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s Wpityw miasta na gospodarke
i Polityki Regionalnej m iesz ka n iowa

Jako planista i regulator: Jako inwestor i wynajmujacy

mieszkania
= Wyznacza obszary i parametry oraz
zabudowy mieszkaniowej (Studium _ . . .
Kierunkéw Zagospodarowania), jako zrédto terenéw
= Uszczeg6tawia i wyraza akceptacije inwestycyjnych dla
parametréw inwestycji (MPZP, decyzje inwestorow prywatnych

W2),

= Realizuje procedury zwigzane z
procesami inwestycyjnymi.
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Wik Wyzwania wobec tradycyjnej

Funduszy

Polwifesionaie - gospodarki mieszkaniowej

= Rosngca mobilnos¢ spoteczna
= Rosngca mobilnos¢ kapitatu
= Roshacy koszt pozyskania mieszkania

» Depopulacja Gospodarka mieszkaniowa moze
= Naptyw emigrantow z innych krajow

ale rowniez moze hamowac
rozwoj, a nawet sprzyjac
= Nacisk na ekologiczny styl zycia zjawiskom kryzysowym

= Skupienie sie na ,jakosci zycia”

* Praca zdalna

=  Wielokulturowos¢

= Konkurencja pomiedzy miastami
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U Ministerstwo Jednowymiarowosc polityki

v Funduszy

A \ i Polityki Regionalnej gminnego b“downitha
mieszkaniowego

Ustawa o ochronie praw lokatoréw:

Art. 4.

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nalezy
do zadan wiasnych gminy.

2. Gmina, na zasadach i w przypadkach okresSlonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw

domowych o niskich dochodach. [...]
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Mg Ministerstwo Gminne budownictwo

% Funduszy

4 iPlikiregionans  Ij@szkaniowe: niewdzieczna
misja czy jezyk korzysci?

Gminne budownictwo mieszkaniowe traktowane jest jako misja (czeSciowo przez przepisy prawa,
ale gtdbwnie przez nasze przyzwyczajenia, zatozenia, przekonania).

Kluczowe stowa dzis to: wsparcie, zaspokajanie potrzeb, ludzie z niskimi dochodami, bonifikata,
zapewnienie mieszkania, doptata, deficyt.

W efekcie wszyscy wykazujemy petne zrozumienie dla problemu, ale...... (brakuje Srodkow, potrzeba
wiecej pomocy rzgdowej, etc.).

Zacznijmy mowic o gminnym budownictwie mieszkaniowych (takze) jezykiem korzysci.

= Korzysc dla cztowieka (najemcy): umiarkowany i stabilny czynsz (bez zysku dewelopera i
inwestora), bezpieczna umowa, wiarygodny i troszczacy sie o najemce wynajmujacy, etc.

= Korzysc dla wspodlnoty samorzadowej: wiez najemcy z miastem, zacheta dla osob spoza
gminy do osiedlenia sie, dochody miasta, budowanie majatku wspolnego, rozwdj wspolnoty, etc.
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, Ministerstwo Realne cele gospodarki

Funduszy

i Polityki Regionalnej mieSZkaniowej W ProgramaCh
Rozwoju Lokalnego

(przykiady)

W ramach II Etapu prac w projekcie Doradcy Miast potwierdzili, ze:

= 19 miast identyfikuje bezposrednie inwestycje mieszkaniowe jako zadania stuzace

realizacji swoich celdw strategicznych.
= 12 miast identyfikuje inne dziatania z obszaru polityki mieszkaniowej jako stuzace

realizacji swoich celdw strategicznych.
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S , Ministerstwo Do kOgO miaSta ChCiaI'Yby

Rodziny

Mtode rodziny z dziecmi

Pracownicy spoza gminy zatrudnieni w SSE
Mtode rodziny 24 — 35 lat

Niepetnosprawni

Pokolenie ,W"

Mieszkancy spoza gminy

Mtodzi

Mtode kadry techniczne

Mtodzi absolwenci

Pliaregionsinel kj@rowac swoje mieszkania?

Wiekszos¢ sposrdd 19 miast nie
wskazato kryteriow

dochodowych!

Wskazano grupy spoteczne lub
zawodowe wazne z punktu
widzenia strategicznych

interesow miasta.
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i Ministerstwo A moze miasto powinno

v Funduszy

2 \ i Polityki Regionalnej og raniczyé SiQ Wyl-acznie do
funkcji regulacyjnej?

Przyktadowe tezy dotyczgce gminnego budownictwa mieszkaniowego:

»,Miasto nie zna sie na budownictwie.”

,Miasto ma same problemy z mieszkaniami komunalnymi, tylko do nich doptaca.”
,Ludzie nie pfacg czynszu za mieszkania komunalne.”

,Niech Panstwo buduje tanie mieszkania.”

,Ludzie wolg mieszka¢ w swoich mieszkaniach, a nie w wynajetych.”

»-Albo miasto bedzie doptacac, albo najemcy bedg ptaci¢ wysoki czynsz.”

»,Nie znajdziemy chetnych na nowe mieszkania.”

»Niech mieszkania budujg deweloperzy.”
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, Ministerstwo Rynek jest niedoskonaty i

Funduszy

i Polityki Regionalne;j miasto nie mOie nie
angazowac sie w inwestycje!

= W wielu gminach praktycznie nie obserwuje sie aktywnosci deweloperskiej.

= QOkoto 40%-50% gospodarstw domowych w Polsce ma zdolnosc¢ platnicza, ale nie
ma zdolnosci kredytowej, czyli z zatozenia nie moze byc¢ klientami firm deweloperskich.

= Mieszkancy, szczegdlnie mtodzi sg mobilni i przenosza sie do osrodkéw oferujgcych ,tu i
teraz” lepsze mieszkanie, lepszg prace i lepszg edukacje dla dzieci.

= Mieszkania socjalne i komunalne, do ktdrych doptaca miasto nie budujg diugoterminowej
zdolnosci gminy do generowania dochodow.

Pytanie brzmi nie czy, tylko jak madrze inwestowa¢ w samorzadowe mieszkania!
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Ministerstwo Segmenty gminnego

Funduszy

i Polityki Regionalnej b“down itha
mieszkaniowego

Przyszte decyzje miast w zakresie gminnego

budownictwa mieszkaniowego muszg bra¢ pod uwage:

= Przepisy prawa,

= Zasztosci historyczne (np. duzy zaséb mieszkan w

Mief;'z‘jv’gji e ztym stanie technicznym, istniejgce warunki najmu,

itp.),

= Nowe wyzwania zwigzane z procesami spotecznymi i

gospodarczymi.

Tzw. mieszkania dla rozwoju sg szansg na
osiggniecie samofinansowania zasobu mieszkaniowego i
zbudowania oferty dla grup waznych z punktu widzenia

Lokale tzw. strategii miasta.
socjalne komunaine
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Ministerstwo Ja kie mieSZkania WSpieraja

Funduszy

i Polityki Regionalnej I'OZWéj m iasta ?

Kryteria brane pod uwage:

Dostepnos¢ (podaz, termin, kryteria dotyczace najemcow)
Standard techniczno-funkcjonalny

Lokalizacja

Atrakcyjne stawki czynszu w porownaniu do rynku prywatnego
Warunki najmu

Koszty eksploatacji lokalu i budynku ponoszone przez najemce
Wptyw inwestycji na finanse miasta

Nie kazde
mieszkanie
samorzadowe
wspiera realizacje
strategii
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Funduszy
i Polityki Regionalnej

Ministerstwo W jaki SpOSéb miESZkania dla
rozwoju praktycznie wspieraja

realizacje strategii?

Zatrzymujg odptyw
mieszkancow,
przyciggaja nowych

Budujg dume
mieszkancow z
rozwoju gminy

Budujg majatek
wspolnoty

Mieszkania dla
rozwoju

Stymulujg stawki
czynszu na rynku
lokalnym

Kreujg tad
przestrzenny

Aktywizujg
dziatalnosé
deweloperska

Budujg dochody
gminy (np. PIT)
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Ministerstwo
Funduszy
i Polityki Regionalnej

Wplyw inwestycji

mieszkaniowe]j na finanse

miasta (1)

Popatrzmy na wptyw inwestycji mieszkaniowej na budzet miasta per saldo:

WYDATKI:

= Wydatki inwestycyjne

= Sptata finansowania
zewnetrznego

= Koszt finansowania udziatu
wiasnego

= Koszty remontéw budynku

= Koszty zarzadzania obiektem
i administrowania umowami
najmu

= Koszty mediow

Budzet
(miasto+

spotka
miejska)

DOCHODY:
Czynsze najmu
Ceny sprzedazy mieszkan
Opfaty z tytutu eksploatacji
czesci wspdlnych budynku
Podatek od nieruchomosci
Opftaty za Smieci i pozostate
media
PIT od najemcéw
Subwencja o$wiatowa
przypadajaca na dzieci
najemcow
Wptywy z podatkow lokalnych
firm z tytutu zwiekszonej
sprzedazy i dochoddw

& '5 Forum
e Rozwoju
'l‘ﬁs Lokalnego



lceland [P[l:l:'

Liechtenstein

Ministerstwo Wpl'yw i nWEStYCj i

Funduszy

i Polityki Regionalne;j m iesz ka n iowej na fi na nse

Norway grants
miasta (2) — przyktad liczbowy
Wptyw samorzgdowej inwestycji mieszkaniowej na finanse miasta Podstawowe zatozenia:

3000000 Inwestycja: 100 mieszkar/50 m.kw.
Koszt inwestycji: 25 min PLN

2500 000 Finansowanie: 100% kredyt
Okres spfaty: 25 lat

2000 000 Oprocentowanie kredytu: WIBOR 3M + 2,1%
Czynsz najmu: 15 PLN/m.kw. + optaty (poczatkowo)

L 500000 Inflacja: 2,5% rocznie
Srednie wynagrodzenie brutto: 4,2 tys. PLN mies.
Liczba pracujacych/gospodarstwo: 1,75

1000000 Liczba dzieci/gospodarstwo: 1,4

500 000
Wynik 1 = Czynsz — Obstuga diugu
3 X ) i = i - i
o L5 &S N8BS AANIST S «6& @@0 k&v‘&@@y ‘o\&v & Wynik 2 = Wynik 1 - Koszt udziatu wtasnego JST
->00000 Wynik 3 = Wynik 2 + PIT+ Subwencja owiatowa +

nowe dochody lokalne

-1 000 000

W WYNIK1 m WYNIK2 m WYNIK3
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Ministerstwo

Czy miasta sg przygotowane do
undusz . o o o -
roliki regionalne; - ZWi€kszenia swojej roli jako
inwestora?

Wiele miast zauwaza, ze inwestycje mieszkaniowe moga wywrze¢ wptyw na rézne obszary strategii miasta tj. demografia, dochody
miasta, sytuacja lokalnych firm, etc.

Faktyczne i przemyslane inwestycje (rozwojowe) s jednak jeszcze czyms$ wyjatkowym.

Bariery (najczesciej) obserwowane w praktyce:

- Brak instytucjonalnego doswiadczenia w realizacji inwestycji mieszkaniowych,

- Przyzwyczajenie (po stronie miasta, ale réwniez po stronie mieszkanncdw), ze gospodarka
mieszkaniowa w pierwszym rzedzie kojarzona jest z funkcjg socjalng (dowéd: jezyk jakim
sie postugujemy),

= Myslenie ,silosowe” — ,,celem gminnego budownictwa mieszkaniowego jest zbudowanie - charakterze
mieszkan”, obiektywnym!

- Brak pomystu, jak praktycznie budownictwo mieszkaniowe wples¢ w strategie rozwojowg
gminy,

- Konkurencja innych projektow inwestycyjnych gmin,

" Ograniczone mozliwoS$ci zaciggania przez miasta nowych zobowigzan,
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Ministerstwo Obiektywne granice samorzgdowych

Funduszy

i Polityki Regionalnej i nwestycji m iesz ka N iowyC h

Zrozumienie z jakich
powoddw ludzie chcieliby Zasob terendw
mieszka¢ w naszym inwestycyjnych
miescie
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i Polityki Regionalnej

Dziekuje za uwage

Aleksander JankowskKi
aleksander.jankowski@zmp.poznan.pl
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