UCHWALA NR XIV/111/99
Rady Miasta Krakowa

z dnia 31 marca 1999 r.

w sprawie pozyskiwania mieszkan.

Na podstawie art. 18 ust. 2 oraz art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym /tekst jednolity: Dz. U. z 1996 r. Nr 13 poz. 74, zm.: Dz. U. Nr 58
poz. 261, Nr 106 poz. 496 1 Nr 132 poz. 622, z 1997 r. Nr 9 poz. 43, Nr 106 poz. 679, Nr 107
poz. 686, Nr 113 poz. 734, Nr 123 poz. 775, z 1998 r. Nr 155 poz. 1014, Nr 162 poz. 1126/
w zwiazku z art. 4 1 5 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
1 dodatkach mieszkaniowych /tekst jednolity: Dz. U. z 1998 r. Nr 120 poz. 787/ Rada Miasta
Krakowa uchwala, co nastgpuje:

§ 1.
Zaktada si¢ pelna rownoprawnos$¢ podmiotow realizujacych rézne dziatania w ramach
polityki mieszkaniowej Gminy. Wszelkie podmioty realizujace powyzszy program
obowiazuja te same zasady i reguty co do gospodarowania mieniem gminnym.

Jako gtowne kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Krakowie ustala sig:

1/ przystapienie do programu mieszkaniowego o roboczej nazwie ,,Konsorcjum”
( stanowiacego zatacznik do niniejszej uchwaty) w terminie 2 miesigcy od powstania
podmiotu prawnego realizujacego cele powyzszego programu, zakladajacego realizacje
sukcesywnie w okresie do 2005 roku 15 000 mieszkan wtasnosciowych przy zatozeniu
minimalnej splaty miesigcznej przez przysziego wiasciciela na poziomie 500 zi
miesigcznie ( poziom cen IV kwartatu 1998 roku) oraz analogicznie okoto 2000
mieszkan socjalnych przy zalozeniu minimalizacji kosztow ich pozyskania przez
Gming, na poziomie ceny nie wyzszej niz 70 % wartosci rynkowej mieszkania,

2/ kontynuowanie przedsigwzig¢ realizowanych przez Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego w powiazaniu z maksymalnym pozyskaniem $rodkow z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego,

3/ uruchomienie programu pozyskiwania zasobow socjalnych, zgodnie z obowiazkiem
wynikajacym z Ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
1 dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. Nr 120 z 1998 r., poz. 787),

4/ system wspomagania inwestorow budownictwa mieszkaniowego ujgty w ramy
Lokalnych Inicjatyw Mieszkaniowych ,LIM” z wprowadzeniem preferencji dla
podmiotow realizujacych relatywnie najkorzystniej budownictwo mieszkaniowe,

5/ wspotpraca z gminami o$ciennymi umozliwiajaca wspolna realizacj¢ budownictwa
mieszkaniowego szczegdlnie dla mtodych malzenstw (pierwsze mieszkanie)
a polegajaca na dostarczaniu przez gminy os$cienne terenéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe celem realizacji przez inwestorow indywidualnych
budynkéw mieszkalnych ze $rodkéw wiasnych przy jednoczesnym zaangazowaniu
Gminy w rozbudowg infrastruktury komunikacyjnej i technicznej wspdlnej dla obu
Gmin,

6/ kontynuacja pozyskiwania mieszkan pelnostandardowych dla Gminy od spéldzielni
mieszkaniowych 1 innych podmiotéw w wyniku zakupu mieszkan. Zarzad Miasta
Krakowa opracuje program zaktadajacy minimalizacje kosztow pozyskiwania mieszkan
w tym systemie,

7/ Gmina nie ponosi z tytutu zaangazowania w ,,Konsorcjum” Zadnej dodatkowej, poza
wynikajaca z Kodeksu Handlowego, odpowiedzialnosci. Gmina nie daje
przedsigwzigciom gwarancji i rgkojmi finansowe;.



§2.

Zobowiazuje si¢ Zarzad Miasta Krakowa do dzialan majacych na celu dokonczenie
inwestycji realizowanej przez Gming przy ulicy Wielickiej - Teligi do roku 2000 i nie
kontynuowanie w przysztosci tego sposobu pozyskiwania mieszkan przez Gming.

§ 3.

Zarzad Miasta Krakowa do 15 kwietnia 1999 roku przygotuje projekt uchwaly Rady
Miasta Krakowa okres$lajacy warunki przystapienia Gminy do podmiotow majacych na celu
realizacj¢ programu ,Konsorcjum” oraz dotyczacy rozwoju budownictwa w ramach
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ujgty w formie jednolitych procedur.

§ 4.

Zarzad Miasta Krakowa przygotuje do 30.06.1999 r. wykaz terenow pod budownictwo
mieszkaniowe, w tym pod realizacj¢ programu mieszkaniowego ,.Konsorcjum” irozwoju
budownictwa w ramach Towarzystw Budownictwa Spotecznego wraz z lokalizacjami
1 harmonogramem ich pozyskiwania oraz przedstawi w tym terminie projekt uchwaly Rady
Miasta Krakowa w sprawie rozdysponowania powyzszych terendw pomigdzy poszczeg6dlne
formy budownictwa mieszkaniowego ujete w § 1 pkt. 1 - 3 niniejszej Uchwaly.

§ 5.

Zarzad Miasta Krakowa po zrealizowaniu zapisoOw § 4 uwzgledni w projektach budzetu
poczawszy od roku 2000 zadanie obejmujace dostosowanie rozwoju infrastruktury miejskiej
do dla potrzeb programu mieszkaniowego ,,Konsorcjum” oraz przygotuje do 30.09.1999 roku
projekt uchwaly Rady Miasta Krakowa zawierajacy program dostosowania rozwoju
infrastruktury miejskiej dla potrzeb realizacji niniejszej uchwaty.

§ 6.

Zobowiazuje si¢ Zarzad Miasta Krakowa do kontynuacji  wspierania realizacji
inwestycji  w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych 1 Lokalnych Inicjatyw
Mieszkaniowych.

Zarzad Miasta Krakowa dokona analizy funkcjonowania procedur dotyczacych
Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych i Lokalnych Inicjatyw Mieszkaniowych i przygotuje
stosowne nowelizacje uchwat Rady Miasta Krakowa.

§7.

Zarzad Miasta Krakowa opracuje zasady wspierania 1 pozyskiwania lokali
mieszkalnych poprzez zagospodarowanie przestrzeni strychowych oraz innych wolnych
przestrzeni i przediozy je Radzie Miasta Krakowa do 31 grudnia 1999 roku.



§ 8.
Zarzad Miasta Krakowa przygotuje w terminie do 31 grudnia 1999 roku zasady

pozyskiwania nowych terendéw na cele budownictwa mieszkaniowego i podjgcia wspdlpracy
z gminami o$ciennymi, umozliwiajacej wspolna realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego.

§9.
Zarzad Miasta Krakowa przedtozy Radzie Miasta Krakowa do 30.06.1999 r. program

budownictwa socjalnego.

§ 10.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta Krakowa.

§11.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady

Stanistaw HANDZLIK



Zatacznik do uchwaty Nr XIV/111/99
Rady Miasta Krakowa z dnia 31 marca 1999 r.

PROGRAM BUDOWY

MIESZKAN WELASNOSCIOWYCH I KOMUNALNYCH

W SYSTEMIE ,,KONSORCJUM MIESZKANIOWEGO”
W KRAKOWIE

WSTEPNE ZALOZENIA

Sposob uczestnictwa i korzysci Gminy
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Stan rozpoznania potrzeb i popytu mieszkaniowego w Krakowie.

W Urzedzie Miasta zaawansowane sa prace nad mozliwie dokladnym rozpoznaniem
potrzeb i rozmiaréw realnego popytu mieszkaniowego. Wedtug prac wykonanych w 1997 r.
stan ten byt szacowany w zakresie potrzeb :

-1lo$¢ mieszkan nowych pozwalajaca zapewni¢ wigkszosci rodzin samodzielne
mieszkanie wynosi ok. 31 tys. lokali,

- wedlug obliczen Urzedu Statystycznego w Krakowie potrzeby sa znacznie wigksze
1 wynosza ponad 40 tys. mieszkan; bowiem do tego oszacowania dodano potrzeby
wynikajace z zastapienia substandardowych mieszkan 1 konieczno$ci wyburzen
mieszkan nie spetniajacych wymogow bezpieczenstwa.

Rozpoznanie rozmiar6w realnego popytu mieszkaniowego wymaga zaawansowanych
metodycznie badan. Z obecnej wstgpnej oceny popytu mozna przyjaé, ze w warunkach
sprzyjajacej koniunktury gospodarczej i zwiazanego z nia wzrostu realnych dochodow
gospodarstw  domowych oraz zaistnienia skutecznego pobudzania tego popytu — jego
rozmiary wyniosa w ciagu najblizszych 6 — 7 lat od 22 do 27 tys. mieszkan lacznie we
wszystkich segmentach rynku mieszkaniowego.

Na tym tle mozna zarysowac realistyczny program rozwoju mieszkalnictwa oparty
o mozliwosci udzialu wszystkich funkcjonujacych form finansowania 1 organizacji
budownictwa mieszkaniowego przez rézne grupy podmiotow (Gmina, TBS, spotdzielnie
mieszkaniowe, deweloperzy, indywidualni inwestorzy itp.).

1. Zwi¢zla charakterystyka programow rozwoju budownictwa mieszkaniowego
(opracowanych dla Krakowa w 1998r.) na tle popytu w okresie najblizszych 6 —7 lat

Z dostgpnych danych, uwzgledniajacych dotychczas funkcjonujace segmenty rynku
mieszkaniowego mozna przewidywaé, ze laczna liczba mieszkan oddanych do uzytku w
ciagu najblizszych 6 lat, tj. od 1999r. do 2004r. osiagnie poziom nie mniej niz 12,5 tys.
mieszkan iraczej nie przekroczy przy korzystnych warunkach poziomu 15 tys. Gléwnymi
realizatorami budownictwa mieszkaniowego w Krakowie sa obecnie spotdzielnie
mieszkaniowe iinwestorzy prywatni, ktorzy oddaja tacznie do uzytku od 75 do 90%
mieszkan. Wedlug przewidywan dla nizszego poziomu realizacji ocenia sig¢, ze liczba
mieszkan oddanych do uzytku przez TBS nie przekroczy 3 tys. mieszkan w tym okresie.

Jak wynika z porownania przewidywanych w najblizszym okresie zdolno$ci
popytowych i (przy zatozeniu wyraznego rozwoju budownictwa na wynajem i na sprzedaz)
z realistyczna oceng rozmiar6w budownictwa mieszkaniowego w rozpatrywanym okresie,
wystepuje znaczaca luka wynoszaca 10 — 12 tys. mieszkan. Wynika to stad, ze zdolnosci
popytowe w omoéwionej ocenie dotycza gospodarstw domowych z wszystkich grup
dochodowych zdolnych przeznaczy¢é pewna pule $rodkow na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Wysoko$¢ kwot mozliwych do przeznaczenia na ten cel jest
w poszczegbdlnych grupach dochodowych znacznie zrdznicowana 1 wymaga bardziej
szczegdtowego rozpoznania. Wstgpne dane $wiadcza o tym, ze liczba gospodarstw
domowych zdolna do przeznaczania znacznych kwot na zakup mieszkania u deweloperow lub
na finansowanie ich budowy przez spotdzielnie mieszkaniowe nie wykazuje znaczacych
tendencji wzrostowych; zapowiadana likwidacja mieszkaniowej ulgi budowlanej dodatkowo
ograniczy ten wzrost. Natomiast dazenia liczacej si¢ czgéci gospodarstw domowych (nie
mniej niz 30% ich populacji) aspirujacych do wlasnosciowego mieszkania nie moga zostaé
zaspokojone poprzez obecnie funkcjonujace formy finansowania i organizacji budownictwa
mieszkaniowego. Przygotowywany program budowy mieszkan w systemie ,,Konsorcjum”
jest zaadresowany do tej wtasnie grupy.
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2. Idea samopomocowej budowy mieszkan w systemie ,,Konsorcjum mieszkaniowego”

Celem programu jest przygotowanie i wdrozenie, z udzialem Gminy, nowej formuty
mobilizacji $rodkéw inwestycyjnych i potencjalu wykonawczego umozliwiajacej realizacje
duzych przedsigwzi¢¢ wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Istota programu jest
zintegrowanie procesOw decydujacych o skutecznosci takich przedsigwzigé inwestycyjnych:
koncentracji wzglednie skromnych indywidualnych s$rodkéw  finansowych (os6b
ubiegajacymi si¢ o mieszkanie wilasno$ciowe) w kapital inwestycyjny pozwalajacy na
harmonijna budowg kolejnych budynkéw mieszkalnych.

Idea samopomocowa opiera si¢ na zatozeniu, ze mieszkania buduje si¢ ze $rodkow
pozyskiwanych wedlug specjalnej procedury bez indywidualnego kredytu bankowego
wylacznie od 0s6b uczestniczacych w programie ,,Konsorcjum” i wykupujacych mieszkania
na wlasno$¢. System zaklada wspoétfinansowanie realizacji kolejnych budynkéw przez
wszystkie osoby uczestniczace w wydzielonych przedsigwzigciach inwestycyjnych. Zapewnia
to mozliwos¢ wydluzenia okresu wykupu mieszkania poza czas budowy bez kredytu
bankowego zaciagnigtego przez gospodarstwo domowe. Mozliwo$¢ rezygnacji
z indywidualnego kredytu bankowego znaczaco obniza ostateczny koszt wykupu mieszkania
przez uczestnikoOw systemu ,,Konsorcjum”.

Istotnym warunkiem formowania programu mieszkaniowego ,,Konsorcjum” jest
zatozenie o koniecznos$ci podjecia dziatan obnizajacych ceng¢ budowy mieszkania do
poziomu, by byta ona mozliwie bliska jego rzeczywistej wartosci. Mozna to osiagnaé
wykorzystujac efekt skali programu, a wigc przez uruchomienie mechanizmu gwarantujacego
oddawanie do uzytku w kolejnych latach znaczacej dla Krakowa liczby mieszkan oraz takie
warunki ich zakupu, by staly si¢ dostgpne dla jak najwigkszej liczby rodzin w naszym
miescie. Obnizenie finansowego progu zdolnosci do zakupu mieszkan budowanych przez
»Konsorcjum” maja zapewni¢ dwa podstawowe czynniki: umiarkowana cena metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkania oraz wydluzony na 5 do 10 lat okres jego
wykupu w systemie ,,Konsorcjum”.

Wydtuzenie okresu wykupu mieszkania w systemie ,,Konsorcjum mieszkaniowego” jest
mozliwe przy wlasciwym sprzezeniu sposobu koncentracji kapitalu inwestycyjnego
z odpowiednim zakresem 1 tempem budowy kolejnych budynkéw mieszkalnych. W
programie ,,Konsorcjum” przewiduje sig, iz okres realizacji kazdego wydzielonego finansowo
1 organizacyjnie przedsigwzigcia nie przekroczy 5 lat. W kazdym przedsigwzigciu bedzie
wyrdznione organizacyjnie, na podstawie deklaracji o zdolnosci do wykupu wybranego
mieszkania, 5 grup czlonkow przedsigwzigcia z wlasciwym kazdej grupie harmonogramem
wptat.

Przedstawiona propozycja aktywizacji budownictwa mieszkaniowego w Gminie,
inicjujaca $redniookresowe przedsigwzigcia inwestycyjno-realizacyjne, przy udziale
samorzadu Krakowa, pozwoli bezpiecznie i efektywnie zaangazowac prywatne S$rodki
obywateli Krakowa w rozw¢j budownictwa mieszkaniowego.



3. Zasady formowania przedsi¢ewzi¢¢ budowy mieszkan i model ich finansowania

Konkretyzacje przedstawionej wyzej ogo6lnej idei systemu ,,Konsorcjum
mieszkaniowego” stanowia nastgpujace zasady formowania przedsigwzig¢ 1 zadan
stanowiacych ich czgsci sktadowe. Dotycza one:

3.1. Wydtuzenia czasu wykupu na okres od 5 do 10 lat przy zaniechaniu oprocentowania
bankowego, lecz przy utrzymaniu waloryzacji wplat (alternatywnie: wedlug poziomu
inflacji badz wedlug wzrostu cen budowy mieszkan), co pozwala na ubieganie si¢
o mieszkanie w tym systemie przez rodziny o przecigtnych i nieco wyzszych od
przecigtnej dochodach. Wspotinansowanie budowy mieszkan przez uczestnikow
przedsigwzigcia pozwala na uniknigcie konieczno$ci wczes$niejszego zgromadzenia
1 zamrozenia w nieruchomos$ciach znacznego kapitalu az do momentu sprzedazy lub
wynajmu mieszkan.

3.2. Odpowiedniego dostosowania tempa doplywu pienigdzy do tempa wznoszenia kolejnych
budynkéw przez ustalenie najkorzystniejszych proporcji migdzy warunkami wykupu
mieszkania, warunkami wnoszenia wptat oraz wielko$cia krotkookresowego kredytu
realizacyjnego zaciaganego przez ,,Konsorcjum”. Na rys.l. przedstawiono przyktadowa
realizacje przedsigwzigcia budowy mieszkan, za$ na rys. 2. plan finansowania takiego
przedsigwzigcia.

Elementy przedsiewziecia z rys. 1. wymagajace wyjasnienia;

¢ Dla przejrzystej prezentacji sposobu formowania przedsigwzi¢¢ i ich finansowania postuzono
si¢ przykladem, w ktorym przedsigwzigcie sktada si¢ z 5 jednakowych zadan
inwestycyjnych po 200 mieszkan kazde.

e Okres realizacji zadania wynosi 18 miesigcy podzielone na trzy czgsci o roznych naktadach
dla stanow: ,,zero”, surowego i wykonczenia. Pozwala to na réwnomierne roztozenie
kosztow catego przedsigwzigcia.

e Wprowadzono pojecie rocznego okresu przygotowania inwestycji, czyli roku ,,zero”
oznaczajacego czas i naklady niezbedne do przygotowania realizacji przedsigwzigcia. Jest
on rownoczesnie rokiem zrdéznicowanej wplaty poczatkowej od 0sob uczestniczacych w
systemie ,,Konsorcjum” (jak na rys. 2)



PRZYKEAD REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA BUDOWY MIESZKAN WEASNOSCIOWYCH

zlozonego z S jednakowych zadan inwestycyjnych po 20 % kosztow calego przedsigewzigcia

Rysunek 1

Zadania Rozliczenie i nabycie praw wiasnosci hipotecznej uzytkowanych mieszkan
realizowane w « Realizacja przedsiewziecia - budowa kolejnych zadan inwestycyjnych . san  stan  wyko >
kolejnych latach [¢——— ,,Zero” surowy czenie
5 _| Przygotowanie 3,0% 9,0% 6,0% 15% 45% 30% jivl pojezldyr}czym zadaniu
do realizacji 3.0% 9.0% 6.0% oot
4 | przedsigwzigcia 3,0% 9,0% 6,0% przedsiewzigciu
34+ 3,0% 9,0% 6,0%
N 3,0% 9.0% 6,0%
1+ 3,0% 9,0% 6,0% T na wlasnos¢ hipoteczna
Lata rok ,,0” 1 2 . 7 R 8 . 9 .
inwestowania lata
i przewlaszczenia
1 10,0
10,0 13.0
20,0 T 22,0
300 + 31,0
400 T il
Udziat 49,0
procentowy 50,0 T
w kosztach Przyjeto koszt jednostkowy zadania w cenach

catkowitych 60,0
70,0
80,0 -

90,0 T

100,0
\

58,0

67,0

76,0

85,0

94.0

100.0

statych w roku ,,0” réwny 20% kosztu catego
przedsigwzigcia.
W zadaniu przewidziano 200 mieszkan x 5 zadan
= 1000 mieszkan w przedsigwzigciu,
Zatozono warto$¢ zadania 20% (w cenach
statych) x 5 zadan = 100 calego przedsigwzigcia.



PLAN FINANSOWANIA PRZYKEADOWEGO PRZEDSIEWZIECIA przedstawionego na rysunku 1 Rysunek 2
(procenty udzialu w finansowaniu zadan i calego przedsiewziecia)

Grupy po 200 osob ) Okres inwestowania (realizacji zadan) Okres wydluZonej splaty i nabywania prawa Stopa Laczne
wykupujacych ’ Lata z podziatem na potrocza - hipotecznei wlasno$ci mieszkania . akumulacji  wplywy
mieszkania w Rok i’o - i IladWkal brutto na

kolejnych zadaniach - Wpiata 2 9 kapitatowej ﬁnansowrame
poczatkowa odsumy rat  zadan
. wpo wykupu w cenach
indywid.[ ogétem || 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11§12 (13 | 14 [ 15 [ 16 | 17 | 18 || 19 (bezwplaty stalych
poczatkowej w %
5 10,0 2,0 1,11 (1,11 | 1,11 | 1,11 ( 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 || 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 | 1,11 0,10 21,98
4 | 150 3,0 || 1,22 (1,22 (1,22 (1,22 (1,22 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 1,22 | 0,12 22,52
Grupy 30200 | 40 [1,36|1,36 1,36 1,36 1,36 | 1,36 | 1,36 | 1,36 | 1,36 | 1,36 | 1,36 [ 1,36 | 1,36 | 1,36 | 0,15 23,04
przyporzadkowane
kolejnym zadaniom | 550 | 50 | 1,55 |1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 1,55 ] 0,18 23,60
1130 | 60 |18|18|18 |18 |18 18|18 | 18|18 ]| 18] 10,20 24,00
rok ,,0” 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | T7Uvt—8
Termin przejgcia mieszkania
20,0 (7,04 7,04|7,04(7,04)|7,04(7,04 704|704 (704 ]|7,04]5,24]|5,24| 3,69 | 3,69 | 2,33 | 2,33 | 1,11 | 1,11 na wlasnos¢ hipoteczna
Wplyw
plywy 10,0 3,0 (90190190 (90] 90|90 (90 90| 90| 6,0
Wydatki
+ 10,0 | 4,04 5,24 | 3,69 | 3,69 | 2,33 | 2,33 | 1,11 | 1,11
Suma wplywow
i wydatkow w = 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 1,96 | 0,76
kolejnych potroczach
+ 10,0 (14,04 |12,08(10,12| 8,16 | 6,2 | 4,24 | 2,28 | 0,32 5,24 | 4,33 | 8,02 (10,35]| 12,68 | 13,79 [ 14,90
Bilans
przedsiewzigcia - 1,64 | 3,6 | 4,36 | 4,6
ogolem vt + odsetki 4,6 * 0,64

" saldo po sptacie kredytu w 6 roku,
pobranego w 5 roku realizacji
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Koszty realizacji przedsigwzigcia i zadan przedstawiono w uktadzie procentowym, gdzie cate
przedsigwzigcie stanowi 100% naktadow.

Elementy przedsiewziecia z rys. 2. wymagajace wyjasnienia;

Wyjsciowym zatozeniem finansowania przedsigwzigcia jest zréznicowanie okresu wykupu
mieszkania na wlasno$¢ w grupach przyporzadkowanym kolejnym zadaniom oraz
zroznicowanie wptaty poczatkowe;.

Kwota pierwszej wptaty 1 wysokos$¢ rat wykupu eliminuja watpliwosci co do priorytetow
dotyczacych terminu przekazania mieszkania w uzytkowanie. Zrdznicowanie wysokosci
wptat w poszczeg6lnych grupach uczestnikow przedsiewzigcia (zwiazanych z konkretnymi
zadaniami) wiaze si¢ z roznym ich obciazeniem ,,stopa akumulacji nadwyzki kapitatowej”,
co stanowi¢ bedzie o ptynnosci finansowej systemu i wielkosci ,,serwitutdéw na rzecz
Gminy”.

Roczne obciazenie ,,stopa akumulacji” (nie jest to bankowy procent sktadany) miesci si¢
w granicach od 10% lacznego obciazenia sumy wptat wnoszonych w ciagu 9 — 10 lat do
20% facznego obcigzenia sumy wptat wnoszonych w ciagu 5 lat. Bedzie to korzystne
zarowno dla systemu jak i dla uczestnikow, bowiem:

- szybciej rozwiaza swoOj problem mieszkaniowy, a wi¢c nie musza placi¢ za
uzytkowane w migdzyczasie mieszkanie,

- w grupach przejmujacych wczesniej mieszkanie w uzytkowanie raty sa wyzsze, lecz
jest ich mnie;j,

- przewiduje si¢ przekazanie mieszkania na wlasno$¢ hipoteczna z chwila uptywu
uzgodnionego terminu i warunkoéw wykupu mieszkania wynikajacych z umowy
migdzy uczestnikiem a ,Konsorcjum”; ograniczy to spekulacj¢ mieszkaniami
(rowniez w trakcie budowy).

e Dzigki generowaniu przez system nadwyzki kapitalowej mozliwe bedzie zardowno
zapewnienie ptynnosci systemu (moze to pochlonaé okoto % tej nadwyzki) oraz $wiadczenie
serwitutéw Gminie — gtownie w postaci udostgpnienia mieszkan komunalnych i
partycypacji w uzbrojeniu terenu (na co przewiduje si¢ przeznaczenie do ¥ zakumulowane;j
nadwyzki kapitalowe;j).

e Odpowiednie dostosowanie tempa doptywu pienigdzy do tempa wznoszenia budynkow
poprzez ustalenie wlasciwych proporcji migdzy warunkami wptaty poczatkowej i okresu
sptaty a wielko$cia zaciaganego przez ,,Konsorcjum” krotkookresowego kredytu
realizacyjnego.

4. Glowne zasady funkcjonowania ,,Konsorcjum mieszkaniowego”

Rozmiary programu ,,Konsorcjum” zaleza od wielko$ci scharakteryzowanych wyzej
przedsigwzi¢¢ wyznaczajacych ilos¢ budowanych mieszkan i1 okresy ich realizacji. Ilos¢
przedsiewzi¢¢ i ich lokalizacja stanowi zatem o wielko$ci 1 wlasciwosciach (urbanistyczno-
architektonicznych, organizacyjnych, ekonomiczno-finansowych, ochrony srodowiska itp.).
W programie rozstrzygnigta bgdzie rowniez wielko$¢ i1 charakter serwitutow dla Gminy.
Zasady organizacji przedsigwzi¢¢ w ,,Konsorcjum” ilustruje rys.3.
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Kazde z przedsigwzieé jest zamknigte inwestycyjnie i finansowo oraz pod wzgledem
organizacji i wykonawstwa. Wyklucza to mozliwos¢ ,,degeneracji” systemu. Natomiast
uzyskanie mieszkan po cenach nizszych niz rynkowe (oczywiscie mieszkan budowanych na
wlasnos$¢) jest jednym z gtéwnych i niewatpliwie osiagalnych zamierzen tego systemu.

Przewiduje sig zastosowanie w systemie zabezpieczenia przedsigwzigé przed obrotem mieszkaniami w
celach spekulacyjnych (rowniez w okresie budowy).

Zaktada sig, ze ,,Konsorcjum”, jako spotka akcyjna, swojej dziatalnosci nie bedzie prowadzi¢ dla zarobku, a
ewentualne dochody przeznaczy na cele statutowe. Taki status moze zapewni¢ spotce np. nadanie jej charakteru
podmiotu uzyteczno$ci publicznej. Przyjgcie takiego rozwiazania moze wymagaé zezwolenia Ministra Skarbu. Inng
mozliwoscia byloby wykorzystanie formuty TBS, co pozwolitoby réwniez na budowe przez ,,Konsorcjum”
mieszkan na wynajem wedlug zasad okreslonych w ustawie ,,O niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego...”. Zasady funkcjonowania spoiki powinny by¢ przesadzone na etapie formowania rozwinigtej
wersji zatozen uzgodnionych z wladzami Gminy, po ewentualnym przeprowadzeniu niezb¢dnych konsultacji z
odpowiednimi agendami administracji panstwowej.



Rys. 3. Organizacja przedsigwzi¢¢ budowy mieszkan wlasnosciowych w systemie ,,Konsorcjum”

AN

Organizacja zamkniqtyc/h
przedsiewzie¢ budowy mieszkan
wlasnos$ciowych

Przedsiewziecie 1.

Przygotowanie ogsrt wykupu
mieszkan wlasnosciowych
po umiarkowanych cenach w
poszczegodlnych
przedsigwzigciach

LA

A. Oferta z minimalna wplata poczatkowa
10 - 15% ceny mieszkania oraz
wydhizonym okresie wykupu od 9 do 10
lat.

Przejecie mieszkan w uzytkowanie w 5

Ll %

1. Zadange
2. Zadanl Przedsiewziecie 2.
3. Zadanl 1. Zadanie
4. Zadan| 2. Zad Przedsiewziecie 3.
5. Zadan| 3-Zad{ 1. Zadanie
4. Zad{ 2. 7 Przedsiewziecie ...n
5.Zad{ 3. 2 1. Zadanie
4. 21 2. Zadanie
5. 1 3. Zadanie
4. Zadanie
5. Zadanie
A 4

B. Oferta z umiarkowana wplata
poczatkowa 15 - 25% ceny mieszkania i
okresie wykupu 7- 8 lat. Przejecie
mieszkan w uzytkowanie w 3 lub 4 roku.

Swiadczenia »Konsorcjum”
(w ramach przedsigwzigcia)
na rzecz Gminy;
serwitut w postaci

mies ﬁkomulfalné/cpiuzbro'enia )
aznym eglementem zapewniaj

- oferenus . .
bkreslenie w niej roli Gminy. Nie ozn:

statucie spotki mozliwosci spetniania funkcji nadzorowania zakreq

v

acym bezpieczne dla uczest
icza to udzielania przez Gnj

C. Oferta z negocjowana wplata
poczatkowa; min 30% ceny mieszkania i
okresem wykupu do 5 lat. Przejgcie
hiRBIGSEFARCTOHEWERW Ap6IN §dutbodipokiied

ing gwarancji finansowych, a przyznanie je

nie
w

u. rodzaju i sposobu realizacji poszczegdln

ch

przedsigwzig¢ oraz kontroli finanséw ,,Konsorcjum”. Wiaze si¢ to roéwniez z mozliwos$cia wptywania na decyzje
zgromadzenia akcjonariuszy oraz na sktad wladz spolki: rady nadzorczej i zarzadu. Wazne jest rowniez okreslenie
uprawnien i obowiazkoéw akcjonariuszy.
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Zapewnienie Gminie kompensaty korzysci ,,Konsorcjum” z tytutu preferencyjnego
zakupu terenéw oraz dostgpu do uzbrojenia technicznego przez przekraczajace te korzysci
serwituty stworzy warunki, by akcjonariusze mogli uczestniczy¢ w realizacji zadan
,Konsorcjum” bez konieczno$ci stosowania wymogow ustawy o zamowieniach publicznych.

Oferta ,,Konsorcjum” jest w pewnym zakresie konkurencyjna dla tej czgsci gospodarstw
domowych znajdujacych si¢ w gornej czesci przedziatu dochodowego okreslonego dla TBS.
Jest to jednak konkurencja przyjazna, bowiem — w zwiazku z nadwyzka popytu nad podaza

w formule TBS — umozliwia ona szybsze zaspokojenie ich potrzeb.

W odniesieniu do deweloperow i spotdzielni mieszkaniowych budujacych mieszkania system ,,Konsorcjum” nie jest
zagrozeniem, dotyczy bowiem innego segmentu popytu na rynku mieszkaniowym i innych lokalizacji w mie$cie i
na jego peryferiach. Bedzie ten system czynnikiem oddzialtywujacym na racjonalizacje¢ poziomu cen mieszkan i
funkcjonowania rynku mieszkaniowego.

Nie jest mozliwe przesadzenie przed przeprowadzeniem dzialan marketingowych
rozmiarOw  budownictwa mieszkaniowego realizowanego wedlug zasad systemu
»Konsorcjum”. Wydaje sig, ze realna wielko$¢ programu miesci si¢ w przedziale od 6 tys.
mieszkan w ciagu czterech lat do ok. 16 tys. mieszkan w ciagu siedmiu lat. Realizacja takiej
ilosci mieszkan w ciagu siedmiu lat bytaby zblizona do goérnego pulapu zdolnosci
popytowych, pod warunkiem sprzyjajacej koniunktury gospodarczej. Za minimalny program
budownictwa w systemie ,,Konsorcjum” w tym okresie mozna uzna¢ 5 — 7 tys. mieszkan.
Nalezy przy tym stwierdzi¢, ze realizowac¢ si¢ bedzie tyle mieszkan ilu znajdzie si¢ ch¢tnych
i zdolnych do uczestnictwa w tym systemie.

Zastosowanie systemu ,,Konsorcjum” charakteryzuje si¢ mozliwos$cia jednoczesnego
dostosowywania podazy do popytu pobudzonego przystapieniem okreslonej liczby
gospodarstw domowych do systemu. W konsekwencji oddziatywuje on na mechanizmy
rynkowe w kierunku rozwoju tendencji stabilnego wzrostu tego rynku i stopniowego
(relatywnego) obnizania ceny w kategorii mieszkan dostgpnych dla duzych grup gospodarstw
o $rednich (i nieco wyzszych) dochodach. Mozna spodziewaé si¢, ze system wspoidziataé
bedzie w poprawie relacji pomigdzy dochodami (takze $rednim wynagrodzeniem) a cena
metra kwadratowego mieszkania.



