji inwestycji.

Wzmocnienie polityki gruntowe;:
dostep do terendw i skrocenie
procedur uruchamiania inwestycji

Trzecim kierunkiem rozwoju jest wzmocnienie instrumentow gruntowych.
Wyniki badania ankietowego pokazuja, ze pozyskiwanie gruntéw to naj-
czesciej wskazywana bariera, a fokusy doprecyzowujg, ze w praktyce
problemem jest zaréwno dostepno$c¢ terendw (szczegolnie w miastach),
jak i wieloetapowosc¢ procedur ich uruchamiania. W zwiagzku z tym reko-
menduje sie: rozw6j mechanizmow przygotowania gruntdéw inwestycyjnych
(w tym uproszczenie $ciezek formalnych i planistycznych), zwigksze-

nie przejrzystosci oraz skrécenie procedur przekazywania nieruchomosci
w formule z udziatem KZN-u, a takze wyrazne okreslenie zasad rozktadu
kosztow przygotowania gruntéw pomiedzy udziatowcdw a spotki.

Racjonalizacja i ujednolicenie
zasad partycypacji

Czwarty kierunek rozwoju dotyczy partycypacji, ktora jest jednoczesnie para-
metrem dostepnosci spotecznej oraz czynnikiem wptywajgcym na mozliwos¢
uzyskania finansowania bankowego. Badanie ankietowe wskazuje trudnosci

w pozyskiwaniu najemcow przy wysokiej kwocie partycypacji, a materiat foku-
sowy ujawnia dwa odrebne mechanizmy problemu: w TBS-ach - konsekwencje
rewaloryzacji partycypacji i jej wptyw na rotacyjnosc¢ oraz dostepnosc zasobu,
w SIM-ach - dostosowywanie zasad partycypacji do praktyki oceny kredyto-
wej. W konsekwencji rekomenduje sie ujednolicenie i ,przekalibrowanie” zasad
partycypacji w taki sposob, aby ograniczac bariery wejscia dla gospodarstw
domowych, a jednoczesnie nie ostabiac¢ zdolnosci do pozyskania finansowa-
nia inwestycji. Partycypacja powinna by¢ ograniczana do znacznie nizszego
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udziatu w kosztach budowy, a docelowo nawet eliminowana lub pozosta-
wiona na symbolicznym poziomie, motywujagcym do dbatosci o mieszkanie.

Uporzadkowanie zasad
wykupu/dojscia do wlasnosci oraz
ochrona trwalosci zasobu spolecznego

Pigty kierunek rozwoju dotyczy zasad wykupu/dojscia do wtasnosci.

W materiale jakosciowym watek ten pojawia sie jako obszar istotny spo-
tecznie, ale réwnoczesnie potencjalnie destabilizujgcy trwato$¢ zasobu
i kondycje spotek. Rekomendacje w tym obszarze powinny zmierzac

do jednoznacznosci i stabilnosci requt (tak, aby nie generowac sporow

i nieréwnego traktowania najemcow), przy jednoczesnym uwzglednieniu
skutkow instytucjonalnych wykupu (utrata zasobu, powstawanie wspol-
not, spadek stabilnosci przychodowej). Kierunkiem rozwoju jest zatem
takie projektowanie regut, ktore réwnowazy potrzebe akceptacji spo-
tecznej z dtugookresowym celem polityki mieszkaniowej, jakim jest
utrzymanie trwatej puli mieszkan czynszowych. Oznacza to, ze co naj-
mniej do czasu zrownania podazy spotecznych mieszkan czynszowych

z zapotrzebowaniem na nie powinien obowigzywac zakaz prywatyzacji.

Wzmocnienie zarzadzania
zasobem: programy modernizacji
i fimansowanie utrzymania jakosci

Szosty kierunek rozwoju dotyczy utrzymania i modernizacji zasobu. Fokus

z udziatem reprezentantow TBS-6w pokazuje, ze wraz z wydtuzaniem

sie czasu eksploatacji budynkéw rosng potrzeby remontowe oraz pre-

sja na termomodernizacje, poprawe standardu i estetyki czesci wspolnych.
Jednoczesnie ograniczeniem jest zarowno koszt, jak i dostepnos¢ wyko-
nawcow robot remontowych. Kierunkiem rozwoju powinno by¢ przejscie

do logiki programow wieloletnich - planowania modernizacji opartej na pro-
gnozach przeptywdéw finansowych oraz systemowym wsparciu dla utrzymania
jakosci zasobu (w szczegdlnosci tam, gdzie jest ona warunkiem ograni-
czania kosztdw eksploatacyjnych i utrzymania dostepnosci czynszowej).
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Podniesienie jakosci procesow
naboru i weryfikacji popytu
(szezegdlnie w SIM-ach)

Siodmy kierunek rozwoju - szczegdlnie istotny w segmencie SIM-éw -
dotyczy zarzadzania ryzykiem popytowym. Materiat fokusowy wskazuje,

ze bodzce finansowe mogty w czesci przypadkow sktania¢ do tworze-

nia inicjatyw bez wystarczajgcej diagnozy popytu, co nastepnie staje sie
barierg uzyskania finansowania. Kierunkiem rozwoju jest wzmocnienie
standardow przygotowania projektu po stronie gmin i spotek - rzetelna dia-
gnoza popytu, procedury naboru i potwierdzania zainteresowania, a takze
lepsze dopasowanie parametréw projektu (standardu, czynszu, party-
cypacji) do lokalnych uwarunkowan dochodowych i demograficznych.

Wzmocnienie koordynacji
i ladu wlascicielskiego
w SIM-ach wielogminnych

Osmy kierunek rozwoju dotyczy zarzadzania w spotkach o rozproszone;j
strukturze udziatowej. Materiat jakosciowy pokazuje, ze wraz ze wzrostem
liczby udziatowcow rosnie koszt koordynacji i ryzyko wydtuzania procesow
decyzyjnych. Kierunkiem rozwoju jest doprecyzowanie standardow funkcjo-
nowania takich spotek - jasne reguty podejmowania decyzji inwestycyjnych,
podziat odpowiedzialnosci za wktady (aporty, doptaty), mechanizmy rozstrzy-
gania spordw oraz standaryzacja procedur po stronie gmin-udziatowcow.

107



Podsumowanie



TBS i SIM - wyzwania i perspektywy rozwoju

Raport pokazuje, ze spoteczny segment budownictwa czynszowego oparty
na rozwigzaniach TBS i SIM pozostaje jednym z najbardziej stabilnych ele-
mentow polskiego systemu mieszkaniowego, jednak jego dalszy rozwdj
napotyka na coraz silniejsze ograniczenia strukturalne i finansowe. Praktyka
dziatania TBS-ow/SIM-6éw w wielu aspektach odbiega znaczaco od roz-
wigzan wzorcowych. Rosnace koszty inwestycji, wysoki udziat dotacji,
ostrozna polityka czynszowa oraz ograniczona dostepnosc przygotowa-
nych gruntow sprawiaja, ze obecny model - cho¢ skuteczny spotecznie

- traci efektywnosc ilosciowa. Wysoki udziat dotacji w finansowaniu SBC

nie jest rozwigzaniem optymalnym, szczegodlnie w dtuzszej perspektywie.

W kolejnych latach kluczowym wyzwaniem bedzie znalezienie rowno-
wagi miedzy dostepnoscia czynszowag a trwatoscig finansowa sektora. Bez
zmian systemowych w zakresie finansowania, zasad waloryzacji czynszow
oraz gospodarowania gruntami potencjat TBS-u i SIM-u jako narzedzi reali-
zacji polityki mieszkaniowej panstwa moze ulec stopniowemu wyczerpaniu.

Warto podkresli¢, ze procesy spoteczne i ekonomiczne beda sprzyjaty
zapotrzebowaniu na spoteczne mieszkania czynszowe. Mimo utrwalonego
modelu preferencji dla wtasnosci mieszkaniowej w Polsce po raz pierwszy
w ostatnich latach ujawnia sie trend wyboru, gtéwnie przez mtodych ludzi,
najmu jako trwatej formy uzytkowania mieszkania. Jeszcze dekade temu
najem byt traktowany gtownie jako rozwigzanie przejsciowe lub wymuszone
brakiem zdolnosci kredytowej. Dzi$ 41% osob w wieku 18-35 lat deklaruje,
ze wtasnos$¢ mieszkania nie jest warunkiem stabilizacji zyciowej. Zmienia
sie tez jakosc¢ oferty najmu - zarowno prywatnego, jak i instytucjonalnego
(Rynek mieszkaniowy w Polsce 2040. Living 2040 2026). W raporcie wskazano,
ze najem zyskuje range rownoprawnej alternatywy, zwtaszcza w duzych
miastach i wsréd mtodszych, mobilnych grup zawodowych. Budownictwo
spoteczne i dostepne stanie sie trzecim filarem systemu - pomiedzy rynkiem
a sektorem publicznym (Rynek mieszkaniowy w Polsce 2040. Living 2040
2026: 101). Kolejnym czynnikiem wskazujgcym na duzy potencjat spotecz-
nego budownictwa czynszowego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
jest luka czynszowa. Swiadcza o tym nie tylko wysoki udziat gospodarstw
domowych znajdujgcych sie w luce czynszowej czy wysoki wskaznik gniaz-
downictwa®, ale tez badania zapotrzebowania na poszczegoélne zawody.
Nawet w najwiekszych miastach w kraju trwale wystepuje deficyt zawoddow
sfery publicznej, np. w ochronie zdrowia i opiece, edukacji, stuzbach mun-
durowych i transporcie (Adamczyk 2025). Sg to zawody oferujgce relatywnie
niskie wynagrodzenia, plasujgce osoby je wykonujgce w luce czynszowej.

47  Por. Pokolenie gniazdownikéw w Polsce. W 2022 r. w Polsce 1,7 mIn oséb, czyli co trzecia osoba w wieku 25-34 lata byta
gniazdownikiem, tj. mieszkata z rodzicami i nie zatozyta wtasnej rodziny. W poréwnaniu z 2018 r. ich populacja zmniejszyta sie
00,3 mln 0séb(tj. 015,5%). Wsrod gniazdownikdw 63% to osoby pracujace.
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Badanie zostato zaprojektowane jako wielometodowe opraco-

wanie analityczne, tgczace metody ilosciowe i jakosciowe oraz
analize danych pierwotnych i wtérnych. Zastosowanie triangulacji
metod pozwolito na uzyskanie mozliwie petnego obrazu funkcjonowa-
nia towarzystw budownictwa spotecznego (TBS-éw) oraz spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych (SIM-6w), z uwzglednieniem ich zrézni-
cowania organizacyjnego, finansowego i instytucjonalnego.

Badanie ankietowe TBS-0w i SIM-0ow

Badanie ankietowe stanowito podstawowe zrodto danych pier-
wotnych. Zostato zrealizowane jesienig 2025 r. w formule petnego
badania populacyjnego, obejmujgcego wszystkie zidentyfikowane
TBS-y i SIM-y funkcjonujgce w Polsce w momencie realizacji badania.
Kwestionariusz ankiety zostat przygotowany w formie formularza
elektronicznego i rozestany do wszystkich podmiotow za posrednictwem
poczty elektronicznej. Adresy kontaktowe pozyskano na podstawie
publicznie dostepnych rejestréw oraz informacji zawartych w Krajowym
Rejestrze Sagdowym (KRS)i na stronach internetowych spotek.
Respondentami byli przedstawiciele kierownictwa lub osoby odpowie-
dzialne za sprawy finansowe, inwestycyjne lub zarzagdcze w danej spotce.

Zakres tematyczny ankiety obejmowat m.in.:
profil dziatalnosci i skale zasobu mieszkaniowego,
strukture organizacyjng i zatrudnienie,
zrodta finansowania inwestycji mieszkaniowych,
dostepnosc¢ gruntow pod przyszte inwestycje,
polityke czynszowa i zarzadzanie naleznosciami,
zakres dziatalnosci dodatkowej (zarzadza-
nie zasobami gminnymi i wspélnotami),
realizowane i planowane inwestycje,
bariery rozwojowe i wyzwania operacyjne.

Badanie ankietowe umozliwito pozyskanie danych ilosciowych
oraz uzupetniajgcych informacji jakosciowych, ktére nie sa dostepne
w oficjalnych sprawozdaniach finansowych ani rejestrach publicznych.
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Ryc. 46. Struktura grupy respondentoéw badania ankietowego

Zrédto: opracowanie ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)
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Ryc. 47. Struktura grupy respondentow badania ankietowego

Zrodto: opracowanie ©0Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
na podstawie wynikéw badania ankietowego (N=91)

Analiza sprawozdan z dzialalnosci
(kwerenda internetowa)

Drugim filarem badania byta analiza sprawozdan z dziatalnosci TBS-ow

i SIM-6w, oparta na kwerendzie internetowej dokumentéw sktada-

nych do KRS-u. Analizie poddano dostepne sprawozdania za 2024 r.
Analiza sprawozdan obejmowata podmioty, dla ktorych

mozliwe byto pozyskanie kompletnych lub czesciowych danych

finansowych i opisowych. W badaniu zidentyfikowano 250
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podmiotoéw dla ktérych byt dostepny dokument.
Zakres analizy sprawozdan obejmowat m.in.:

informacje o strukturze wtascicielskiej,
wartos¢ kapitatu zaktadowego i kapitatéw wtasnych,
wyniki finansowe (zysk/strata),
zakres prowadzonej dziatalnosci,
informacje o zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi,
dane dotyczace zatrudnienia i organizacji spotek.

Ze wzgledu na zréznicowany poziom szczegétowosci spra-
wozdan nalezy podkresli¢, ze w niektérych obszarach analiza miata
charakter ostrozny, a brak informacji w dokumentach nie zawsze
oznaczat braku danej aktywnosci po stronie podmiotu.

Badania fokusowe (FGI)

W celu pogtebienia interpretacji wynikdw ilosciowych oraz
identyfikacji mechanizmow i barier o charakterze instytucjo-
nalnym przeprowadzono dwa badania fokusowe (FGlI).

Pierwsze badanie fokusowe objeto TBS-y o dtugim okresie funkcjo-
nowania, reprezentujgce rozne skale dziatalnosci i uwarunkowania lokalne.
Celem byto pozyskanie wiedzy dotyczacej doswiadczen wieloletniego
funkcjonowania w systemie spotecznego budownictwa czynszowego, w tym:

ewolucji modeli finansowania,

zarzgdzania zasobem w dtugim horyzoncie,
probleméw remontowych i modernizacyjnych,
relacji zgminami i innymi interesariuszami.

Drugie badanie fokusowe zostato przeprowadzone w grupie
SIM-6w z udziatem Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Skoncentrowano
sie na specyfice powstawania i funkcjonowania SIM-6w, w szczegolnosci:

procedurach pozyskiwania gruntow,

roli KZN-u w inicjowaniu i realizacji inwestycji,

barierach formalno-proceduralnych,

wyzwaniach zwigzanych z faza przygotowawczo-inwestycyjna.

Badania fokusowe miaty charakter jakosciowy i eksplo-

racyjny. Ich wyniki nie sg uogolniane statystycznie, lecz stuzg
interpretacji i kontekstualizacji danych ilosciowych.
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Analiza danych zastanych
i Zrodel wtérnych

Uzupetniajgcym elementem badania byta analiza danych zastanych
(desk research), obejmujaca materiaty i informacje pozyskane z:

Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN),
Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK),
Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS),
dostepnych raportow branzowych, analiz eks-
perckich oraz aktéw prawnych.

Analiza danych zastanych pozwolita na osadzenie wynikow
badania w szerszym kontekscie systemowym i statystycznym, w tym:

odniesienie skali dziatalnosci TBS-ow

i SIM-6w do danych krajowych,

identyfikacje trendow w budownictwie mieszkaniowym,
analize instrumentow finansowania i ich wykorzystania,
weryfikacje i uzupetnienie danych pozy-

skanych z ankiet i sprawozdan.

Uwagi metodologiczne
i ograniczenia badania

Zastosowana metodologia umozliwita uzyskanie kompleksowego obrazu
sektora TBS i SIM, jednak nalezy wskazac na pewne ograniczenia:

zroznicowany poziom szczegotowosci sprawozdan z dziatalnosci,
brak petnych danych finansowych dla wszystkich podmiotow,
ograniczong liczebnosc¢ obserwacji w przypadku
czescizmiennych dotyczacych SIM-ow,

jakosciowy charakter badan fokusowych.

Pomimo tych ograniczen potaczenie metod ilosciowych i jakoscio-

wych pozwolito na sformutowanie wiarygodnych wnioskéw analitycznych
oraz identyfikacje kluczowych mechanizmoéw funkcjonowania sektora.
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,.Przedtozony do recenzji raport stanowi rzetelnq i aktualng diagnoze sektora spotecznego budow-
nictwa czynszowego w Polsce po wtqgczeniu SIM do systemu. Autorzy trafnie identyfikujq zarowno
potencjat rozwojowy sektora, jak i jego podstawowe bariery, w tym niedostatecznie efektywny
montaz finansowy, ograniczonq przewidywalnos¢ wsparcia publicznego oraz brak systemowego
rozwigzania problemu finansowania remontéw. Opracowanie ma charakter kompleksowy i sta-
nowi wartosciowy materiat dla administracji publicznej, samorzqdoéw i uczestnikow debaty nad
przysztosciq mieszkalnictwa spotecznego w Polsce. Moze ono stanowi¢ wazny punkt odniesienia
dla przysztych decyzji legislacyjnych i strategicznych dotyczgcych mieszkalnictwa spotecznego.

Z petnym przekonaniem rekomenduje ten raport jako unikalne opracowanie eksperckie".
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(Katedra Gospodarki Przestrzennej,

Instytut Gospodarki Przestrzennej i Geografii,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie)

Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR (OPMR IRMiR) to dtugofalowe przedsiewziecie badawcze realizowane przez Instytut
Rozwoju Miast i Regionow. Tworzymy platforme wymiany wiedzy i doswiadczen skierowang do wszystkich oséb, ktorym bliski jest los

polskich miast — mieszkancow, naukowcow, organizacji pozarzadowych oraz przedstawicieli wtadz samorzadowych i centralnych.

Instytut Rozwoju Miast i Regionow Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl

IRM iR INSTYTUT

ROZWOJU MIAST

Pomoc Techniczna Rzeczpospolita Dofinansowane przez
| REGIONOW

dla Funduszy Europejskich - Polska Unig Europejska




