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Dlaczego gminom optaca sie budowac
mieszkania na wynajem

Mieszkania dostgpne dla niezamoznych Polakow, przy tym funkcjonalne,
tadne, nowoczesne. Zaden luksus, bo nie o to tu chodzi,

ale standard na przyzwoitym poziomie. Cena najmu za metr kwadratowy
znacznie nizsza niz na rynku komercyjnym, ale tez wyzsza niz

w mieszkaniach komunalnych. Budowa takich mieszkan to podstawowy

sposob aby zatrzymac odptyw mieszkancow.
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tym bardziej jak weZmiemy pod uwage,

ze deficyt mieszkaniowy w Polsce sie-
ga 2,1 min lokali, a do 2030 r. wzro$nie do
2,7 min. Tak wynika z raportu HRE Think
Tank pt. ,Ile mieszkann brakuje w Polsce?”
opublikowanego pod koniec 2018 roku. Ten
sam raport wskazuje, ze deficyt tanich miesz-
kari socjalnych dla rodzin o $rednich i niskich
dochodach wyniést w 2017 r. nawet 200 tys.
lokali.
Idea przewodnia aktualnych programéw po-
mocowych to wsparcie budowy mieszkari dla
najmniej zamoznych. Brakuje realnych i dzia-
tajacych w praktyce programéw dla tych tro-
che lepiej zarabiajacych, ale ciagle niewystar-
czajaco duzo aby mie¢ zdolno$¢ kredytows i
naby¢ mieszkanie albo jeszcze lepiej - wyna-
ja¢ przyzwoite mieszkanie na rynku. A ta gru-
pa to okoto 40% populaciji.
Nim jednak przyjrzymy sie blizej argumen-
tom przemawiajacym za budowaniem miesz-
kan przez gminy, zastanéwmy sie nad inng
kwestia.

Budowanie mieszkan to szlachetna idea,

Co moze zniecheca¢ gminy

do budowy mieszkan?

Tu w gre wchodza przede wszystkim zte sko-
jarzenia z mieszkaniami socjalnymi, ktére —
nie ukrywajmy - dla gminy czesto s3 utra-
pieniem. Czynsz z reguly jest tam niski, cza-
sem rzedu 1-2 zi z metra, a wiec 40-80 zt
za mieszkanie o powierzchni 40 mkw. Gmi-
na na lokalu nie tylko nie zarabia, a wrecz do
niego doptaca. Tym bardziej, gdy lokatorzy
uchylaja sie od uiszczania nawet tak niskich
optat — bo tak réwniez sie zdarza.

Kolejna sprawa — tereny z mieszkaniami so-
cjalnymi gminy czesto postrzegaja jako swo-
isty dziki zachéd. Kradzieze, wypadki, nad-
uzywanie alkoholu. Gdy zamontowano no-
we kaloryfery to po tygodniu okazato sie, ze
juz ich nie ma. W efekcie tych do$wiadczeri
gminy przez wiele lat postrzegaty gospodar-
ke mieszkaniowa jako ciezar, a nie szanse na
rozwaj.

Jesli gmina ma nie doptaca¢ do nowych
mieszkafl, to musi ustali¢ czynsz troche wyz-
szy od tego, ktéry stosuje aktualnie dla sta-
rego zasobu komunalnego. Samorzady cza-
sem obawiaja sie, Ze na mieszkania drozsze
od zwyktych, komunalnych, nie znajda chet-
nych; w rzeczywisto$ci jednak mieszkancy sa
gtodni nowych lokali, bo chcieliby podnies$¢
standard zycia i stac ich na to, ale w miescie
brakuje takich mozliwosci. Bo albo sa miesz-
kania komunalne, jednak w kiepskim stanie,
albo trzeba wynajmowac je prywatnie — ale
cena bywa nieproporcjonalnie wysoka do
oferowanej przez wynajmujacego jakosci. Lu-
dzie, postawieni w sytuacji bez dobrego wyj-

$cia, zaczynaja mysle¢ o przeniesieniu sie do
innego miasta.

Gminy wskazuja réwniez na brak do$wiad-
czenia w realizacji skomplikowanych in-
westycji budowlanych. Sa miejsca, gdzie
ostatni blok z wielkiej ptyty zbudowano
we wczesnych latach osiemdziesiatych. Od
tamtego czasu na lokalnym rynku inwesto-
waly tylko podmioty prywatne. Tymczasem
kompetencje techniczne da sie pozyskaé
na rynku i jes$li gmina bedzie przestrze-
gac¢ pewnych zasad, to zbuduje efektywne
mieszkania nie gorzej niz doswiadczeni de-
weloperzy.

Dopiero mniej wiecej cztery lata temu
o0 mieszkaniach zaczeto méwic jako o szansie
strategicznej — réwniez w kontekscie tego, ze
najnowsze badania naukowe wykazaty istotne

be mieszkaricéw. Wodociagi, sieci elektrycz-
ne i gazowe, szkoly, osrodki zdrowia, urzad
miejski, autobusy — wszystko jest dostosowa-
ne do konkretnej populacji. I teraz wyobraz-
my sobie, ze miasto w ciagu 10 czy 20 lat tra-
ci 25 proc. mieszkaricéw, a jednoczesnie ca-
fa infrastruktura zostaje taka, jaka byta. Na-
gle ma ona obstuzy¢ duzo mniejsza grupe niz
te, do ktérej zostala przygotowana. Ta mniej-
sza grupa ludzi musi wiec placi¢ duzo wiecej
niz kiedys, aby mozna byto utrzyma¢ infra-
strukture, a wiec optaty ida w gére — to jed-
no rozwiazanie. Drugie, to ciecia ze strony
gminy: pozamykaé szkoty, zlikwidowac linie
autobusowe, zwolni¢ cze$¢ urzednikéw. Zad-
ne z tych rozwiazan nie jest dobre, tak pod
wzgledem finansowym, jak i spotecznym oraz

politycznym.

Mieszkania muszq mie¢ odpowiedni metraz — nie za duzy,
bo do dwupokojowego mieszkania o powierzchni 55 mkw.
z reqguly bedzie trudniej znalez¢ najemce niz do lokalu
40-metrowego o podobnym rozktadzie, ale tez nie za
maly, gdyz nie bedzie duzo chetnych na kawalerki. Nie za
szerokie korytarze ani nieprzesadnie duze tarasy. Garaze
podziemne tez warto odpusci¢. Takie mieszkania z zasady
nie majq byc¢ luksusowe, tylko utrzymane w godnym
standardzie, przemyslane i funkcjonalne.

ryzyko depopulacji wielu gmin. I tu powoli
przechodzimy do powodéw, dla ktérych gmi-
nom opfaca sie budowa¢ mieszkania. A wrecz
jest to koniecznos¢.

Sposdb na odplyw ludnosci

W perspektywie najblizszych dekad spodzie-
wana jest depopulacja Polski. Jak podaje Pan-
stwowa Akademia Nauk, zjawisko to wynika
z natozenia sie szeregu niekorzystnych uwa-
runkowan, z ktérych najwazniejsze leza po
stronie spadku dzietno$ci i emigracji zagra-
nicznej. Z badania przeprowadzonego przez
PAN wynika, Ze praktycznie wszystkie mia-
sta w naszym kraju, poza nielicznymi wyjat-
kami, w ciagu kilkunastu czy kilkudziesieciu
lat istotnie sie skurcza, do 2050 r. tracac na-
wet potowe mieszkaficéw (taki los czeka np.
Zabrze czy Bytom).

Co to oznacza w praktyce? Przypu$émy, ze
miasto liczy 50 tys. ludzi i calg infrastruk-
ture ma przygotowana na taka wtasnie licz-

Nowe mieszkania na wynajem moga stano-
wi¢ jedno z narzedzi, dzieki ktérym miasto
albo spowolni procesy depopulacyjne, albo
przyciagnie nowych mieszkafncéw, ktérzy
beda chcieli sie tam osiedli¢. Sprawdzito sie
to m.in. w Kepicach w woj. pomorskim. —
W momencie, kiedy zaczeliSmy budowaé no-
we mieszkania, odezwaly sie osoby spoza Ke-
pic, z terenu powiatu stupskiego, ale i z catej
Polski, ktére kiedy$ wyjechaty, bo tutaj nie
miaty warunkéw do zamieszkania, ale chca
wrdci¢. Na 42 mieszkania, ktére juz buduje-
my, mamy 100 podat. (...) To ogromna szan-
sa na to, Zeby nam sie szkoly nie wyludnia-
ty, zeby przychodnie lekarskie mogty dziatac,
zeby do gminy sptywaly podatki — méwi bur-
mistrz Kepic Magdalena Majewska.

Kolejny przyktad to Jarocin. Gmina miata nie-
maty problem - istniato ryzyko zamkniecia
dwoéch szkét. W regionie byto za mato dzie-
ci. Nad pracownikami o$wiaty zawista real-
na grozba utraty pracy. Rozwiazaniem oka-
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zato sie wybudowanie prawie 400 mieszkan
w poblizu szkét i zasiedlenie ich rodzinami
z dzieémi.

Magnes na inwestoréow

Depopulacje mozna okresli¢ jako problem
ostateczny. Kiedy w mie$cie nie ma dobrych
warunkéw mieszkaniowych oraz innych
czynnikéw, ktére sprawiaja, ze ludzie chca
zostad, to wladze gminy szybko zauwaza od-
plyw mieszkaricédw.

Gdy jakikolwiek przedsiebiorca decyduje, czy
chce ulokowa¢ fabryke w danej gminie, pa-
trzy m.in. na dostepno$¢ komunikacyjna —
czy wjazd do miasta jest dogodny. Na dostep-
no$¢ terenéw — jeden inwestor moze potrze-
bowaé matej dzialki, drugi bardzo duzego are-
atu. I w konicu na dostepnos¢ sity roboczej —
czy zdofa na miejscu pozyskaé pracownikow.
Pracownikéw moze nie by¢ na rynku lo-
kalnym — co jest bardzo czeste, szczegdlnie
w przypadku mniejszych miejscowosci —
i wtedy trzeba ich albo przywiez¢, albo osie-
dli¢. Jezeli gmina powie: ,Dla paristwa ka-
dry jesteSmy w stanie zaoferowac kilkadzie-
siat mieszkar i to wam pomoze $ciagnaé lu-
dzi do pracy” — to moze to by¢ argument roz-
strzygajacy.

Nie bez powodu otwarcie wiekszego zaktadu
pracy (np. fabryki) w jakiej$ miejscowosci za-
wsze jest duzym wydarzeniem. Media prze-
waznie skupiaja sie na aspekcie powstania
nowych miejsc pracy, natomiast czesto pomi-
jaja fakt, ze towarzyszy temu caly strumien
dochodéw dla gminy. Pracownicy, ktérzy sta-
ja sie nowymi mieszkaricami, zaczynaja ptaci¢
podatki, w ten sposéb zwiekszajac dochody
gminy. Z samego zaktadu pracy w gminie zo-
staje cze$¢ podatku CIT, przedsiebiorstwo pta-
ci tez podatek od nieruchomosci — co moze
da¢ niebagatelne kwoty, kiedy na przyktad od
linii produkcyjnej ptaci sie rocznie 2 proc. jej
wartosci. Jesli warto§¢ wzniesionych budow-
li wyniesie 100 mln z, to podatek od nieru-
chomosci siegnie 2 min zt rocznie. Do tego
dochodza uiszczane przez przedsiebiorstwo
optaty za $mieci, wode, kanalizacje i wiele
innych. Nie bedzie przesada powiedzie¢, ze
w wielu przypadkach taka fabryka zaczyna
stanowi¢ fundament budZetu miasta.

Ale cztowiek, ktéry pracuje w fabryce, na
przyktad w Zorach na Slqsku, wecale nie mu-
si w tym miescie mieszka¢ — bo Zory s3 do-
skonale skomunikowane m.in. z pobliskim
Rybnikiem. Jedli ludzie beda codziennie do-
jezdza¢ do Zor do pracy, to gmina niewiele
na tym zyska, bo przeciez PIT tych pracowni-
kéw zasili kase miejscowosci, w ktérej miesz-
kaja. Ale gdyby Zory miaty atrakcyjna ofer-
te mieszkaniowa, sytuacja mogtaby wygladac¢
zgota inaczej.
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Prezydent tego miasta zauwazyt problem bra-
ku mieszkan juz w 2014 roku i wtedy, przy
okazji kampanii wyborczej, obiecat, ze zbu-
duje ich tysiagc. W ten sposéb chciat zapo-
biec depopulacji oraz zacheci¢ pracownikéw
pracujacych w Zorach, by sie tam osiedlili. —
Miasto zdecydowato sie na budowe miesz-
kan na wynajem, poniewaz jest to niewatpli-
wy czynnik rozwoju. Liczymy, Ze nowa mate-
ria w zasobie mieszkaniowym spowoduje, ze
wzro$nie liczba mieszkaricéw, a za tym do-
chody podatkowe — méwi Olgierd Zaras, pre-
zes zarzadu ZTK Zory.

przyjrzymy sie kilku — w mojej ocenie — naj-
wazniejszym. Wszystkich mozna uniknag, je-
§li tylko gmina ma odpowiednia $wiadomo$¢
i zadba o fundamentalne kwestie.
Mieszkania musza by¢ dostosowane do po-
trzeb przysziych lokatoréw, a takze do finan-
sowych mozliwo$ci gminy oraz jej mieszkan-
c6w. Musza powsta¢ w sposéb efektywny, ze-
by nie byly za drogie w budowie i p6Zniejszej
eksploatacji.

Z finansowego punktu widzenia idea stojaca
za budowaniem mieszkan przez gmine jest ta-
ka, aby one niejako same sie sptacaty w roz-

Cho¢ uciazliwi lokatorzy sie zdarzaja, to jednak znikoma
liczba os6b zakiada nieptacenie czynszu, zwlaszcza kiedy
ma do dyspozycji atrakcyjne mieszkanie w dobrej cenie.
Ludzie z zalozenia chca placi¢, tylko trzeba da¢ im szanse
- regularnie wystawiac¢ rachunki i zarzadza¢ budynkiem
W nowoczesny sposéb. Na przyklad pilnujac regularnosci
wplat, aby nie dopusci¢ do sytuacji, w ktorej mieszkaniec
nie zaplacil przez rok, gmina go nie upominala ani nie
egzekwowata naleznosci - i powstat spory dtug.

Program odnidst sukces — wszystkie mieszka-
nia, ktére sa oddawane do uzytku, maja loka-
toréw czekajacych na to, by sie wprowadzié.
Nie bylo problemu, zeby znalez¢ chetnych na
pierwsze 400 lokali, obecnie trwajg rozmo-
wy o sfinansowaniu pozostatych 600. Powsta-
nie tych mieszkari po$rednio wzmacnia ka-
se miejska oraz przeciwdziata trendom depo-
pulacyjnym, umozliwiajac miastu rozwéj, za-
miast degradacji. W tym sensie Zory, Kepice,
czy Jarocin moga by¢ pozytywnym wzorcem
dla innych gmin, a takze przyktadem, ze za-
miast obawia¢ sie budowania mieszkan — le-
piej patrze¢ na to jak na duza szanse dla gmi-
ny.

Putapki czekajace na gminy

Temat budowy mieszkari przez gminy jest na-
glagniany od kilku lat. Dobrych powodéw jest
przynajmniej kilka: takie mieszkania zwiek-
szaja atrakcyjno$¢ gminy i moga zawazy¢ na
przyktad o wybudowaniu w niej nowego za-
ktadu pracy; sa tez odpowiedzia na problem
depopulacji. Gminy, ktére decyduja sie na bu-
dowe mieszkan, moga jednak napotkaé pu-
fapki i cho¢ wyj$cie im naprzeciw wymaga-
loby stworzenia obszernego poradnika, to

sadnym horyzoncie czasu — czyli Zeby czynsze
pokrywaty kwote zobowiazania, ktére gmina
czy spétka komunalna zaciagneta na realiza-
cje projektu. Za rozsadny horyzont czasowy
przyjmuje sie 20-25 lat.

Mieszkania musza mie¢ odpowiedni metraz
— nie za duzy, bo do dwupokojowego miesz-
kania o powierzchni 55 mkw. z reguty be-
dzie trudniej znaleZ¢ najemce niz do lokalu
40-metrowego o podobnym rozktadzie, ale
tez nie za maty, gdyz nie bedzie zbyt duzo
chetnych na kawalerki. Nie za szerokie kory-
tarze ani nieprzesadnie duze tarasy. Garaze
podziemne tez raczej warto odpuscic.
Nalezy pamietaé, ze takie mieszkania z zasa-
dy nie maja by¢ luksusowe, tylko utrzymane
w godnym standardzie, przemyslane i funk-
cjonalne. Przesada w zadng strone nie stuzy
efektywnosci.

Sa gminy, gdzie ostatni ,nieprywatny” blok
mieszkalny spétdzielnia wybudowata w 1la-
tach 80., czyli ponad 30 lat temu. To przy-
ktad, ktéry obrazuje szersze zjawisko: pol-
skie gminy generalnie maja ograniczone do-
$wiadczenia w budowaniu mieszkari. Po roku
89. temat praktycznie nie istniat, az do kilku
lat wstecz. W zwigzku z tym w samorzadach
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przewaznie nie ma fachowcéw od dokumen-
tacji technicznej, co moze rodzié szereg pro-
bleméw.

Gmina wybiera projektanta w przetargu pu-
blicznym. Z reguty wygrywa ten, ktéry zaofe-
rowat najnizsza cene. Nastepnie gminie prze-
kazana zostaje dokumentacja — i szybko oka-
zuje sie, ze cho¢ zostata sporzadzona zgodnie
Z przepisami oraz zaméwieniem, jest niekom-
pletna. Na przyktad zawiera projekt budowla-
ny, ale brakuje projektu wykonawczego z roz-
rysowanymi szczegétami — jakie maja by¢ ba-
rierki, okna i drzwi, jak wszystko ma by¢ wy-
koriczone i tak dalej. Nagle okazuje sie, zZe
trzeba wyda¢ sporo pieniedzy, aby architekt
uzupeinit dokumentacje o to, co niezbedne,
a o czym nikt na poczatku nie pomyslat.
Gmina na etapie opracowania koncepcji i zle-
cania stworzenia dokumentacji powinna wiec
wspbipracowac z profesjonalista, ktory jej po-
moze — wskaze, co w takiej dokumentacji
jest wazne, zleci ja i odbierze od architekta
w imieniu gminy. Ustuga takiego profesjona-
listy to oczywiscie koszt, ale ponosi sie go po
to, Zzeby w kolejnym etapie uniknaé jeszcze
wiekszych kosztow.

Niesprecyzowane potrzeby

Ten punkt dotyczy wspélpracy z projektan-
tem. Trzeba pamietaé, Ze architekt zaprojek-
tuje to, o co zostat poproszony. Kiedy gmina
zleci mu zaprojektowanie bloku, to jezeli nie
dostanie on szczegbtowych wytycznych doty-
czacych oczekiwanych przez gmine rozwia-
zafi — zaprojektuje taki, jaki uzna za stosow-
ne. Moze sie poszczedci i architekt rzeczywi-
$cie przedstawi solidny projekt. Ale moze tez
sie zdarzy¢, ze pudci wodze fantazji i przygo-
tuje co$, co moze i bedzie miato walor arty-
styczny, ale niekoniecznie uzytkowy.
Generalna zasada jest taka, ze mieszkania bu-
dowane przez gmine powinny by¢ skrojone
pod potrzeby jej odbiorcéw, o czym wspo-
mnieli§my wcze$niej. Urzednicy musza by¢
tego $wiadomi i rozmawiajac z architektem
powinni maksymalnie doprecyzowaé oczeki-
wania. Tu nie powinno by¢ miejsca na domy-
sty — to czesto koriczy sie zawodem.

Gdy blok powstanie, trzeba nim zarzadzad.
Podstawowym elementem zarzadzania za$
jest — oprécz na przyktad dbania o czysto§¢
powierzchni wspélnych — terminowe wysta-
wianie faktur, zbieranie pieniedzy i pilno-
wanie czy wszyscy placa. I tego gminy prze-
waznie sie boja, poniewaz maja doswiadcze-
nie, Ze wiele 0s6b nie ptaci i jest z nimi pro-
blem, bo trzeba je przenie$¢ do mieszkan so-
cjalnych o niskim standardzie — a to trudne
i niekorzystne dla obu stron. Trzeba jednak
pamietaé, ze cho¢ uciazliwi lokatorzy sie zda-
rzaja, jednak naprawde znikoma liczba oséb

zaktada nieptacenie, zwtaszcza kiedy ma do
dyspozycji atrakcyjne mieszkanie w dobrej ce-
nie. Ludzie z zatoZenia chca placi¢, tylko trze-
ba da¢ im szanse — regularnie wystawia¢ ra-
chunki i zarzadza¢ budynkiem w nowocze-
sny sposéb. Na przykiad pilnujac regularnosci
whplat, aby nie dopusci¢ do sytuacji, w ktérej
mieszkaniec nie zaptacit przez rok, gmina go
nie upominata ani nie egzekwowata nalezno-
$ci — i powstat spory dtug.

Sposoby finansowania budowy
Jednym ze sposobéw sfinansowania budowy
mieszkan jest wytoZenie na ten cel zasobéw
z gminnej kasy. Gminy zazwyczaj posiadaja
pewne nadwyzki finansowe, ktére w teorii
moga przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe —
na przyktad przekazujac $rodki spétkom ko-
munalnym, ktére potraktuja je jako udziat
wiasny umozliwiajacy zaciagniecie kredy-
téw na sfinansowanie projektéw. To Zrédto
finansowania ma jednak mocne ogranicze-
nia, gdyz gminy maja mnéstwo waznych ce-
16w, na ktére potrzebuja przeznacza¢ wolne
$rodki i w praktyce gtéwnie stuzy jako swo-
ista cena pozyskania finansowania zewnetrz-
nego.

Skorzystanie z pomocy rzadu ma dla gminy
jedna, zasadnicza zalete: jest najtafisze z moz-
liwych. Finansowanie, ktérego dystrybuto-
rem jest Bank Gospodarstwa Krajowego, od-
bywa sie na preferencyjnych warunkach — al-
bo przyjmuje postaé bezzwrotnej dotacji, al-
bo jest bardzo nisko oprocentowane (stawka
bazowa Wibor 3M, bez marzy banku). Ale
medal ma dwie strony. Ustawodawca narzu-
cit konkretny sposéb wykorzystania rzado-
wych pieniedzy oraz zarzadzania mieszkania-
mi, ktére powstaja w wyniku tych inwesty-
cji. W $wietle prawa gmina zobowiazana jest
utrzymacd czynsz na bardzo niskim poziomie,
a lokale udostepniac tylko najbardziej potrze-
bujacym osobom, czyli takim o niskich do-
chodach lub znajdujacych sie w bardzo trud-
nej sytuacji zyciowej. Dlatego finansowanie
preferencyjne jest dobrym Zrédtem w przy-
padku, gdy gmina chce zaspokoi¢ potrzeby
0s6b o najnizszych dochodach. Nie jest jed-
nak odpowiednie do budowy zasobu miesz-
kati dla rozwoju, ktéry pozwolitby gminie re-
alizowac zatoZenia strategiczne i na przyktad
zatrzymac u siebie absolwentéw lub przycia-
gna¢ nowych pracownikéw. Do tego celu naj-
lepiej nadaje sie kolejny rodzaj finansowania:
rynkowe.

Finansowanie rynkowe to réznego rodzaju
modele dtuzne (kredyty, obligacje) lub mode-
le partnerstwa-publiczno-prywatnego stuzace
pozyskaniu $rodkéw na budownictwo miesz-
kaniowe. Szczegblnym typem takich struktur
zyskujacym popularno$¢ jest finansowanie

neutralne wzgledem wskaznikéw z art. 243
ustawy o finansach publicznych. Wykorzysty-
wane rozwiazania prawno-finansowe w ogra-
niczonym zakresie albo wcale nie wplywaja
na biezaca zdolno$¢ gminy do zaciagania zo-
bowiazan. Realizacja tak finansowanej inwe-
stycji mieszkaniowej nie blokuje zaciagania
innych, waznych zobowiazan, na przyktad
dotyczacych zapewnienia bezpieczenstwa,
lokalnego transportu, edukacji i tym podob-
nych. Takie transakcje z reguly nie wymaga-
ja réwniez zaangaZowania przez gminy w po-
czatkowej fazie transakeji Srodkéw wtasnych
poza wktadem w postaci dziatki.

Mechanizm finansowania w pewnym uprosz-
czeniu polega na tym, ze gminy przekazuja
zadania w zakresie budownictwa mieszkanio-
wego kontrolowanym przez siebie spétkom
komunalnym. Spéiki te zaciagaja zobowiaza-
nia, natomiast gminy zabezpieczaja ich spta-
te w sposéb, ktéry znajduje odzwierciedlenie
w WPF jako wydatek majatkowy. Aby trans-
akcja nie byla tylko zabiegiem ksiegowym, jej
drugim elementem jest zapewnienie racjonal-
nosci finansowej, w szczegélnosci zaplano-
wanie parametréw czynszu zapewniajacych
100-proc. zwrot inwestycji gminnej w rozsad-
nym horyzoncie czasu. Z reguly gminy ocze-
kuja sptacenia sie inwestycji w ciagu okoto
25 lat. W praktyce, nawet biorac pod uwage
wzrost kosztéw prac budowlanych, ktéry miat
miejsce w Polsce w ostatnich dwdch-trzech
latach, stawki zapewniajace petna sptate kosz-
téw inwestycji ksztattuja sie na poziomie 13—
15 zt za mkw. mieszkania, tj. miesiecznie
550-750 zt za wykoniczone mieszkanie. Czy
to duzo? Na pewno wiecej od aktualnie stoso-
wanych stawek czynszu za mieszkania komu-
nalne. Ale jednocze$nie co najmniej 40-50
proc. mniej od czynszéw pomiedzy osobami
prywatnymi na lokalnych rynkach wiekszosci
$redniej wielko$ci miast.

Czy samorzady sta¢ na nowoczesne mieszka-
nia na wynajem? Wielu burmistrzéw i wéj-
téw patrzacych strategicznie na swoje ma-
te ojczyzny uznaje, ze nie staé ich, aby ta-
kich mieszkaii w najblizszej przysztosci nie
mieé. m

*ekspert i praktyk rynku kapitatowego,
przeprowadzit dla samorzqdow ponad 500
projektow w zakresie finansowania inwestycji

i usuwania probleméw z dfugiem; absolwent
Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie

i Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu
Warszawskiego, posiadacz dyploméw Professional
Risk Manager oraz ACCA; wyktadowca akademicki
i szkoleniowiec; prezes zarzqdu Aesco Group,
instytucji zajmujqcej sie opracowywaniem

i oferowaniem rozwiqzar dla JST w zakresie
zarzqgdzania finansami i zadfuzeniem.
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