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Misja Starachowickiego TBS Sp. z o. o.

Misja  Spotki jest  zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych Starachowic i subregionu, poprzez
budowe i wyhajem lokali mieszkalnych
o umiarkowanych kosztach budowy i eksploatacji oraz
poprzez przygotowywanie wraz z Gming Starachowice
nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowa.



Starachowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego

Wdfzol&uf Dom Sp. zo.0.

WSPOLNY DOM

Strategia Miasta Starachowice

* Zwiekszenie atrakcyjnosci lokalnej infrastruktury
spotecznej i estetyki miasta

* Cel operacyjny
Posiadanie atrakcyjnej oferty mieszkaniowej, w tym wspieranie
budowy mieszkan w ramach spotecznego budownictwa czynszowego

* Gtowne przedsiewziecia

Zabezpieczenie w planach zagospodarowania miasta nowych
terenow na potrzeby rozwoju budownictwa mieszkaniowego

* Troska o srodowisko naturalne

* Cel operacyjny
Popularyzacja ciepta systemowego, odnawialnych zrodet energii
i budownictwa wysoko energooszczednego
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Zasob czynszowy
STBS ,,Wspolny Dom” Sp, z o, o,

Adres nieruchomosci . Sposob . llos¢ lokali Powierzchnia
uzytkowania

Majowka 21a Biurowy o ;nf‘si‘j;’r‘;;o‘gv"yvch 947,10 m?
Kopalniana 10a Mieszkalny : 02—1m-s|;n(];§r§azzlgsvcch 1 087,20 m?
Jana Pawta Il 29 Mieszkalny 42 - mieszkania 2 240,94 m?

36 - mieszkan 1 815,30 m?

6 - m-sc garazowych

AL. Niepodlegtosci 70 Mieszkalny



_§
N
|
K

I‘:::::J'-
I|I|Ii||||||h|||!||||||IIII

||‘||IIII|










=\

A"
s

\{

"
LE
n

i
as
= =————+ =
N

L —
' —F =
/ _— ..
~a '
\.—




aaaaaaaa

I

1 | | |
I |
Ly 1 !fll"ll‘\

. A E=



200000

150000

100000

50000

-50000

-100000

-150000

-200000

SrNnNNNN

Wyniki finansowe oraz poniesione koszty remontéw zasobow
STBS "Wspdlny Dom" Sp. z 0. 0. w latach 2010-2017
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Koszty centralnego ogrzewania w zasobach STBS
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Poréwnanie stawki czynszu STBS do maksymalnej
stawki czynszu regulowanego dla TBS.

11,40 zt
E 11,20 zt
~ 11,00 zt
£ 10,80
N
5 10,60 zt
% 10,40 zt
g‘ 10,20 Al D
S 10,00 zt
Z 980z
wn
9,60 zt 5011 2018
hnaksymalne: stawka 10,27 zt 11,24 zt
czynszu (4% w.o.)
mmaktualna stawka 10,20 zt 10,20 zt
czynszu
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Starachowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego

Wdfzé&u/ Dom Sp.zo.0.

Ankiety zebrane przez Gmine dotyczace
zainteresowania mieszkancow wynajmem
lokali mieszkalnych

t 3cznie zebrano 174 ankiety

Rodzaj wtasnosci

BEZ DOJSCIA DO Z DOJSCIEM DO
WLASNOSCI WLASNOSCI
ALENE A wynajem z ,,wysokim”
czZynszem cZynszem

(28-30 zt/m2)

112




Starachowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego

WM Dom Sp. z 0.0.

lloS¢ pokoi

1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe

. I

72

Srednio 2,38



20,00JN 00, 00T Starachowickie Towarzystwo
| [E e Budownictwa Spolecznego

<3 ] : : uiu WWM Sp. z 0.0.

Powierzchnia lokalu

Powierzchnia mieszkania

[m2]

30,00 40,00 50,00 60,00

20 76 /3

Srednio 52,47



Perspektywy rozwoju

Gmina Starachowice dysponuje dziatkami
budowlanymi, ktére moga zosta¢ przeznaczone
na budownictwo mieszkaniowe. STBS posiada srodki
finansowe na wykonanie dokumentacji technicznej.

Prezydent RP 10 kwietnia 2018 roku podpisat
Ustawe z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, ktéora daje
mozliwos¢ uzyskania przez Gmine dotacji w wysokosci
20% wartosci inwestycji wspotfinansowanej wspolnie
z TBS. Oznacza to, ze przy wspotfinansowaniu budowy
mieszkan przez Gmine i TBS udziat Gminy w budowie
wyniesie okoto 30% wartosci przedsiewziecia.




bog0: e Starachowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego

0040 0040 00400 P
deo&uf Dom Sp. z 0.0.
LNY DOM

Czynniki wptywajace na poziom
czynszu i optat dodatkowych
1.Koszty budowy

2 .Koszty zaangazowanego kapitatu
( kredyt / srodki wtasne )

3.Regulacje prawne
4 .Koszty eksploataciji
9.Koszty Zarzadzania
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Proponowane lokalizacje
budowy budynkow mieszkalnych
przez STBS ,,Wspolny Dom”

® Jozefa Pitsudskiego
" Jana Pawta I
"Wojska Polskiego
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Program Mieszkanie Plus (filar komercyjny)
na tle wybranych produktéw Grupy BGK

Segment dochodowy
lokatora

Metody

. - e e S &=
—r =~ N N
flnansowan]a Pakiet Mieszkanie Plus

Fundusz Program Mieszkanie Komercyjne
doptat - SBC - Plus - kredyty /
finansowanie kredyty finansowanie emisje
a t k bezzwrotne preferencyjne kapitatowe obligacji
S a W a Oferowane przez: BGK DUA BGK DBS BGK Nieruchomosci
Finansowane k?,",;?jn‘;il'? :ﬁgﬁ:gﬁe Mieszkania Mieszkania Mieszkania
mieszkania noclegownie, na wynajem na wynajem* na wynajem
C Z n S Z u domy dla bezdomnych
y Poziom Niski Umiarkowany / Umiarkowany / Umiarkowany /
czynszu limitowany komercyjny komercyjny
Opcja dojscia
A NIE NIE TAK TAK
Ld
d Dofinansowanie Dedykowany Kredyty
Kre yt p refe re n CyJ ny BG K fin an:gvr\l/g:j\:: z Funduszu < elf(;'reednyéy. e fundusz komercyjne,
Czyn SZ l_i m 'i towa n Dopfat P Y inwestycyjny emisja obligacji
. y Warunki S Preferencyjne Komercyjne Komercyjne
finansowania WIBOR 3M WIBOR+marza WIBOR+marza
maksymalnie 11,24 zt/m2 < i ik ’
dzialiigasow e Do 55% Do 75% Do 100% Do 75%
w kosztach 2 S 2 2
Q o ° Wsparcie bezzwrotne
i TA | NIE
Flnansowan]e kap]tatowe BGKN bez oceny podmiotu IS NIE NIE
czynsz komercyjny 20,00 zt/m2 Brak obciazenia
y yJ y ) wskaznikow gminy TAK TAK TAK TAK
Mozliwy brak wkiadu
wiasnego gminy NIE TAK TAK TAK
Mozliwy brak wktadu
wiasnego spotki™ TAK NIE TAK NIE
*  Mieszkania na wynajem budowane na ryzyko Funduszu lub JST (jako partnera wspolnego przedsiewzigcia)
** Do wktadu wiasnego spotki zalicza sie grunt, ewentualnie partycypacje najemcow




Model finansowania

komercyjnego

programu
Mieszkanie +

- koszt kapitatu WIBOR + 2,5%
marzy

- finansowanie do 100%
wartosci inwestycji

- CZYyNnsz najmu

ROPrzez yykup udziatoy w
Spotce celoweij



SZACOWANIE ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ PROJEKTU (finansowanie komercyjne BGKN)

Parametry finansowe projektu Parametry eksploatacyjne projektu

Koszt projektu 7 833 600,00 zt§ 3 400,00 zt jednostkowy koszt budowy

39,00% 3 055 104,00 zt| 2304,00 Powierzchnia [m2]
VEPTTIREWIRNN (| 00% 4778496,00 2] 6,43zt  1otd - sptatakredytu (kapitat +odsetki)
na 1m2
Oprocentowanie 4,30% | 3,50 zt Koszty eksploatacyjne
I 9,93 zt Minimalnha stawka czynszu
I 0,30 zt Rezerwa 3%
I 10,23 zt Stawka czynszu



SZACOWANIE ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ PROJEKTU (finansowanie komercyjne BGKN)

Parametry finansowe projektu Parametry eksploatacyjne projektu

Koszt projektu 7 833 600,00 zt 3 400,00 zt jednostkowy koszt budowy

100,00% 7 833 600,00zt  2304,00 Powierzchnia [m2]

Rata - sptata kredytu (kapitat +odsetki)

Kapitat wiasny 0,00% 0,00 zt 16,49 zt 2 1m2

Dprocentowanie 4,30% 3,50 zt Koszty eksploatacyjne
19,99 zt Minimalna stawka czynszu
9,79 zt Wykup udziatéw przez Gmine

10,20 zt Stawka czynszu dla najemcy




Model finansowania e —ﬂ
preferencyjnego
programu

Mieszkanie +

- finansowanie w przypadku

czynszu aktualnego 10,20zt/m2 sTBS
do 50% wartosci inyestycji

- koszt kapitatu WIBOR bez marzy
banku

- partycypacja Gminy w kosztach
budowy wynosi 30%




SZACOWANIE ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ PROJEKTU (finansowanie preferencyjne BGK)

Parametry finansowe projektu Parametry eksploatacyjne projektu

Koszt projektu 7 833 600,00 zt 3 400,00 zt jednostkowy koszt budowy

kredyt 50,00% 3916 800,00 zt  2304,00 Powierzchnia [m2]

Rata - sptata kredytu (kapitat

. oo* *
LEDIEIAYETL AN 30,00%* 2 350 080,00 zt 6,36 zt +odsetki) na 1m2

Oprocentowanie 1,80% 3,50 zt Koszty eksploatacyjne
9,86 zt Minimalna stawka czynszu
0,30 zt Rezerwa 3%
10,16 zt Stawka czynszu

*po uwzglednieniu dotacji z Funduszu doptat w wysokosci 20% wartosci inwestycji



25,00

20,00

15,00

10,00

5,00

0,00

Porownanie wariantow

finansowania

BGK SBC

BGK

Nieruchomosci

Mieszkanie +

m kapitat wtasny [mln zt]
kredyt [mln zt]
oprocentowanie [%]
stawka czynszu [zt/m2]



Czynsz ,,umiarkowany”

to znaczy jaki ?

Aktualnie w zasobach STBS ,,Wspolny Dom” Sp. z o. o.
10,20 zt/m2

Kredyt preferencyjny BGK (Spoteczne Budownictwo
Czynszowe)

®przy wspotfinansowaniu budowy przez Gmine 11,24 zt/m2
®Bez wspotfinansowania Gminy 14,04 zt/m2

Finansowanie kapitatowe BGKN (Mieszkanie +)

"Stawka czynszu bez ograniczen nawet 20,00 zt/m2
(dofinansowywana przez samorzad w formie wykupu udziatow
w Spotce celowej)



Wykres 9. Graph 9.
Udziat przecietnych miesiecznych wydatkow na 1 osobe zwigzanych z utrzymaniem mieszkania lub domu i nosnika
energii w catosci wydatkow gospodarstw domowych wedtug grup spoteczno-ekonomicznych w latach 2015-2016
Share of average monthly expenditure per capita on housing, water, electricity, gas and other fuels in the toi
expenditure of households by socio-economic groups, 2015-2016

Wydatki na utrzymanie mieszkania lub domu i no$niki energii w 2015 r. / Expenditure on housing, water, electricity, gas and other fuels in 20
w tym nosniki energii / of which electricity, gas and other fuels
® Wydatki na utrzymanie mieszkania lub domu i no$niki energii w 2016 r. / Expenditure on housing, water, electricity, gas and other fuels in 20

% w tym nosniki energii / of which electricity, gas and other fuels

30% -
24,5% 24,4%
25% A 23,3% 22,8% _—
20,1% 19 6%
’ 19,0%
20% - 18,3% 72% 167% 17,9% 18,0%
14,4% 13,4%
15% A " !
11,4 10,3% 11,3% 0,9%
10% A
5% -
0% . 1 I Ll . Ll 1
Ogotem / pracownicy / rolnicy / pracujacy na wiasny emeryci / rencisci /
Total employees farmers rachunek / retirees pensioners

self-employed
Grupy spoteczno-ekonomiczne / Socio-economic groups



Wykres 11. Graph 11.
Struktura przecietnych miesiecznych wydatkéw na 1 osobe w gospodarstwach domowych
(w % wydatkow ogotem) w 2016 r.
Structure of average monthly expenditure per capita in households (in % of total expenditures) in 2016

M zywnos¢ i napoje bezalkoholowe / food and non-alcoholic beverages
® napoje alkoholowe, wyroby tytoniowe / alcoholic beverages, tobacco
® odziez i obuwie / clothing and footwear
m uzytkowanie mieszkania i no$niki energii / housing, water, electricity,
gas and other fuels
wyposazenie mieszkania i prowadzenie gospodarstwa domowego /
furnishings, household equipment and routine maintenance of the house
» zdrowie / health
m transport / transport
m tacznos$é / communication

w rekreacja i kultura / recreation and culture

M edukacja / education

® restauracje i hotele / restaurants and hotels
" pozostale towary i ustugi / miscellaneous goods and services

wydatki pozostate / other expenditures

Irinc1nn|{n\un / nnrl(nf l22aTalaT=172



Czynsz umiarkowany

Przecietne miesieczne wydatki na
jedng osobe na utrzymanie mieszkania
i prowadzenie gospodarstwa
domowego oraz nosniki energii wg.
danych GUS wynosza:

25 %
wszystkich wydatkow




Wyliczenie czynszu umiarkowanego dla Starachowic
na podstawie przecietnego wynagrodzenia

2016 112018
Wynagrodzenie brutto 3669,57 zt | 3 813,57 zt
Wynagrodzenie netto 2 568,70 zt | 2 669,80 zt
ilos¢ os6b w gospodarstwie domowym 1 1
Procentowa czes$¢ dochodu na utrzymanie mieszkania| 25,00% 25,00%
kwota na utrzymanie mieszkania 642,17 zt 667,45 zt
powierzchnia mieszkania 35 35
jednostkowy koszt utrzymania mieszkania 18,35 zt 19,07 zt
Koszty mediow na 1m?2 4,59 zt 4,77 zt
Koszty gazu i energii elektrycznej 2,75 zt 2,86 zt
Czynsz 11,01 zt 11,44 zt
Srednia stawka czynszu umiarkowanego 11,22 zt




Wyliczenie czynszu umiarkowanego dla Starachowic
na podstawie wymaganych dochodow

2018
Srednie wymagane wynagrodzenie brutto dla najemcy STBS 2719,79 zt (4 179,68 zt|4 179,68 zt|5 365,81 zt|5 365,81 zt| 6 249,47 zt
Srednie wymagane wynagrodzenie brutto dla najemcy STBS 1903,85 zt |2 925,78 zt|2 925,78 zt|3 756,07 zt|3 756,07 zt|4 374,63 zt
ilos¢ osob w gospodarstwie domowym 1 2 2 3 3 4
Procentowa cze$¢ dochodu na utrzymanie mieszkania 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
kwota na utrzymanie mieszkania 475,96 zt 731,44 zt | 731,44 zt | 939,02 zt | 939,02 zt |1 093,66 zt
powierzchnia mieszkania 35 35 46 46 54 54
jednostkowy koszt utrzymania mieszkania 13,60 zt 20,90 zt 15,90zt | 20,41 zt 17,39zt | 20,25 zt
Koszty mediéw na 1m2 3,40 zt 5,22 zt 3,98 zt 5,10 zt 4,35 zt 5,06 zt
Koszty gazu i energii elektrycznej 2,04 zt 3,13 zt 2,39 zt 3,06 zt 2,61zt 3,04 zt
Czynsz 8,16 zt 12,54 zt 9,54 zt 12,25 zt 10,43 zt 12,15 zt
Srednia stawka czynszu umiarkowanego 10,85 zI/mZ

Aktualna stawka czynszu w STBS wynosi 10,20 zt/m2

Jest nizsza o0 6,34% od ,,czynszu umiarkowanego”
oraz 0 9,25% nizsza od maksymalnej dopuszczanej stawki




Wniosek

00,00
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SE VCERE (s Starachowickie Towarzystwo

00,00 00,00 00,00

00, 00N 00, 0000 00 Budownictwa Spotecznego
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Wdfzalfuf Dom. Sp. z 0.0.
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doskonatym narzedziem do realizacji
budowy mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu

Dziekuje



