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WSTEP

Roman Nowicki
Przewodniczacy Kongresu Budownictwa

Zataczone badania, ekspertyzy i opinie potwierdzaja jednoznacz-
nie, ze sytuacja mieszkaniowa Polakow nie ulega poprawie, a prze-
ciwnie dosy¢ gwattownie pogtebiaja sie trudnosci z dostepem do
mieszkan dla rodzin mniej zamoznych. Optymizm w wypowie-
dziach rzadowych nie znajduje pokrycia w faktach. Zaledwie 5%
oddawanych mieszkarh w ciagu roku stanowia mieszkania komu-
nalne, spdtdzielcze, spoteczne na wynajem i socjalne, a wiec te, na
ktore jest najwieksze zapotrzebowanie. W okresie dwudziestu kilku
lat naszej transformacji ustrojowej tempo budownictwa spdétdziel-
czego spadto kilkanascie razy, dobrze rozwijajace sie poczatkowo
budownictwo mieszkaniowe na wynajem (TBS) zostato decyzjami
politycznymi kompletnie zmarginalizowane. Nieuzasadniona likwi-
dacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktory wkrotce mog-
tby byc juz samowystarczalny ostatecznie przypieczetowata proces
likwidacji programu budownictwa spotecznego na wynajem (obec-
nie ilos¢ mieszkarh oddawana w tym systemie jest sladowa).

Bez zadnej reakgji ze strony rzadu rozsprzedano za bezcen ponad
1T milion mieszkan komunalnych (czesto za 1% ich rzeczywistej war-
tosci). Odbudowa tych zasobow samorzadowych w krotkim czasie
jest niemozliwa. Pomimo opinii wielu organizacji pozarzadowych,
ekspertow i NIK w dalszym ciagu nie ma wieloletniego programu
mieszkaniowego w randze ustawy, ktory wykluczytaby podporzad-
kowywanie dziatan w tym obszarze doraznym interesom politycz-
nym i zmieniajacym sie pogladom kolejnych ministréw finanséw.
Od 1990 roku az 8 razy zmieniata sie organizacja instytucji central-
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nych zajmujacych sie sprawami mieszkaniowymi. W praktyce nie
ma mozliwosci prowadzenia dobrej polityki mieszkaniowej z pozy-
cji dwdch podsekretarzy w resorcie, ktérego gtdwnym problemem
jest budowa autostrad.

Niedocenianie spraw mieszkaniowych widac na kazdym kroku.
W kluczowym dla rozwoju kraju Raporcie Polska 2030 sprawom
bezdomnosci poswiecono niecatfa strone i do tego w sposob nie-
kompetentny. Prosby kierowane do Premiera o przedyskutowanie
tych spraw i opracowanie aneksu mieszkaniowego do Raporty nie
doczekaty sie odpowiedzi.

Nowy program ,Mieszkanie dla Mtodych” majacy zastapic¢ pro-
gram ,Rodzina na Swoim” jest pod wieloma wzgledami gorszy
niz poprzedni. W pierwszej redakcji miat dotyczy¢ tylko pomocy
w zakupie mieszkan budowanych przez deweloperow, a wiec
wykluczat automatycznie powazna czesc kraju spod jego dziata-
nia. Nowa ustawa przyjeta przez parlament nie uwzglednia rynku
wtornego, ktory oferuje mieszkania znacznie tansze niz rynek
pierwotny i dla wielu mtodych jest jedyna szansa na poprawe
swojej sytuacji mieszkaniowej. Strona rzadowa nie chciata przyjac
argumentacji, ze wptywy do budzetu z tych dziatarn sa niewiele
mniejsze od 3 rynku pierwotnego bowiem sprzedajacy mieszkania
zwykle przeznaczaja uzyskane srodki na zakup nowego mieszka-
nia w innej lokalizacji co stymuluje rozwadj tego runku, ograniczenie
bezrobocie i dodatkowe wptywy z podatkow VAT, PIT i CIT.

Najwiekszym jednak btedem jest dopuszczenie do sytuacji,
w ktdrej dramatycznie brakuje mieszkan na wynajem. W bogatych
krajach europejskich 50 - 60% uzytkowanych mieszkan jest na
wynajem, w Polsce zaledwie ok. 15%. Trudno to logicznie wyttuma-
czyc. Od lat utrzymuje sie przepisy blokujace rozwoj tego budow-
nictwa i jednoczesnie Swiadomie jest niszczona spotdzielczosc
mieszkaniowa (mieszkania lokatorskie) i spoteczne budownictwo
na wynajem (TBS). Organizatorzy konferencji maja nadzieje, ze uda
sie wypracowac konstruktywne wnioski w tych sprawach, ktdére
zostana przedstawione rzadowi i parlamentowi.



Komentarz do danych GUS za 9 miesiecy

Za 9 miesiecy br. oddano do uzytku 103 222 mieszkan - to cat-
kiem niezty, piaty wynik w okresie minionych 23 lat. Blizsza analiza
potwierdza jednak, ze zwieksza sie nieustannie liczba oddawa-
nych mieszkan dla bogatszej czesci spoteczenstwa (budownictwo
indywidualne i deweloperdw) i maleje gwattownie ilos¢ mieszkan
oddawanych dla rodzin ubozszych (mieszkania komunalne, spot-
dzielcze, spoteczne na wynajem, socjalne, zaktadowe). Az 95%
mieszkan oddanych za 9 miesiecy stanowia mieszkania dla ,boga-
tych” (indywidualne, deweloperzy). Ztosliwi moéwia, ze gdyby nie
byto zadnego rzadu to wynik bytby taki sam albo jeszcze lepszy
na skutek ograniczenia biurokracji. Zaledwie ok. 5% mieszkan
zostato oddanych w grupie ,pozostate” gdzie potrzeby sa najwiek-
sze. W okresie 23 lat budownictwo spétdzielcze zmalato prawie
20 razy(!) a za rzadow obecnej koalicji ponad 2 razy(!). W grupie
mieszkan ,pozostate” spadek jest trzykrotny. Jest to wynikiem
kompletnego braku dtugofalowej polityki mieszkaniowej. Podob-
nie dramatycznie wyglada poréwnanie efektéw mieszkaniowych
kraju z 5 bogatymi aglomeracjami miejskimi, w ktorych oddano za
9 miesiecy az 24% wszystkich mieszkan. W pozostatej czesci kraju
sytuacja mieszkaniowa ulega statemu pogorszeniu. Jeszcze gorzej
wyglada sprawa mieszkan spoétdzielczych. W 5 bogatych miastach
oddano do uzytku az 38% wszystkich mieszkan spodtdzielczych
w catym kraju. Musi zastanawia¢, dlaczego nawet w tych bogat-
szych miastach w stosunku do reszty kraju, notujemy dramatycznie
zte wyniki w budownictwie mieszkaniowym dla najbiedniejszych.
W trzech na piec¢ badanych miastach nie oddano za 9 miesiecy ani
jednego mieszkania komunalnego. Jednoczesnie w okresie 23 lat
wyprzedano w catej Polsce za bezcen (czesto za 1% ich rzeczywistej
wartosci) ponad milion mieszkan komunalnych.
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Matgorzata Salamon
Dyrektor Krajowy
Habitat for Humanity Poland

~SWIAT, W KTORYM KAZDY
MA GODNE MIEJSCE DO ZYCIA."

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce na tle innych krajow europej-
skich jest bardzo niekorzystna. Polacy mieszkaja w warunkach
przeludnienia, wiele budynkdw jest w ztym stanie technicznym,
a niskie zarobki wiekszej czesci spoteczenstwa i wysokie koszty
zakupu i najmu mieszkan na rynku sprawiaja, ze ok. 60% rodzin nie
jest w stanie samodzielnie zabezpieczyc swoich potrzeb mieszka-
niowych na odpowiednim poziomie. Szczegdlnie dotkliwie biedy
mieszkaniowej doswiadczaja dzieci dorastajace w trudnych warun-
kach, a takze osoby o specjalnych potrzebach, jak na przyktad
osoby niepetnosprawne i starsze. Realizowane w ostatnich latach
rzadowe programy mieszkaniowe pokazuja, ze brak jest w Polsce
spojnej wizji zaspokojenia jednej z podstawowych potrzeb czto-
wieka: posiadania bezpiecznego, godziwego schronienia. Trudno-
sci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli naleza do
kluczowych problemdw spotecznych Rzeczpospolitej. Habitat for
Humanity jest miedzynarodowa organizacja pozarzadowa, ktoérej
celem jest zapewnienie godnego miejsca do zycia niezamoznym
rodzinom i osobom zagrozonym wykluczeniem mieszkaniowym.
Pomoc swoja kieruje do osob, ktdre nie maja gdzie mieszkac lub
mieszkaja w warunkach ponizej dopuszczalnych norm. Na prze-
strzeni ostatnich 30 lat organizacja wybudowata lub wyremonto-
wata 600 tysiecy domoéw w 100 krajach swiata. W Polsce pomogta
do tej pory tysiacu rodzin, w tym wybudowata 112 mieszkan. Misja
Fundacji Habitat for Humanity Poland (HFH Poland) jest walka
z ubostwem mieszkaniowym i zapobieganie bezdomnosci poprzez
rozwiazania budowlane iremontowe. Pomagamy tym, ktorzy nie sa
w stanie zaspokoic swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku oraz
grupom o specjalnych potrzebach - m.in. osobom niepetnospraw-
nym, wychodzacym z bezdomnosci czy rodzinom w sytuacjach
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kryzysowych. W ostatnich latach organizacja wiaczyta sie takze
w dziafania rzecznicze w imieniu i na rzecz oséb wykluczonych
lub zagrozonych wykluczeniem mieszkaniowym, gdyz 20-letnie
doswiadczenie niesienia pomocy w obszarze ubdstwa mieszka-
niowego pokazato, ze tylko poprzez zmiany systemowe, spdjna
polityke i wsparcie panstwa mozliwe jest zmniejszenie skali prob-
lemu. Jednym z konkretnych efektéw tych dziatarh HFH Poland jest
proponowana publikacja, ktéra z jednej strony stanowi prébe pod-
kreslenia wagi problemu i poszerzenia wiedzy na temat ztej sytuacji
mieszkaniowej w Polsce oraz jej konsekwencji, z drugiej zas, jest
proba zjednoczenia Srodowisk ekspertdow, organizacji pozarza-
dowych i politykdw, ktérym problemy mieszkaniowe Polakow sa
bliskie. Zamieszczone w niniejszym opracowaniu artykuty ukazuja
najwieksze bolaczki polskiego mieszkalnictwa, ale takze proponuja
mozliwe rozwiazania, w oparciu o wiedze i analize wczesniejszych
doswiadczen z realizacji efektywnych 5 programéw mieszkanio-
wych w Polsce, ktére niestety zostaty wstrzymane, oraz poprzez
przyktady rozwiazan z innych krajow Europy, ktdre z problemem
mieszkaniowym sobie poradzity i dzi$ ciesza sie znacznie wyzsza
dostepnoscia i jakoscia mieszkan. Za kazda ze statystyk czy twar-
dych faktéw przytaczanych przez ekspertéw w prezentowanych
artykutach kryja sie ludzkie tragedie; problemy zdrowotne wyni-
kajace z zamieszkiwania w budynkach o ztym stanie technicznym,
brak mozliwosci zmiany sytuacji zyciowej, niemoznosc¢ usamodziel-
nienia sie dorostych dzieci, brak mobilnosci zarobkowej, zacho-
wania antyspoteczne poprzez tworzenie gett mieszkaniowych
w obszarach miejskich, czy wreszcie zadtuzenie. To ostatnie wynika
niekiedy z wysokich kosztéw eksploatacji mieszkan socjalnych
pozbawionych ekonomicznych systemdéw grzewczych, a cza-
sami powodowane jest rosnacymi kosztami kredytu, ktére mtoda
rodzina zmuszona byfa wzia¢ na kupno mieszkania, lub brakiem
mieszkan na wynajem o przystepnych czynszach. Z drugiej strony,
doswiadczenie HFH Poland pokazuje, iz osoby i rodziny, ktérym
pomoglismy stworzy¢ godne miejsce do zycia, w zdecydowanej
wiekszosci osiagnety znaczna nobilitacje spoteczna: wzrosta moty-
wacja do znalezienia lepszej pracy, zaangazowania sie w dziata-
nia spoteczne i pomoc innym, dbatos¢ o srodowisko i otoczenie.
W kontekscie biedy mieszkanie nie jest towarem. Poza zapewnie-
niem podstawowych potrzeb materialnych (zdrowia, schronienia)
jest ono wartoscia, ktéra daje poczucie godnosci i bezpieczenstwa,
bez ktoérych dalszy rozwoj cywilizacyjny krajow nie jest mozliwy.
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Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych praw czto-
wieka, zapisanym w kilku aktach prawnych polskich (art. 75 ust1
Konstytucji RP) i miedzynarodowych. Habitat for Humanity Poland
wzywa Rzad Rzeczpospolitej Polskiej do respektowania tego prawa
poprzez aktywne zaangazowanie sie w rozwiazywanie proble-
mMow mieszkaniowych i stworzenie spojnej, wieloletniej polityki
mieszkaniowej, nastawionej na pomoc najbardziej potrzebujacym
w uzyskaniu dachu nad gtowa.

1"



CBOS

Raport z badan
Warszawa, wrzesien 2013

OPINIE O PROBLEMACH MIESZKANIOWYCH

W POLSCE
(skrot)

Informacje o badaniu

Badanie zostato zrealizowane przez Fundacje Centrum Badania
Opinii Spotecznej na zlecenie Kongresu Budownictwa i Habitat
for Humanity Poland w ramach badania omnibusowego Aktualne
Problemy i Wydarzenia (2013/28). Pomiar realizowany byt w dniach
4 - 13 wrzesnia 2013 roku na reprezentatywnej dla catego kraju,
losowej probie 911 dorostych Polakéw losowanej z operatu PESEL
(Powszechny Elektroniczny System Ewidencji Ludnosci). Maksy-
malny btad oszacowania dla proby wynosi +/- 3,24%.

Wywiady z respondentami byty realizowane metoda wywiadu
bezposredniego (face-toface) wspomaganego komputerowo
(CAPI) przez wykwalifikowanych ankieteréw CBOS. Podczas rea-
lizacji niedozwolone byto zastepowanie jednostek niedostepnych,
a ankieter miat obowiazek co najmniej trzykrotnego ponawiania
kontaktu z wylosowanym respondentem w celu przeprowadzenia
wywiadu. Zgodnie ze standardami OFBOR po realizacji badania
przeprowadzono jego kontrole, ktéra objeta 10% zrealizowanych
wywiadow. Nadzdr nad kontrola sprawowata sekcja kontroli pracy
ankieteréw CBOS.

Po realizacji badania zastosowano procedure wazenia wyni-

kéw do danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Zastosowana
waga uwzglednia zréznicowanie wskaznika realizacji proby w kla-
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sach miejscowosci oraz zréznicowanie wskaznika realizacji proby
w grupach dla wybranych zmiennych spoteczno-demograficznych
takich jak:

ptec

grupa wiekowa
wyksztatcenie

grupa spoteczno-zawodowa
region kraju (NTS-2)

Brak mieszkania i perspektyw na rozwiazanie tego
problemu na tle innych probleméw polskich rodzin

Podobnie jak w grudniu 2010 roku prosilismy badanych o wska-
zanie maksymalnie trzech z listy siedmiu problemdw, ktére ich
zdaniem sa najbardziej dotkliwe dla polskich rodzin. Sposrod przed-
stawionych kwestii respondenci za najwazniejsze - podobnie jak
pod koniec roku 2010 - uznali problemy ekonomiczne: ex aequo
niskie zarobki (82,5% do 84,7% w grudniu 2010) i bezrobocie (82,5%;
wzrost o 4,8 punktu).

Na trzecim miejscu znalazty sie problemy mieszankowe (brak
mieszkania i perspektyw na rozwiazanie tego), ktére jako najwaz-
niejsze dla polskich rodzin wskazato 52,8% ankietowanych, o 5,6
punktu procentowego wiecej niz przed blisko trzema laty. Mnigj
liczna grupa podkreslata kwestie zwiazane z dziataniem stuzby
zdrowia, ktéra jako problematyczna dla polskich rodzin wska-
zywato blisko dwdch na pieciu badanych (42,1%; spadek o 12,6
punktu). Znacznie rzadziej respondenci wskazywali na brak ztob-
kéw i przedszkoli (15,4%; wzrost o 4,5 punktu), bezpieczenstwo
(4,4%; spadek o 4,4 punktu), niszczenie przyrody (3,4%), czy tez inne
kwestie (0,7%).
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Wykres 1. Z podanej listy prosze wybrac trzy problemy, ktdre pana/pani zdaniem sa
najwazniejsze dla polskich rodzinn

bezrobocie | 5 :
niskie zarobki - | .

brak mieszkania i perspektyw na 4720%
rozwiazanie tego 52,80%

. ) 54,70%
stuzlba zdrowia 4210%

- -~ ; 10,90%
brak ztobkdw i przedszkoli - 15,40%

bezpieczerstwo obywateli 8 S80%
niszczenie przyrody ?f&f’
inne 027%9/0/"

trudno powiedziec | 9.20%

m2010 m2013

Brak mieszkania i perspektyw na rozwiazanie tego problemu jest
wskazywany przez badanych jako jeden z najwazniejszych proble-
mow polskich rodzin niezaleznie od ich cech spoteczno-demogra-
ficznych. Czesciej problem ten dostrzegaja mieszkancy miast niz
wsi, oraz ankietowani z wyksztatceniem wyzszym.

Opinie o wplywie sytuacji mieszkaniowej na przyrost
naturalny w Polsce
Opinie na temat wptywu sytuacji mieszkaniowej na spadek

przyrostu naturalnego w Polsce nie zmienity sie znaczaco od grud-
nia 2010 roku.
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Wrykres 2. Jaki wptyw na spadek przyrostu naturalnego w Polsce ma, pana/pani zda-
niem, sytuacja mieszkaniowa?

2013

2010

mzasadniczy mduzy mmaty mnie mazadnego wptywu mtrudno powiedziec

Zdecydowana wiekszosc (72,7%) ankietowanych wyraza poglad,
ze sytuacja mieszkaniowa Polakéw ma negatywny wptyw na
wskaznik przyrostu naturalnego, przy czym wiecej niz co czwarty
respondent uwaza, ze jest to kwestia zasadnicza dla przyrostu
naturalnego (26,8%) w kraju. Blisko co siodmy ankietowany stwier-
dza, ze mimo iz zaleznos¢ taka istnieje, to jest ona niewielka (13,9%),
a mniej wiecej co dziesiaty jest zdania, ze sytuacja mieszkaniowa
nie ma zadnego wptywu na to ile dzieci rodzi sie w Polsce (9,6%).

Przekonanie o znaczacym wptywie sytuacji mieszkaniowej na
spadek przyrostu naturalnego w Polsce jest wyrazane we wszyst-
kich wyrdznionych grupach spotecznodemograficznych. Zwraca
jednak uwage fakt, ze czesciej niz inni jako zasadniczy okreslaja
go osoby miedzy 25 a 34 rokiem zycia (33%), a wiec te, dla ktorych
kwestia posiadania dzieci jest - z racji wieku - najbardziej aktualna.
Kluczowy wptyw sytuacji mieszkaniowej na spadek przyrostu natu-
ralnego czesciej dostrzegaja tez mieszkancy najwiekszych miast
(34%) i badani z wyzszym wyksztatceniem (35%).

1 W 2011 roku mediana kobiet rodzacych dziecko wynosita 28,8 lat; a sredni wiek urodzenia pierwszego dziecka 26,9. Por. Pod-
stawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2012 roku; Departament Badari Demograficznych i Rynku Pracy GUS;
Warszawa 2013. [http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/L_podst_inf_o_rozwoju_dem_pl_do_2012.pdf]. Dostep:20.09.2013
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Odwrotna opinie czesciej wyrazaja natomiast osoby najmtodsze,
w wieku wczesnej dorostosci (14%) oraz uczniowie i studenci (16%),
a wiec badani dla ktorych decyzje prokreacyjne to, tymczasem,
kwestia przysztosci.

Postrzeganie odpowiedzialnosci za mieszkalnictwo w Polsce

Nie zmienity sie rowniez opinie w sprawie odpowiedzialnosci za
sytuacje mieszkaniowa w kraju. Podobnie jak w grudniu 2010 roku
respondenci wina za niekorzystna sytuacje Polakow w tej kwe-
stii obwiniaja przede wszystkim rzad. Najczesciej wyrazane jest
przekonanie, ze za sytuacje w mieszkalnictwie odpowiedzialne sa
kolejne gabinety rzadzace w Polsce (57,6%), zdecydowanie rzadziej
badani wskazuja, ze wine ponosi aktualna rada ministrow (18,7%).

Wykres 3. Kto, pana/pani zdaniem, przedewszystkim odpowiada za to, ze Polska zaj-
muje jedno z ostatnich miejsc we wszystkich statystykach europejskich dotyczacych
mieszkalnictwa?

2013 18,7% 6,2%00% 12,2%
2010 16,1% 10,6% 4% 11,8%

mkolejne rzady mobecny rzad mwiadze samorzadowe

inne przyczyny m trudno powiedziec

Jedynie nieliczni respondenci sa zdania, ze odpowiedzialnosc
za sytuacje mieszkaniowa biora wiadze samorzadowe (6,3%) lub
wskazuja na inne przyczyny ztego stanu rzeczy (5,3%) wymieniajac:

- bezrobocie,
- niskie zarobki,
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wysokie ceny mieszkan,

komercjalizacje rynku mieszkaniowego,

trudnosci w otrzymaniu kredytu,

brak zapobiegliwosci Polakdwy,

zta sytuacje gospodarcza w Polsce i na Swiecie - kryzys.

Opinie o odpowiedzialnosci polskich rzaddw za niska pozycje
kraju w statystykach europejskich dotyczacych mieszkalnictwa
dominuja we wszystkich grupach spotecznodemograficznych.
Nalezy zwrdcic jednak uwage, ze o ile badani powyzej 24 roku zycia
czesciej sa sktonni wini¢ za taki stan rzeczy zta polityke kolejnych
rzaddw w perspektywie dtugofalowej, o tyle najmtodsi w réwnym
stopniu winia obecnie urzedujacy gabinet (36%) co kolejne rzady
(34%).

Podsumowanie

Zdaniem ankietowanych jednym z gtéwnych problemdw pol-
skich rodzin jest problem braku mieszkan i perspektyw na jego
rozwiazanie, dostrzegany przez wiecej niz potowe badanych
i sytuujacy sie jako jeden z trzech najwazniejszych obok bezrobocia
i niskich zarobkdéw. Powszechne jest tez przekonanie o negatyw-
nym wptywie sytuacji mieszkaniowej na przyrost naturalny w kraju,
szczegolnie eksponowane wsrod respondentéw w wieku 25 - 34
lat, ktorych decyzje prokreacyjne dotycza w najwiekszym stopniu.
Odpowiedzialnoscia za brak skutecznego rozwiazywania proble-
mow mieszkaniowych Polakow badani na ogoét obarczaja kolejne
rzady w Polsce.

CBOS 2010 rok:

« prawie 50% Polakéw uwazato, ze gtéwnym problemem pol-
skich rodzin jest brak mieszkan i perspektyw na rozwiazanie
tego problemu,

+ 70% Polakdw uwazato, ze zta sytuacja mieszkaniowa jest
gtéwna przyczyna kryzysu demograficznego.
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CBOS 2013 rok:

+ prawie 52,8% Polakdw uwaza, ze gtéwnym problemem pol-
skich rodzin jest brak mieszkan i perspektyw na rozwiazanie
tego problemu,

« 72,7% Polakdw uwaza, ze zta sytuacja mieszkaniowa jest
gtdwna przyczyna kryzysu demograficznego.

NAJNOWSZY RAPORT OECD
28 maja 2013

..Organizacja Wspodtpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD),
ktora skupia 34 wysoko rozwiniete panstwa, jak co roku opubliko-
wata wyniki badan jakosci zycia w krajach cztonkowskich. Polska
zajeta 17. miejsce w rankingu, wyprzedzajac m.in. Stowacje, Wegry
i Portugalie. Na szczycie rankingu znalazta sie Australia, a na ostat-
nim miejscu Turcja. ...Kategorie, w ktérych wypadliSmy najgorzej, to
Srednie dochody i warunki mieszkaniowe...".

Wyjatkowo stabo zostaty ocenione polskie warunki mieszka-
niowe. Nasz kraj zajmuje w tym rankingu przedostatnie miejsce,
wyprzedzajac jedynie Turcje.

..Mieszkalnictwo nalezy do kluczowych problemdw spotecz-
nych w Polsce. W kraju brakuje od 1,5 mIn do 1,8 mIn mieszkan.
Jakosc juz istniejacych jest réwniez przedmiotem troski: potowa
zasobow mieszkaniowych powstata przed 1970 r. i istnieje pilna
potrzeba ich renowacji.

Zmiany demograficzne - takie jak migracja ludnosci do miast oraz
zmniejszajaca sie liczba oséb przypadajacych na jedno gospodar-
stwo domowe - znaczaco zwiekszyty zapotrzebowanie na nowe
mieszkania na obszarach miejskich, podczas gdy podaz nie dorow-
nata popytowi. Brak wiasciwego planowania urbanistycznego, mata
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dostepnosc gruntdw, w potaczeniu z brakiem srodkdw finansowych
na szczeblu gminnym dodatkowo pogarszaja juz zta sytuacje.

Rynek wynajmu mieszkan jest w Polsce relatywnie maty. Nie-
zbedne jest zatem w Polsce jego rozwiniecie. Czynnikiem, ktérego
implementacja juz przyniosta wymierne efekty w postaci ogranicze-
nia szarej strefy na rynku wynajmu mieszkan jest dalsze zmniejsza-
nie obciazen podatkowych wynikajacych z najmu nieruchomosci.

Niewystarczajaca podaz mieszkan, w potaczeniu ze wzmozonym
popytem, doprowadzit do znacznego wzrostu kosztow mieszka-
niowych. W latach 1995-2005 Polska doswiadczyta jednego z naj-
wiekszych wzrostow kosztow utrzymania mieszkan w stosunku do
sSredniego dochodu, z 16% w 1995 r. do 22% w roku 2005. W wyniku
tego procesu, Polska stata sie jednym z najbardziej kosztownych
miejsc do zycia w Europie, biorac pod uwage proporcje pomiedzy
dochodami a kosztami utrzymania. Czes¢ dochodu przeznaczana
na utrzymanie mieszkania w Polsce jest wieksza niz w wielu krajach
Europy Zachodniej, takich jak Francja, Niemcy czy Holandia.

Niezbedna jest zatem interwencja na szczeblu administracji
centralnej, aby stworzy¢ mechanizmy umozliwiajace samorzadom
zwiekszenie podazy tanszych mieszkan. OECD zaleca takie dziata-
nia poprzez tworzenie dodatkowych zachet - specjalnych fundu-
szy rozwojowych..
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POLITYCZNE OCENY

Jak sie zmieniaty opinie rzadu o sytuacji mieszkaniowej polakow?

Program rzadowy wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku
(druk sejmowy nr. 3725, 14 grudnia 2010)

....Potrzeby mieszkaniowe naleza do waskiego zakresu potrzeb,
ktére maja wymiar powszechny, dotycza wszystkich i pozostaja
aktualne w catym okresie zycia kazdego cztowieka. Niezaleznie od
tego jak wielka jest skala rdéznic spotecznych, ,posiadanie dachu
nad gtowa” jest dla kazdego gospodarstwa domowego jednym
z podstawowych, a przy tym obiektywnie koniecznych do podje-
cia, wyzwan konsumpcyjnych. Mieszkanie zapewnia bezpieczen-
stwo i jest jednym z warunkéw umozliwiajacych usamodzielnienie
sie, realizacje zamierzen zwiazanych z zatozeniem rodziny, jej roz-
wojem, realizacja osobistych plandw zawodowych, czy wrecz
niejednokrotnie znalezieniem pracy w miejscu, w ktérym jest ona
dostepna...

Powyzsza charakterystyka mieszkania, jako bardzo drogiego
dobra pierwszej potrzeby, naktada na wtadze publiczne kazdego
kraju szczegdlne zobowiazanie do prowadzenia polityki wspiera-
jacej obywateli w rozwiazywaniu problemoéw mieszkaniowych.
Koniecznos¢ interwencji wtadz publicznych w tym zakresie nigdy
nie byta kwestionowana...

Uznanie mieszkalnictwa za jedna z funkcji wtadz rzadowych
i samorzadowych znajduje wyrazne odzwierciedlenie réwniez
w Polsce, gdzie do problematyki potrzeb mieszkaniowych i roli
wiadz publicznych szeroko odnosza sie postanowienia zawarte
w podstawowych aktach prawnych, w tym Konstytucji RP. Zgod-
nie z art.75 ust.1 Konstytucji wtadze publiczne sa zobowiazane do
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prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, w szczegdlnosci (1) przeciwdziataja bez-
domnosci, (2) wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz (3)
popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wiasnego
mieszkania... ...statystyczny deficyt mieszkan w Polsce wynosi ok.1
850 tys. mieszkan. Pogtebiona analiza, uwzgledniajaca hipoteze,
ze czes¢ mieszkan teoretycznie niezamieszkatych jest w praktyce
wykorzystywana w szarej strefie najmu, a takze ze czes¢ mieszkan
teoretycznie znajdujacych sie w budowie, jest w praktyce zamiesz-
katych, moze prowadzi do konkluzji, ze obecnie faktyczny deficyt
mieszkaniowy wynosi ok. 1,4-1,5 mIn mieszkan...”

Z pisma Ministerstwa Transportu do
Sejmowej Komisji Infrastruktury
23 stycznia 2013

Zdumiewajaca polityczna zmiana opinii
Ministerstwa Transportu:

Obok znacznego przyrostu zasobu mieszkaniowego i poprawy
jego standardu powierzchniowego, pozytywna zmiane obrazuja
takze wszystkie podstawowe wskazniki statystyczne odzwiercied-
lajace warunki mieszkaniowe w Polsce.

Podstawowym czynnikiem wptywajacym na stan zasobow
mieszkaniowych, zarowno w ujeciu ilosciowym jak i jakosciowym,
jest przyrost liczby mieszkan. Liczba mieszkarh oddanych do uzyt-
kowania gwattownie spadta w pierwszej potowie lat 90-tych. Po
ustabilizowaniu sie inflacji, wraz z rozwojem rynkowych instru-
mentéw finansowania mieszkalnictwa rozwijat sie sektor mieszkan
deweloperskich, co przetozyto sie na wzrost efektéw mieszkanio-
wych.

Pozycja Polski jest zblizona do innych krajow postsocjalistycz-
nych transformujacych swoje gospodarki, a negatywna sytuacja
jest w wiekszosci odziedziczona po poprzednim ustroju gospodar-
czym, ktory w dziedzinie mieszkalnictwa nie sprostat wyzwaniom
spotecznym zwiazanym z presja demograficzna (duzy przyrost
naturalny, duze saldo migracji wewnetrznych itp.)
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W latach transformacji ustrojowej niemal wszystkie podstawowe
wskazniki pokazujace sytuacje mieszkaniowa spoteczenstwa ulegty
zdecydowanej poprawie, a dystans dzielacy Polske od wyzej roz-
winietych krajow ulega stopniowemu zmniejszeniu. Potwierdza to
chociazby ostatni kompleksowy raport pt. ,Housing statistics in the
European Union 2010,, opracowany przez urzednikow i naukow-
cow holenderskich, na podstawie badan ankietowych, ktdre objety
wszystkie kraje Unii Europejskiej. Do najwazniejszych ustalert ww.
raportu naleza:

liczba mieszkann na 1000 mieszkarnicow w Polsce w latach
1990-2008 wzrosta o prawie 20%, co jest jednym z najlep-
szych wynikéw w Europie;

przecietna liczba oséb na mieszkanie w Polsce zmniejszyta sie
w latach 1990-2008 z 3,4 do 2,9 (o ponad 17%), w wartosciach
bezwzglednych jest to najlepszy wynik w Europie, w wiek-
szosci uwzglednionych wskaznikéw swiadczacych o sytuacji
mieszkaniowej Polska przestata zajmowac ostatnie miejsce
w Europie, a aktualne wyniki mieszkalnictwa plasuja nasz
kraj w potowie europejskiej stawki, np.: przecietna wielkos¢
budowanych mieszkan (15 miejsce na 26 krajow), liczba izb
na mieszkanie (16 miejsce na 26 krajow jezeli chodzi o catos¢
zasobow, 8 miejsce na 224 kraje jezeli chodzi o nowobudo-
wane zasoby), liczba nowobudowanych mieszkan na 1000
0s6b (7 miejsce na 16 krajow).

Powyzsze ustalenia, bazujace na wiarygodnych danych statystycz-
nych, przecza nie tyle tezie o tym, ze Polska ma aktualnie najgorsza
sytuacje mieszkaniowa w Europie, ale rowniez zaprzeczaja twier-
dzeniu, ze dystans dzielacy nas od krajow zachodnioeuropejskich
powieksza sie. Wrecz przeciwnie, w ostatnich 20 latach odnotowano
duzy postep, zwtaszcza jezeli chodzi o standard mieszkar, co obrazuja
wszystkie wskazniki dotyczace powierzchnimieszkan, stopnia zagesz-
czenia oraz wyposazenia W poszczegolne instalacje. Stale poprawia
sie sytuacja jezeli chodzi o ilos¢ zasobdw mieszkaniowych. W tym
przypadku dodatkowo nalezy podkresli¢, ze nowobudowane miesz-
kania charakteryzuja sie na ogét dobra jakoscia i duza powierzchnia.
W zwiazku z tym w latach 2008-2009 taczna powierzchnia uzytkowa
nowobudowanych mieszkan osiagneta niemal wartosci uzyskiwane
w rekordowych pod tym wzgledem latach 1978-1979.
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NAJWYZSZA IZBA KONTROLI

INFORMACIJA O WYNIKACH KONTROLI
POZYSKIWANIA LOKALI I POMIESZCZEN

MIESZKALNYCH DLA OSOB NAJUBOZSZYCH
todz, styczen 2071

Najwyzsza Izba Kontroli ocenita:

«-negatywnie dziatalnos¢ kontrolowanych gmin w zakresie
zaspokojenia potrzeb mieszkancéw na lokale socjalne i mieszka-
nia chronione oraz dbatosci o bezpieczny stan techniczny obiek-
téow przeznaczonych dla oséb najubozszych i bezdomnych. Na
powyzsza ocene wptynety przede wszystkim: malejacy sto-
pien zaspokojenia potrzeb, niski poziom realizacji wieloletnich
programow gospodarowania zasobem mieszkaniowym gmin
w zakresie lokali socjalnych oraz skala i rodzaj stwierdzonych
nieprawidtowosci w utrzymaniu nalezytego stanu ochrony prze-
ciwpozarowej kontrolowanych budynkoéow. W zadnej z 18 kontro-
lowanych gmin nie zaspokojono potrzeb mieszkancéw w zakresie
lokali socjalnych. Wprawdzie w latach 2004-2009 zwiekszyta
sie w tych gminach liczba lokali socjalnych (z 4.540 do 5.387, t;.
0 18,7%), ale znacznie bardziej wzrosty potrzeby w tym zakresie (z
18.540 lokali do 28.923, tj. 0 56%). Spowodowato to spadek stopnia
zaspokojenia omawianych potrzeb z 24,5% do 18,6%, na co istotny
wptyw miata niekorzystna sytuacja w duzych miastach (stolicach
wojewodztw)4. Na koniec 2009 r. wielkosc¢ zasobu lokali socjalnych
w tych miastach wynosita 4.815 lokali (89,4% zasobu wszystkich
kontrolowanych gmin), przy szacowanych potrzebach na lokale
w wielkosci 27.691 (stopien zaspokojenia byt nizszy niz dla wszyst-
kich gmin i wyniost 17,4%). Potrzeb mieszkarcow w zakresie miesz-
kann chronionych nie zaspokojono w 5 gminach (przy istniejacych
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12 lokalach, zapotrzebowanie wystepowato na 37 mieszkania).Tak
niski, a w dodatku zmniejszajacy sie stopien zaspokojenia potrzeb,
wskazuje, ze prowadzona przez kontrolowane gminy polityka,
whbrew art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, nie sprzyjata wspieraniu rozwoju
budownictwa socjalnego (str. 19-20). W latach 2004 - 2009 w kon-
trolowanych gminach wzrosta liczba niezrealizowanych wyrokow
sadowych, orzekajacych o uprawnieniu oséb eksmitowanych do
otrzymania lokalu socjalnego (odpowiednio z 4.933 do 10.195). Skut-
kowato to wysokimi odszkodowaniami (ponad 7 min zt), wyptaco-
nymi przez potowe gmin. Tym samym gminy nie wywiazywaty sie
z obowiazku, okreslonego w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnegoé, zwanej dalej ,ustawa o ochronie
praw lokatorow”, zapewnienia lokali socjalnych osobom eksmito-
wanym.

W ocenie NIK, niedostarczenie lokali socjalnych osobom
uprawnionym do nich z tytulu wyroku sadowego byto dziata-
niem nielegalnym, niegospodarnym i nierzetelnym.

Udzielone na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 kwietnia
2004 r.7, finansowe wsparcie budownictwa socjalnego nie zaspo-
koito zgtoszonego zapotrzebowania gmin w tym zakresie. W skali
kraju dofinansowaniem objeto utworzenie 5.006 lokali socjalnych
oraz 496 miejsc w noclegowniachidomach dlabezdomnych, co sta-
nowito odpowiednio 61,9% i 73,5% potrzeb zgtoszonych w ramach
tzw. programu pilotazowego8. Wysokos¢ wsparcia wyptaconego
z Funduszu Doptat, ktory dysponowat na ten cel srodkami w wyso-
kosci 84.500 tys. zt, wyniosta 83.120,9 tys. zt (54,8% kwoty wniosko-
wanej) - (str. 22). Na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r10
w latach 2007-2010 (do 30 kwietnia) do BGK wptyneto 516 spet-
niajacych wymogi formalne wnioskéw o udzielenie finansowego
wsparcia w wysokosci 261.535 tys. zt, z ktérych do realizacji przy-
jeto 392 wnioski (76%) na kwote 161.604 tys. zt (61,8%). Niezakwali-
fikowanie tak znacznej liczby wnioskdéw (124) spowodowane byto
w gtéwnej mierze niskimi w stosunku do zgtoszonych potrzeb,
wptywami budzetu panstwa zasilajacymi Fundusz Doptat w latach
2009-2010. W latach 2007-2009 na finansowe wsparcie budow-
nictwa socjalnego przekazano z budzetu panstwa 138 min zt, a w
2010 r. zaplanowano na ten cel 20 min zt. Pozwolito to na zawarcie
do czasu kontroli NIK (19 sierpnia 2010 r.) 362 umdw na udzielenie
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finansowego wsparcia w wysokosci 149.993 tys. zt, z czego zrealizo-
wano 232 umowy na kwote dofinansowania 68.585 tys. zt (45,7%).
W ramach powyzszych umdw powstato ogotem 3.549 lokali,
mieszkan i miejsc noclegowych. Wielkosci te byty nieporownywal-
nie mniejsze od szacunkéw rzadowych11, zaktadajacych poniesie-
nie w powyzszym okresie wydatkow budzetowych w wysokosci
1135,1 min zt, co miato zapewnic utworzenie 46 tys. lokali socjalnych
i 12 tys. miejsc dla bezdomnych. W znacznym stopniu odbiegaty
one takze od skorygowanej prognozy rzadul2, wskazujacej na
wydatkowanie z Funduszu Doptat w latach 2009-2013 ogdtem
1.076,1 mIn zt na dofinansowanie 28 tys. lokali socjalnych i miejsc dla
bezdomnych..”.

W ocenie NIK, na powyzsza sytuacje istotny wptyw miat réw-
niez brak rzadowego programu rozwoju budownictwa mieszka-
niowego, w tym budownictwa socjalnego, co w znacznej mierze
utrudnia nalezyte wypetnianie przez wtadze publiczne - okre-
slonego w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP - obowiazku prowadzenia
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Na
koniecznos¢ opracowania i wdrozenia takiego programu Izba
wskazywata juz w 2008 r. Stanowisko NIK w tej sprawie podzielit
Sejm Rzeczypospolitej Polskiej. ktéry uznat za konieczne opra-
cowanie przez Rzad ,,programu okreslajacego zasady wspierania
budownictwa mieszkaniowego i jego rozwoju w najblizszych
latach”, w terminie do 30 czerwca 2010 r. Termin ten nie zostat
jednak dotrzymany. Program przyjety ostatecznie na poczatku
2011 roku zawiera fundamentalne wady i niestety nie jest rea-
lizowany co przewidywali eksperci i organizacje pozarzadowe
budownictwa.
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Bartosz Turek
Lion’s Bank

PONAD 53 MILIONY DOROSLYCH
EUROPEJCZYKOW MIESZKA Z RODZICAMI

W Europie co czwarta osoba wieku do 25 do 34 lat mieszka
z rodzicami. W Polsce odsetek w ten w badanej grupie wiekowej
jest jeszcze wyzszy - wlasnego ,,M"” nie ma ponad 44% obywa-
teli, czyli ponad 2,8 miliona oséb. Potencjalnie osoby te moga
stworzy¢ 1,4 min dwuosobowych gospodarstw domowych.

Wyprowadzka od rodzicéw to symboliczny moment wejscia
w doroste zycie. W Europie na ten krok nie zdecydowaty sie jesz-
cze ponad 54,4 miliony osdb, czyli prawie potowa Europejczykow
w wieku od 18 do 34 lat. W gronie tym spora grupa sa studenci,
ktorzy zawyzaja statystyki. Gdyby wykluczy¢ ich ze statystyk,
a wiec wziac pod uwage osoby w wieku od 25 do 34 lat, to Euro-
stat szacuje, ze os6b mieszkajacych z rodzicami w Europie wciaz
pozostaje ponad 19,2 milionéw. Problem ten dotyczy wiec 27,5%
0s6b w wieku od 25 do 34 lat.

Najtrudniej usamodzielnic sie w ,,nowej Unii"”

Zgodnie z danymi Eurostatu najgorsza sytuacja jest w biedniej-
szych krajach nowej Unii. Z rodzicami mieszka tam 36,4% osob
w wieku 25 - 34 lat. Dla poréwnania w ,pietnastce” jest to 23,6%.
W najlepszej sytuacji sa osoby, ktére chca usamodzielnic sie w Danii,
Szwecji, Norwegii czy Finlandii. Tam mniej niz 5% oséb w wieku 25
- 34 lat mieszka z rodzicami. Rekord padt w najmniejszym z krajow
nordyckich, gdzie z rodzicami mieszka zaledwie 12,3 tys. oséb (1,9%)
w badanej grupie wiekowej. Mozna wiec zaryzykowac stwierdze-

26



MIESZKALNICTWO W ROKU RODZINY

nie, ze w Danii mieszkanie z rodzicami jest podyktowane wyborem,
a nie koniecznoscia. Z racji niewielkiej liczby ludnosci mieszkanie
z rodzicami dotyczy tylko 5,4 dorostych obywateli Islandii.

Zgota odmienna sytuacja ma miejsce w Chorwacji. W kraju tym
68% 0sob w wieku od 25 do 34 lat mieszka z rodzicami. Dotyczy to
az 417 tys. osob. W tym wypadku tylko czesciowo mozna ttumaczyc¢
taki stan tradycja czy przyzwyczajeniami. W wiekszej mierze jest
to kwestia wysokiej ceny jaka trzeba zaptaci¢ za usamodzielnienie
sie. Do krajow, w ktdrych ponad potowa oséb dorostych mieszka

z rodzicami sa: Grecja, Stowacja, Malta i Butgaria.

Tabela 1. Dorosli mieszkajacy z rodzicami w poszczegdlnych krajach
Osoby w wieku 25-34,

Osoby w wieku

Lokalizacja ktére mieszkaja z rodzicami 25-34 (ogStem)
Dania 19 12346 649811
Norwegia 3,6 23329 648031
Finlandia 41 2813 685685
Szwecja 41 48390 1180247
Holandia 9,7 195995 2020570
Francja 1,6 930162 8018641
Islandia 11,9 5363 45069
Szwajcaria 14,2 152596 1074622
Niemcy 14,7 1460227 9933516
Wielka Brytania 15,1 1280015 8476923
Belgia 15,6 224390 1438397
Estonia 20 39871 199354
Irlandia 22,6 167051 739163
Kraje "starej Unii" 23,6 9833530 41667502
Austria 239 263223 1101353
Luksemburg 25,2 19231 76315
Cata Unia 28,5 19244127 67523254
Cypr 29,6 42862 144803
Litwa 30,2 112527 372605
Czechy 33,3 522315 1568514
totwa 36,2 101427 280184
Hiszpania 37,8 2590923 6854293
Wegry 42 615710 1465976
Rumunia 42,2 1425176 3377194
Stowenia 44, 131777 298814
Polska 44,4 2833209 6381102
Witochy 44,7 3291637 7363841
Portugalia 46,3 639708 1381658
Grecja 50,7 785807 1549915
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Malta 519 31419 60538
Butgaria 55,7 563217 1011162
Stowacja 56,4 503472 892680
Chorwacja 68 417507 613981

Zrédto: Eurostat, dane za 2011 r.
Wsparcie jest niezbedne

W Polsce z rodzicami mieszka az 2833 tys. oséb w wieku od 25
do 34 lat. Taka sytuacja mieszkaniowa dotyczy wiec 44,4% osob
w badanej grupie wiekowej. Oczywiscie nie nalezy utozsamiac tego
wyniku z liczba mieszkan, ktérych w Polsce brakuje. Teoretycznie
bowiem 2833 tys. mtodych singli moze zgtosi¢ popyt na o potowe
mniej mieszkan juz jako rodziny. Nie powinno to jednak zapomi-
nac, ze trudna sytuacja ludzi mtodych na rodzimym rynku nieru-
chomosci jest argumentem przemawiajacym za tym, aby Panstwo
systemowo wspierato dazenia ludnosci do uzyskania dachu nad
gtowa. Na rynku nie jest to bowiem tatwe. Zgodnie z szacunkami
Home Broker i Lion’'s House singiel, ktéry chciatby w duzym miescie
wynajac kawalerke musiatby na ten cel przeznaczyc prawie potowe
dochodu. Jeszcze gorsza sytuacja moze miec¢ miejsce w przypadku
checi zakupu nieruchomosci. Biorac pod uwage statystyki GUS
i Eurostatu mozna dojs¢ do wniosku, ze przynajmniej 25% Polakow
nie sta¢ na zakup mieszkania. W przypadku oséb mtodych sytua-
cja moze byc jeszcze gorsza, poniewaz relatywnie mniej zarabiaja.
Jak wynika z badania poziomu wynagrodzenr\ przeprowadzonego
przez firme Sedlak & Sedlak w 2011 roku osoby w wieku 26 - 30 lat
zarabiaja przecietnie 3,3 (kobiety) do 4 tys. zt (mezczyzni) miesiecz-
nie. Dla poréwnania w wieku 36 - 40 lat jest to odpowiednio 4,1
i 5,5 tys. zt miesiecznie.

Kobiety dorastaja szybciej

Jak pokazuja statystyki europejskiego urzedu nawet nizsze
zarobki nie przeszkadzaja kobietom w szybszym usamodzielnia-
niu sie. W catej Unii kobiet mieszkajacych z rodzicami w badanej
grupie wiekowej jest 21,3%. W przypadku mezczyzn odsetek ten
jest o dwie trzecie wyzszy, poniewaz wynosi 35,7%. Warto zauwa-
zy¢, ze stosunek ten jest staty zarowno w krajach, ktére wspdlnote
stworzyty jak i tych, ktére do niej dotaczyty. Mezczyzn w wieku
od 25 do 34 lat mieszkajacych z rodzicami jest przewaznie o dwie
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trzecie wiecej niz kobiet. W krajach ,nowej” Unii wskaznik dla Mez-
czyzn wynosi az 52,5%, a kobiet 33,2%. W krajach ,starej” Unii jest to
odpowiednio 29,8 i17,5%.

Wrykres 4. Procent 0séb, ktdre mieszkaja z rodzicami, bedac w wieku 25 - 34 lat

52,5%
35,7% 23.0%
29,8%
21,3%
I 17,5%
cata Unia kraje "starej" Unii kraje "nowej" Unii

B mezczyzni W kobiety

Zrédfto: Eurostat, dane za 2011 rok
Wiekszym problemem ceny niz brak pracy

Co ciekawe dane Eurostat pokazuja, ze wbrew pozorom w usa-
modzielnianiu sie po studiach nie przeszkadza w gtéwnej mierze
brak pracy. W catej Unii prawie dwie na trzy osoby mieszkajace
z rodzicami sa zatrudnione w petnym wymiarze, a kolejne kilka
procent pracuje dorywczo. Sytuacja ta jest nawet lepsza w krajach
,nowej” Unii, gdzie odsetek ten jest wyzszy (69,7%). Na drodze do
petnego usamodzielnienia sie 0séb mtodych, staja wiec gtdwnie:
trudniejszy dostep do finansowania bankowego w zwiazku z niz-
szymi zarobkami i wysokie ceny najmu oraz zakupu nieruchomosci.
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SKALAPOTRZEB MIESZKANIOWYCH W POLSCE

W latach 1988 - 2011 ludnos¢ Polski (kategoria ludnosci faktycz-
nie zamieszkatej) zwiekszyta sie 0 633 tys. mieszkancéw, z 37,9 min
w 1988 r. do 38,5 mIn oséb na koniec marca 2011 r. (tab. 1). W NSP
2011 po raz pierwszy zostata oszacowana ludnos¢ rezydujaca Pol-
ski wynoszaca 37,2 min oséb. Kategoria ta obejmowata a) statych
mieszkancow, z wyjatkiem osdb przebywajacych poza miejscem
zamieszkania przez okres co najmniej 12 miesiecy - bez wzgledu
na ich miejsce przebywania (w kraju czy za granica - wyjatek sta-
nowia polscy dyplomaci na placéwkach oraz zotnierze stacjonu-
jacy na zagranicznych misjach wojskowych); b) osoby mieszkajace
czasowo przez okres co najmniej 12 miesiecy, przybyte z innego
miejsca w kraju lub z zagranicy (cudzoziemcy bez statego pobytu
w Polsce). Szacunki ludnosci rezydujacej uwzgledniajace skale emi-
gracji mieszkanncow Polski zagranice nie sa jednak porownywalne
z poprzednimi spisami, co utrudnia analize ich wptywu na sfere
mieszkaniowa. Bazujac na badaniach cykli mieszkaniowych w kra-
jach rozwinietych [szerzej Lis, 2012] zjawisko to przede wszystkim
pogtebia amplitudy wahan cyklicznych sfery mieszkaniowej.

Tabela 2. Poréownanie wybranych wynikdw spiséw powszechnych NSP 1988, 2002, 2011

l.p. | Wyszczegdlnienie NSP 1988 | NSP 2002 | NSP 2011

Ta. | Ludnos¢ (w tys.) 37130 38.230 38.512
w miastach w % ogdtem 61% 62% 61%
na wsiach w % ogdtem 39% 38% 39%

1b. | Ludnos$c¢ w gospodarstwach domowych (w tys.) b.d. 37.812 38.29

1c. | Liczba gospodarstw domowych (w tys.) 11.970 13.337 13.572
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w tym:
w miastach 7864 (66%) | 8965 (67%) | 9150 (67%)
na wsiach 4106 (34%) | 4372 (33%) | 4422 (33%)
1d. | Przecietna liczba oséb w gospodarstwie domowym | 31 2,84 2,82
w tym:
w miastach 2,86 2,6 2,54
na wsiach 3,55 3,33 34
1e. | Struktura gospodarstw domowych (w % ogdtem)
jednoosobowe (w miastach) 18,3(20,3) | 24,8 (27,7) | 24,0(27,2)
dwuosobowe (w miastach) 22,3(23,5) | 23,2(24,7) | 25,7 (28,3)
trzyosobowe (w miastach) 20,3(219) 1199 (211) | 20,2(21,2)
czteroosobowe (w miastach) 22,0(23,2) | 18.0(17,5) | 16,2 (14,9)
piecioosobowe i wiecej (w miastach) 171 (11,) 14,1 (9,0) 13,9 (8,4)
1f. Ludnos¢ wedtug wieku (w odsetkach):
przedprodukcyjnym (0-17) 299 23,2 19
produkcyjnym mobilnym (18-44 lat) b.d. 339 39,3
produkcyjnym niemobilnym (45-59/64 lat) b.d. 219 24,2
poprodukcyjnym (60/65 i wiecej lat) b.d. 15 17,5
Ludnos¢ wedtug wieku (w odsetkach):
18-29 lat 16,7 19,4 18,5
30-59 lat 38,8 40,5 43
60 lat i wiecej 14,6 17 19,8
19. | Ludnosc¢ w mieszkaniach (w tys.) 37130 37.801 38.095
1h. | Ludnos$é rezydujaca (w tys.) n.d. n.d. 37.244
1i. Liczba gospodarstw domowych rezydentéw*** n.d. n.d. 13.207
2a. | Liczba mieszkarn ogdtem (w tys.) b.d. 12.524 13.495
mieszkania zamieszkane stale 10.717 11.633 12.525
mieszkania zamieszkane czasowo b.d. 131 8
mieszkania niezamieszkane b.d. 760 962
2b. | Zaséb mieszkaniowy (w tys.) 10.717* 12.254** 13.102**
2c. | Liczba budynkdéw mieszkalnych: b.d. 5.382 6107
jednorodzinne w % ogdtem b.d. 92% 90%
wielorodzinne w % ogdtem b.d. 8% 10%
3a. | Deficyt mieszkaniowy w tys. (2b-1c) -1.253 -813 -459
3b. | Szacunkowy deficyt mieszkaniowy w tys. (2b-1i) n.d. n.d. -105

Objasnienia: * Z powodu braku danych przyjeto liczbe mieszkar zamieszkanych, ** Przyjeto, ze
zasob mieszkaniowy tworza mieszkania zamieszkane stale i niezamieszkane, ktére w przysztosci
moga stac sie mieszkaniami zamieszkanymi tj. mieszkania przeznaczone do statego zamieszka-
nia (bez mieszkan wykorzystywanych wytacznie do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej oraz
mieszkan przeznaczonych do rozbidrki i opuszczonych, szacunki witasne), *** szacunki wiasne
- ludnos¢ rezydujaca przez przecietna liczbe oséb w gospodarstwie domowym wynoszaca 2,82.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS [2003, 2012, 2013].
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W populacji Polski dominowata ludnos¢ miejska stanowiaca
60,8% ogotu populacji (61,2% w1988 r.). W pierwszej dekadzie XXI w.
nastapit odptyw ludnosci z miast na wies, co stanowi nowe zjawisko
w wspotczesnych procesach demograficznych Polski. Zmiany te
wynikaty przede wszystkim z migracji oséb z miast na tereny gmin
sasiadujacych z osrodkami miejskimi administracyjnie wyodreb-
nionymi jako obszary wiejskie. To zjawisko wzmacniato cyklicznos¢
budownictwa mieszkaniowego, w szczegdlnosci odrebna nature
tego procesu w stosunku do cykli gospodarczych.

Wedtug Spisdw Powszechnych liczba gospodarstw domowych
zwiekszyta sie z poziomu 12 min w 1988 r. do 13,6 miIn na koniec
marca 2011 r, przy czym dynamika wzrostu znaczaco spadfa
pomiedzy ostatnimi spisami. Przecietna liczba osdb w gospodar-
stwach domowych spadta z 3,10 w NSP 1988 do 2,82 w NSP 2011.
Gospodarstwa domowe zamieszkate w miastach staja sie coraz
mniejsze, z 2,9 0sob w1988 r., 2,6 w 2002 r., do 2,5 w 2011, przy sta-
bilizacji wielkosci gospodarstw domowych na wsiach na poziomie
3,4 0sob. Zmiany te wynikaja przede wszystkim z coraz mniejszej
dzietnosci gospodarstw domowych zamieszkatych w miastach.
Istotne sa tez zmiany w samej strukturze gospodarstw domowych.
Udziat gospodarstw jednoosobowych zwiekszyt sie z 18% w 1988 r.
do 25% w 2002 r. i osiagnat stabilizacje na poziomie 24% w 2011 r. (w
miastach odpowiednio 20%, 28%, 27%). Wzrost ten wynikat z podej-
mowania w szerszym zakresie decyzji osob mtodych o usamodziel-
nianiu sie, ale takze z powstawania jednoosobowych gospodarstw
domowych osoéb starszych, zwtaszcza kobiet [por. GUS 2013, s.
3]. W strukturze gospodarstw domowych, zwtaszcza w miastach,
zaczety dominowac dwuosobowe gospodarstwa domowe (pra-
wie 26% udziat w strukturze w NSP 2011, w miastach ponad 28%).
Byty one najczesciej tworzone przez bezdzietne matzeristwa lub
osoby starsze [GUS 2013, s. 3]. Na wsiach wciaz dominuja gospo-
darstwa domowe sktadajace sie z czterech osdb i wiecej, stanowity
one ponad 44% gospodarstw domowych ogdtem w NSP 2011. Ze
wstepnych wynikédw NSP 2011 opublikowanych w dniu 29.01.2013
r. wynika, ze okoto 75-78% gospodarstw domowych zamieszkuje
samodzielnie, podczas gdy w NSP 2002 odsetek ten wynosit ponad
76% [GUS 2013, s. 4]. Zmiany w strukturze gospodarstw domo-
wych sa procesem dtugotrwatym. Powstaje problem dostepnosci
danych o strukturze gospodarstw domowych na szczeblu lokalnym
(poszczegodlnych miast, czy dzielnic w przypadku miast duzych).
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Tym samym moze pojawic sie problem w niedostosowaniu podazy
do pojawiajacego sie popytu mieszkaniowego, co przektada sie na
wzmacnianie przebiegu cykli budownictwa mieszkaniowego.

W latach 1988-2011 zostaty bardzo mocno uwidocznione pro-
cesy starzenia sie spoteczenstwa polskiego. Liczba dzieci (0-17 lat)
w populacji ogdétem utrzymywata sie na podobnym poziomie, tj.
20% w 1988 r. i 19% w 2011 r., przy jednoczesnym wzroscie 0sob
starszych (60 lat i wiecej) w populacji ogétem z 14,6% w 1988 r. do
19,8% w 2011 r. W ostatnim dziesiecioleciu (NSP 2002 a NSP 2011)
znaczaco wzrosta liczba oséb w wieku produkcyjnym, tzw. mobil-
nym - pomiedzy 18 a 44 rokiem zycia, z 34% do 39% ogdtu popu-
lacji, przy jednoczesnym spadku osob w wieku do 17 lat wtacznie
i zwiekszeniu liczby osob w wieku powyzej 45 roku zycia. Liczba
0s6b w wieku emerytalnym pomiedzy spisem 2002 a 2011 wzro-
sta o ponad 760 tys. [GUS 2013]. Zjawisko to wzmacnia cyklicznosc
budownictwa mieszkaniowego.

W konsekwencji powyzszych uwarunkowan stwierdza sie, ze
statystyczny deficyt mieszkaniowy, czyli réznica pomiedzy zaso-
bem mieszkaniowym a liczba gospodarstw domowych, zostat
w znacznej czesci zredukowany. \W szacunkach wzieto pod uwage
zaréwno ludnosc¢ faktycznie zamieszkata, jak i ludnosc rezydujaca.
Zaséb mieszkaniowy zostat zdefiniowany jako mieszkania zamiesz-
kane stale oraz mieszkania niezamieszkane, ale przeznaczone do
statego zamieszkania3. Przyjmujac kategorie ludnosci faktycznie
zamieszkatej i na tej podstawie okreslona liczbe gospodarstw
domowych deficyt mieszkaniowy zostat zredukowany z okoto 1,2
mIn mieszkan wedtug NSP 1988 do okoto 459 tys. mieszkan wedtug
NSP 2011 (tab. 1, poz. 3a). Wykorzystujac wielkosc ludnosci rezydu-
jacej, znajac przecietna liczbe oséb w gospodarstwie domowym,
oszacowano liczbe gospodarstw domowych rezydentéw. Deficyt
mieszkaniowy oszacowany dla rezydentow wynosit okoto 105 tys.
mieszkan wedtug danych NSP 2011. Od kwietnia 2011r. do lipca 2013
r. zostato oddanych do uzytku 337 tys. mieszkan. Przyjmujac stope
wykonanych rozbidrek w wysokosci 0,2% zasobu mieszkaniowego
otrzymujemy 26 tys. mieszkan wyburzonych. Od przetomu 2012/13
budownictwo mieszkaniowe wchodzi w kolejny etap rozwoju -
z okresu przemian ilosciowych w okres przemian jakosciowych.
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Podsumowanie

W  obliczu zmian uwarunkowan funkcjonowania rynkéw
mieszkaniowych - stopniowego przechodzenia z etapu rozwoju
ilosciowego na etap rozwoju jakosciowego - dtugosc cykli miesz-
kaniowych i amplitudy wahan stana sie istotnym determinantem
nie tylko podejmowania decyzji inwestycyjnych, ale rowniez stano-
wic beda istotny parametr dla okreslania celéw i narzedzi polityki
mieszkaniowej w drugiej dekadzie XXI w.

W polityce mieszkaniowej musi nastapic istotna zmiana celéw
i narzedzi. Wsrod celow gtownych najwazniejszym staje sie zwiek-
szanie jakosci zasobu mieszkaniowego, natomiast do celéw ll-rzedu
dochodzi dbanie o zrdwnowazony rozwoj budownictwa mieszka-
niowego. W tym ostatnim obszarze deficyt mieszkaniowy stano-
wit swoisty bufor bezpieczenstwa dla napie¢ pojawiajacych sie na
rynkach mieszkaniowych. Przejscie do nadwyzek mieszkaniowych
bedzie zaostrzato przebieg cykli budownictwa mieszkaniowego
a tym samym powinno zmieni¢ podejscie do prowadzonej polityki
mieszkaniowe.

Prof. UEK dr hab. Pawet Ulman
Kierownik Zakiadu Statystyki Spotecznej
Katedra Statystyki

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie
Krakow, wrzesieri 2013

SYTUACJA MIESZKANIOWA POLSKICH RODZIN

Nikt nie ma watpliwosci, ze mieszkanie zalicza sie do dobr
pierwszej potrzeby. Spetnia ono bowiem wiele funkcji umozliwia-
jac realizacje potrzeb ochronny zdrowia fizycznego i psychicznego.
Ponadto posiadanie mieszkania warunkuje normalne funkcjono-
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wanie jednostki i rodziny w spoteczenstwie, korzystanie z praw
I wypetnianie obowiazkow wobec spoteczenstwa. Mozna zatem
mowic o jego funkcjach spotecznych, a takze kulturalno-wycho-
wawczych, humanistycznych i ekonomicznych. Wraz z rozwojem
cywilizacyjnym mieszkanie spetnia coraz wiecej potrzeb wyzszego
rzedu, dlatego stato sie towarem rynkowym o duzej wartosci. Pozy-
skanie go bardzo czesto przekracza mozliwosci finansowe zainte-
resowanych. W takiej sytuacji pozostaje mozliwosc¢ zaspokojenia
potrzeby posiadania mieszkania poprzez jego wynajem. Poniewaz
wolnorynkowe ceny najmu sa dla wielu grup ludnosci zbyt wyso-
kie, dlatego panstwo, poprzez samorzady lokalne winno budowac
mieszkania socjalne o nizszych optatach i okreslonym standardzie.

Biorac pod uwage funkcje jakie petni mieszkanie, zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych nie jest jedynie sprawa indywidualna czto-
wieka, ale musi leze¢ w sferze zainteresowan panstwa. Konieczne
jest zatem rozpoznanie potrzeb mieszkaniowych réznych grup
ludnosci oraz zasobdw mieszkaniowych z uwzglednieniem ich
struktury wedtug liczby izb, powierzchni uzytkowej, wyposazenia
mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne oraz rodzaju podmio-
toéw bedacych ich wiascicielami. Niezbedne jest sledzenie przyrostu
mieszkan w czasie i przestrzeni, w powiazaniu z wieloma cechami
ich uzytkownikow, czyli gospodarstw domowych.

Na tle panstw Unii Europejskiej réwniez tych postsocjalistycz-
nych sytuacja mieszkaniowa w Polsce nie ksztattuje sie najlepiej.
Wykorzystujac podstawowy wskaznik sytuacji mieszkaniowe;j
wyznaczany jako liczba mieszkan przypadajacych na 1000 miesz-
kancow mozna pokazac, ze w Polsce wynosi on 3482 . Oznacza
to, ze na 1000 mieszkancow Polski przypada 348 mieszkan3. Dla
poréwnania najlepsza pod tym wzgledem sytuacja jest w Portuga-
lii (577 mieszkan na 1000 osob dla roku 2011) i Hiszpanii (544 miesz-
kania na 1000 os6b). Sposrod 22 panstw UE#* podany wyzej wynik
(348 mieszkan) jest przedostatnim - jedynie na Stowacji liczba
mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancdow jest nieco nizsza
I wynosi 326. Wsrod panstw postsocjalistycznych Polska takze nie
jest liderem - w Estonii liczba mieszkant na 1000 oséb wynosi 485,
na Wegrzech 429, na Litwie 390, w Rumunii 390. Z drugiej strony

2 Wszystkie dane statystyczne w tej czesci opracowania pochodza z Housing Europe Review. The nuts and bolts of European
social housing system 2012, CECODHAS Housing Europe’s Observatory, Brussels, October 2011

3 Prezentowane dane statystyczne w wiekszosci przypadkéw beda dotyczyty 2009 .

4 Dla pieciu panstw nie podano odpowiednich wyliczert z powodu braku danych.
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mozna bytoby powiedzie¢ po co nam wiecej mieszkan skoro i tak
w Polsce jest - jak podaje GUS na podstawie wynikdéw z Narodo-
wego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2011 r. - mniej
wiecej tyle mieszkan ile gospodarstw domowych. Liczba mieszkan
w 2011 r. wyniosta 13.495 tys.® natomiast liczba gospodarstw domo-
wych 13.572 tys. Nie oznacza to jednak, ze problem mieszkaniowy
nie dotyczy polskiego spoteczeristwa. Pomimo wzrostu liczby
mieszkan w stosunku do 2002 r. o ok. 7,8% wzrost liczby gospo-
darstw domowych nastapit jedynie ok. 1,8%. Mozna ten wynik
powiazac¢ z dwoma czynnikami. Po pierwsze nastapita duza emi-
gracja przede wszystkim oséb mtodych, ktére pierwotnie tworzyty
gospodarstwo domowe ze swoimi rodzicami. Potencjalnie mogty
one utworzyc¢ swoje gospodarstwo domowe w Polsce, gdyby nie
wyjechaty zagranice czesto z powodu braku perspektyw na wtasne
mieszkanie. Po drugie pozostate w Polsce mtode osoby czesto
nie majac mozliwosci i perspektyw na wtasne mieszkanie tworza
wspolne gospodarstwo domowe z rodzicami pomimo tego, ze
najchetniej zamieszkatyby samodzielnie. Na obecna chwile mamy
wiec sytuacje, ze liczba mieszkann mniej wiecej odpowiada liczbie
gospodarstw domowych, jednak niektore z tych mieszkan sa nieza-
mieszkate (np. oczekuja na nabywcdéw), wiele jest zakupionych jako
lokata kapitatu, wiele jest wynajmowanych np. studentom, ktorzy
formalnie naleza do gospodarstwa swoich rodzicow mieszkajacych
poOza miejscowoscia wynajmowanego przez ich syna/cérke miesz-
kania. W rzeczywistosci mozna przypuszczac, ze popyt potencjalny
na mieszkania jest duzo wyzszy niz popyt efektywny (wynikajacy
z mozliwosci finansowych). Jest wiele osdb (rodzin) w Polsce, ktore
zgtaszaja popyt potencjalny (chciatyby miec¢ wtasne mieszkanie)
a nie zgfaszaja popytu efektywnego (nie stac ich na wtasne miesz-
kanie). W ten sposob wzrastajaca liczba mieszkan nie pociaga za
soba adekwatnego wzrostu liczby gospodarstw domowych przez
co, przecietna liczba osob w gospodarstwie domowych (oséb
wspolnie mieszkajacych) prawie ze nie ulegta zmianie (miedzy
200212011 r.) i wynosi nieco ponad 2,8 osoby. To pokazuje, ze sytu-
acja mieszkaniowa polskich rodzin nie poprawita sie w okresie
miedzy spisowym. Wynik ten potwierdza analiza poréwnawcza
przeludnienia mieszkan. W Polsce ponad 47% (47,2) oséb mieszka
w przeludnionych mieszkaniach (na podstawie danych z Eurostatu

5 W publikacjach pospisowych GUS-u mozna znalez¢ dwie wartosci okreslajace liczbe mieszkan w Polsce. Jedna to 13,7 min,
druga 13,5 min, przy czym ta druga zostata przedstawiona w pdzniejszej publikacji (z 2013 r. - Mieszkania. Narodowy Spis Ludno-
sci i Mieszkan 2011, GUS, Warszawa 2013, s. 21). Mozna ja przez to uwazac za poprawna (zrewidowana) liczbe mieszkan.
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z 2011r.). Gorszy wynik maja jedynie Butgaria (47,4) i Rumunia (54,2).
W przypadku Wegier procent oséb mieszkajacych w przeludnio-
nych mieszkaniach jest zblizony do Polskiiwynosi 47,1. Zdecydowa-
nie lepsza sytuacja jest w Estonii (14,4) i w Czechach (21,1). Najnizszy
poziom przeludnienia obserwuje sie w krajach Europy Zachodniej,
a w szczegolnosci w Belgii (2,2) i Holandii (1,7).

Szczegolnie spotecznie dotkliwym problemem jest brak realnej
perspektywy poprawy sytuacji mieszkaniowej w przypadku wielu
ludzi mtodych jak rowniez mtodych matzenstw. W zwiazku z tym,
ze mtode osoby maja szczegdlne zadania zwiazane z rozwojem
spotecznym, gospodarczym i cywilizacyjnym danego panstwa to
powinny byc¢ one priorytetowo traktowane, jesli chodzi o zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych. Nikogo nie trzeba przekonywac,
ze przezwyciezenie dotykajacego polskie spoteczenstwo kryzysu
demograficznego nie jest mozliwe bez udziatu ludzi mtodych.
Zapewnienie im szansy na mieszkanie usunie jedna z waznych
barier ograniczajacych prokreacje. Ponadto moze byc czynnikiem
przeciwdziatajacym emigracji wyksztatconych osob, co w potacze-
niu z oczekiwana wyzsza dzietnoscia zapewni stabilizacje liczby
ludnosci w Polsce i spowolni lub nawet odwrdci proces starzenia
sie spoteczenstwa. W zwiazku z powyzszym polityka prorodzinna
panstwa nie moze jedynie opierac¢ sie na dziataniach bezposred-
nich (bezposrednia polityka prorodzinna), ale rowniez musi brac
pod uwage dziatania posrednie, z ktérych polityka mieszkaniowa
obok polityki zatrudnienia wydaje sie by¢ kluczowa dla poprawy
dzietnosci polskich matzenstw i rozwoju spoteczno-gospodarczego
Polski. Jak dotychczas zaréwno polityka prorodzinna bezposrednia
jak i posrednia w Polsce nie daje spodziewanych rezultatow.

Ponizej przedstawione zostana wybrane wyniki badania nad
sytuacja mieszkaniowa mtodych i starszych matzenstw w Polsce
w roku 2009 i 20M, ktére przeprowadzono w 2012 r. w Zaktadzie
Statystyki Spotecznej bedacym czescia Katedry Statystyki na Uni-
wersytecie Ekonomicznym w Krakowie® . W sktad zespotu badaw-
czego weszty osoby: Prof. dr hab. B. Podolec, dr hab. P. Ulman oraz
dr A. Watega. Wszystkie wyniki uzyskano na podstawie indywi-
dualnych danych z badania budzetéw gospodarstw domowych
przeprowadzanego corocznie przez GUS.

6 Analiza sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych w Polsce, Krakéw 2012, Nr zadania badawczego: 15/KS/5/2012/S/015.
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Przyjeto szeroka definicje mtodego matzenstwa: sa to zwiazki
formalne (pominieto np. konkubinaty), w ktérych wiek kazdego
z matzonkdw nie przekracza 40 lat’. Istotna kwestia jest pozna-
nie ich sytuacji mieszkaniowej - samodzielnosci w tej dziedzinie,
standardu i stanu prawnego zajmowanych lokali oraz wielkosci
przestrzeni zyciowej, jaka maja dla siebie poszczegdlni cztonkowie
rodzin. Analizie poddano réowniez wydatki na utrzymanie i wypo-
sazenie mieszkania, ktore sa bezposrednio zwiazane z warunkami
mieszkaniowymi. Sposrod wyodrebnionych matzenstw z proby
z 2009 r. do zbioru mtodych matzenstw zaliczono 8132 matzen-
stwa, co stanowi 29,66% ogodtu matzenstw, natomiast do zbioru
starszych matzenstw zaliczono 3.921 matzenstw, co stanowi 14,3%
ogo6tu matzenstw. W 2011 r. wielkosci te przedstawiaty sie naste-
pujaco: mtodych matzenstw byto 8.256, co stanowi 29,76% ogdtu
matzenstw; starszych matzenstw byto 4.527, co stanowi 16,32%
0gotu matzenstw. W 2009 r. w ponad 86% przypadkéow mtode
matzenstwa tworzyty gospodarstwo domowe bedac jedynym
matzenstwem w tym gospodarstwie, a 13,20% mtodych matzenstw
byto cztonkami gospodarstw, w ktdorych byty dwa matzeristwa
(przy czym niekoniecznie obydwa uznane jako mtode). W przy-
padku matzenstw starszych pojedyncze gospodarstwo domowe
tworzyto 87,53% matzenstw, natomiast nieco ponad 12% zyto
w gospodarstwach sktadajacych sie z dwdch matzenstw. W 2011 r.
mtode matzenstwa tworzyty osobne gospodarstwa w przypadku
86,15% ogdtu mtodych matzenstw, a gospodarstw z dwoma mat-
zenstwami byto 13,06%. Wsrod matzenstw starszych pojedyncze
gospodarstwo tworzyto 88,10% ogotu starszych matzenstw nato-
miast gospodarstwo z dwoma matzenstwami dotyczyto 11,66%
matzenstw starszych.

Najczesciej wsréd mtodych matzenstw wystepowaty te, ktére
tworzyty samodzielnie gospodarstwo domowe majac dwoje dzieci
na utrzymaniu. Stosunkowo duzy odsetek stanowity tez gospodar-
stwa domowe okreslane jako matzenstwo z dzie¢mi na utrzymaniu
i innymi osobami. Nalezy tutaj zaznaczy<, ze w tej kategorii najczes-
ciej wystepuja rodziny wielopokoleniowe. Warto tez odnotowac
przyrost w 2011 r. udziatu tego typu gospodarstw zamieszkiwanych

7 W tym przypadku wiasciwszym okresleniem bedzie matzenstwo mtodych osdb, poniewaz na podstawie danych pochodza-
cych z badania budzetéw gospodarstw domowych nie ma mozliwosci okreslenia stazu matzenstwa. Definicji mtodego matzen-
stwa w przeprowadzonych badaniach zostata §wiadomie rozszerzona, wzgledem tej sformutowanej przez GUS, ktéra mianem
tym okresla zwiazek, w ktérym jeden z partnerdw nie przekroczyt 30 roku zycia, a drugi - 35 roku zycia, z uwagi na zmiany
zwiazane ze stylem Zycia oraz odraczaniem decyzji zwigzanych z zawarciem zwiazku matzeriskiego i posiadaniem dziecka.
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przez mtode matzenstwa. Spadt natomiast procent matzeristw
bez dzieci na utrzymaniu tworzacych niezalezne gospodarstwo
domowe. Mozna przypuszczaé, ze na skutek trudniej sytuacji
ekonomicznej wielu rodzin w Polsce mtode matzenstwa czesciej
pozostaja pod ekonomiczna opieka swoich rodzicow tworzac
z nimi wspodlne gospodarstwo domowe, co jest potwierdzeniem
wczesniejszej obserwacji o niewielkim wzroscie liczby gospo-
darstw domowych. Innymi stowy czesto jedynym rozwiazaniem
problemu mieszkaniowego w przypadku mtodych rodzin (mat-
zenstw) jest zamieszkanie ze swoimi rodzicami.

Analiza sytuacji mieszkaniowej z obydwu lat pokazata, ze czes-
ciej mtode matzenstwa korzystaja z mieszkart TBS-u niz matzenstwa
starsze, chociaz ogdlnie udziat tej formy posiadania mieszkania jest
niewielki (nie przekracza 1,5%). Wyniki te pokazuja, ze program roz-
wiazywania problemodw mieszkaniowych przy pomocy tworzenia
towarzystw budownictwa mieszkaniowego nie tylko nie przynidst
spodziewanych efektdw, ale okazat sie w zasadniczej czesci nie-
skuteczny dla rozwiazywania problemu mieszkaniowego zaréwno
w przypadku matzenstw mtodych jaki i starszych.

Najczesciej mtode matzenstwa mieszkaty w budynkach wielo-
rodzinnych (58,6% w 2009 r.; 56,8% w 2011 r.). W przypadku mat-
zenstw starszych udziaty te nie przekraczaja 50%. Matzenstwa te
istotnie czesciej niz mtode matzenstwa zamieszkiwaty domy jed-
norodzinne wolnostojace. Oczywiscie wynik ten jest zwiazany
z czestszym zamieszkiwaniem przez mtode matzeristwa wielkich
miast niz ma to miejsce w przypadku matzenstw starszych. Na
szczegolna uwage zastuguje struktura witasnosci uzytkowanych
mieszkan przede wszystkim przez mtode matzenstwa. W 2009 r.
niecate 10% sposréd nich mieszkato w mieszkaniu o tytule praw-
nym: witasnosc, obciazona pozyczka lub kredytem hipotecznym,
w 2011 r. takich matzenstw byto niecate 15%. Jednak blisko ¥4 mto-
dych matzenstw mieszka w lokalach najmowanych (w 2009 r. -
23,90%; w 201 r. - 24,97%). Biorac pod uwage, ze w Polsce w 2011
r. byto 9109.300 matzenstw (dane z Rocznika Demograficznego
GUS, 2012 r.) z czego ok. 30% byto matzenstwami mtodymi (patrz
wyniki powyzej), wsrod ktorych ok. 25% wynajmowato mieszkania
i zakfadajac, ze 90% tych wynajmujacych chciatoby miec¢ wtasne
mieszkanie to daje nam liczbe ok. 610 tys. mieszkan, na ktére zgfa-
szaja popyt mtode matzenstwa. Do tej liczby nalezatoby dodac
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mtode matzeristwa mieszkajace niesamodzielnie (przy zatozeniu, ze
potowa z nich chciataby mieszka¢ samodzielnie), ktdre zgtaszatby
popyt na ok. 227 tys. mieszkan. W sumie daje to liczbe ok. 837
tys. mtodych matzenstw, ktére chciatyby uzyskaé¢ samodzielne
(wtasne) mieszkanie®. Powstaje pytanie, w jaki sposéb powinna
byc prowadzona polityka mieszkaniowa, aby przynajmniej w duzej
czesci umozliwic¢ (dac szanse) na pozyskanie wtasnego mieszkania
tym matzenstwom. Jak juz wczesniej wspomniano jest to jeden
z podstawowych warunkéw ograniczenia emigracji ludzi mtodych
oraz podniesienia dzietnosci w Polsce.

Pozostate wyniki przeprowadzonego badania pokazuja réwniez,
ze Srednia powierzchnia mieszkania zajjnowanego przez mtode
matzenstwa wynosita ok. 75 m2 (w 2009 r.) i ok. 78 m2 (w 2011
r.), natomiast w powierzchnia mieszkania przypadajaca na jedna
osobe w gospodarstwie domowym mtodych matzenstw w 2009
r. wyniosta 18,65 m2, a w 2011 r. - 20,27 m2. Korzystajac z tego
wskaznika mozna pokaza¢ zdecydowanie najtrudniejsza sytuacje
mieszkaniowa matzenstw wielodzietnych (ok. 12 m2 na osobe, a w
duzych miastach w 2011 r. nieco ponad 8 m2). Srednie wydatki na
utrzymanie mieszkania w gospodarstwach mtodych matzenstw
wyniosty w 2009 r. ok. 152 zt i byty zdecydowanie nizsze niz w przy-
padku gospodarstw matzenstw starszych (230 zt). W obydwu przy-
padkach w 2011 r. wydatki te byty nieco wyzsze (odpowiednio 175
i 242 7t - w cenach z 2009 r.).

Podsumowujac, sytuacja mieszkaniowa polskich rodzin jest
niestety jedna z najgorszych wsrod panstw Unii Europejskiej. Brak
perspektyw mieszkaniowych byt i moze by¢ jedna z gtéwnych
przyczyn emigracji mtodych ludzi z Polski. Jesliby wziac¢ pod uwage
potrzeby mieszkaniowe oséb, ktére juz osiedlity sie w innych pan-
stwach (a wiec nie mieszkaja w Polsce) to sytuacja mieszkaniowa
bytaby jeszcze gorsza niz ja teraz odnotowujemy. Podstawowa
bariera poprawy tej sytuacji sa kwestie finansowe - tak wiec ist-
niej pilna potrzeba uruchomienia skutecznego programu wspo-
magajacego zakup mieszkania skierowanego przede wszystkim
do mtodych ludzi. Nalezy go potraktowac jako inwestycje o prio-
rytetowym znaczeniu dla rozwoju demograficznego i spoteczno-
-gospodarczego Polski.

8 Nalezy podkredli¢, ze powyzsze szacunki zostaty dokonane przy zatozeniach, ktére nalezatoby sprawdzi¢ na podstawie
szczegdtowych badan.
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Piotr Mync
Zastepca Prezydenta Szczecina
Santa Susana, wrzesiert 2013

SPOLECZNE MIESZKANIA CZYNSZOWE,
GLUPCZE.

Podstawowa cecha aktualnej sytuacji mieszkalnictwa w Polsce
jest marginalizacja problematyki mieszkaniowej w dziataniach pan-
stwa, mierzona nie tylko - w opiniiniektorych ekspertow usprawied-
liwiona w latach kryzysu - niewielka skala wsparcia finansowego, ale
takze niska intensywnoscia prac programowych i legislacyjnych?.
W okresie kryzysu szczegdlnie istotna jest rozbudowa sektora spo-
tecznych mieszkan na wynajem oferujacego mieszkania dostepne
dla szerszej rzeszy polskich rodzin i jednoczesnie udostepniajacego
mieszkania nie zmuszajace do wchodzenia w szczegdlnie ryzy-
kowne w dobie zwiekszonego bezrobocia i niepewnosci pracy
wieloletnie zadtuzenie hipoteczne. Tymczasem od blisko 10 lat
wiasnie ten sektor przezywa dotkliwy regres. Najpierw zmniejszano
finansowanie, potem zlikwidowano KFM i program mieszkan czyn-
szowych o umiarkowanych czynszach. Wprowadza sie natomiast
kolejne programy wspierajace pozyskiwanie mieszkan witasnoscio-
wych. Rzad sam doszedt do wniosku, ze wady Rodziny na swoim
znacznie przerastaja zalety tego programu i zamiast modyfikowac
go zlikwidowat. W zamian ... zaproponowano kolejny program
wsparcia budowy mieszkan witasnosciowych. Ta konsekwencja
(by nie powiedzie¢ updr) w ignorowaniu wnioskéw zawartych
we wszystkich - takze rzadowych! - dokumentach dotyczacych
mieszkalnictwa jest zupetnie niezrozumiata. Raport Banku Swiato-

9 Szczegdtowe omowienie tych kwestii zawiera przygotowana przez Ewe Bonczak Kucharczyk na prosbe Stowarzyszenia
Zachodniopomorskie Tebeesy analiza Mieszkalnictwo i regulacje wptywajace na budownictwo mieszkaniowe w latach 1989- 2012
w swietle deklarowanej Polityki i najwazniejszych dziatari legislacyjnych stanowiace zatacznik nr 2 do wniosku SZT do Prezydenta
RP, we wniosku tym i zatacznikach do niego zawarto szereg danych i analiz uzasadniajacych tezy zawarte w niniejszym tekscie,
patrz www.nonstoptbs.pl (link: http://www.nonstoptbs.pl/aktualnosci/wniosek-do-prezydenta-rp)]
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wego, badania Banku Gospodarstwa Krajowego, opinie ekspertéw
wreszcie wszystkie polskiej strategie, dokumenty sektorowe i prze-
pisy odnoszace sie do mieszkalnictwa wskazuja na sektor mieszkan
na wynajem o umiarkowanych czynszach jako na najistotniejszy
i wymagajacy natychmiastowej ingerencji oraz wskazany w obo-
wiazujacych dzis przepisach ustawowych do realizacji. Diagnoze te
zawieraja tez ostatnie dokumenty rzadowe na ten temat, w tym
odpowiedz na rezolucje sejmu z 2010 roku i ministerialne materiaty
towarzyszace kolejnym projektom nowelizacji ustawy o niektérych
formach budownictwa mieszkaniowego.

Zapotrzebowanie na spoleczne mieszkania czynszowe

Znaczenie sektora mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach w polityce mieszkaniowej jest zasadnicze. Zapotrzebo-
wanie na nie potwierdzaja zardwno raport Banku Swiatowego™
sporzadzony na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury w 2009 roku
jak i dokumenty rzadowe z 2010" i z 20112, a takze dane Banku
Gospodarstwa Krajowego, ktdry szacuje zapotrzebowanie na
mieszkania w towarzystwach budownictwa spotecznego na mini-
mum 100.000 mieszkan. Potwierdzona jest zdolnos¢ do spraw-
nego przygotowania przez istniejace struktury realizacji na ok.
10.000 mieszkan rocznie.

Nie sposdb nie przypomniec tez, ze w przygotowanym przez
zespot ekspertow, ogtoszonym, w maju br. Programie Polityki
Rodzinnej Prezydenta RP Bronistawa Komorowskiego czytamy:
.-W Polsce potrzebna jest spdjna polityka mieszkaniowa. Kom-
pleksowos¢ dziatarh powinna polegac¢ na stworzeniu programow
wsparcia dla grup oséb o réznej zamoznosci. Sprawa priorytetowa
jest wdrozenie wspieranego ze srodkéw publicznych, programu
rozwoju mieszkan na wynajem o umiarkowanych, regulowanych

10 Bank Swiatowy. Rynek najmu mieszkar w Polsce. Ocena/Sprawozdanie koricowe. Ustugi doradcze dla Ministra Infrastruk-
tury, 30 kwietnia 2009

11 Zatozenia projektu ustawy o spotecznym zasobie mieszkan czynszowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektérych innych ustaw, MI, 29.04.2010r. - PowyzZsze dane oznaczaja ze obecnie na najem mieszkan znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie gminy moga liczy¢ jedynie osoby najubozsze [..]. Oznacza to, ze kieruja swa aktualna oferte mieszka-
niowa jedynie do 10% najubozszych osob pracujacych. Jednoczesnie, aby ubiegac sie o komercyjny kredyt mieszkaniowy (nawet
przy zatozeniu jego preferencyjnosci w ramach programu Rodzina na Swoim lezy legitymowac sie zdolnoscig kredytowa [..]..
Przecietnie plasuje to potencjalnych kredytobiorcéw w trzech najwyzszych decylach rozktadu dochoddw. Na rynku pozostaje
wiec grupa osob (60%), dla ktorych obecnie ani rynek mieszkan wiasnosciowych, ani wiadze publiczne nie przedstawiaja zadnej
ofert mieszkaniowey.

12 Projekt zatozen projektu ustawy o spotecznych grupach mieszkaniowych; Ml, 1.09.2011r. - Oczekiwana poprawa warunkow
mieszkaniowych spofeczeristwa moze nastgpic pod warunkiem szerszego zaangazowania wtadz publicznych i przedstawienia
odpowiednio adresowanych instrumentow polityki mieszkaniowej. Okreslana na ok. 60% spoteczenstwa grupa ludnosci nie jest
obecnie adresatem zadnego funkcjonujacego programu mieszkaniowego .Ma to zwiazek z osiaganymi dochodami, ktore sa za
wysokie, aby ubiegac sie o najem mieszkania komunalnego, a jednoczesnie zbyt niskie, by otrzymac kredyt hipoteczny na warun-
kach oferowanych przez banki komercyjne, nawet z uwzglednieniem mozliwosci wynikajacych z programu ,Rodzina na swoim”.
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czynszach (spotecznych mieszkan czynszowych: realizowanych
zaréwno przez wiadze publiczne, w tym w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego, jak i przez prywatnych inwestoréw)...”

Mieszkania czynszowe najistotniejszym segmentem
mieszkalnictwa w Polsce

Znaczenie spotecznych mieszkar czynszowych w zaspokajaniu
potrzeb rodzin i polityce mieszkaniowej parnstwa wynika z wielu
czynnikéw. Najwazniejsze to:

Dotkliwy deficyt ilosciowy (statystyczny) mieszkan. Bra-
kuje, co najmniej 0,8-1 mIn mieszkan w stosunku do ilosci
gospodarstw domowych. Do tego dodac nalezy mieszkania,
ktére powinny byc¢ wycofane z uzytkowania i wyburzone ze
wzgledu na ich stan techniczny i standard, badz sprzecznosc
z planami zagospodarowania przestrzennego i zamierzonymi
inwestycjami. Prognozy zaktadaja wzrost liczby gospodarstw
domowych, pomimo zapowiadanego spadku ilosci ludnosci.
Bedzie to wynikiem nowego modelu zycia i rodziny - poz-
niejszego zaktadania rodziny, mniejszej liczby dzieci, wiekszej
liczby jednoosobowych gospodarstw domowych.

Niski udziat najmu rynkowego w mieszkalnictwie. W Polsce zwol-
norynkowego najmu korzysta zaledwie ok. 2% (Srednia UE - ok.
14%, ,stare]” UE - ok.16%), co daje nam 21 lokate (na 25 panstw), ale
jednoczesnie najem wolnorynkowy jest bardzo drogi - mierzony
jako roczny koszt najmu odniesiony do wartosci nieruchomosci
stanowi, ponad 5%, co plasuje nas na trzecim miejscu w UE.

Fakt, ze spoteczne mieszkania czynszowe to brakujacy ele-
ment polityki mieszkaniowej powodujacy, ze jest ona niekom-
pletna. Rzad realizuje badz zapowiada programy wspierajace
rozne grupy dochodowe spoteczenstwa (w ukfadzie od naj-
zamozniejszych do najubozszych):

zbrojenie gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,
zakup mieszkania wtasnosciowego,

realizacje mieszkan komunalnych,

realizacje lokali socjalnych,

realizacje mieszkan chronionych, schronisk, noclegowni itp.
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Mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach od
czasu likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie
znajduja kontynuacji w dziataniach panstwa.

Bardzo wysoki koszt Tm2 mieszkania w relacji do sredniej ptacy
w Polsce. Niskie zarobki i poziom zamoznosci - ok. 60% osob
nie posiadajacych mieszkania uzyskuje dochody i posiada
zasoby kwalifikujace je do tego wiasnie sektora mieszkanio-
wego. Poza wsparciem z ww. programow pozostaje od 30%
(wg wystapien Ministra Pana Piotra Stycznia) do 60% (wg
danych z materiatow Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej) mtodych ludzi i rodzin potrzebuja-
cych mieszkan. Oczekuja oni propozycji pomocy od rzadu.
Uzasadnia to fakt, ze Polak zarabia zaledwie réwnowartosc
0,6-0,8m2 mieszkania na miesiac, podczas gdy mieszkaniec
,starej” Unii ok. 3m2 na miesiac, przy czymw przypadku ,Euro-
pejczyka” znacznie wieksza czes¢ dochodu moze zostac zain-
westowana w nabycie mieszkania, bo nie jest niezbedna do
finansowania biezacego zycia. Statystyczny Polak potrzebuje
10 lat pracy (wynagrodzenia netto) do zakupu 60metrowego
mieszkania na rynku pierwotnym i 8 lat pracy do zakupu na
rynku wtornym.

Obowiazek tworzenia warunkow do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych dla wszystkich grup Polakow. Pozostawie-
nie programu wsparcia mtodych ludzi w nabyciu nowego
mieszkania wiasnosciowego (Mieszkanie dla Mtodych)
z dopfata (10, 15, 20%) oznaczatoby, ze wspierac sie bedzie
wytacznie osoby majace zdolnos¢ kredytowa. Nie beda
korzystaty z programu kupujacy na rynku wtornym (gdzie
mieszkania sa tarsze, co najmniej o 10-20%) i osoby, ktérych
nie sta¢ na kredyt mieszkaniowy. Mimo, ze wtasnie ci ostatni
powinni znalezc sie w sferze pomocy panstwa. Mieszkania na
wynajem nie wymagaja zdolnosci kredytowej, a kazdy pro-
gram wsparcia nabycia lokalu wiasnosciowego tak.

Niskie ryzyko najmu mieszkania. Mtodzi ludzie - szczegdlnie
w dobie kryzysu generujacego niepewnosc zatrudnienia
- powinni miec alternatywna - w stosunku do 30-letniego
kredytu - mozliwosc¢ samodzielnego zamieszkania. Tym bar-
dziej, ze wydatki na sptate kredytu nie zaliczaja sie do tzw.
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wydatkéw mieszkaniowych, czyli nie uprawniaja w wypadku
utraty pracy do otrzymania dodatku mieszkaniowego.

Roznica w kosztach utrzymania mieszkania spotecznego
czynszowego i wiasnosciowego. Koszt miesieczny utrzyma-
nia 50-metrowego mieszkania witasnosciowego (nabytego
bez preferencyjnego wsparcia) jest np. w Szczecinie o blisko
90% wyzszy niz lokalu wynajmowanego, a przy wsparciu
z programu Mieszkania dla Mtodych rdznica ta bedzie nadal
istotna i wyniesie ponad 70%.

Zapobieganie emigracji i rezygnacji z powrotu do Polski. Trud-
nosci z zyskaniem/utrzymaniem pracy zachecaja do emigra-
¢ji, a trudnosci w uzyskaniu mieszkania nie tylko poteguja ten
proces, ale takze sa podstawa decyzji pozostania za granica
pomimo utraty pracy - tam zasitek pozwala na utrzymanie
samodzielnego lokalu, w Polsce nie.

Dla wiekszosci mtodych ludzi spoteczne mieszkania czyn-
szowe sa forma przejsciowa, poczatkiem samodzielnosci
mieszkaniowej. Mieszkanie przejsciowe mobilizuje mtodych
ludzi z mozliwosciami do oszczedzania na kolejne mieszkanie
- wiasnosciowe, wygodne, dostosowane do aspiracji, czesto
w domach jednorodzinnych.

W ,starej” Unii Europejskiej zmienia sie model zycia, mtodzi
ludzie inaczej ustalaja swoje priorytety - coraz czesciej rezyg-
nuja z wiasnosci dla zaspokojenia swoich innych potrzeb -
podrdzy, uczestnictwa w imprezach kulturalnych, aktywnosci
fizycznej, dalszej edukacji. Towarzyszy temu - w tych zamoz-
nych krajach - w kolejnym etapie wzrost udziatu w rynku
mieszkan na wynajem prywatnych mieszkan, a spadek spo-
tecznych.

Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, poza
mtodymiiumiarkowanie zamoznymiosobami oraz rodzinami,
ktore byty klientami spotdzielni mieszkaniowych i towarzystw
budownictwa spotecznego, takze gminy, w tym szczegadlnie
duze i wielkie miasta, oczekuja od rzadu wsparcia dla tego
segmentu. Bez tego nie jest mozliwa realizacja racjonalnej
lokalnej polityki mieszkaniowej. A likwidujac Krajowy Fun-
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dusz Mieszkaniowy w 2009 roku rzad wprost zapowiedziat
wprowadzenie w jego miejsce nowego programu wsparcia
mieszkan czynszowych. - Bardzo wysokie, nierdwnomierne
w skali kraju, regionéw i wojewodztw bezrobocie wymaga
zasobu dostepnych mieszkan czynszowych dla umozliwienia
mobilnosci za praca. Nie da sie funkcjonowad gospodarczo
we wspotczesnym Swiecie i Europie szukajac pracy tam gdzie
sie mieszka, a nie zamieszkujac tam gdzie jest praca.

Wysoka efektywnosc programow budowy mieszkan dostep-
nych oraz remontéw i modernizacji zasobdw mieszkanio-
wych w generowaniu miejsc pracy na lokalnych rynkach.

Zblizajacy sie nowy okres budzetowy daje szanse na finanso-
wanie spotecznych mieszkan czynszowych ze srodkdow Unii
Europejskiej. Budowany w oparciu o tworzenie réownowagi
na rynku pracy i zmniejszanie bezrobocia, a takze optymaliza-
cje kosztow pracy, program ma najwieksze szanse na wspar-
cie Unii Europejskiej.

Likwidacja zwrotu VAT od materiatdow budowlanych oso-
bom fizycznym realizujacym wiasnym staraniem inwestycje
mieszkaniowe przyniesie ponad 1 miliard oszczednosci rocz-
nie i uprawnione jest oczekiwanie, ze srodki te skierowane
zostana na mieszkalnictwo, zardbwno na wiasnosciowe, jak
i spoteczne czynszowe. Wysokos¢ wydatkéw budzetu na
mieszkalnictwo jest w Polsce (tak w liczbach bezwzglednych,
jak i mierzona udziatem w budzecie oraz w PKB) na niespoty-
kanym w Europie niskim poziomie.

Tylko rownolegta budowa mieszkan we wszystkich segmen-
tach (mieszkania wtasnosciowe, spoteczne czynszowe, komu-
nalne, socjalne) daje szanse na wyjscie z razacego - takze
w poréwnaniu z wiekszoscia krajow ,nowej” Unii - deficytu
ilosciowego mieszkan.

Programy wspierajace nabywcéw mieszkan wtasnosciowych
to programy popytowe powodujace wzrost cen, natomiast
programy wspierajace inwestoréw mieszkan na wynajem to
programy podazowe (stabilizujace ceny).
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Spoleczne mieszkania czynszowe na przestrzeni 15 lat
funkcjonowania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego -
uwarunkowania prawne, spoteczne i ekonomiczne.

Polski wolny rynek najmu mieszkan jest catkowicie wynatu-
rzony na skutek przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow ...
oraz ustawicznego deficytu mieszkan. Wiasnos¢ mieszkan jest
wrosnieta w tradycje formuta zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych, ale w znacznej czesci podtrzymywane jest to obiektyw-
nymi, wspotczesnymi uwarunkowaniami, w tym brakiem podazy
dostepnych mieszkan na wynajem. Tymczasem wsparcie rozwoju
mieszkan czynszowych, czyli pomoc w rozwiazaniu problemu
mieszkaniowego, a nie w zwiekszaniu indywidualnego majatku
ludzi za pomoca srodkow publicznych, znacznie tatwiej znajdzie
przyzwolenie spoteczne. Pod warunkiem, ze program spowoduje
istotna poprawe sytuacji mieszkaniowej ludnosci.

Sposrod stosowanych po 1989 roku narzedzi wsparcia sektora
mieszkan na wynajem do 2009 roku przetrwaty jedynie prefe-
rencyjne kredyty dla spoétdzielni mieszkaniowych i towarzystw
budownictwa spotecznego na budowe mieszkarh na wynajem
o umiarkowanych czynszach. Program ten od wielu lat bezskutecz-
nie czekat na modyfikacje konieczna z powodu zmian makroeko-
nomicznych. W 2009 roku zostat de facto zlikwidowany. Przez lata
obnizano jego finansowanie do kilku milionédw w 2009 roku i usta-
nia finansowania w 2011 roku. Jednoczesnie zapotrzebowanie na
srodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego rosto, a w ostatnich
latach pozytywnie rozpatrzono 85,8% (edycja 2006), 611% (edycja
2007), 28,2% (edycja 2008) i 3,8% (edycja 2009) wnioskow. Mini-
ster Piotr Styczen zapowiada uchylenie przepisu zawierajacego
delegacje do wydania rozporzadzenia umozliwiajacego odtwo-
rzenie programu w innej formie, ze srodkdéw wiasnych Banku
Gospodarstwa Krajowego. Informuje tez o rezygnacji z dalszych
prac nad zatozeniami do nowelizacji ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego ... (konstytuuje program
spotecznych mieszkan czynszowych i towarzystwa budownictwa
spotecznego jako jego wspodtrealizatora). Zrezygnowano zatem
z prac nad nowym programem spotecznych mieszkan czynszo-
wych podjetych w realizacji zapisdw zawartych w przyjetych przez
Rzad w listopadzie 2010 roku w odpowiedzi na rezolucje Sejmu
Gtownych problemach, celach i kierunkach programu wspierania
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rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku. Nie znaj-
duje uzasadnienia dla rezygnacji z tych deklaracji, a mozna wnosic,
ze taka rezygnacja jest jednak realizowana.

Zaprzeczy¢ ma temu zapewne nowa propozycja rzadu.
Powstata by¢ moze z uwagi na wspomniane juz w tym tekscie
whnioski z zakresu mieszkalnictwa zawarte w Programie Polityki
Rodzinnej Prezydenta RP. Tym razem z inicjatywy Ministra Finan-
sOw, a nie wiasciwego w sprawach mieszkalnictwa Ministra Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Bank Gospodarstwa
Krajowego opracowuje nowy program - Fundusz zarzadzajacy
mieszkaniami na wynajem. Rzad zapowiada wyasygnowanie 5 mld
zt na zakup przez Fundusz gotowych mieszkarh w celu ich najmu
za umiarkowany czynsz. Zasoby Funduszu maja byc tworzone
wytacznie w miastach oferujacych miejsca pracy. Oznacza to pozo-
stawienie bez jakiegokolwiek rozwiazania rzeszy polskich rodzin
w matych miastach, gdzie z uwagi na ptytki rynek oferta deweloper-
ska wecale nie jest i nie byta w okresie boomu realizowana. Pomocy
nie otrzymaja tez srednio zarabiajacy w metropoliach o relatywne
duzym bezrobociu. Wg deklaracji BGK mieszkania powinny miec
czynsz nie wyzszy niz 4% wartosci rynkowej (czyli przewaznie zde-
cydowanie wiecej niz 4% wartosci odtworzeniowej dopuszczone
w TBS’ach) i przynosi¢ zysk. Mozliwos¢ zysku wynika¢ ma z efektu
skali - dla nabywcy posiadajacego 5 mld ztotych deweloperzy maja
sprzedac tanio. Watpliwe to - jak watpliwe jest uzyskanie nizszych
niz powszechnie uzyskiwane kosztow zarzadzania tym zasobem.
Trudno tu liczy¢ na efekt skali - mieszkania beda rozproszone po
catej Polsce, przynajmniej po jej najwiekszych miastach. A podmio-
toéw zarzadzajacych wiekszym zasobem (zaséb komunalny duzych
miast, wielkie spodtdzielnie mieszkaniowe) nie brakuje. W dodatku
ich koszty nie zawieraja koniecznych w wypadku proponowanego
nowego centralnego ogdlnopolskiego Funduszu kosztow tej struk-
tury, sprawozdawczosci i kontroli wewnetrznej, itp. Z nieznanych
powodow zdecydowano sie powotac¢ nowy byt, w sytuacji gdy
spotdzielnie mieszkaniowe i TBS'y pozbawiono catkowicie mozli-
wosci inwestowania zgodnie z ich statutowym celem, czyli w celu
tworzenia zasobu dostepnego dla oséb o umiarkowanych docho-
dach. Istniejace kilkaset sprawdzonych podmiotow skazuje sie na
uwiad i tworzy nowa strukture. W dodatku przeznaczenie srodkow
na zakup mieszkan to najmniej efektywny z mozliwych sposobdw.
Ma on wystarczy¢ na kilkanascie tysiecy lokali. Mozna uzyskac tym
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samym naktadem srodkéw wieksze efekty rzeczowe przyjmujac
zasade doptaty do odsetek kredytow komercyjnych zaciagnietych
na ich sfinansowanie w stopniu umozliwiajacym sptfate zobowia-
zan z zatozonego czynszu, czy tez bezzwrotna doptate z budzetu
pozwalajaca na zaciagniecie kredytu komercyjnego w czesci na
tyle niskiej by go sptaci¢ z czynszu. To dwa najbanalniejsze przy-
ktady, mozna by zapewne je mnozyc. Jesli celem nie jest poprawa
sytuacji najwazniejszego segmentu budownictwa tylko ... pomoc
deweloperom nie mogacym zbyc zrealizowanych mieszkan to - na
Boga! - robmy to madrze. By i mieszkalnictwo miato z tego opty-
malne efekty.

W Polsce istnieje lub jest zapowiadany kompletny zestaw
podstawowych instrumentéw polityki mieszkaniowej z wyta-
czeniem spotecznych mieszkan czynszowych, gdzie ad hoc rzu-
cony pomyst funduszu mieszkan czynszowych trudno traktowac
jako realna perspektywe rozwiazania problemu. W aktualnej
sytuacji niezwloczne stworzenie nowego programu mieszkan
na wynajem o umiarkowanych czynszach jest podstawowym
obowiazkiem polskiej polityki mieszkaniowej. Istnieje szereg,
czesto dopracowanych w szczegoétach, propozycji modyfikacji
programu mieszkan na wynajem.

Proponuje zatem: nowy program Spotecznych Mieszkan
Czynszowych.

Jedna z mozliwych propozycji jest projekt stworzony pod
moim kierunkiem przez Stowarzyszenie Zachodniopomorskie
Tebeesy w ubiegtym roku. To program doptatowy, finansowany
z budzetu panstwa, obstugiwany przez Fundusz Doptat istnie-
jacy juz w Banku Gospodarstwa Krajowego. Przeprowadzone
analizy potwierdzity mozliwos¢ funkcjonowania programu przy
nastepujacym montazu finansowym:

+  30% udziat wiasny,
+ 35% doptata z Funduszu Dopftat
+  35% kredyt komercyjny na 30 lat

Maksymalny czynsz - 4% wartosci odtworzeniowej w skali

roku. Zatozone finansowanie umozliwia realizacje mieszkan
o czynszach nieprzekraczajacych wymienionego poziomu, przy
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czym taki poziom gérnego limitu czynszu nalezy zastosowac
z uwagi na faktyczne mozliwosci finansowe wiekszosci rodzin.
Juz dzi$ niemal wszystkie towarzystwa budownictwa spotecz-
nego (takze prywatne) nie wykorzystuja - ztego wiasnie powodu
- dopuszczonego przepisami limitu wysokosci czynszu.

Program powinien zawiera¢ kryteria dostepnosci (limit docho-
déw gospodarstwa domowego najemcy) i mozliwosé wypowie-
dzenia umowy w wypadku dtugotrwatego osiagania dochodow
wyzszych.

Jednoczesnie projekt zaktada doptaty dla wszystkich inwe-
storow:

+ spotdzielni mieszkaniowych,
+ towarzystw budownictwa spotecznego,
+ deweloperéw,

o ile nastepnie mieszkania beda udostepniane na obowiazuja-
cych w programie warunkach (limit dochodéw i ograniczony
poziom czynszu).

Finansowanie nowego programu stanowic¢ powinna czesc srod-
kéw oszczedzonych na likwidacji zwrotu VAT osobom fizycznym
realizujacych wiasnym sumptem inwestycje mieszkaniowe.

Przyja¢ nalezy wieloletni program budowy mieszkarh nawy
najem w latach 2014-2020, zaktadajacy realizacje sredniorocznie
minimum 10.000 spotecznych mieszkar czynszowych przy pozio-
mie wsparcia ok. 700 min zt rocznie.

Co dalej z polskim mieszkalnictwem?

Deficyt mieszkan, wynikajacy z niego brak mobilnosci poszuku-
jacych prace, luka remontowa, niskie dochody ludnosci w relacji do
kosztu budowy mieszkania, a takze potrzeba wzrostu jakosci prze-
strzeni zurbanizowanej przemawiaja za koniecznoscia stworzenia
spojnej, kompleksowej polityki mieszkaniowej parstwa. Takze
nadchodzacy nowy okres budzetowy Unii Europejskiej mogtby,
w wypadku zaprezentowania przez nas i inne panstwa o znacz-
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nych potrzebach w tej dziedzinie, stworzy¢ dodatkowe szanse na
ostateczne rozwiazanie tego nieopanowanego od Il wojny swiato-
wej w Polsce problemu.

Budowa krajowego planu naprawy mieszkalnictwa wymaga
tezbadan, bez ktorych nie sposéb optymalnie projektowaé nowe
zamierzenia i optymalnie modyfikowa¢ kontynuowane. Dotyczy
to przede wszystkim okreslenia wptywu inwestycji mieszkanio-
wych i ich wsparcia z budzetu panstwa na nasza gospodarke
i zwrotne zasilanie tegoz budzetu, interakcji miedzy mieszkal-
nictwem i rynkiem pracy (zarowno w kontekscie generowania
w samym budownictwie, jak i w branzach pokrewnych - meb-
larstwo itp. - miejsc pracy, jak tez w kontekscie mieszkaniowych
uwarunkowan mobilnosci za praca) i wptywem tych zaleznosci
na emigracje Polakéw, na jakos¢ zycia i poziom satysfakcji tych
obywateli, ktérzy pozostaja w kraju. Przy czym oceny wymaga
(posredni) wptyw wsparcia nabycia mieszkania na rynku wtor-
nym na rynek pierwotny - czyli kondycje branzy budowlane;j.
Konieczne sa tez badania finansowej zdolnosci poszczegélnych
grup spotecznych zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
w poszczegolnych segmentach mieszkalnictwa (wtasnosciowe
bez wsparcia, wlasnosciowe ze wsparciem, najem rynkowy,
najem ze wsparciem, najem nieekonomiczny - lokale komunalne
i socjalne, pomoc mieszkaniowa najubozszym i znajdujacym sie
w kryzysie zyciowym - schroniska, domy dla bezdomnych itp.).

Perspektywiczny program polityki mieszkaniowej jest w kraju
olbrzymiego deficytu mieszkan, niskiego standardu znacznej
czesci zasobu i katastrofalnego stanu technicznego istotnej jego
czesci wizja niezbedna do poprawnego ksztattowania decyzji
biezacych, krétko i srednioterminowych. Przyjecie programu poli-
tyki mieszkaniowej pozwoli takze na optymalne wykorzystanie
srodkéw Unii Europejskiej, wiasciwa ich alokacje/realokacje, a na
tej podstawie najefektywniejsze kierowanie srodkéw krajowych
na cele, ktére z tych srodkdéw finansowane byc¢ nie moga. Nalezy
nadmieni¢, ze dokument programowy ,Gtowne problemy, cele
i Kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego do 2020 r.” przyjety przez Rzad w listopadzie 2010 r.
nie spetnia wymogow programu. Wskazuje planowane kierunki
dziatania rzadu, bez okreslenia celéw, zobowiazarh finansowych
budzetu i harmonogramu efektdw oraz terminéw realizacji. Dla
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wiekszosci dziatan brak tez propozycji szczegodtowych rozwiazan
merytorycznych. Zaprezentowana w tym dokumencie diagnoza
stanu mieszkalnictwa potwierdza wszystkie deficyty i stabe strony
systemu mieszkalnictwa w Polsce. W tym kontekscie zapowiedzi
programowe i zapowiedzi alokacji sSrodkéw nie stwarzaja prawdo-
podobnych warunkow przezwyciezenia kryzysu mieszkaniowego
w kraju do 2020 roku. Program wsparcia budownictwa na wyna-
jem o umiarkowanych czynszach zostat w tym dokumencie przed-
stawiony najmniej konkretnie, harmonogram prac rzadowych juz
stat sie nieaktualny, a z wypowiedzi Ministra Piotra Stycznia wynika,
ze w 0gole nie bedzie realizowany.

Kompleksowa polityka mieszkaniowa winna zdefiniowac (ilos-
ciowo, jakosciowo i kosztowo) istniejace niedobory i naznaczyc
perspektywe ich wyrdwnania. Musi nastepnie zaproponowac
instrumenty stuzace zapewnieniu mieszkan wszystkim - roznico-
wanym z uwagi na status ekonomiczny (i wynikajace z tego moz-
liwosci) oraz sytuacje zyciowa (i wynikajace z niej perspektywy
zmian) grupom rodzin w Polsce.

Jestem przekonany o spotecznym charakterze wiekszosci
obszaru mieszkalnictwa. Funkcjonowanie rodziny bez wiasnego
~domu” (wlasnosciowego lub wynajmowanego) jest utomne.
Tak dostep do niego (szansa na uzyskanie prawa do zajmowania
lokalu), jak i mozliwos$¢ utrzymania stanowia podstawowe zada-
nia kazdego gospodarstwa domowego. Program musi zatem
stanowic¢ spdjna catos¢ w zakresie przepisow bedacych we
wiadztwie ministerstwa wtasciwego dla gospodarki mieszkanio-
wej (dzi§ MTBiIGM), jak i ministerstwa wiasciwego w sprawach
zabezpieczenia spotecznego i sprawach rodziny (dzi§ MPiPS),
ministerstwa wilasciwego w sprawach rozwoju regionalnego
(dzi$ MRR), ministerstwa wiasciwego w sprawach srodowiska
(dzis MOS) oraz Narodowego Funduszu Ochrony Srodowi-
ska i Gospodarki Wodnej przeznaczajacego olbrzymie $rodki na
wsparcie ekologicznych rozwiazarn w budownictwie mieszkanio-
wym jedno i wielorodzinnym.

Badania majace na celu weryfikacje polityki mieszkaniowej pan-

stwa i prace nad nia musza potrwac. Nie powinno sie jednak zwle-
kac z tworzeniem programu spotecznych mieszkan czynszowych.
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Powtarzam:

W polskich realiach najpilniejsze jest odbudowanie programu
wsparcia i rozwéj sektora mieszkan na wynajem o umiarkowa-
nych czynszach dla oséb osiagajacych srednie dochody, ktére
nie znajduja zadnej mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w sektorze komunalnym oraz na wolnym rynku.

dr irena Herbst
Wispotautorka reformy mieszkalnictwa (1992-2002)
Prezes Fundacji Centrum PPP

W POSZUKIWANIU POLITYKI MIESZKANIOWE)J

Mieszkanie jest specyficznym towarem. Stuzy zaspokojeniu pod-
stawowych dla zycia (biologicznego, kulturowego, zawodowego,
spotecznego) potrzebajednoczesniejest bardzo drogie.Jegokupno,
wszedzie i zawsze, kosztuje wielokrotnos¢ rocznych dochoddw
rodziny; jego budowa uruchamia wiele proceséw gospodarczych
i w ten sposdb wptywa na tempo wzrost(spadku) catej gospodarki.
Wiasnie dlatego poziom dostepu do dachu nad gtowa , wielkosc
budowanych mieszkan, zasady obrotu nieruchomosciami sa( od
dawien dawna) przedmiotem ingerencji i interwencji panstwa
- kierowanych zaréwno do strony podazowej rynku mieszkanio-
wego( ilos¢ budowanych i oferowanych do sprzedazy mieszkan)
jak i popytu ( ilos¢ mieszkan kupowanych). Interwencja panstwa
przejawia sie w wielu aspektach - podstawowe dotycza: nadzoru
publicznego nad wszystkimi transakcjami rynku mieszkaniowego(
np. notariusz, ksiegi wieczyste), instytucji kredytu hipotecznego
( zastaw kredytu obowiazkowo wpisany do ksiag wieczystych
pozwala na emisje dtugookresowego a mimo to, wzglednie taniego
kredyt kredytu), wsparcia finansowego z budzetu publicznego -
dla budujacych( np. ulgi podatkowe) i kupujacych (np. dotacje do
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stopy oprocentowania sptacanego kredytu, ulgi podatkowe), limi-
towanie/ regulowanie wysokosci czynszu w mieszkaniach wynaj-
mowanych, opracowywanie miejscowych planéw przestrzennego
zagospodarowania czy wrecz budowa i wynajem mieszkan dla
mniej zamoznych obywateli, ktérych nie sta¢ na kupno mieszka-
nia: czytaj - zaciagniecie i spfate kredytu mieszkaniowego. Tak jest
we wszystkich demokratycznych krajach gospodarki rynkowej ,
bogatych i biednych. Specyfika potrzeb mieszkaniowych, poziom
zamoznosci , planowana strategia gospodarcza i spoteczna decy-
duja o ksztatcie uprawianej w danym kraju polityki mieszkaniowe;.
Jest ona inna we Francji, Wielkiej Brytanii, Holandii czy Polsce. Co
wiecej jest ona inna na roznych etapach rozwoju w kazdym z tych
krajow - wraz ze zmiana uwarunkowan gospodarczych i spotecz-
nych ( w tym i tych osiaganych w wyniku stosowanej uprzednio
polityki mieszkaniowej), zmieniaja sie jej cele i narzedzia dochodze-
nia do nich.

Jak jest w Polsce? Najprostsza odpowiedz brzmi - daleko nie naj-
lepiej. Jesli dla opisu realizacji polskiej polityki mieszkaniowej zasto-
sujemy klasyczne kryteria oceny sprawnos¢ dziatania, to ocena
bedzie negatywna. We wszystkich trzech elementach sktadajacych
sie na sprawnosc¢ dziatania a wiec korzystnos¢, skutecznosc i efek-
tywnosc¢ nie osiagamy, od lat, zamierzonych celéw. | tak:

Niedobdr mieszkan w Polsce jest nadal bardzo wysoki (na
1000 mieszkancoéw przypada 351,5 mieszkan®™ a w UE Sred-
nio - 466). Plasuje to nas na przedostatnim miejscu wsrod
krajow UE - za Malta i przed ostatnia w tym rankingu, Stowe-
nia. Mimo wyraznego - w kilku ostatnich latach - wzrostu
liczby oddawanych do uzytku mieszkan poziom niedoboru
mieszkan nie ulegt zmianie - nadal jego wielkos¢ szacuje
sie go na ok. 1,5 min.

Wysoki niedobdr mieszkan jest jedna z zasadniczych przy-
czyn bardzo niskiej mobilnosci sity roboczej w Polsce. W spo-
sob bezposredni obniza to poziom efektywnosci proceséw
restrukturyzacji gospodarki i ostabia tempo wzrostu. Bez
znaczacego wzrostu budowy nowych mieszkan efektyw-
nosc ta bedzie nadal niska a réznice poziomdw bezrobocia

13 Strzeszynski J., 2011, Polski rynek mieszkaniowy. Analiza poréwnawcza najwiekszych miast, Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, s. 2.
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i wykluczenia spotecznego w poszczegodlnych regionach
beda sie utrwalac. Nie jest jednak obojetnym, jaka struk-
ture wiasnosciowa beda miaty nowobudowane mieszkania
a przede wszystkim, czy beda to mieszkania na wynajem
czy kupowane/budowane na uzytek wiasny.

Polska jest krajem niezamoznym, PKB na 1-go mieszkarca
jest o ok. 40 % nizszy od Sredniego poziomu krajow UE™ . Ale
struktura wiasnosciowa mieszkart w Polsce - 20% mieszkan na
wynajem i 80% wiasnosc prywatna - tego nie odzwierciedla.
W wiekszosci krajow europejskich i wiekszosci zamozniej-
szych krajow na Swiecie, liczba juz istniejacych i tych nowo
budowanych (w stosunku do populacji) mieszkan na wyna-
jem jest znaczaco wyzsza niz u nas. Tak wiasnie jest w Szwaj-
carii (ponad 65% to mieszkania na wynajem), Holandii (50%),
Francji (50%), Finlandii (50%), Szwecji(50%), Danii(55%), Niem-
czech (ponad 60%), Wielkiej Brytanii(40 %) czy USA ( ponad
40%) i Japonii (65%)*®. W Holandii, Danii, Szwecji, Francji czy
Wielkiej Brytanii znaczaca role odgrywa publiczny sektor na
wynajem, ale we wszystkich wymienionych wyzej krajach
regulacja czynszéw obejmuje takze czes¢ mieszkan odnaj-
mowanych przez prywatnych wiascicieli (w Niemczech wiek-
szo$¢ mieszkan na wynajem stanowi wtasnos¢ prywatna).

Brak mieszkan na wynajem w istotny sposéb hamuje procesy
dostosowawcze na rynku pracy - fatwiej bowiem bezrobot-
nemu emigrowac ,za praca” do Irlandii czy Niemiec niz np.
z Suwatk do Poznania - gdzie praca moze i jest osiagalna, ale
nie ma dostepnego mieszkania (bezrobotny nie dostanie kre-
dytu na zakup mieszkania, wynaja¢ mozna ,od razu”, proces
zakupu czy sprzedazy mieszkania trwa dtuzej niz proces jego
wynajmui).

Niezaleznie od wysokiego poziomu niedoboru mieszkan,
w Polsce wystepuje dodatkowo zjawisko drastycznej deka-
pitalizacji istniejacych zasobow mieszkaniowych. Szacuje sie,

14 W 2011r. osiagnelismy poziom 65% sredniej UE na mieszkanca, na co w pewnej mierze wptyneto ogdline zahamowanie wzro-
stu w UE. Dobra kondycja gospodarcza Polski w czasie kryzysu przyspieszyta proces wyréwnywania poziomu gospodarczego
(tzw. catching-up). Poziom PKB Unii Europejskiej byt w 2011 r. nizszy w poréwnaniu z 2007 r. o 0,6%. W analogicznym okresie
Polska osiagneta sredni wzrost PKB na poziomie 3,7%. Skumulowany wzrost Polski wynidst 15,7%, co byto najlepszym wynikiem
w UE. Por. http://polskawue.gov.pl/files/polska_w_ue/czlonkostwo_polski_w_ue/Historia/2012_8_lat_Polski_w_UE.pdf, str. 1, 5
15 Andrews, D., A. Caldera Sanchez and A. Johansson (2011), “Housing Markets and Structural Policies in OECD Countries”,
OECD Economics Department Working Papers, No. 836, OECD Publishing, Paris.
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ze ok. 1 miIn mieszkan nalezy wyburzyc¢ - ze wzgledu na ich
zty stan techniczny i nieracjonalnos¢ ekonomiczna naktadow
remontowych. Jest to liczba rowna 7-letniej realizacji miesz-
kan w Polsce.

Pomimo zauwazalnego od 2007 r. trendu wzrostu budowy
nowych mieszkan, srednia jakos¢ warunkdw mieszkanio-
wych plasuje Polske na jednym z ostatnich miejsc w OECD
i UE i nie ulega poprawie. | tak:

w krajach OECD liczba pokoi na osobe w gospodarstwie
domowym wynosi 1,6. W Polsce wskaznik ten spada do
1,0. O ile w liczbach bezwzglednych wydawac sie moze,
ze roznica ta jest niewielka, o tyle relatywnie w krajach
OECD na osobe przypada srednio 60% wiecej miejsca
w mieszkaniach niz w Polsce’s,

Polska posiada najwyzszy wskaznik przeludnienia gospo-
darstw domowych ze wszystkich krajéw Unii Europejskiej",

wielkos¢ nowo wprowadzonego wskaznika EUROSTAT-u
- mierzacego poziom ciezkiej deprywacji mieszkanio-
wej (przeludnienie mieszkar, brak przynajmniej jednej
z podstawowych wygdd/medidw lub niedoswietlenie) -
wynosi w Polsce 15,2% i jest jednym z najwyzszych w UE;
co prawda Rumunia, totwa i Butgaria nas przeganiaja, ale
znakomita wiekszos¢ krajow ma ten wskaznik na pozio-
mie 1-2%, a srednia wynosi 6%,

Kryzys mieszkaniowy dotyka w pierwszym rzedzie miast. Tam
tez najostrzej wystepuje problem luki remontowej. Na wsi
poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (a takze stan
techniczny budynkdéw) jest wyzszy niz w miastach. Znacznie
wyzszy jest tam jednak takze poziom bezrobocia. Uruchomie-
nie procesdw wyrownania sie poziomow bezrobocia i zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych wsi i miasta jest w obecngj
sytuacji niewykonalne - w duzej mierze wtasnie ze wzgledu
na deficyt mieszkann w miastach. Mieszkarh dostepnych bra-
kuje szczegdlnie w duzych miastach, gdzie tatwiej o prace.

16 Op.cit.
17 Op.cit.

18 6http://www.housingeurope.eu/www.housingeurope.eu/uploads/file_/HER%202012%20EN%20web2_1.pdf, s19.
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W odrdznieniu od lat 90-tych, obecnie o kryzysie mieszkalni-
ctwa w Polsce w znacznym stopniu decyduje nie tylko i nie
tyle poziom efektywnego popytu na mieszkania (zakup,
najem po cenach rynkowych), ale poziom podazy mieszkan.
Przy wzglednie niskim obecnie poziomie stdp procentowych
i sprawnie dziatajacym systemie kredytodw hipotecznych,
zwiekszenie populacji ludnosci nabywajacej mieszkanie
(poprzez zwiekszanie pomocy publicznej) napotka wzgled-
nie szybko na naturalna bariere, jaka jest racjonalnosc eko-
nomiczna przeznaczania takiej pomocy dla niezamoznych
grup ludnosci (ponoszenie kosztow utrzymania mieszkania,
przywiazanie do miejsca zamieszkania).

Niezaleznie od tego, bardzo szybko od momentu urucho-
mienia programu pomocy w zakupie mieszkan, wystapi zja-
wisko wzrostu cen mieszkan zwiazane z bariera podazowa.

W Polsce, budowato sie w latach 90-tych srednio nie wie-
cej niz niespetna 100 tys. a w 2000 - 2012 srednio 139 tys.
mieszkan rocznie nie tylko dlatego, ze popyt na mieszkania
jest niski, ale w duzej mierze, dlatego, iz istniejace rozwiazania
w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego
uniemozliwiaja istotne zwiekszenie frontu robdt budowla-
nych. Bez zmiany regulacji prawnych w tym przedmiocie
oraz bez uproszczenia, odbiurokratyzowania przepisow
regulujacych caty proces inwestycyjny (od pozyskania
terenow pod budowe az po przepisy odbioru mieszkan
do uzytku), zwiekszenie poziomu pomocy publicznej dla
mieszkalnictwa uruchomi przede wszystkim silny wzrost
cen mieszkan. Dodatkowa pomoc publiczna trafi do podmio-
téw gospodarczych a poziom corocznej realizacji mieszkan
nie wzrosnie adekwatnie do wielkos$ci wsparcia finansowego.
Problem ten szczegdlnie silnie wystapi w duzych miastach.

Przyczyny utrzymujacego sie wysokiego poziomu niedoboru
mieszkan oraz pogtebienia dekapitalizacji istniejacych zaso-
béw mieszkaniowych, maja - w przeciwienstwie do okresu
sprzed 2000 r. - przede wszystkim charakter strukturalny
a nie makroekonomiczny. Obecnie poziom inflacji, wielo-
letnie utrzymujaca sie dodatnia stopa wzrostu ptac, rosnace
saldo oszczednosci ludnosci, stopa wzrostu gospodarczego
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a takze sprawnie dziatajacy system kredytéw hipotecznych
tworza warunki umozliwiajace przetamanie polskiej mizerii
mieszkaniowej.

Potrzebne jest nie tyle silniejsze od obecnego, ale kompe-
tentne wsparcie panstwa, respektujace realne uwarun-
kowania funkcjonowania rynku mieszkaniowego, w tym
przede wszystkim niska elastycznosc rynku podazy mieszkan
oraz ograniczona poziomem zamoznosci spoteczenstwa,
w szczegolnosci niska zdolnosc przewazajacej grupy mto-
dych gospodarstw domowych do zakupu mieszkania.

Podstawowa staboscia polskiej polityki mieszkaniowej jest
obecnie brak suwerennosci stanowienia zaréwno jej celéow jak
i narzedzi ich realizacji. Maja one charakter wynikowy - sa rezulta-
tem tak zachowan rynku jak i niskiej rangi jaka sie przyznaje miesz-
kalnictwu wsrdd wielu innych dziedzin wspieranych finansowo
srodkami publicznymi. Dodatkowo, wieloletni juz brak kompeten-
tnego osrodka strategicznego w tym przedmiocie powoduje, iz
popetniane sa powazne btedy, skutkujace ogromnymi wydatkami
, ktérych uruchomienie nie skutkuje osiagnieciem zamierzonego
celu. Spektakularnym przyktadem jest tu program ,Rodzina na
swoim”. Wspierat on wzrost popytu na mieszkania poprzez zwiek-
szenie dostepnosci do kredytu mieszkaniowego. A przeciez dzis to
nie rozmiary popytu sa podstawowa bariera wzrostu ruchu miesz-
kaniowego. Od potowy pierwszej dekady XXI wieku bariera rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest sztywna podaz miesz-
kar. Wzmacnianie popytu przy sztywnej podazy (w tym wypadku
pomoc w zaciagnieciu kredytu i jego sptacie) prowadzi przede
wszystkim do wzrostu cen oferowanych przez rynek produktéw.

W wyniku stosowania Programu nie zwiekszyta sie istotnie ilosc¢
budowanych mieszkan (znaczna czesc tej pomocy postuzyta refi-
nansowaniu juz uprzednio zaciagnietych kredytdéw), istotnie za to
wzrosty zyski deweloperdw i bankow. Mozemy sypac pieniedzmi
z budzetu, ale dopdki nie ma plandéw zagospodarowania prze-
strzennego, a proces budowlany jest silnie zbiurokratyzowany,
w sferze realnej nic sie nie zmieni. Na pozwolenie na budowe
w duzych miastach czeka sie srednio dwa lata. To po co mamy sty-
mulowac wzrost popytu? Przeciez zwiekszajac popyt automatycz-
nie uruchamiamy mechanizm wzrostu cen mieszkan - ceny rosna.
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Program zostat juz wygaszony - jednak przede wszystkim ze
wzgledédw na koniecznos¢ obnizania deficytu budzetowego.
Z tego tez wzgledu zlikwidowany zostat juz jedyny program
wspierania budownictwa na wynajem o umiarkowanych czyn-
szach (tzw. program TBS-6w). Co wiecej, specjalna ustawa Sejm
przyznat prawo (lokatorom mieszkan tbs-owskich) do wykupu
wynajmowanych mieszkan, otwierajac tym samym droge do likwi-
dacji jedynego, powstatego w ostatnim 20- leciu istotnego (ok.
100 tys. mieszkan) zasobu na wynajem i dodatkowo pogarszajac
warunki migracji za praca - za to zwiekszajac w przysztosci pule
wyptacanych zasitkéw dla bezrobotnych czy wielkos¢ klienteli
pomocy spotecznej. Stopier nieracjonalnosci tej decyzji mozna
poréwnac z rownie nieosadzonym w rzeczywistosci pomystem
rzadu pisowskiego o budowie(w ciagu 10 lat) 3 milionow mieszkan.
Po pierwsze, tyle nie potrzeba. Po drugie, nie mozna wybudowac
3 miliondw mieszkan w ciagu dziesieciu lat. To logistycznie niemoz-
liwe, nawet jesli ma sie pieniadze. A nie mamy. 3 miliony mieszkan
to 60 miast po 50 tys. mieszkancow. 60 miast ze sklepami, ulicami,
tramwajami, szkotami, urzedami publicznymi, szpitalami. Mrzonki.
Budowa matego osiedla mieszkaniowego trwa ok. 3 lata, sredni,
petny cykl inwestycyjny w mieszkanidwce w Polsce (tacznie z ze
spetnieniem wszystkich wymogoéw formalnych - pozwolenie na
budowe, uzgodnienia, odbiodr) - jeszcze dtuze;.

Rownie nierozsadnym jest ostatnio ogtoszony projekt stworze-
nia Funduszu Mieszkart na Wynajem (przez BGK) - za kwote 5 mid
zt ma powstac 20 tys. mieszkan na wynajem, o czynszu zblizonym
do czynszu TBS-6w. Na budowe 100 tys. mieszkan TBS-ow-
skich wydatkowano ok. 6 mld zt, z tego tylko 4 mld pochodzity
z budzetu panstwa (2 mld - pozyczka z miedzynarodowych
instytucji finansowych, znakomicie zwracana ze sptat kredytéow
dokonywanych przez TBS-y). Wyraznie ktos ma za duzo pienie-
dzy albo za mato wiedzy.

Brak kompetentnego osrodka strategicznego opracowujacego
i wdrazajacego polityke mieszkaniowa powoduje niska efektyw-
nos¢ Swiadczonej przez panstwo pomocy finansowej i utrzy-
mywanie ahistorycznych regulacji prawnych( nakierowanych na
osiaganie nieaktualnych, niekorzystnych obecnie celéw) w zakresie
prawa budowlanego, planowania przestrzennego, zasad stano-
wienia czynszow, struktury witasnosciowej rynku mieszkaniowego,
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remontow, oszczedzania na cele mieszkaniowe. Tworzy tez prze-
strzen do pojawiania sie takich programoéw jak MdM czy wyzej
opisane RdS i nieszczesny Fundusz mieszkan na wynajem.

Co nalezy zrobic? Na pewno zaczac prowadzi¢ polityke miesz-
kaniowa sensu stricte. Stworzyc¢ rzeczywisty osrodek strategiczny,
przygotowujacy kompleksowa propozycje dziatar i je realizowac.
Nalezy tez korzystac z wiedzy ekspertow - w przeciwnym razie
urzednicy zawsze beda narazenina koniecznos¢ podporzadkowania
sie uwarunkowaniom budzetu panstwa rozwiazan, korzystnych dla
realizacji krotkookresowych celéw strategii finanséw publicznych
ale wrogich dla poprawy warunkéw mieszkaniowych w Polsce.

10-letni program dziaftania powinien dotyczyc szesciu modutdw:

budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach
w zasobach zaréwno publicznych jak i prywatnych - bezro-
botny nie dostanie kredytu hipotecznego. Jesli ma nie wyje-
chac za praca do np. Niemiec, trzeba mu umozliwi¢ wynajem
mieszkania w Polsce, w miescie, gdzie praca jest dostepna;
remontow budynkéw mieszkalnych - niezaleznie od poprawy
warunkdéw mieszkania, program stworzy nowe miejsca pracy
w miejscu zamieszkania;

uruchomienia nowych narzedzi i instrumentéw finansowych
takich jak:

poreczenia kredytowe dla deweloperow/inwestorow
budujacych w formule PPP mieszkania na wynajem,
wsparcie finansowe dla oséb fizycznych sptacajacych kre-
dyty mieszkaniowe na budowe mieszkan na wynajem,
poreczeniadla oséb fizycznych kupujacych mieszkanie
(zamiast programu "Rodzina na swoim”).

odbiurokratyzowania i uproszczenia procesu budowy mieszkan
przyspieszenia procesu formutowania i uchwalania planéw
miejscowych;

Restytucji systemu celowego oszczedzania na cele mieszka-
niowe (zamiast programu MdM).
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dr. Alina Muziol-Weclawowicz

O POTRZEBIE SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA
CZYNSZOWEGO

(uwagi po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego)
Warszawa, sierpien 2013

Wprowadzenie

Sposrod ogdlnych informacji o rynku mieszkaniowym i zasobach
mieszkaniowych wyrdznia sie kategorie mieszkarh dostepnych. Te
wiasnie mieszkania, w wyniku funkcjonowania okreslonych instru-
mentow polityki mieszkaniowej panstwa, moga by¢ zamieszkane
przez ludzi o relatywnie niskich dochodach. Bez interwencji poli-
tycznej w warunkach danego lokalnego rynku mieszkaniowego
koszt dostepu do mieszkania - czy to uzytkowanego na podstawie
umowy najmu (poziom stawki czynszu, wysokos¢ ewentualnej
kaucji), czy tez w formie witasnosciowej (koszt zakupu, koszt kre-
dytu hipotecznego), bytby dla tych ludzi zbyt wysoki. Praktycznie
we wszystkich krajach rozwinietych, w liberalnych gospodarkach,
funkcjonuje sektor mieszkalnictwa spotecznego, konstytuujacy
sektor mieszkan dostepnych.

Za typowe wyznaczniki spotecznego sektora czynszowego
uwaza sie wspotwystepowanie:

finansowego wsparcia publicznego w tworzeniu zasobow
mieszkaniowych i/lub utrzymywaniu zasobodwy,

kryteriow dostepnosci do zasobdw, najczesciej okreslanych

poziomem dochoddéw na osobe w gospodarstwie domo-
wym i/lub innymi, konkretnymi czynnikami sytuacji spotecz-
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nej i socjalnej rodzin lub osdb, definiowanych przez wiadze
publiczne,

- ograniczen finansowych, dotyczacych np. poziomu kosztow
inwestycji, zyskdw inwestora, poziomu czynszow.

Wspodtczesnie podkreslane sa i inne witasciwosci mieszkan
spotecznych, np. jakos¢ zasobdw, oszczednosc energii, wymaog
.przemieszania spotecznego” uzytkownikéw, przeciwdziatania
stygmatyzacji ze wzgledu na warunki mieszkaniowe, udziat uzyt-
kownikéw w procesach decyzyjnych. CECODHAS?® podkreslajac
réznorodnosc¢ form funkcjonowania mieszkalnictwa spotecznego
w krajach europejskich, definiuje spoteczny sektor mieszkaniowy
pod katem celu - pomagac gospodarstwom domowym, ktdre
maja problemy z uzyskaniem przyzwoitego mieszkania na rynku,
w udostepnieniu mieszkania w odpowiednich warunkach spotecz-
nych i lokalizacyjnych (urbanistycznych).

W sektorze mieszkan spotecznych moga funkcjonowac mieszka-
nia wtasnosciowe i czynszowe. W doktrynie i w praktyce przewazaja
spoteczne mieszkania czynszowe. Za angazowaniem srodkow pub-
licznych w mieszkania czynszowe przemawiaja dwa argumenty:

- nie powoduje to wzrostu majetnosci beneficjentdw spo-
tecznych programdéw mieszkaniowych i daje mozliwosc
korzystania z tych zasobdw przez kolejne grupy, generacje
potrzebujacych,

- nie powoduje to psucia rynku wtasnosciowego, pozostajacego
w grze rynkowej, bez oczekiwan/presji na wykorzystanie szcze-
golnych okolicznosci wynikajacych z interwencji publicznej.

W diagnozach sytuacji mieszkaniowej w Polsce podkresla sie
szczegolnie wysoki poziom potrzeb w sektorze mieszkan dostep-
nych. Inaczej ksztattuje sie zapotrzebowanie na mieszkania o uta-
twionej, bo wspomaganej przez panstwo, dostepnosci, inaczej
ksztattuje sie zapotrzebowanie na mieszkania zajmmowane na zasa-
dach rynkowych.

19 Inwestorzy budownictwa spotecznego czesto dziataja w formule, gdzie zysk nie jest gtéwnym celem, przy czym moze mieé
miejsce regulowanie poziomu zyskéw lub obowiazkowe przeznaczanie zyskéw na dalsza dziatalnos¢.

20 Europejski Komitet na rzecz Mieszkalnictwa Spotecznego, instytucja skupiajaca krajowe organizacje dziatajace w sektorze
mieszkalnictwa spotecznego.
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Krétko o Krajowym Funduszu Mieszkaniowym.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w Banku Gospodarstwa Krajo-
wego zostat utworzony w koricu 1995 r. na mocy ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1070 z pdzn. zm.)#! .
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM) stuzyt udzielaniu preferen-
cyjnych kredytéw na spoteczne mieszkania czynszowe - mieszka-
nia na wynajem o umiarkowanych czynszach. Spoteczny charakter
programu wiazat sie min. z limitowaniem stawek czynszu, ustale-
niem systemu dostepnosci do programu (brak mieszkania, kryteria
dochodowe). Do realizacji programu powotane zostaty specjalne
podmioty - towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS). Zasada
umiarkowanych, nizszych od rynkowych, stawek czynszu wymu-
szata ograniczenie wysokosci sptat kredytdw, co ograniczato efek-
tywnosc¢ ekonomiczna programu. Pierwszych kredytow udzielono
ze srodkéw KFM w 2006 .

Analizujac historie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nalezy
pamieta¢c o warunkach makroekonomicznych, ktore tworzyty
otoczenie Funduszu w chwili jego powotania. Z tych warunkow
wynikaty szczegotowe rozwiazania w postaci dopuszczalnosci
partycypacji w kosztach budowy, systemu podwadjnej indeksacji
kredytow??2 , umorzenia czesci kredytu, niskiego wskaznika pierw-
szej sptaty (0,24% kwoty kredytu). W takich warunkach system
sptat kredytow wydtuzat sie w czasie, ale mozliwe byto efektywne
gospodarowanie zasobem spotecznych mieszkarh czynszowych
przy ograniczeniu maksymalnej stawki czynszu w chwili zasiedla-
nia mieszkan do 4% wartosci odtworzeniowej w ciagu roku, a wiec
zapewnienie dostepnosci tych mieszkan dla oséb i rodzin o stabil-
nych, niskich i srednich dochodach.

Najwieksze zainteresowania kredytami ze srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego miato miejsce w latach 2000 - 2003
i 2007 - 2010. W pierwszym z tych okreséw wysokiemu zapotrze-
bowaniu na kredyty towarzyszyto znaczace zasilanie Funduszu

21 Przywotano przedostatnia publikacje tekstu jednolitego ustawy, poniewaz ostatnia publikacja tekstu jednolitego z 2013 .
(Dz.U. z 2013, poz. 255), uwzgledniajac ustawe z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udziela-
nych przez Skarb Parnstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2009 r. Nr 65, poz. 545), nie zawiera juz zapiséw o Krajowym Funduszu Mieszkaniowym.

22 W styczniu 1996 . przy stopie redyskonta weksli na poziomie 25% oprocentowanie kredytu siegato 12,5% w skali roku. Drugim
parametrem indeksacji sptat kredytu byt wskaznik wzrostu cen w budownictwie; poczatkowo spfaty indeksowano kwartalnie o
0,85% wskaznika wzrostu cen produkgji budowlano-montazowe;j.
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w Srodki kredytowe z dotacji budzetowych i kredytow zaciaga-
nych przez BGK w miedzynarodowych instytucjach finansowych.
W drugim okresie wzrost zainteresowania KFM wynikat z silnego
wzrostu cen mieszkan w sektorze komercyjnym i ograniczenia kre-
dytowania mieszkalnictwa komercyjnego przez banki. Intensywnie
rozwijaty sie w tym drugim okresie prawie wyfacznie gminie TBS,
realizujace mieszkaniowa polityke gmin. Jednak zasilenie Funduszu
byto niewystarczajace w stosunku do potrzeb, co powodowato
niskie efekty programu. W 2009 roku pozytywnie zakwalifikowano
27 % zapotrzebowania kredytowego ze zgtoszonych wnioskow,
planujac kwote kredytédw do udzielenia na 300 min zt. W 2010 .
zakwalifikowano 10 wnioskéw na kwote 29,4 min zt, co stanowito
jedynie 2,65 % zapotrzebowania zgtoszonego w poprawnych for-
malnie wnioskach klientow ztozonych w BGK. Roczne zapotrzebo-
wanie na kredyty ze strony inwestorow spotecznego budownictwa
czynszowego w tych latach przekraczato 1 mid zt i brak lub mniej
drastyczne ograniczenia w podazy kredytow spowodowatby zna-
czaco wyzsze efekty rzeczowe programu.

Od strony ekonomicznej staboscia programu KFM byt brak reform
Funduszu w zakresie warunkéw udzielania i sptaty kredytdow.
Wprowadzono szczegdtowe modyfikacje programu, np. likwida-
cje umorzenia, ograniczenie udziatu partycypacji oséb fizycznych,
wprowadzenie planowanego okresu spfaty nowych kredytéow (do
35 lat). Drobiazgowo uregulowano system kwalifikacji wnioskow
celem eliminacji ryzyka nadmiernych zobowiazar budzetowych.
Wielostopniowy proces whnioskowania o kredyt prowadzit do biu-
rokratyzacji i wydtuzenia procesu kredytowego, nawet do kilku lat.
Niemniej nie ulegt zmianie system oprocentowania® i spfat kredy-
téw, mimo, ze znaczaco spadta inflacja, zmienity sie warunki docho-
dowe ludnosci i warunki funkcjonowania rynku mieszkaniowego.

Kolejne rzady zapowiadaty reforme systemu finansowania spo-
tecznego budownictwa czynszowego. Prowadzono szerokie kon-
sultacje, tacznie z zaangazowaniem miedzynarodowego zespotu
ekspertow?4, Gtéowne rekomendacje tego zespotu, przekazane
ministerstwu, byty nastepujace:

23 Po wprowadzeniu minimalnego poziomu oprocentowania kredytéw najpierw do poziomu 4,5%, potem 3,5% stopy redys-
konta weksli, nie mniej niz potowa tej stopy.

24 Rynek wynajmu mieszkari w Polsce. Ocena TBS/Sprawozdanie korcowe, autorzy: W. Jan Brzeski, Loic Chiquier, Hans-
-Joachim Dubel, Claude Taffin, Bank Swiatowy, 2009.
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rozroznienie dwoch kategorii dziatalnosci TBS pod katem
korzystania z dofinansowania publicznego: dla najemcéw
o srednim poziomie dochoddw (utrzymanie partycypacji,
zmniejszenie skali dofinansowania publicznego, podwyzsze-
nie czynszow) i dla najemcow o niskim dochodzie (rezygnacja
z partycypacji, wieksze wsparcie finansowe Funduszu i gmin,
utrzymanie niskich czynszow),

uznanie za problematyczne rozwiazanie pozwalajace na
prywatyzacje mieszkan, min. z uwagi na to, ze opcja zakupu
bytaby dostepna dla zamozniejszych najemcoéw, ktorzy
w zasadzie mogliby pfaci¢ wyzszy czynsz lub przejs¢ do sek-
tora wtasnosciowego, a TBS po sptacie kredytu mogtby inwe-
stowac przychody z czynszow w nowe zasoby,

nowe kredyty powinny byc¢ finansowane ze srodkdéw rynko-
wych, gtéwnym aktorem pozostatby BGK, finansujac sie z emisji
obligacji. BGK powinien sfinansowac luke ptynnosci Fundu-
szu oceniana na 300 min zt, na rynku miedzynarodowym lub
poprzez emisje obligacji, korzystajac np. z gwarancji rzadowych,

nowe kredyty dla TBS powinny byc¢ klasycznymi kredytami
hipotecznym sptacanymi w okresie 30 - 35 lat, o statej stopie
w poczatkowym okresie lub zmiennegj i rownymi, indeksowa-
nymi ratami,

nalezy przeprowadzi¢ negocjacyjna restrukturyzacje starego
portfela kredytdw ze srodkdw KFM, poczatkowo zréownujac
wysokosci rat tzw. starego i nowego portfela (ogdlnie: 4,5%
i 3,5% przy roznych zasadach indeksacji wskaznikiem wzrostu
cen produkcji budowlano-montazowej),

nalezy utrzymac i uwypukli¢ w kompleksowej polityce miesz-
kaniowej panstwa programy budownictwa spotecznego,
przy finansowym i merytorycznym wsparciu gmin w zabez-
pieczaniu potrzeb mieszkaniowych,

branza TBS dysponuje potencjatem do budowy i admini-
strowania zasobami spotecznych mieszkan czynszowych na
zasadach non-profit, mozna je wykorzysta¢ do budowy sek-
tora mieszkan o umiarkowanie rynkowych czynszach.
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Krytyka programu spotecznego budownictwa czynszowego
w Polsce czesto wywodzita sie z niezrozumienia istoty i wspotzalez-
nosci parametrow wbudowanych w program Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego i dziatalnosci TBS. Do podstawowych zagadnien
interpretowanych btednie lub powierzchownie nalezaty:

- uUznhanie powszechnosci partycypacji®® i jej interpretacja
tascicielska”, podczas gdy umowa partycypacji dawata
prawo wskazania najemcy, a w wiekszosci przypadkow par-
tycypacje byty zwrotne i korzystnie waloryzowane,

- negatywna ocena efektdw spotecznego budownictwa
czynszowego bez uwzglednienia ograniczert wzrostu liczby
mieszkarh wynikajacych z niskiego finansowania budzeto-
wego, powodujacego odrzucanie co roku czesci, czasem
wiekszosci wnioskowy,

- oczekiwanie, ze program spotecznego budownictwa czyn-
szowego rozwiaze wszystkie bolaczki mieszkalnictwa w Pol-
sce.

Do zalet programu zaliczano z kolei:

- dobra jakos¢ budownictwa i wysoka energooszczednosc
budynkdw, co zwiekszato atrakcyjnos¢ zasobdw i znaczaco
obnizato koszty uzytkowania,

- wysoka przydatnos¢ programu spotecznego budownictwa
czynszowego i TBS w tworzeniu lokalnej polityki mieszkanio-
wej, w tym do zaspokajania specyficznych potrzeb (mieszka-
nia dla rodzin zastepczych, dla mtodziezy opuszczajacej domy
dziecka, dla osob niepetnosprawnych) i realizacji ztozonych
programow inwestycyjnych (np. adaptacje i modernizacje
budynkdw) i spotecznych,

- zwrotny charakter wsparcia, umozliwiajacy reinwestowanie
sSrodkow ze sptat kredytdw w ramach KFM.

25 Partycypacje byty stosowane praktycznie we wszystkich przedsiewzieciach organizowanych przez prywatne TBS, w czesci
gminnych TBS do korica nie wymagano partycypacji najemcow, a najczesciej gminy stosowaty zréznicowane strategie w tym
zakresie, np. wymagajac partycypacji od przysztych najemcow, ktérych dochody przekraczaty poziom kwalifikujacy do ubiegania
sie o przydziat lokalu komunalnego, stosujac zréznicowane wysokosci partycypacji.
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Rzadko podnoszono kwestie dtugofalowej strategii rozwoju
KFM. Mozliwosci kredytowe Funduszu w ramach srodkéw witas-
nych ze sptat kredytéw zostaty ograniczone przez zobowiazania
zaciaggniete w Europejskim Banku Inwestycyjnym i Banku Rozwoju
Rady Europy. Niemniej dziatalnos¢ kredytowa KFM w znacznej
czesci finansowana byfa srodkami wiasnymi Funduszu. W 2009 r.
oceniano, ze wzrost przychoddw ze sptat kredytéw udzielonych
ze srodkow KFM, przy zmniejszeniu zadtuzenia i kosztow obstugi
pozyczek zagranicznych, pozwolitoby Funduszowi wypracowac na
koniec 2018 r. ok. 500 mIn zt wolnych srodkdw, a na koniec 2023
r. - ok. 2 mld zt. Oznacza to, ze w perspektywie kilku lat znaczaco
zwiekszytaby sie mozliwosc finansowania dziatalnosci kredytowej
Funduszu srodkami wiasnymi, bez koniecznosci dalszego zasilania
z budzetu panstwa.

Umieszczenie KFM w BGK oceniano jako istotny czynnik efek-
tywnosci i standaryzacji programu finansowania spotecznego
budownictwa czynszowego. Niemniej w pierwsze] dekadzie XXI
Ww. pojawity sie czynniki ograniczajace dla Banku i programu KFM.
Wynikaty one z niedostosowania regulacji bankowych do oceny
ryzyka kredytowego programoéw preferencyjnych oraz relatywnie
wysokiej koncentracji zaangazowania kredytowego BGK w sektor
spotecznego budownictwa czynszowego.

W okresie najwiekszej aktywnosci KFM, w latach 2000 - 2003
udzielono towarzystwom budownictwa spotecznego ok. 600 kre-
dytéw na taczna kwote 3,3 mld zt w zwiazku z budowa 44,5 tys.
mieszkan. W latach 2009 - 2012 udzielono jedynie159 kredytdw na
kwote 861 min zt w zwiazku z budowa 9,6 tys. mieszkan. W catym
okresie 1996 - 2012 TBS wybudowaty ok. 80 tys. mieszkan, nie liczac
pozostajacych w budowie na koniec 2012 .

Likwidacja KFM - procedury prawne

6 lutego 2009 r. w ramach Rzadowego Planu Stabilnosci i Roz-
woju wptynety do Sejmu dwa rzadowe projekty ustaw, kierowane
przez Ministra Finansdw. Druk sejmowy nr 1639 zawierat projekt
ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udziela-
nych przez Skarb Panstwa oraz niektdre osoby prawne oraz o zmia-
nie niektorych innych ustaw. Druk nr 1638 zawierat projekt ustawy
o zmianie ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz o zmia-
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nie niektoérych innych ustaw. W trakcie prac sejmowych potaczono
te projekty.

Za uzasadnieniem do projektu ustawy mozna wskazac jej cel:
,Projekt ustawy o zmianie ustawy o Banku Gospodarstwa Krajo-
wego oraz 0 zmianie innych ustaw zostat opracowany w zwiazku
z koniecznoscia zapewnienia transparentnosci dziatania Banku
Gospodarstwa Krajowego w celu lepszej realizacji zadan i progra-
mow rzadowych... W aktualnym stanie prawnym fundusze utwo-
rzone, powierzone lub przekazane BGK na podstawie odrebnych
ustaw nie sa panstwowymi funduszami celowymi w rozumieniu
ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr
249, poz. 2104, z pdzn. zm.). Umiejscowienie ww. funduszy w Banku
powodowato brak transparentnosci prowadzenia dziatalnosci
przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Intencja proponowanych
zmian jest zatem stworzenie ram prawnych, w mys| ktorych BGK,
jako bank panstwowy w ramach dziatalnosci wtasnej, prowadzitby
dziatalnos¢ bankowa wspierajac jednoczesnie rzadowe programy
spoteczno-gospodarcze oraz programy samorzadnosci lokalnej
I rozwoju regionalnego, realizowane z wykorzystaniem srodkow
publicznych” (Uzasadnienie, s.1). Do szczegdtowych celéw projektu
ustawy nalezato min. okreslenie zrodet finansowania realizacji pro-
gramow rzadowych przez BGK oraz zmiany zwiazane z likwidacja
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Ze wzgledu na pilny
charakter prac nad projektem nie byt on przedmiotem konsultacji
spotecznych.

Likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie byta skie-
rowana na zaprzestanie finansowania spotecznego budownictwa
czynszowego ze srodkdw budzetu panstwa. W celu zapewnienia
bardziej efektywnego systemu wspierania budownictwa miesz-
kaniowego umozliwiajacego BGK realizacje programu rzadowego
ze Srodkow wtasnych banku, zlikwidowano KFM i przekazano
aktywa netto tego Funduszu na fundusz statutowy BGK. W celu
realizacji programu rzadowego w projekcie przewidziano dalsze
przekazywanie srodkow budzetowych na cele wspierania budow-
nictwa mieszkaniowego. Zgodnie z brzmieniem projektu, BGK
W porozumieniu z ministrem witasciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, przygotowuje plan
rzeczowo-finansowy zwiazany z realizacja programu rzadowego,
ktorego projekt bedzie podlegac uzgodnieniom z ministrem wias-
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ciwym do spraw finansow publicznych. Kredyty i pozyczki beda
udzielane przez BGK we wiasnym imieniu i na wtasny rachunek.
Zachowana zostata zasada, iz istotne parametry dotyczace kredy-
tow i pozyczek zostana okreslone w rozporzadzeniu Rady Mini-
strow... Natomiast wnioski kredytowe ztozone do dnia 30 wrzesnia
2009 r. BGK zobowiazany bedzie rozpatrzy<¢ na dotychczasowych
warunkach, okreslonych w ustawie w brzmieniu obowiazujacym
przed dniem likwidacji KFM” (Uzasadnienie, s. 6).

Ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udziela-
nych o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych
przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektdrych innych ustaw uchwa-
lono2 kwietnia 2009 r. (Dz.U. z 2009 r. Nr 65 poz. 545). Zmianom
w ustawie o niektdérych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego poswiecony byt art. 5 tej ustawy. Szczegotowe zasady
finansowania spotecznego budownictwa czynszowego utrzymano
na dotychczasowych zasadach, wprowadzajac w miejsce zapisow
dotyczacych KFM nowy rozdziat 2a ,Kredyty udzielane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow rzado-
wych popierania budownictwa mieszkaniowego”, stanowiacy, ze:

BGK udziela preferencyjnych kredytéw towarzystwom
budownictwa spotecznego oraz spoétdzielniom mieszkanio-
wym na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majace
na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem,

oprocentowanie kredytow, warunki i tryb ich udzielania oraz
wymogi, jakie powinny spetnia¢ lokale zostaja okreslone
w rozporzadzeniu Rady Ministrow,

opracowywany jest plan rzeczowo-finansowy programu,

na realizacje programu rzadowego minister wifasciwy do
spraw finanséw publicznych przekazuje okreslona w ustawie
budzetowej kwote srodkéw na zwiekszenie funduszu statu-
towego BGK,

spotdzielnie moga budowac réwniez spotdzielcze mieszkania
lokatorskie,
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mieszkania wybudowane przy wykorzystaniu kredytu nie
moga byc¢ wyodrebniane na wtasnos¢ ani nie moze byc¢ do
nich ustanowione spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu.

Warunki dziatania TBS i zasady dostepnosci mieszkan budowa-
nych z udziatem preferencyjnego kredytu nie ulegty zmianom. Data
likwidacji KFM jest 31 maja 2009 r. Skutkiem likwidacji KFM byto
zwiekszenie funduszu statutowego BGK o wartosc aktywow netto
KFM (aktywa KFM na 31-05-2009 pomniejszone o zobowiazania)
w wysokosci ponad 3 mld zt. Zgodnie z zasadami rachunkowo-
sci dla wyceny aktywow i pasywow likwidowanych jednostek,
wycene naleznosci kredytowych KFM przeprowadzono wedtug
cen sprzedazy netto mozliwych do uzyskania, nie wyzszych od ich
ceny nabycia skorygowanej za pomoca efektywnej stopy procen-
towej i pomniejszonej o utworzone rezerwy. W wycenie uwzgled-
niono wszystkie zobowiazania bytego KFM.

Wzrost wartosci funduszu statutowego Banku pozwolit na
zwiekszenie zaangazowania BGK w procesy finansowania prze-
ciwdziatania kryzysowi finanséw publicznych.

Po 31 maja 2009 r. BGK kontynuowat finansowanie spotecz-
nego budownictwa czynszowego na zasadach preferencyjnych,
zgodnie z udzielonymi kredytami, ktdore byty w fazie wypftaty,
przyznanymi promesami kredytu i udzielonymi kwalifikacjami dla
whnioskéw wstepnych ztozonych w Banku do 30 kwietnia 2009
r. Dla tych transakcji obowiazywaty i nadal obowiazuja przepisy
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 listopada 2007 r. w spra-
wie warunkow i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan
dotyczacych lokali i budynkdéw finansowanych przy udziale tych
srodkow?é. Bezposrednimi konsekwencjami likwidacji KFM, poza
kontynuacja przez BGK kredytowania spotecznego budownictwa
czynszowego na podstawie zobowiazan powstatych do likwidacji
Funduszu, na mocy ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. byto:

26 Obstuge wnioskow kredytowych w ramach programu rzadowego spotecznego budownictwa czynszowego na zasadach
okreslonych w ww. rozporzadzeniu Rady Ministréw BGK nadal kontynuuje; na koniec 2012 r. pozostato do udzielenia 18 kredytow
na kwote ok. 166 min zt w zwiazku z budowa przez TBS ok. 2 tys. mieszkan.
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wygasniecie tytutu do preliminowania i wydawania srod-
kéw z budzetu panstwa w dziale podlegajacym ministrowi
wiasciwemu do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,

ustalenie zasad finansowania wnioskdw wstepnych edycji
2009, ztozonych w Banku do 30 kwietnia 2009 r., a kwalifiko-
wanych w 2010 .,

zobowiazanie do wydania nowego rozporzadzenia Rady
Ministrow na podstawie ust. 2 i 3 art. 15b ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego.

Ostatnie zasilenie KFM ze srodkdw budzetu panstwa kwota 150
mln zt miato miejsce w 2009 .

W 2010 r. minister finansdw przekazat na fundusz statutowy
BGK kwote 7 min zt na realizacje programu rzadowego popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego. Na podstawie analiz finanso-
wych korygujacych dtugoterminowe efekty wydawania przez BGK
Srodkdéw wiasnych na preferencyjne finansowanie spotecznego
budownictwa czynszowego stwierdzono, ze Bank moze bez strat
udzieli¢ kredytdw na kwote odpowiadajaca ok. trzykrotnosci kwoty
zwiekszajacej fundusz statutowy Banku w danym roku. Z ostatniej
edycji wnioskdw wstepnych na poczatku 2010 r. zakwalifikowano
9 kredytow na kwote 29,4 min zt na budowe 435 mieszkan.

Nie wydano do tej pory nowego rozporzadzenia Rady Mini-
strow na podstawie zapisow ust. 2 i 3 art. 15 b ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, dla okreslenia:

wysokosci oprocentowania kredytow, z zastrzezeniem, ze nie
moze byc¢ ona wyzsza od stopy redyskonta weksli w Narodo-
wym Banku Polskim,

wymaganych dokumentow przy sktadaniu wnioskéw kredy-
towych,

warunkdw i trybu udzielania oraz sptaty kredytow,
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wiasciwosci energetycznych finansowanych budynkdw,
minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan,
wyposazenia technicznego budynkow i mieszkan.

Likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na mocy
ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby
prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych
innych ustaw, w sensie formalno-prawnym nie oznacza zamknie-
cia rzadowego programu popierania spotecznego budownictwa
czynszowego. Ustawa ta wprowadzita zmiane trybu finansowania
programu rzadowego - przejscie z systemu kredytowania na zasa-
dach preferencyjnych ze srodkoéw funduszu utworzonego w Banku
Gospodarstwa Krajowego na system ,udzielania, na warunkach
preferencyjnych, kredytow towarzystwom budownictwa spo-
tecznego oraz spotdzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia
inwestycyjnobudowlane majace na celu budowe lokali mieszkal-
nych na wynajem” (art. 15a ust. 2 pkt 1) ze srodkdw wiasnych Banku.

Zaniechania strony rzadowej w realizacji programu
spotecznego budownictwa spotecznego

Likwidacje Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nalezy uznac
- z racji zaniechania prac nad merytorycznymi i prawnymi warun-
kami funkcjonowania programu spotecznego budownictwa czyn-
szowego i niewydania przez 5 lat aktu wykonawczego do ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
wyznaczajacego nowe zasady preferencyjnego finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego - za polityczna decyzje
witadz rzadowych o zakonczeniu realizacji programu. Na przetomie
2009 i 2010 r. powstat jeden projekt rozporzadzenia wykonaw-
czego, ktdry nie wyszedt poza faze roboczych ustalers miedzy mini-
sterstwem a BGK. Fakt niewydania rozporzadzenia wykonawczego
do obowiazujacego aktu prawnego byt przedmiotem krytycznych
uwag NIK oraz licznych interwencji poselskich i eksperckich.

Wraz z implementacja ustawy likwidujacej Krajowy Fundusz

Mieszkaniowy éwczesne Ministerstwo Infrastruktury podjeto prace
nad reforma programu spotecznego budownictwa czynszowego,
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zapisywane w kolejnych projektach i zatozeniach aktow prawnych,
ktore jednak nie znajdowaty kontynuacji. Mozna tu wymieni¢ mini-
sterialny dokument pt. ,Podstawowe kierunki zmian w progra-
mie spotecznego budownictwa czynszowego” z 2009 r., ,Projekt
zatozen do projektu ustawy o spotecznym zasobie mieszkan czyn-
szowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw” z kwietnia 2010 r.

W wyniku jednomysinej decyzji Sejmu RP przyjeto Rezolucje
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19 lutego 2010 r. w spra-
wie Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010 - 2020.
W rezolucji wskazano miedzy innymi na spadek oddawanych do
uzytku mieszkarn komunalnych, spotecznych i spdtdzielczych,
zobowiazujac rzad do przedstawienia programu rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego do 2020 r. Program rzadowy ,Gtowne
problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 r" zostat przyjety przez rzad w listopa-
dzie 2010 r,, przez Sejm w styczniu 2011 r. W czesci diagnostycznej
jednoznacznie wskazano, ze problem mieszkaniowy sprowadza sie
do niedostatecznej dostepnosci mieszkan. Jeden z zapowiadanych
kierunkow dziatarh panstwa odnosit sie bezposrednio do spotecz-
nego budownictwa czynszowego i ostat okreslony jako: ,wprowa-
dzenie rozwiazarn umozliwiajacych kontynuowanie spotecznego
budownictwa czynszowego” (s. 15). Dedykowany temu instrument
to preferencyjne kredyty udzielane towarzystwom budownictwa
spotecznego i spotdzielniom mieszkaniowym. Nie wskazano jednak
ram czasowych ani finansowych dla wdrozenia tego instrumentu.

Formalnie obowiazujacy program rzadowy w dziedzinie wspiera-
nia budownictwa mieszkaniowego w zasadzie nie jest realizowany.
Z zapowiadanych w tym programie rozwiazan doprowadzono jedy-
nie do likwidacji programu ,Rodzina na Swoim"#. Na etapie zatozen
do projektu zatozen ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, pozostata sprawa zmian
stosunkow najmu w zakresie kompetencji i obowiazkdéw samo-
rzadow terytorialnych. Podstawowe zatozenia tej regulacji zostaty
zaakceptowane przez organizacje przedstawicielskie samorzadow
terytorialnych, spotkaty sie z akceptacja srodowisk eksperckich.

27 Program rzadowy nie przewidywat wprowadzenia nowego programu publicznego wsparcia dochodzenia do wtasnosci
mieszkaniowej.
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Z punktu widzenia perspektyw odnowy programu spotecznego
budownictwa czynszowego zaniechanie prac nad ww. projektem
jest korzystne, poniewaz Minister Transportu, Budownictwa i Gospo-
darki Morskiej zaproponowat przy tej okazji kilka technicznych
zmian w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego i jedna kardynalna zmiane - uchylenie Rozdziatu
2a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995, o niektérych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego, mdwiacego o finansowaniu
kredytowym programu. Jako uzasadnienie podat, ze:

- pomimo delegacji z 2009 r. do wydania aktéw wykonaw-
czych do ustawy o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego, nie udato sie ich wydac, przez co
program nie jest realizowany,

- towarzystwa budownictwa spotecznego maja mozliwosc
podejmowania inwestycji we wspdtpracy zgminami na mocy
ustawy z dnia 8 grudnia 2006rr.

- ofinansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domdw dla bezdomnych?8.

Tym samym witasne zaniechania uznano za dobry powdd rezyg-
nacji z programu korzystnie odbieranego przez interesariuszy,
szczegolnie gminy i najemcow, w tym wielotysieczne grupy ludzi
chetnych do wynajmu mieszkan w planowanych do wybudowa-
nia zasobach towarzystw budownictwa spotecznego.

W 2011 r. zmieniono ustawe o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego w przedmiocie wyodrebniania
na witasnosc¢ lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach rza-
dowych programdw popierania budownictwa mieszkaniowego.
Byta to kontrowersyjna decyzja, przeprowadzona pilnie w koncu
VI kadencji Parlamentu. Zmiany dotyczyty jedynie procesu prywa-
tyzacji mieszkan, ktory zostat przegtosowany prawie jednomyslnie,
mimo sprzeciwu Ssrodowisk samorzadowych, wiekszosci srodo-
wisk TBS i srodowisk eksperckich?®. W tej ustawie przesadzono,

28 W tym programie istotnie przewidziano mozliwos¢ realizacji przedsiewziec przez TBS; takich projektow realizuje sie jednak
co najwyzej kilka rocznie w catym kraju.

29 Do dnia dzisiejszego w dwoch aktach ustawowych obowiazuja przeciwstawne zapisy - jeden mdwiacy o mozliwosci i
warunkach wyodrebniania na wiasnosc¢ lokali mieszkalnych wspdtfinansowanych kredytem ze srodkéw KFM, drugi mowiacy o
niewaznosci takich poczynan.
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ze Bank Gospodarstwa Krajowego przeznacza srodki uzyskane ze
sptaty kredytéw udzielonych z Krajowego Funduszu Mieszkanio-
wego albo udzielonych na podstawie art. 15a ust. 2 pkt 1 (dziatal-
nosc¢ wiasna BGK) na realizacje programow rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego (art. 33f ust.6). Ta zasada nie jest
rowniez wykonywana, poniewaz ,nie funkcjonuje program rza-
dowy popierania budownictwa mieszkaniowego” w obszarze spo-
tecznego budownictwa czynszowego.

Perspektywy spotecznego budownictwa czynszowego.

Spoteczne budownictwo czynszowe w Polsce jest przedmio-
tem niejasnych dziatan wtadz. Program spotecznego budownictwa
czynszowego i towarzystwa budownictwa spotecznego staty sie
trwatym elementem systemu mieszkaniowego. W wielu miastach
ich dziafania sa istotnym elementem lokalnej polityki mieszkaniowe;.

Postulat wzmocnienia sektora czynszowego w Polsce (spotecz-
nego i rynkowego) wynika z ekspertyz, porownan miedzynarodo-
wych i krajowych programoéw strategicznych3®. Realne dziatania
rzadu, bardziej w formie zaniechania wykonywania zobowiazan
prawnych i programowych, niz w formie oficjalnej prezentacji
stanowiska, prowadza natomiast do ograniczenia i zaniechania
wsparcia publicznego programu spotecznego budownictwa czyn-
szowego.

W optymistycznym scenariuszu wzrostu gospodarczego mozna
przyjac, ze gminne towarzystwa budownictwa spotecznego, dys-
ponujace kadra okoto trzydziestu tysiecy pracownikdow i aktywami
o wartosci ponad 10 mld zt, znajda dla siebie zadania inwestycyjne
na lokalnych rynkach. Aktualnie, wobec braku podstawowego,
okreslonego programem rzadowym, zrédta finansowania budow-
nictwa mieszkaniowego nawynajem, zajmuja sie budowa mieszkan
na wynajem z docelowa opcja wykupu, remontami i moderniza-
cja zasobow komunalnych, realizacja inwestycyjnych projektow
mieszkaniowych w ramach programow rewitalizacji, kontynuuja,
w ograniczonej skali, budowe mieszkarh na wynajem w formule

30 Nie zmieniono przeciez rzagdowego programu ,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 r’, a jednym z kierunkdw dziatart na rzecz rozwoju kapitatu spotecznego w Polsce, okreslonym w
,Dtugookresowej Strategii Rozwoju Kraju. Polska 2030. Trzecia Fala Nowoczesnosci” jest ,Zwiekszenie srodkéw publicznych
przeznaczanych na polityke mieszkaniowa, przy jednoczesnym zréwnowazeniu jej rozwoju miedzy mieszkalnictwem wtasnos-
ciowym, jak i na wynajem” (Uchwata Nr16 RM z dnia 5 lutego 2013 r., MP z 1 marca 2013, poz. 121.s. 99).

75



spotecznego budownictwa czynszowego (przy wiekszym zaanga-
zowaniu srodkow gmin i wiasnych, z udziatem kredytu komercyj-
nego).Jednak bez rzadowego programu wsparcia finansowego, nie
beda one w stanie doprowadzi¢ do statystycznie istotnego wzro-
stu mieszkart na wynajem w segmencie dostepnym, tj. o nizszym
od rynkowego czynszu ani tez wspomagac gminy w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych nizej uposazonych grup spotecznych.

W historii wspierania programow dostepnych mieszkan czyn-
szowych w krajach Europy Zachodniej, np. w Holandii wieloletnie
dziatania nastepowaty w sekwencji: silne bezposrednie wsparcie
finansowe - zmniejszenie wsparcia finansowego w miare wzrostu
sektora - przejscie na systemy gwarancyjnei poreczeniowe - dopusz-
czenie sprzedazy mieszkan w celu zaspokajania z dochodow z pry-
watyzacji nowych potrzeb, po zaspokojeniu podstawowych potrzeb
ilosciowych. W Polsce wybrano wysoce indywidualna droge: silne
bezposrednie wsparcie finansowe w formie preferencyjnych kredy-
téw - brak reform systemowych - zgoda na sprzedaz mieszkan (pod
okreslonymi warunkami) - blokowanie rozwoju programul.

Aktualnie, majac na uwadze konsekwencje likwidacji Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego nalezy podja¢ kroki na rzecz odbu-
dowy - na nowych zasadach - wsparcia finansowego budowy
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach. Warta analizy
jest propozycja Stowarzyszenia ,Zachodniopomorskie Tebeesy”,
sprowadzajaca sie do podziatu srodkow pozyskiwanych w wyniku
likwidacji systemu zwrotu VAT pomiedzy dwa segmenty: spoteczne
budownictwo czynszowe i budownictwo witasnosciowe (Mieszka-
nie dla Mtodych).

Konieczne jest tez jednoznaczne ustalenie pozadanego udziatu
sektora czynszowego (we wszystkich jego segmentach, od socjal-
nego, przez komunalne i TBS, do prywatnego) w systemie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych i wprowadzenie instrumentow
prawnych i finansowych wspierajacych poszczegdlne segmenty
sektora czynszowego i wiasnosciowego, z zachowaniem zasady
silniejszego wspierania tych programoéw rzadowych, ktére stuza
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najubozszych grup spote-
czenstwa. To wynika z oficjalnych diagnoz i dokumentdw strate-
gicznych rzadu...
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mgr inz. arch. Marek Wiland
Biuro Urbanistyczne Ecoland we Wroctawiu
Przewodniczacym Zachodniej Okregowej Izby Urbanistow

SPEKULACIJA GRUNTAMI - BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE - DEPOPULACIJA

Dla urbanisty jednym z najistotniejszych czynnikdéw rzutujacych
na sytuacje mieszkalnictwa jest od lat prowadzona w naszym kraju
prospekulacyjna polityka przestrzenna. To ona sprawia, ze miesz-
kania sa znacznie drozsze niz powinny - co w oczywisty sposdb
ogranicza na nie popyt. A z drugiej strony powoduje, ze w zastra-
szajacym tempie nastepuje rozpraszanie zabudowy, ktére dewa-
stuje przestrzern naszego kraju, a jednoczesnie podnosi koszty
funkcjonowania zespotéw osadniczych, jak i zycia ich mieszkan-
cow. W efekcie przyczynia sie to w istotnym stopniu, poza uwarun-
kowaniami na rynku pracy, do podejmowania decyzji o emigracji
przez wielu mtodych Polakow.

W Polsce po zmianach ustrojowych zaczeto traktowac grunty
budowlane jako przede wszystkim przedmiot tezauryzacji i speku-
lacji, natomiast ich funkcja, jako niezbednej przestrzeni dla zabu-
dowy lub innych form zagospodarowania badz uzytkowania,
spadfa na drugi plan. Walnie do tego przyczynity sie regulacje usta-
wowe i orzecznictwo, gtéwnie sadowo-administracyjne.

Stworzone dzieki regulacjom ustawowym i orzecznictwu uwa-
runkowania prawne sprawity, ze bez ponoszenia kosztow - bo
przeciez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin maja byc¢ finansowane z budzetéw komunal-
nych - spora czesc¢ wiascicieli gruntow rolnych dostata mozliwosc
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dorobienia sie fortun na sprzedazy swoich gruntéw, zazwyczaj
kosztem pozostatej czesci naszego spoteczenstwa. To oczywiscie
musiato wywotac bardzo mocna presje na wprowadzanie do stu-
diow gmin i planow miejscowych olbrzymich obszarow przezna-
czonych pod zabudowe, w tym przede wszystkim mieszkaniowa,
i to czesto bez wzgledu na wystepujace lokalne uwarunkowania.
Tej presji nie oparty sie witadze gmin, ktdre z wieksza lub mniejsza
ochota uwzgledniaty znaczna czes¢ roszczen swoich wyborcow.
Zreszta w wielu przypadkach dla przeksztatcenia gruntu rolnego
w budowlany wecale nie trzeba byto sporzadzac planu miejsco-
wego - wystarczato wystapi¢ o decyzje o warunkach zabudowy.

W wyniku tych uwarunkowan na poczatku drugiej dekady XXI
wieku mielismy w Polsce, na obszarach objetych planami miejsco-
wymi pokrywajacymi w naszym kraju wowczas okoto 27% jego
powierzchni, rezerwy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
dla okoto 80 mIn nowych mieszkancéw. Natomiast w studiach
gmin te rezerwy byty jeszcze wieksze i starczytyby dla okoto 240
mln nowych mieszkaricow. Oczywiscie ten proces powiekszania
sie rezerw inwestycyjnych w kolejno uchwalanych planach miej-
scowych i studiach gmin trwa nadal, a ponadto nowa zabudowa
mieszkaniowa moze powstawac takze na terenach nie objetych
planami miejscowymi i to na dodatek bez wzgledu na zapisy stu-
didw gmin.

Rozlegte rezerwy gruntow mogtyby sprzyjac budownictwu
mieszkaniowemu, gdyby obejmowaty w wiekszosci grunty uzbro-
jone, o atrakcyjnym dla mieszkalnictwa potozeniu, i gdyby faktycznie
byty oferowane do zabudowy od zaraz. Tak jednak nie jest. Znaczna
czesc¢ gruntdw o dobrych lokalizacjach i odpowiednio uzbrojonych
jest traktowana przez obecnych wiascicieli jako lokata kapitatu i nie
trafia na rynek. Wysoka wartos¢ tych gruntdw wynika przewaznie
z atrakcyjnego sasiedztwa, a w tym takze dobrej infrastruktury, co
zazwycCzaj wiaze sie z wczesniejszymi publicznymi inwestycjami.
Jednakze wiadze publiczne w Polsce nie posiadaja prawnych ani
podatkowych narzedzi, by zacheci¢ wiascicieli - jak to jest mozliwe
w innych krajach - do inwestowania lub sprzedazy tych gruntow.

Z kolei grunty, ktdre nie sa uzbrojone, posiadaja minimalna szanse

na uzbrojenie. Ich wtasciciele zazwyczaj nie maja srodkow na tego
typu przedsiewziecie, a jezeli je nawet posiadaja, to nie chca inwe-
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stowac ze wzgledu na zbyt duze ryzyko poniesienia kosztow, ktére
przez szereg lat, a moze nigdy nie beda sie mogty zwrdcic. Do tego,
przy duzym rozdrobnieniu wtasnosci nieruchomosci, jakiekolwiek
inwestycje liniowe wymagaja wspotdziatania szeregu witascicieli,
a to zwykle sie nie udaje. W takiej sytuacji naturalnym inwestorem
w budowe drég i niezbednej infrastruktury mogtaby by¢ gmina,
ale jej - jezeli nie ma na danym obszarze gruntéw komunalnych -
jeszcze bardziej to sie nie optaca. Bo to sa w wiekszosci wypadkow
inwestycje, ktdre nie przynosza korzysci ekonomicznych i do tego
moga zachwiac pozycja wiadz tych gmin. Jezeli bowiem gmina
zbuduje drogi i niezbedne sieci infrastruktury na terenach, ktére do
niej nie naleza, to wzbogaci przede wszystkim obecnych wiascicieli
tych terendw. Bedzie musiata bowiem najpierw wydac pieniadze
na zakup od nich gruntdw, czesto nie taniej niz gdyby kupowata
dziatki budowlane, a nastepnie na realizacje drogowych i infra-
strukturalnych inwestycji. Zwrot tych naktadow mogtby rozpoczac
zatem po kilku latach, po realizacji zabudowy mieszkaniowej (w
postaci podatku od nieruchomosci), a nastepnie po sprowadzeniu
sie nowych mieszkancow (w postaci udziatu w ich podatku PIT).
To oczywiscie optymistyczny wariant. Bardziej prawdopodobny
jest jednak taki, ze po uzbrojeniu tego terenu znaczna jego czesc
bedzie pozostawata nadal niezabudowana i oczywiscie nieza-
mieszkata, gdyz wtasciciele tych gruntéw beda traktowali przed-
siewziecie gminy jako sprzyjajace istotnemu podniesieniu wartosci
nalezacych do nich gruntéw, ktdre nadal beda traktowali jako bez-
pieczna lokate kapitatu, uzupetniona nieco rolniczymi doptatami do
gruntéw rolnych. A jezeli tak sie stanie, to przeciwnicy polityczni
niewatpliwie oskarza wtadze gmin o wspieranie publicznymi pie-
niedzmi wybranych witascicieli gruntéw i bardzo trudno sie bedzie
przed takimi oskarzeniami obronic.

Obecnie podejmowane lub niepodejmowane decyzje doty-
czace poprawy dostepnosci mieszkan i podnoszenia standardu
zainwestowania, moga rzutowac na dtugie lata o kondycji naszego
spoteczenstwa. Dostepnosc atrakcyjnych mieszkan bedzie sprzy-
jata zaktadaniu w kraju rodzin i rodzeniu dzieci. Natomiast trudnosci
z mieszkaniami moga sktaniac, szczegdlnie mtodych ludzi do emi-
gracji. Dlatego warto réznymi narzedziami wspierac sektor mieszka-
niowy. Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnosci warto wykorzystywac
proste rezerwy polegajace na likwidacji requlacji zachecajacej do
dziafan tezauruzacyjnych i spekulacyjnych na rynku gruntéw prze-
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znaczonych pod zabudowe. Powinno to obnizy¢ koszty mieszkan
co najmniej o kilkanascie procent, a jednoczesnie dac szanse na
wyposazenie osiedli w wiekszym zakresie w przestrzenie zielone.

Dodatkowo nalezy zmieni¢ szereg narzedzi ekonomicznych,
ktére w zatozeniu miaty zapewnic¢ finansowanie kosztéw budowy
drég, infrastruktury technicznej, niezbednych ustug publicznych
czy zaktadania parkéw i zielencéw, a ktére w tej funkcji nigdy sie
nie sprawdzaty. Dotyczy to w szczegdlnosci opfaty planistycznej,
ktora warto zamienic¢ w systematycznie uiszczana optate od niewy-
korzystanego prawa zabudowy. Dzieki temu tereny nie nadajace
sie pod zabudowe lub o matej dla niej przydatnosci, beda mogty,
na wniosek ich witascicieli, straci¢ prawo zabudowy, co ograniczy
rozpraszanie zabudowy i ochroni przed nia rozlegte tereny, czesto
o duzych walorach przyrodniczych, krajobrazowych lub rolnych.
Pozostali wiasciciele niezabudowanych gruntow przeznaczonych
pod zabudowe, jezeli nie zdecyduja sie ich zabudowac, beda bar-
dziej sktonni do obnizenia cen swoich gruntéw, by nie ptacic¢ zbyt
dtugo optaty od niewykorzystanego prawa zabudowy - szczegdl-
nie wtedy, gdyby wymiar tej optaty wzrastat w kolejnych latach.
Ponadto w budzetach gmin pojawia sie srodki umozliwiajace
uzbrojenie terendéw. Po zracjonalizowaniu za pomoca narzedzi
ekonomicznych rezerwy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
omawiana optate bedzie mozna zastapi¢ podatkiem katastralnym.
Nalezy takze zmienic¢ optaty adiacenckie, ktére nie powinny byc¢
obliczane w oparciu o hipotetyczny wzrost wartosci nieruchomosci,
tylko stac sie forma czastkowej partycypacji w kosztach inwesty-
cji ponoszonych przez gmine na obszarze osiedla, co dodatkowo
zwiekszatoby srodki na inwestycje infrastrukturalne.

Dla zwiekszenia efektywnosci inwestowania w odniesieniu do
obszarow, na ktorych plany miejscowe maja zmienic¢ strukture
przestrzenna, wejscie w zycie ich regulacji powinno byc¢ poprze-
dzone przeprowadzeniem postepowan w zakresie scalen i podzia-
tdw nieruchomosci. W szczegdlnosci powinno to byc¢ stosowane
na niezagospodarowanych jeszcze obszarach przewidzianych pod
nowe inwestycje oraz tych, na ktérych w istotny sposéb zamierza
sie zmienic istniejace zagospodarowanie i uktad urbanistyczny. Przy
czym obowiazujace dotychczas reguty postepowan scaleniowo-
-podziatowych musza ulec zmianie, gdyz sa skrajnie niekorzystne
dla gmin i dlatego prawie w ogdle sie ich nie stosuje.
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Warto takze, korzystajac z praktyk wypracowanych w innych
krajach, wprowadzi¢ narzedzia sktaniajace do realizacji catoscio-
wych zespotdéw zabudowy, przez konsorcja sktadajace sie z réoznych
podmiotow. Co najmniej w niektdrych przypadkach liderami tych
konsorcjow powinny by¢ gminy. Oczywiscie przedmiotem tych
inwestycji mogtyby byc¢ zarowno nowe osiedla, jak i rewitalizacje
obszardw dotychczas zaniedbanych lub przewidzianych do grun-
townych przeksztatcen.

Adam Kowalewski

architekt, dr nauk ekonomicznych

Cztonek Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego
Warszawa, pazdziernik 2013

KRYZYS MIESZKANIOWY TO SPRAWA
PANSTWA

Problem mieszkania w debacie politycznej jest prawie nie-
obecny. Partii politycznych sprawa mieszkaniowa nie interesuje,
ponad rok przed wyborami zajete sa kampanie wyborcza. Tymcza-
sem, demograficzne skutki braku polityki mieszkaniowej zagrazaja
naszej przysztosci, brak szans na mieszkanie - to jeden z dwodch
najwazniejszych, obok bezrobocia, powoddw ucieczki za granice
najcenniejszej grupy spotecznej - mtodych i wyksztatconych Pola-
kéw, ambitnych i energicznych. Ekonomiczne, niekorzystne skutki
kryzysu mieszkaniowego sa rowniez znane. O narastajacych ,kto-
potach” finansowych ZUS majacych zrédto w demograficznych
trendach styszymy czesto, ale o ich gtéwnym zrddle - kryzysie
mieszkaniowym, ktoéry przyspiesza emigracje Polakéw dyskutuja
jedynie fachowcy. tatwy dostep do mieszkania to réwniez warunek
prawidtowo dziatajacego rynku pracy, umozliwia bowiem mobil-
nosci pracownikow i ogranicza bezrobocie. W krajach zaawanso-
wanej gospodarki kapitalistycznej epoka pracownika wiernego

81



firmie od wesela do grobu to juz historia, przecietny Amerykanin
pieciokrotnie zmienia miejsce pracy w okresie aktywnosci zawodo-
wej, podczas kiedy w Polsce tereny, na ktérych brak odpowiednio
wykfalifikowanych pracownikdw, to réwnoczesnie tereny gtodu
mieszkaniowego.

Kryzys mieszkaniowy w Polsce to produkt wadliwej polityki
wiadz panstwa polskiego, lekcewazacych problem mieszkania,
efekt ignorancji oraz ideologicznych absurdéw. Szczegdlnie szkod-
liwa jest lansowana w Il RP teza, ze zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych to zadanie rynku. Jest to absurd, bowiem rynkowa
gospodarka zaspokaja potrzeby niewielkiej, zamoznej czesci spote-
czenstwa. Nasza neoliberalna ideologia w dziedzinie polityki miesz-
kaniowej, niespotykana w innych krajach Wspdlnoty powoduije, ze
wiekszos¢ Polakdw nie ma szans na zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych. Jest to, bowiem osiagalne jedynie przy aktywnym
udziale panstwa i wymagaj odpowiednich finansowych, instytu-
cjonalnych i prawnych rozwiazan stosowanych, réwniez w krajach
liberalnej gospodarki rynkowej. Niekorzystnym efektem bierno-
Sci panstwa jest rowniez niska jakos¢ tworzonego srodowiska
mieszkaniowego. Realizowane osiedla sa czesto mieszkaniowymi
gettami, pozbawionymi szkdt, terendw zielonych i rekreacyjnych,
obiektéw kultury i ustug, obstugi transportowej. Jest to logiczne
dziafanie praw rynku, bowiem niedochodowych ustug spotecz-
nych zaden deweloper nie realizuje, a rwnoczesnie, mechanizmy
gospodarki rynkowej nie pozwalaja na budowe ustug komercyj-
nych na osiedlach mieszkaniowych. Kryzys pogtebia w wielu gmi-
nach presja finansowa, niezrbwnowazone budzety samorzadowe
ograniczaja budownictwo komunalne, a nawet zmuszaja wtadze
gmin do wyprzedazy terenowych zasobdw komunalnych. Kryzysu
mieszkaniowego bez radykalnej zmiany polityki paristwa nie prze-
tamiemy, podejmowane przez resort transportu i budownictwa
dziafania i starania kompetentnego ministra Piotra Stycznia, sytuacji
zmienic nie moga, bowiem winno to byc dziatanie paristwa a wiec
- sejmu, rzadu i gmin. Aby ten kryzys przetamac, musimy pokonac
piec barier.

Po pierwsze, konieczne jest odrzucenie koncepcji mieszkania,

jako produktu czysto rynkowego i zmiana polityki, w ktérej rynek
i zysk staty sie wartoscia nadrzedna.
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Po drugie, potrzebne jest stworzenie nowego modelu mieszkal-
nictwa, ktéry uwzgledni zasobnosc¢ obywateli i panstwa i umozliwi
ruchliwosc przestrzenna Polakow. W tym celu nalezy rozbudowac
sektor mieszkan na wynajem, ktory w krajach o wiele zamozniej-
szych od Polski obejmuje kilkadziesiat procent zasobdw.

Po trzecie, warunki realizacji nowego programu mieszkaniowego
musza stworzyc rzad i sejm, a jego realizacja winna byc¢ zadaniem
samorzadow terytorialnych. W ramach programu mieszkaniowego
nalezy utatwi¢ gminom mozliwos¢ pozyskiwania terendw i ich
przygotowania do zabudowy. Preferowac nalezy wykup nieza-
budowanych terendw o niskiej cenie rynkowej, a w przypadkach,
kiedy jest to niemozliwe gminy winny miec prawo pozyskiwania
terendw dla budownictwa komunalnego w trybie wywiaszczen.
Na przygotowanych terenach gmina bytaby inwestorem komu-
nalnych osiedli mieszkaniowych, o statusie inwestycji celu pub-
licznego, tereny te i budowa osiedli mogtyby w czesci stanowic
oferte rynkowa dla firm prywatnych, wytaczajac jednak z tej oferty
mozliwos¢ sprzedazy terendw pozyskanych w trybie przymuso-
wego wykupu. Administrowanie zasobami tworzonymi w tym
trybie powinno byc¢ elastyczne, ale konieczny jest ogdlny nadzor
gminy. Przyjecie tych zasad umozliwi, po okresie wstepnego ,roz-
ruchu”, ktéry wymaga srodkéw publicznych, pokrywanie kosztow
uzbrojenia terenu i budowy mieszkann komunalnych na wynajem
z zyskow, jakie przynosi renta gruntowa i planistyczna, zwtaszcza
w segmencie rynkowym’ programu. Pokazuja to doswiadczenia
angielskie, holenderskie czy szwedzkie.

Po czwarte, konieczne jest wprowadzenie specjalnych regu-
lacji prawnych dla realizacji komunalnego budownictwa miesz-
kaniowego, najlepiej w ramach tworzonego obecnie Kodeksu
Urbanistyczno-Budowlanego, zaliczajac budowe mieszkan komu-
nalnych do inwestycji celu publicznego. Jest to mozliwe, pokazaty
to ustawy regulujace budowe autostrad i Euro 2012, ktére sejm
uchwalit bojac sie utraty srodkdéw unijnych. Stworzenie funkcjo-
nalnego i przyjaznego srodowiska zamieszkania wymaga rowniez
aktywnej polityki samorzadow lokalnych, ktére powinny uzyskac
szczegolne uprawnienia do realizacji programu mieszkaniowego,
zwitaszcza pozyskiwania tanich terenéw z wykorzystaniem zaso-
bow terenowych kolei, wojska i skarbu panstwa. Prawo winno
wprowadzi¢ nowe rozwiazania planistyczne i ekonomiczne oraz
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objac regulacjami catosc procesu inwestycyjnego - od pozyskiwa-
nia i zbrojenia terenu - do zarzadzania zasobem mieszkaniowym.
Dla uzdrowienia rynku mieszkalnictwa konieczne jest rowniez usu-
niecie znanych wad planowania przestrzennego. W pierwszy rze-
dzie nalezy uniemozliwi¢ przeznaczanie w planach miejscowych
nierealistycznie wielkich terenéw budownictwa mieszkaniowego,
ktore utrudnia budowe infrastruktury technicznej i uniemozliwia
koordynacje inwestycyjna.

Po piate, nalezy przeznaczyc na realizacje polityki mieszkaniowe]
panstwa odpowiednie srodki finansowe. Obok budzetu panstwa
istnieje szereg innych mozliwych do uruchomienia, a niewykorzy-
stanych zrédet wsparcia dla mieszkalnictwa. Moga to by¢ dochody
sektora publicznego z renty gruntowej, zwtaszcza z podatku kata-
stralnego, zablokowanego dzis krotkowzroczna, sterowana sonda-
zami polityka rzadu. Szczegdlnie szkodliwa byta btedna informacja
ministerstwa finansow, ze podatek ten moze siega¢ nawet 8 pro-
cent wartosci nieruchomosci. Dla przyktadu - podatki od nierucho-
mosci w USA, najnizsze w stanie Louisiana wynosza 1,72% od 1000$
wartosci nieruchomosci (tj. 0,0172%) a najwyzsze w stanie Texas 18%
od 1000$ wartosci nieruchomosci (tj. 1,8%). Wedtug tej skali, poda-
tek roczny mieszkania w Warszawie o powierzchni 60 m2 i wartosci
300.000 zt wedtug stawek Stanu Louisiana wynositby 516 ztotych,
a wedtug stawek Stanu Texas 5.400 ztotych a nie 24.000 ztotych,
jak wynikato z zapowiedzi ‘'speca’ od finanséw. Poza wielkimi mia-
stami podatek bytby jeszcze nizszy, lecz pierwsza, btedna infor-
macja wywotata panike i przestraszyta politykow, ktorzy sprawe
odtozyli ad calendas Graecas. Konieczne jest wznowienie dziatan
w celu pozyskania srodkdw unijnych, a zwitaszcza zbudowanie
politycznej koalicji krajow zainteresowanych wsparciem sektora
mieszkaniowego przez budzet unijny. Nowe dokumenty unijne
(Spojnosc Terytorialna, Karta Lipska) stworzyty dobra platforme do
wznowienia tych negocjacji.

Kolejne rzady ttumacza biernos¢ argumentem, ze na wsparcie
budownictwa mieszkaniowego nas ,nie stac”, jednak jest on fat-
szywy. Zadtuzona po Il Wojnie Swiatowej Anglia podjefa w roku
1946 najwiekszy w dziejach program mieszkaniowy. Akt Mieszka-
niowy Parlamentu uruchomit, pomimo olbrzymich trudnosci eko-
nomicznych (produkty spozywcze byty ,na kartki”), wsparcie dla
sektora mieszkaniowego, w latach 1946-1951 zbudowano ponad
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milion mieszkan, gtdwnie w zabudowie inskiej, dla rodzin o niskich
i srednich dochodach. Osiemdziesiat procent nowych zasobdw
zrealizowaty gminy.

Proponowany model ma mocne oparcie w Artykule 75 Kon-
stytucji ust. 1, ktory stanowi: Wiadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywatel,
w szczegolnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmie-
rzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. W krajach o ugruntowa-
nych zasadach demokracji, dobrym prawie, wielowiekowej tradycji
samorzadnosci lokalnej, prawo do mieszkania jest realizowane.
W Polsce jest jedynie w Konstytucji, jednak bedziemy je musieli
w koncu odkryc¢ takze w Swiecie materialnych dziatan. Zwtaszcza
polecam ich ‘odkrycie’ polskim sadom, komisjom odwotawczym
i prawnikom, dla ktérych prywatna wiasnosc, gtéwna bariera racjo-
nalnego zarzadzania rynkiem nieruchomosci, jest dobrem najwyz-
szym.

Gtowne warunki realizacji programu mieszkaniowego maja cha-
rakter polityczny, wymagaja determinacji rzadzacych, wytaczenia
kwestii mieszkaniowej ze sporéow partyjnych, wspotpracy instytucji
sektora publicznego, ktére czesto, w trosce o swoja niezaleznosg,
skutecznie blokuja konieczne zmiany. Potrzebna jest aktywna
postawa gmin, ktérych stanowisko bywa nieraz, w trudnych spra-
wach, ambiwalentne, z racji na zréznicowane warunki dziatania
jednostek samorzadowych. Z tych wzgleddw realizacja programu
mieszkaniowego bedzie zadaniem niezmiernie trudnym, jednak
bez radykalnych rozwiazan, bez naruszenia intereséw partyjnych
oraz intereséw szarej strefy rynku nieruchomosci, bez zmiany
prawa, bez angazowania funduszy publicznych i sprawnej admi-
nistracji opowiesci i obietnice, jakie styszymy pozostana jedynie
polityczna propaganda. Powinnismy jednak uswiadomic¢ sobie,
ze alternatywa bedzie narastanie kryzysu mieszkaniowego w Pol-
sce, z jego wszystkimi spotecznymi, gospodarczymi i politycznymi
konsekwencjami, to droga do demograficznej katastrofy i ucieczki
z Polski najaktywniejszej, wyksztatconej czesci mtodego pokolenia.
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Szymon Rosiak
prezes Spotdzielni Mieszkaniowej w Legionowie

DLACZEGO SPOLDZIELCZOSC
MIESZKANIOWA?

Spdtdzielczos¢ mieszkaniowa to forma wtasnosci nieruchomosci,
ktora nieprzerwanie trwa w Polsce od ponad 120 lat. Przez ten czas
dotykaty ja zardwno zmiany ustrojowe, prawne, jak i spoteczne. Jed-
nak mimo to istnieje nadal, z czego smiato mozna wysnuc wniosek,
ze jest pozadana i konieczna.

Whbrew silnemu lobby bezmysinie, bezkarnie i bezpodstawnie
promujacemu teze, ze spotdzielczosc to patologia, analiza sytuacji
spotecznej i mieszkaniowej wskazuje, ze ta forma samoorganiza-
cji gospodarczej jest potrzebna dzisiaj jeszcze bardziej niz przed
¢wiercwieczem.

Spotdzielczose jest niezbedna do zachowania rownowagi ryn-
kowej, poprawy warunkow mieszkaniowych oraz do wyposazenia
w mieszkania o0sdb skreslonych z rynku mieszkaniowego przez
banki z powodu braku zdolnosci kredytowe.

Przy deklasowaniu spotdzielczosci chetnie wykorzystuje sie
deweloperdw i wspadlnoty, jako podmioty, ktdre sa w stanie zastapic
- rzekomo z korzyscia dla obywateli - spétdzielnie mieszkaniowe.

Porédwnujac ze soba deweloperow i spoétdzielnie, nie mozna
wrzucac ich do jednego worka, bo sa to organizacje gospodarcze,
ktore zostaty powotane do realizacji zupetnie innych dazen. Spot-
dzielnie sa ,autonomicznym zrzeszeniem o0sob, ktére zjednoczyty
sie dobrowolnie w celu zaspokojenia swoich wspdlnych aspiracji
i potrzeb ekonomicznych, spotecznych i kulturalnych poprzez
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wspotposiadane i demokratycznie kontrolowane przedsiebior-
stwo. Zatem spotdzielnia to zrzeszenie osob (a nie kapitatu - jak
w spodtce), w ktérym chodzi o realizacje pewnego zatozonego celu
(np. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych), a nie o maksymalizacje
zysku. Spotdzielnie mieszkaniowe buduja, po to zeby ich cztonko-
wie mieli gdzie mieszkac. Deweloperzy buduja, bo chca na tym
zarobic. Obie organizacje gospodarcze kieruja sie innymi pobud-
kami, realizuja inne zatozenia, ale zadna z nich nie jest ani lepsza,
ani gorsza. Dlaczego jest to warte podkreslenia? Wiele oséb zdaje
sie nie wiedzie¢ na czym polega réznica i czemu oba te podmioty
funkcjonuja w odmienny sposdb. Jezeli wtozy sie jednak odrobine
wysitku w poznanie obu form, jasne staje sie, ze deweloperzy i spot-
dzielnie nie wchodza sobie w droge. Mato tego - istnienie jednych
i drugich zapewnia zdrowa rownowage rynkowa. W momencie,
gdy jedna ze stron zyskuje znaczaca przewage kosztem drugiej,
np. za sprawa preferencyjnych rozwiazan prawnych, cierpi na tym
rynek mieszkaniowy. Sektory mieszkaniowe: spoétdzielczy i pry-
watny, bez nadmiernej ingerencji prawnej, potrafia sie uzupetniac.

Tabela 3. \Wybrane réznice miedzy deweloperami a spotdzielniami

Rodzaj budowy

Sposéb rozwoju
inwestycji

Odpowiedzialnos¢

Zarzadzanie

Spoétdzielnie

Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych.

Deweloperzy

Zysk realizowany poprzez sprzedaz lokali.

Budynki zwiazane z
otoczeniem urbanistycznym;
Rozsadna skala budynkdéw;
Uwzglednienie dodatkowych
potrzeb mieszkarncow.

Maksymalizacja udziatu powierzchni
uzytkowejmieszkalnej w dziatce;

Brak przewidzianego miejsca do rekreacji
(np. miejsce do spacerdw z psami znajduje
sie poza terenem zamknietego osiedla,

na cudzej dziafce).

Budowanie wiezi miedzy
mieszkaricami, tworzenie spotecznosci;
Tworzenie miejsc rekreacji,
wypoczynku i integracji.

Tworzenie zamknietych enklaw;
Pozostawienie wspdlnot samym sobie.

Obstuga inwestycji w okresie
gwarancji i rekojmi oraz
w okresie eksploatacji;

Poczucie odpowiedzialnosci spotecznej;

Budowanie z mysla o przysztosci.

Po okresie gwarancji i rekojmi -

brak starart o dobro wspdlnoty;

Po uptywie 10 lat - brak odpowiedzialnosci
za oddana inwestycje.

Demokratyczna kontrola cztonkow;
Zasada 1 cztonek = 1 gtos.

Zarzadzanie zgodne z przyjeta forma
organizacji (spdtka akcyjna, spoétka z 0.0.,
dziatalnos¢ gospodarcza, itp.);

Brak wptywu klienta na proces
decyzyjny w firmie.

Zrédto: opracowanie wtasne.

31 Deklaracja Spotdzielczej Tozsamosci - Kongres Miedzynarodowego Zwiazku Spétdzielczego, 1995 .
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Dzieki roznorodnosci rynkowej istnieje swoboda wyboru: ci kté-
rzy chca i ktérych na to stac¢ wybieraja mieszkanie z szerokiej oferty
deweloperdw. Tym, ktorzy wola spotdzielnie - pozostaje akcepta-
cja zasad spotdzielczych i sposobu funkcjonowania kooperatywnej
prywatnej formy witasnosci. Niekiedy - co obserwuja pracownicy
spotdzielni - dochodzi do sytuacji, w ktoérej kupujacy mieszkanie
w spotdzielni jest nieSwiadomy réznic miedzy nia a deweloperem.
Z niewiedzy wynikaja nieporozumienia, a czasem nawet wprawia-
jace w ostupienie oskarzenia i niepotrzebny zamet. Wyglada na to,
ze szczegolnie osobom z mtodszego pokolenia obce jest pojecie
demokratycznego zarzadzania wspolnym przedsiebiorstwem.

Nie da sie znalez¢ obiektywnego uzasadnienia dla préby zaste-
powania spotdzielni mieszkaniowych wspdlnotami. Obie te formy
zarzadzania nieruchomosciami maja dtuga historie, koegzystuja
rownorzednie jeszcze od lat dwudziestych ubiegtego wieku. Spot-
dzielnie i wspdlnoty zgodnie dziataty obok siebie, na podstawie
odrebnych przepisdw, jako rézne formy zarzadzania nieruchomos-
ciami. Nie ma potrzeby ani uzasadnionych podstaw, zeby nagle
jedna z nich wypierata druga.

Z tatwoscia mozna znalez¢ - zasiegajac ledwie opinii wsrod
znajomych - dobrze zarzadzane spdtdzielnie, Zle funkcjonujace
wspolnoty - i na odwrot. Oba sposoby organizacji zarzadzania sa
réwnie dobre i réwnie zte - w zaleznosci od podejscia. Zatem warto
- chocby dla zasady zachowania zdrowej konkurencji i mozliwosci
wyboru- pozostawic obie.

Marginalizacja obywateli

Udziat spdtdzielni mieszkaniowych w rynku nieruchomosci
systematycznie spada. Jak podaje prof. Maciej Cesarski, w okresie
od 1989 do 2009 r. zaséb spotdzielczy (...) zmniejsza sie z 2,7 min do
2,5 min mieszkan z 24% do 19% zasobu mieszkaniowego ogotem?32,

Spodtdzielnie zostaty pomyslane jako organizacje dostarcza-
jace mieszkania i domy obywatelom zarabiajacym Srednio i nieco
ponizej sredniej. Stad w XX wieku powstawato wiele spotdzielni
zrzeszajacych pracownikéw branzowych, jak Spoétdzielnia Miesz-

32 M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918-2010. Dokonania i wptyw polskiej szkoty badan,
Warszawa2013, Oficyna Wydawnicza Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, s. 212
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kaniowa Urzedniczek Pocztowych (Krakéw, dwudziestolecie mie-
dzywojenne), czy spotdzielnie dla pracownikéw kolei.

Dzisiaj w polskim spoteczenstwie mozna zaobserwowac nowa
grupe o0sob wykluczonych. W dodatku obywatele ci nie zdaja sobie
sprawy ze swojego wykluczenia. Sa to - najczesciej mtode, choc nie
zawsze - osoby, ktdre pracuja, ale nie maja zdolnosci kredytowej.
Ze wzgledu na niskie dochody nie stac ich rowniez na samodzielne
wynajecie mieszkania na rynku komercyjnym. Nie wiadomo, jak
duza jest skala problemu, mozna jedynie przytacza¢ dane sza-
cunkowe. Wiemy natomiast, ze w przesztosci z mysla o podobnej
grupie spotecznej powstawaty spodtdzielcze mieszkania lokatorskie.
Dzis nie ma takiej mozliwosci, choc jest zapotrzebowanie. Mtoda
rodzina, ktora zdecydowataby sie na mieszkanie lokatorskie, nie
musiataby zaciagac wieloletnich kredytéw hipotecznych, a wraz
z poprawa sytuacji materialnej, mogtaby zdecydowac na zakup
upragnionego mieszkania od dewelopera. Promowany i modny
wynajem mieszkan nie jest rozwigzaniem lepszym.

Z obserwacji sposobu finansowania sprzedawanych mieszkar
wynika, ze wiekszos¢, okoto 60%, mieszkan w inwestycji kupo-
wanych jest za gotowke?. Nie stuza zatem zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, ale stanowia lokate kapitatu. Tendencja jest na
tyle wyrazna, ze dosc¢ czeste sa sytuacje, w ktdorych nowy wiasci-
ciel nie odebrat kluczy do mieszkania nawet po dwdch latach od
zakupu. Zatem mieszkania - lokaty kapitatu nie przyczyniaja sie do
zmniejszenia popytu, nie wchodza nawet w pule mieszkart wynaj-
mowanych. llos¢ nowych mieszkart nie jest zatem réwna ilosci
rodzin, ktére w nich zamieszkaja.

Proby zreformowania spoétdzielczosci zmierzaja do jej likwidacji.
Argumenty specjalistdw branzowych i proponowanie rozsadnych
rozwiazan zbywane jest demagogicznym betkotem.

Dlaczego programy rozwoju mieszkalnictwa wspieraja wytacz-
nie budownictwo komercyjne? Dlaczego rzadzacy chca kupic za
pieniadze podatnikow 20 tys. mieszkan od deweloperdw, zamiast
zreformowac prawo budowlane? Dlaczego nie pozwola na budo-

33 Dane Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej w Legionowie, inwestycja ,Anat C i C1” - sprzedaz w latach
20M-2013. Z kredytu hipotecznego przy zakupie skorzystato 38% kupujacych. Analiza wskazuje, ze nie ma korelacji miedzy wiel-
koscia mieszkania a decyzja o zaciagnieciu kredytu. Natomiast na sposdb finansowania ma wptyw wiek kupujacych - im mfodsza
osoba, tym czesciej zaciagata kredyt. Opr. M. Janiszewska
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wanie lokatorskich mieszkan dla tych, ktdérzy nie moga sobie ich
kupic? Bytby to niemal bezkosztowy dla budzetu panstwa sposdb
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wielu Polakow. Takie,
sprzyjajace mobilnosci spotecznej, rozwiazanie byto praktykowane
przez wiele dziesiecioleci na catym swiecie. W Polsce sa organizacje,
ktore znaja problematyke bardzo doktadnie, wiedza gdzie moga
czaic sie putapki i chetnie sie podziela swoimi doswiadczeniami.
Tylko nikt ich nie chce stuchac...

Wiestaw Zrebiec
Prezes Polskigj Izby TBS

CZY KONIEC BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO?

Instytucje towarzystw budownictwa spotecznego, jako narze-
dzia rzadowego programu budowy mieszkarh o umiarkowanym
standardzie i poziomie czynszu umozliwiajacym ich dostepnosc dla
Srednio zarabiajacych powotano ustawa z dnia

26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budowni-
ctwa mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw. Narzedziem
finansowym, stuzacym realizacji zadan wynikajacych z zatozen pro-
gramu w ramach polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszka-
niowej oraz rozwoju budownictwa mieszkaniowego jak zapisano
w tej samej ustawie - stat sie Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM).

Efektem realizowanego od roku 1996 przez TBS-y programu
budownictwa spotecznego - przy ,wydatkach” budzetowych na
poziomie 4,2 mld zt - jest wybudowanie ponad 100 tys. mieszkan.
Przy czym, co nie jest bez znaczenia pomoc towarzystwom w rama
systemu budownictwa spoftecznego udzielana jest w formie kre-
dytu preferencyjnego, a wiec ma charakter zwrotny. Srodki te wra-
caty do systemu na wsparcie budowy na tych samych warunkach
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kolejnych mieszkan. Bez watpienia towarzystwa budownictwa
spotecznego staty sie znaczacym inwestorem budownictwa miesz-
kan na wynajem, a miasta i gminy pozyskaty nowe narzedzie i moz-
liwosc racjonalnej polityki mieszkaniowe.

Sejm 2 kwietnia 2009 roku, ustawa o zmianie ustawy o porecze-
niach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paristwa oraz niektore
osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz nie-
ktorych innych ustaw zlikwidowat z dniem 31 maja 2009r. Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Wywotato to zarowno konsternacje wsrod
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, jaki i samorzaddw, dosc
sprawnie wykorzystujacych mozliwosci programu. ,Stusznosc”
podjetej decyzji tym bardziej budzi watpliwosci, iz zgodnie z ana-
lizami BGK fundusz statby sie samowystarczalnym nie pdzniej niz
do roku 2017, przy zatozeniu realizacji programu budowy mieszkan
na podobnym, jak do tej pory poziomie (ok. 5 tys. mieszkan rocz-
nie). Potwierdzeniem tego stanowiska jest prognoza przeptywow
pienieznych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego pokazana
w raporcie Banku Swiatowego ,Rynek wynajmu mieszkan w Pol-
sce” z kwietnia 2009r. Kapitaty funduszu przekazano do Banku
Gospodarstwa Krajowego. Dla wnioskéw sktadanych do wrzesnia
2009r. obowiazywaty zasady, warunki i tryb z ostatniego rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw. Bank jednak, od dnia wejscia ustawy
udziela kredytow we wiasnym imieniu i na wtasny rachunek, co
W oczywisty sposdb zmienito sposob oceny ryzyka.

Od czasu likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego minety
juz 4 lata. W 2009 roku likwidujac KFM, rzad expressis verbis zapo-
wiedziat wprowadzenie w jego miejsce nowego programu wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego. Nie mniej, od tego czasu
nie wprowadzono zadnego programu budowy mieszkan na wyna-
jem o umiarkowanych czynszach. W roku 2012 TBS-y wybudowaty
w ramach programu juz tylko nieco ponad1,1tys. mieszkan (58% w sto-
sunku do roku 2011, 36% - do roku 2010), przy czym sa to mieszkania
wybudowane w ramach wnioskdw ztozonych do wrzesnia 2009r,
po ktérym to terminie nie dokonywano juz zadnych kwalifikacji.
Mamy, wiec w tym obszarze do czynienia z tzw. ,resztéwka” i mozna
z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia, stwierdzic, iz
w roku 2015r. oddane zostanie ostatnie mieszkanie wybudowane
przez towarzystwa budownictwa spotecznego w ramach programu
rzadowego budowy mieszkan o umiarkowanych czynszach.
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W obecnym stanie faktycznym mamy w istocie do czynienia
z zakonczeniem wspierania i ,wygaszaniem” programu budowni-
ctwa spotecznego realizowanego na zasadach Ustawy o popiera-
niu budownictwa mieszkaniowego pomimo, iz w ostatnich latach
notuje sie wzrost zainteresowania obywateli zamieszkiwaniem
w lokalach tbsowskich. Kryzys finansowy i zwiazane z tym zaost-
rzenie polityki kredytowej przez banki dotknat bowiem réwniez
osoby ubiegajace sie o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania
na rynku. Osoby te wiec, coraz czesciej zwracaja sie w strone
rynku najmu, ze szczegolnym uwzglednieniem segmentu rynku
mieszkan o umiarkowanym czynszu tworzonych przez TBS-y.
Tendencja ta jest widoczna takze w badaniach Instytutu Rozwoju
Miast. Wedtug szacunkow tej instytucji na przydziat mieszkania
TBSowskiego oczekuje ok. 90 tys. gospodarstw domowych. Bio-
rac, jednak pod uwage wygaszanie programu skorzystanie z tej
mozliwosci w nowych zasobach jest juz praktycznie niemozliwe.
Tym bardziej, ze - nazwijmy to- centra decyzyjne z luboscia, co
najmniej od kilku dobrych lat uznaja ,wyzszos¢ mieszkar wtasnos-
ciowych nad czynszowymi”. W konsekwencji wsparcie otrzymuija
w ostatnich latach jedynie i konsekwentnie (wczesniej w ramach
programow Rodzina na Swoim, a obecnie Mieszkania dla Mtodych)
osoby majace zdolnosc kredytowa i wytacznie w ramach budow-
nictwa wiasnosciowego. Wedtug szacunkow wydatki budze-
towe na potrzeby realizacji obu programoéw ( juz poniesione i te
do poniesienia) siegna 13 mld zt ( 7 mld RnS, 6 mld MdM), a ilos¢
mieszkan wybudowanych (nowych) w ramach tych programow
ma osiagnac poziom ok. 200 tys. Odnoszac sie do programu RnS
warto zauwazyc, ze niemal wszystkie banki (za wyjatkiem jednego)
wymagaty od klientdw zainteresowanych RnS posiadania zdolnosci
kredytowej na obstuge zadtuzenia z petna rata kredytu - czyli taka,
jaka ptacona bedzie po 8 latach, a inaczej rzecz ujmujac zdolnych
do sptaty kredytu i bez pomocy programu. Po drugie - wedtug
danych BGK w latach 2007-2013 ( | potfrocze) niespetna 46% udzie-
lonych w ramach RnS kredytdw dotyczyta rynku mieszkan nowych
(w tym domkow jednorodzinnych). Pomijajac dyskusje nad tym, ile
faktycznie mieszkan w ramach programu RnS zostatoby wybudo-
wanych bez oferowanych programow (inaczej- ilu beneficjentow
realnie wymagato wsparcia) i ich faktycznej dostepnosci wytacz-
nie dla osdéb sredniozamoznych, przypomniec¢ nalezy fakt, ze
w ramach budownictwa spotecznego realizowanego przez TBS-y,
przy wsparciu budzetowym na poziomie 4,2 mld zt, wybudowano
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100 tys. mieszkan, a srodki te maja charakter zwrotny i stanowia
obecnie kapitat BGK. Biorac pod uwage powyzsze, trudno mowic
tu o wydatkach na rzecz programu budowy spotecznych mieszkan
czynszowych, a raczej nalezy zadac sobie pytanie o efektywnosc
programow RnS i MdM.

Cecha charakterystyczna Polski, jest odmienna od krajow roz-
winietych struktura wtasnosci. Z danych statystycznych wynika,
ze w Polsce mieszkania na wynajem stanowia ok 20% (80% to
mieszkania wiasnosciowe), podczas gdy np. we Francji, czy Niem-
czech mieszkania na wynajem stanowia, odpowiednio ok. 50%
I 65%. Nawet w USA czy Wielkiej Brytanii, gdzie przywiazanie do
wiasnosci nabiera szczegdlnego charakteru poziom ten wynosi
ok.40%. W krajach rozwinietych mieszkanie uznawane jest za
dobro o podstawowym znaczeniu. Sam brak mozliwosci zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych degraduje jednostke w spoteczen-
stwie, a brak mieszkan na wynajem jest gtéwna bariera procesow
dostosowawczych - w sposob oczywisty ograniczajac mozliwosc
migracji w poszukiwaniu pracy. W obu przypadkach (RnS i MdM)
programy te nie kreuja dostepu do mieszkan na wynajem. Co wie-
cej, uwzgledniajac fakt, iz problemem Polski -czego chyba nie chca
zauwazac rzadzacy- nie jest brak popytu, ale niezmienny de facto
poziom podazy, to konsekwencja wprowadzania tak skonstruowa-
nych programaow, kreujacych co do zasady popyt jest wzrost ceny
mieszkan, a beneficjentami pomocy staja sie gtdwnie banki i choc
w mniejszym zakresie takze deweloperzy.

Kazde wydatkowanie srodkéw publicznych winno byc oparte
o piec zasad, a mianowicie: subsydiarnosc, adekwatnos¢, racjonal-
nosc, trwatos¢ oraz zdolnos¢ do generowania wartosci dodane;.
Wydaje sie, a takie wnioski nalezy wyciagnac zwtaszcza z ostatnich
lat wahanr koniunktury gospodarczej, iz winna ona tez opierac sie, co
do zasad o systemy przynajmniej czesciowo rebuildingowe z zacho-
waniem rezerwy pozwalajacej, chocby w minimalnym zakresie na
dostosowywanie poziomu wsparcia zaleznie od aktualnych potrzeb.

W istocie powyzsze mozna sprowadzi¢ do pytan: komu, ile, jak
i z jakim efektem (ocena exante i expost)? W przypadku budowni-
ctwa mieszkaniowego, grupy docelowe, ze wzgledu na zdolnosc
do zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych mozna podzieli¢
na trzy zasadnicze kategorie:
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1. zamoznych - zdolnych do samodzielnego zaspokojenia swo-
ich potrzeb mieszkaniowych, przy udziale srodkdw wiasnych
lub kredytu,

2. o srednich dochodach - niezdolnych do samodzielnego
zaspokojenia swoich potrzeb ze wzgledu na niewystarczajacy
poziom srodkdw witasnych i brak zdolnosci kredytowej, a jed-
noczenie i nie kwalifikujacych sie do zasobdw komunalnych,

3. o niskich dochodach lub pozbawionych dochoddw - nie-
zdolnych do samodzielnego zaspokojenia sowich potrzeb
i ze wzgledu na sytuacje ekonomiczna kwalifikujacych sie do
zasobow komunalnych lub mieszkan socjalnych.

W przypadku pierwszej grupy swoje potrzeby mieszkaniowe
moze ona zaspokoic¢ poprzez budownictwo indywidualne, dewe-
loperskie, wynajem na wolnym rynku. Jednoczesnie grupa ta
wspierana jest przez panstwo w sposdb zaskakujaco protekcyjny
w stosunku do innych grup. Zaleznie od okresu poprzez ulgi podat-
kowe, czy wspomniany wyzej ostatni program ,Rodzina na Swoim”.
W przypadku grupy trzeciej wsparcie to realizowane jest przez
program budowy mieszkan socjalnych oraz noclegowi, a ponadto
system dodatkéw mieszkaniowych. Potrzeby mieszkaniowej tej
grupy zaspakajane sa poprzez budownictwo komunalne i socjalne.

Grupa druga wspierana byta wytacznie poprzez budownictwo
spoteczne (TBS-y). Zaspokojenie potrzeb tej grupy, poza syste-
mem TBS, np. poprzez wynajem mieszkan na wolnym rynku, ze
wzgledu na ograniczona podaz takich mieszkann w dostepnej dla
tej grupy cenie najmu jest praktycznie niemozliwe. Brak mozliwosci
zaciaggniecia kredytu z jednej strony oraz niekwalifikowanie sie do
mieszkan komunalnych z drugiej czyni, ze sytuacja tej grupy jest
nie do pozazdroszczenia. Niestety, pozostawiajac bez nadziei ludzi
niezamoznych wraz z rodzinami na szanse wynajmu mieszkania
z czynszem adekwatnym do ich mozliwosci finansowych. Doty-
czy to w znacznej mierze ludzi mtodych wkraczajacych w zycie
zawodowe i spoteczne. Ludzi najbardziej zdolnych do mobilnosci
w poszukiwaniu pracy i jest jednym z powoddw dla ktorych zwtasz-
cza oni decyduja sie na emigracje za praca na zachéd Europy.
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Likwidacje Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (a nie oczywi-
sta koniecznosc jego dostosowania do zmieniajacych sie warunkow
gospodarczych) od poczatku uwazatem za decyzje nieprzemyslana
w kontekscie ksztattowania polityki mieszkaniowej. Przy braku
nowego programu szkodliwa z punktu widzenia gospodarki, roz-
woju regionalnego i polityki spotecznej. Polityka mieszkaniowa nie
sprowadza sie bowiem wytacznie do problemdw budownictwa,
ma charakter interdyscyplinarny. Wtasciwe ksztattowana pobudza
gospodarke, przeciwdziata zbyt duzym wahaniom cykléw gospo-
darczych (zwtaszcza w okresie dekoniunktury), wptywa na rozwoj
lokalny, regionalny, mobilnos¢ spoteczna, a tym samym utatwia
dostosowywanie sie do rynku pracy. Zwracatem na to uwage, wie-
lokrotnie na konferencjach, komisjach sejmowych, a takze spotka-
niach w Ministerstwie czy Kancelarii Prezydenta RP.

Nie do obrony staje sie poglad, ze budownictwo czynszowe
nalezy pozostawic¢ rynkowi. Program budowy mieszkan na wyna-
jem o umiarkowanych czynszach stanowi¢ powinien kluczowy
element polityki mieszkaniowej panstwa na najblizsze co najmniej
15-20 lat. Niestety jedyny faktycznie realizowany program rzadowy
wspierajacy budowe tego rodzaj mieszkan - spoteczne budowni-
ctwo czynszowe- zostat faktycznie zlikwidowany, a nowego pro-
gramu nie widac. Przy catej swoje niedoskonatosci, spowodowanej
gtéwnie brakiem konsekwencji przy jego realizacji przez panstwo
(dokonywanie jego korekty pod presja biezacego budzetu), pozwo-
lit na wybudowanie przez towarzystwa budownictwa spotecznego
ponad 100 tys. mieszkan. Aktualny kryzys w budownictwie, po raz
kolejny udowadnia, ze brak dtugofalowej, konsekwentnie realizo-
wanej strategii w dobie kryzysow gospodarczych nie tylko pogte-
bia kryzys w budownictwie, ale takze nie pozwala na naturalne
wykorzystanie tej sfery gospodarki do pobudzenia gospodarczego
kraju, w tym takze mobilnosci rynku pracy. Brak strategii prowadzi
takze do niekontrolowanych, przypadkowych i czesto nieprzemy-
slanych do konca wahan co do kierunkow wsparcia.

Obecna sytuacja, w sposob bezwzgledny, pokazuje, ze wpraco-
wanie jasnej, catosciowej, a przede wszystkim dtugofalowej wizji
rozwiazania problemow mieszkaniowych, w ktorej budownictwo
czynszowe odgrywac winno kluczowa role jest nie tyle koniecz-
noscia, co warunkiem stabilnego rozwoju gospodarczego. Brak
realnego programu budownictwa czynszowego, takze przy udziale
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towarzystw budownictwa spotecznego w obecnej i przysztej sytu-
acji musi budzic¢ niepokdj, rowniez wsrod gmin i miast, dla ktorych
TBS-y staty sie jednym z gtdwnych elementdw lokalnej polityki
mieszkaniowej. Kryzysu gospodarczego, ztej sytuacji demograficz-
nej, matej mobilnosci na rynku pracy, problemdw spotecznych przy
braku wtasciwej polityki mieszkaniowej nie da sie przezwyciezyc.
Jak czytamy w przedstawionym w maju br. Programie polityki
rodzinnej Prezydenta RP - w celu wzmocnienia samodzielnosci
mieszkaniowej mtodych rodzin przez wprowadzenie komplekso-
wej polityki mieszkaniowej dla 0séb o roznej zamoznosci ,sprawa
priorytetowa jest wdrozenie wspieranego ze srodkdow publicznych
programu spotecznych mieszkan czynszowych (publicznych i pry-
watnych), czyli rozwoju mieszkarh na wynajem o umiarkowanych
czynszach”.

Marek Wielgo
Gazeta Wyborcza

CZYNSZOWKI NA TRUDNE CZASY

Pozbawione wsparcia panstwa spoleczne budownictwo
czynszowe umiera. Wprawdzie da sie je jeszcze postawic
na nogi zastrzykami gotowki, ale czy to ma sens?

Lepiej jest kupi¢ mieszkanie czy najjnowac? - pytat Jerzy Weglarz
z Home Brokera studentow kilku warszawskich uczelni.

- Kupic¢ - odpowiedziata pierwsza napotkana studentka. - A dla-
czego? - dociekat. - No, lepiej miec¢ swoje mieszkanie niz nie swoje -
stwierdzifa. - Po co inwestowac w cos, co nie bedzie moje - dodata
inna. Zas ich kolega dorzucit: - Przeciez pieniadze, ktére przezna-
czamy Na najem, mozemy przeznaczyc na rate kredytu.
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Podobnego zdania byta ogromna wiekszos¢ pytanych studen-
tow. Wielu by je jednak zmienito, gdyby mogli naja¢ mieszkanie
za czynsz o potowe nizszy od rynkowego. Jerzy Weglarz zapytat
ich wiec, czy styszeli o towarzystwach budownictwa spotecznego
(TBS), ktore oferuja taki czynsz. - Nie - to byfa najczestsza odpo-
wiedz. Nieliczni, ktorzy wiedzieli, o co chodzi, przyznali, ze chet-
nie zamieszkaliby w budowanych przez nie czynszowkach. - Na
poczatek jest to dobre rozwiazanie - stwierdzit jeden ze studentow.

Tego typu program dziatat w naszym kraju w latach 1995-2009.
Za preferencyjny kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(KFM) lub Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) powstato w tym
czasie ponad 92 tys. mieszkan. W koncdéwce poprzedniej dekady
powstawato ich juz niewiele, bo kolejne rzady ograniczaty budze-
towe wydatki na preferencyjne kredyty na budowe czynszowek,
by w 2009 r. ostatecznie zlikwidowac KFM.

Czynszowek jak na lekarstwo

Z danych GUS wynika, ze w ubiegtym roku TBS-y oddaty do
uzytku zaledwie ok. 1,1 tys. mieszkan. Dodajmy, ze jeszcze dwa lata
wczesniej powstato ich niemal trzy razy wiecej. Z serwisu TBS24.
pl mozna dowiedziec sie, ze takich TBS-dw, ktére buduja jeszcze
mieszkania, jest ok. 130 (na 373 zarejestrowanych). Zwykle sa to jed-
nak niewielkie inwestycje, o ktérych pisza jedynie lokalne gazety,
w tym regionalne dodatki ,Gazety Wyborczej”.

Np. TBS w Kielcach zaczat wtasnie budowe trzech blokow ze 151
lokalami. Z kolei TBS ,Nowy Dom” w Lublinie od pdttora roku nie
zbudowat ani jednego mieszkania. Ale dzieki zastrzykowi gotowki
od miasta (ok. 1,3 miIn zt na wkfad niezbedny do zaciagniecia kredytu)
maja powstac w tym miescie trzy nowe budynki ze 124 lokalami.
Dodajmy, ze przez prawie 16 lat istnienia lubelski TBS zbudowat ich
tacznie 861. W Opolu miasto dotozy 3 mIn zt do bloku z 26 miesz-
kaniami komunalnymi, ktére wybuduje tamtejszy TBS. Bedzie sie on
starat o dotacje z Funduszu Doptat przy Banku Gospodarstwa Kra-
jowego w ramach rzadowego programu wsparcia budownictwa
socjalnego. W tegorocznym budzecie rzad zarezerwowat na ten cel
90 mIn zt. Gminy moga siegac po te pieniadze takze na budowe zwy-
ktych mieszkan czynszowych, ale pod warunkiem, ze klucze do nich
dostana lokatorzy, ktérzy zwalniaja swoje dotychczasowe lokum.
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Z takiej mozliwosci dofinansowania zamierzaja skorzystac takze
wiadze Torunia, ktére wraz z miejscowym TBS-em chca zbudo-
wac ok. 180 nowych mieszkarh komunalnych w ciagu najblizszych
dwoch lat. Whasnie rusza budowa dwoch budynkow z 48 lokalami
komunalnymi. Miasto i Fundusz Doptat miatyby sfinansowac po 40
proc. kosztéw budowy. Brakujace 20 proc. wytozy Torunski TBS.

Wiasne mieszkanie na raty

Jednak niewiele gmin moze sobie pozwoli¢ na tego typu inwe-
stycje. Tymczasem potrzeby sa przeogromne. Nie wiadomo dokfad-
nie, ile rodzin liczy na mieszkanie w komunalnej czynszowce. Jednak
tylko w 34 gminach skontrolowanych w ubiegtym roku przez Naj-
wyzsza lzbe Kontroli kolejka chetnych liczy juz ponad 48 tys. rodzin.
| z kazdym rokiem sie wydtuza. Prawdopodobnie duzo wiecej jest
takich, ktére nie rozpoczynaja tego rodzaju staran. Dodajmy, ze
o mieszkanie w komunalnej czynszdwce moga sie stara¢ rodziny
o niskich dochodach. A przeciez wiele jest takich, ktore zarabiaja
zbyt duzo, by méc w ogdle stanac w kolejce po takie lokum, a réw-
noczesnie zbyt mato, by dostac na nie kredyt. TBS-y miaty budo-
wac mieszkania wtasnie dla takich rodzin. Z badarh Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz BGK wynika,
ze chetnych jest minimum 100 tys. Niektoére TBS-y probuja wiec
budowac mieszkania na sprzedaz, positkujac sie kredytem komer-
cyjnym. Np. Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
w Ptocku ma jeszcze w ofercie 10 mieszkan w cenie od ok. 3,9 tys.
do 4,2 tys. zt za m kw. Potencjalni nabywcy musza wptaci¢ jedynie
30 proc. ich wartosci, zas reszte naleznosci TBS rozktada na raty na
5,10, 15, a nawet 20 lat, w zaleznosci od mozliwosci kupujacego.
Jak to wyglada w praktyce? Najmniejsze mieszkanie w ofercie pto-
ckiego TBS-u ma ok. 47 m kw. Pierwsza wptata to ponad 55,1 tys. zt.
Przy roztozeniu pozostatej naleznosci na 15 lat wysokosc raty (sta-
tej przez caty ten okres) wyniesie 983 zt. Do tego oczywiscie dojda
optaty zwiazane z utrzymaniem mieszkania - ok. 350 zt miesiecznie.
Razem wychodzi wiec nieco ponad 1,3 tys. zt, czyli mniej wiecej tyle
samo, ile kosztuje najecie podobnego lokalu na rynku (tu dochodza
jeszcze tzw. optaty licznikowe).
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Czynsz o polowe nizszy

No tak, ale co zrobi¢, zeby mieszkania byty dostepne takze dla
rodzin, ktére sa w stanie przeznaczyc tyle naich utrzymanie? Stowa-
rzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy ma pomystjak osiagnac ten
cel. Zabiega wiec ono o wsparcie dla swojej idei u prezydenta Broni-
stawa Komorowskiego. Proponowana przez stowarzyszenie nowa
formuta finansowania TBS-6w bytaby nastepujaca: 30 proc. kosz-
téw budowy mieszkania musiatby pokryc najemca (lub np. zaktad
pracy albo gmina). Potowe brakujacej kwoty doptacatoby parnstwo,
na sfinansowanie za$ pozostatych 35 proc. kosztéw budowy TBS
zaciagatby 30-letni kredyt komercyjny. W takim uktadzie czynsz nie
przekraczatby 4 proc. wartosci odtworzeniowej budynkdw w skali
roku. Np. w Szczecinie lokator ptacitby maksymalnie ok. 12,6 zt za
m kw. miesiecznie (w tej stawce zawarta bytaby rata sptaty kre-
dytu). Prezes Szczecinskiego TBS i rownoczesnie wiceprezes Sto-
warzyszenia Zachodniopomorskie Tebeesy Grazyna Szotkowska
podkresla, ze wolnorynkowy czynsz w jej miescie jest dwukrotnie
wyzszy. A gdyby najemca uznat po pewnym czasie, ze zarabia juz
na tyle dobrze, ze moze sobie pozwoli¢ na kupno mieszkania za
kredyt? Wykup zajmowanego lokalu w TBS nie wchodzitby w gre.
Taki najemca odzyskatby swoj wktad, ktory w praktyce stanowitby
najpewniej 30 proc. wartosci rynkowej mieszkania. Stowarzyszenie
proponuje, by budowa mieszkart na wynajem w tej formule mogty
zajmowac sie nie tylko TBS-y, ale takze spdtdzielnie mieszkaniowe
oraz deweloperzy. Oczywiscie musieliby oni wynajmowac miesz-
kania na zasadach obowiazujacych w programie.

Po co najmowac?

Tyle ze w praktyce najwieksza szanse na taki lokal miaty rodziny
stosunkowo zamozne, bo dysponujace oszczednosciami, ktdre
umozliwiaty im sfinansowanie 30 proc. kosztéw budowy miesz-
kania. W dodatku lokatorzy w czynszu sptacaliby kredyt. Rownie
dobrze moga go przeciez sptacac, kupujac wtasne mieszkanie.
W Stowarzyszeniu wyjasniaja, ze dosc¢ czesto jest tak, iz zwitaszcza
mtodzi ludzie maja na wktad (np. dzieki rodzicom), ale przez banki
sa odprawiani z kwitkiem. Poza tym btedem jest zaciaganie dtugo-
terminowych zobowiazan kredytowych na poczatku kariery zawo-
dowej. - Mtodzi ludzie, szczegdlnie w dobie kryzysu generujacego
niepewnosc zatrudnienia, powinni miec alternatywe - uwaza szef
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Stowarzyszenia Zachodniopomorskie Tebeesy Piotr Mync, ktory
od 2003 r. kieruje Stargardzkim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego. - Tym bardziej ze wydatki na sptate kredytu nie zali-
czaja sie do tzw. wydatkow mieszkaniowych, czyli nie uprawniaja
w wypadku utraty do otrzymania dodatku mieszkaniowego. Mync
przekonuje, ze dzieki czynszowkom mozna zwiekszy< mobilnosc
pracownikéw. Wystarczy podzieli¢ pieniadze. Problem w tym, jak
przekonac do tej idei rzad. Tym bardziej ze proponowany przez
TBS-y program wymaga wsparcia budzetowego. Piotr Mync
zwraca uwage, ze wystarczy odpowiednio podzielic pieniadze,
ktore budzet juz teraz przeznacza na doptaty do mieszkarn wias-
nosciowych. Np. ponad 180 tys. rodzin skorzystato z niej w ramach
obowiazujacego do korica ubiegtego roku programu ,Rodzina na
swoim”. Ponadto fiskus zwraca m.in. inwestorom budujacym domy
jednorodzinne czes¢ podatku VAT za materiaty budowlane. Odzy-
skuja oni w ten sposdéb nawet miliard ztotych rocznie. Wprawdzie
w przysztym roku takze i ten program ma byc¢ zlikwidowany, ale
rownoczesnie rzad zapowiedziat nowy: ,Mieszkanie dla mtodych”.
W ramach tego programu budzet ma dawac kupujacym nowe
mieszkania rownowartos¢ nawet jednej piatej jego ceny. Stowa-
rzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy proponuje wiec, by rzad
podzielit pieniadze, ktére zamierza przeznaczyc na ten nowy pro-
gram (poczatkowo 600-700 min zt rocznie). Dzieki temu rocznie
mogtoby powstawac ok. 10 tys. spotecznych mieszkan czynszo-
wych i blisko 13 tys. mieszkan w programie ,Mieszkanie dla mto-
dych”.

Jak zachecié¢ prywatny kapitat?

Jednak nie ma sie co oszukiwac - panstwo i gminy nie zapew-
nia dachu nad gtowa wszystkim potrzebujacym. Problem w tym,
ze prywatni inwestorzy nie sa zainteresowani budowa czynszo-
wek. Twierdza, ze zniecheca ich do tego przede wszystkim prawo
nadmiernie chroniace najemcéw przed eksmisja. To samo mowia
przedstawiciele TBS-ow. Np. z mysla o mtodych matzerstwach pto-
cki TBS przygotowuje ogromna inwestycje na 400 mieszkan, ktore
maja byc¢ sprzedawane (takze z odroczona ptatnoscia) oraz wynaj-
mowane na rynku. Wczesniej konieczna jest jednak nowelizacja
Ustawy o ochronie praw lokatoréow. Chodzi o to, by czynszowki
budowane przez prywatnych inwestorow (TBS-y sa najczesciej
spotkami) bytyby objete zasadami najmu okazjonalnego. Inwe-
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stor mogtby wowczas tatwo pozbyc sie lokatora w sytuacji, gdyby
przestat ptaci¢ czynsz lub nie chciat sie wyprowadzi¢ z mieszkania.
Wyjasnijmy, ze najemca skfada oswiadczenie, ze jesli nie wywiaze
sie z warunkow umowy, wyprowadzi sie na zadanie witasciciela.
Takie oSwiadczenie musi by¢ poswiadczone przez notariusza.
Ponadto lokator musi wskazac miejsce, w ktorym maogtby zamiesz-
kac, a dysponent tego lokalu - wyrazi¢ na to zgode. Dodajmy, ze dla
gmin wazne sa tez poprawki, ktore zmienityby zasady zawierania
umowy najmu, Np. aby mozliwe byto zawieranie takich umow na
okres od roku do pieciu lat (obecnie gminom mozna wynajmowac
mieszkania wyfacznie na czas nieokreslony). Wprawdzie Minister-
stwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej przygoto-
wato projekt zmian w Ustawie o ochronie praw lokatorow, ale rzad
nie kwapi sie, aby skierowac go do Sejmu. Ale czy sie doczeka?
W czasie niedawnej konferencji, ktdéra zorganizowalismy wspdlnie
z firma Home Broker, dyrektor Polskiego Zwiazku Firm Dewelo-
perskich (PZFD) Jacek Bielecki oswiadczyt, ze bytoby lepiej, gdyby
rzad zrezygnowat z pomystu doptacania do kredytéw na zakup
nowych mieszkarn w ramach nowego programu. Bielecki wyjas-
nit, ze panstwo powinno wspiera¢ nie kupujacych mieszkania czy
domy, ale tych, ktoérzy zainwestuja w czynszdéweki. Takim wsparciem
mogtaby byc¢ ulga podatkowa lub przyspieszona amortyzacja. Nasz
rzad mogtby wziac przyktad np. z rzadu francuskiego, ktéry zaczat
promowac budownictwo czynszowe za pomoca ulgi podatkowe;.
Moga z niej skorzystac ci, ktérzy wynajma mieszkanie osobom
o niskich dochodach. Czynsz musi by¢ bowiem o 20 proc. mniejszy
od sredniej rynkowej.

Najem bardziej dostepny...

W PZFD sa przekonani, ze czynsze realnie spadna, dzieki zwiek-
szonej podazy mieszkann na wynajem. Podobnego zdania jest
wspottworca Stowarzyszenia Wiascicieli Nieruchomosci na Wyna-
jem ,Mieszkanicznik” Stawek Muturi. Zdaniem tego eksperta, za 25
lat nawet co trzecie mieszkanie w naszym kraju bedzie wynajmo-
wane na zasadach rynkowych (obecnie najemcdw rynkowych jest
zaledwie 4-5 proc., a srednia unijna wynosi 33 proc.). Dodajmy, ze -
jak wynika z danych europejskiego urzedu statystycznego Eurostat
- pod wzgledem relacji czynszu rynkowego do dochodow sytuacja
w naszym kraju jest najgorsza w catej UE. Na najecie mieszkania
dwuosobowa polska rodzina przeznacza przecietnie az jedna trze-
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cia domowego budzetu. W krajach, w ktérych rynek najmu jest
dobrze rozwiniety, czyli m.in. w Niemczech i Austrii, obciazenie
rodzin moze by¢ nawet o potowe mniejsze. Muturi zauwaza, ze
obecnie prawdopodobnie najwyzej pieciu na 100 kupujacych u nas
mieszkaniatoinwestorzy. Pozostalito konsumenci, czyli osoby, ktére
beda w nich mieszkac. Na Zachodzie te proporcje sa zupetnie inne.
Tam wsrod kupujacych mieszkania 70 proc. stanowia inwestorzy. -
Spodziewam sie, ze podobnie bedzie i w Polsce - twierdzi Muturi.
Wedtug niego z czasem deweloperzy beda budowali mieszkania
na zamowienie inwestorow. Dzieki temu mieszkania beda relatyw-
nie tansze, bo deweloperom odpadnie wiele wydatkéw, np. na
marketing, biura sprzedazy. A to sa duze koszty. Z drugiej strony
firmy deweloperskie szybciej beda obracaty swoim kapitatem, wiec
beda sobie mogty pozwoli¢ na nizsze marze. Tymczasem, analitycy
wskazuja, ze wskutek obnizek oprocentowania kredytow i maleja-
cej inflacji, inwestycja w mieszkanie na wynajem optaca sie bardziej
niz wtozenie oszczednosci na lokacie lub kupno 10-letnich obligacji
skarbowych.

Bernard Waszczyk z Open Finance policzyt, ze w marcu srednia
oczekiwana roczna rentownos¢ netto wynajmu mieszkan wnosita
4,02 proc. Waszczyk zastrzega, ze swoja analize opiera na srednich
stawkach czynszu w ofertach wynajmu pochodzacych z serwisu
Domiporta.pl oraz srednich cenach transakcyjnych mieszkan, po
ktorych klienci Open Finance kupowali mieszkania. Do wyliczen
analityk przyjat dane z Gdanska, Gdyni, Krakowa, todzi, Poznania,
Warszawy i Wroctawia. Wziat tez pod uwage optaty eksploatacyjne,
podatek dochodowy oraz to, ze mieszkanie jest wynajmowane
przez 10,5 miesigca w roku. Wyszto na to, ze najbardziej opfaca
sie zainwestowac swoje oszczednosci w mieszkanie na wynajem
w Warszawie, bo realny zwrot z tej inwestycji wynidst tu blisko 5
proc. Bernard Waszczyk zastrzega, ze w kazdym przypadku moze
byc ona inna. Ponadto trzeba pamietac, ze wsrdd dostepnych ofert
lokat bankowych mozna znalez< wyzej oprocentowane niz srednia,
ktéra wynosi 3,5 proc., co po odjeciu 19proc. podatku daje ledwie
2,8 proc. zysku.Z kolei rentownos¢ netto 10-letnich obligacji ofero-
wanych przez Ministerstwo Finanséw w kwietniu wynosi w pierw-
szym rocznym okresie odsetkowym 4,05 proc. W kolejnych latach,
gdyby inflacja byta na podobnym poziomie, rentownos¢ netto
dziesieciolatki spadtaby do poziomu 2,27 proc.
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Ceny spadly bardziej niz czynsze

| jeszcze jedno. W czasie debaty poswieconej rynkowi mieszka-
niowemu, ktéra odbyta sie na niedawnych targach mieszkaniowych
Muratora Expo, Marta Kosinska z serwisu nieruchomosciowego
Szybko.pl zwrdcita uwage, ze choc¢ ceny sprzedazy mieszkan
i wynajmu sa skorelowane, to te drugie spadty o wiele mniej. Np.
wynajecie kawalerki w Warszawie na poczatku 2006 r. kosztowato
srednio 1060 zt. Jesienia 2008 r. ta Srednia stawka ofertowa osiag-
nefa poziom 1561 zt, co oznaczato wzrost o ok. 47 proc. Obecnie
sredni czynsz wynosi 1463 zt, czyli od szczytu spadt on zaledwie
0 nieco ponad 6 proc. W przypadku mieszkarn dwupokojowych
czynsz podskoczyt o ponad 60 proc. (z 1386 do 2235 zt), by pdzniej
spasc o niespetna 10 proc. (sredni - 2007 zt). A pamietajmy, ze obec-
nie standard wynajmowanych mieszkan jest wyzszy niz kilka lat
temu, gdyz na rynku pojawito sie duzo nowych mieszkan. A jak sie
zachowywaty w tym czasie ich ceny? Bartosz Turek z firmy Home
Broker przyznat w czasie dyskusji, ze w okresie boomu ceny miesz-
kann w najwiekszych aglomeracjach poszybowaty w goére srednio
o ok. 60 proc. Obecnie ta srednia jest nominalnie nizsza od szczyto-
wej mniej wiecej o jedna czwarta.

Prof. dr Zofia Bolkowska

Wyzsza Szkota Zarzadzania i Prawa

DLACZEGO W POLSCE DOMINUJE MODEL
MIESZKANIA WLASNOSCIOWEGO
ANIENAWYNAJEM?

Kryzys w budownictwie mieszkaniowym trwa nieprzerwanie od
20 lati ma charakter ,petzajacy”. Wprawdzie obecny gteboki kryzys
w sektorze budownictwa wywotato budownictwo infrastruktu-
ralne a nie mieszkaniowe, ale sytuacja w mieszkalnictwie jest trwale
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niekorzystna i podejmowane (coraz inne) przedsiewziecia niewiele
zmieniaja.

W 2008 r. wybudowano w Polsce 165 tys. mieszkan (najwie-
cej od wprowadzenia gospodarki rynkowej), w kolejnych latach
budowlano mniej - 152 tys. w 2012 r. Grozny z punktu widzenia
perspektyw wzrostu jest spadek liczby rozpoczynanych mieszkan
i coraz mniej wydawanych pozwolern na budowe. Podczas gdy
w 2012 r. oddano do uzytku o 8% mniej mieszkan niz w 2008, to
rozpoczeto o 20% mniej, a zezwolen na budowe uzyskano o 30%
mniej. W okresie styczen - sierpien 2013 oddano do uzytku 91 tys.
mieszkan tj o 1,7% mniej niz rok temu ale rozpoczeto o prawie 20%
mniej mieszkan, zezwoler na budowe uzyskano ponad 20% mniej.
Oznacza to, ze utrzymuije sie tendencja podobna do sygnalizowa-
nej w ostatnich latach.

Tabela 4. Budownictwo mieszkaniowe w tys.

Mieszkania oddane do uzytkowania

Mieszkania rozpoczynane

Zezwolenia na budowe mieszkan

Zrédto: dane GUS

Wykres 5. Mieszkania oddawane do uzytkowania i rozpoczynane w tys.

174,7

2008 2009 2010 201 2012

W mieszkania oddawane do uzytkowania B mieszkania rozpoczynane

Zrédta: dane GUS
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W mieszkalnictwie wystepuje wiele niekorzystnych zjawisk.
Mieszkan buduje sie mato i sa one drogie w relacji do sredniego
wynagrodzenia. Wprawdzie standard wyposazenia ulega syste-
matycznej poprawie, ale standard powierzchniowy jest w wiek-
szosci nowych mieszkan niski w poréwnaniu do krajow unijnych.34
Jednakze (moim zdaniem) najwiekszym problemem jest to, ze
realizowane budownictwo mieszkaniowe utrwala istniejaca od lat
strukture zasobdow z przewaga budownictwa jednorodzinnego,
a struktura budowalnych mieszkan zmienia sie niekorzystnie.

W polskim budownictwie w 2012 r. wybudowano 53% mieszkan
jednorodzinnych i 41% developerskich. tacznie jest to 95%, a wiec na
budownictwo spétdzielcze, TBS, zaktadowe i komunalne przypada
okoto 5%. Jeszcze w roku 2000 2/3 realizowanego budownictwa
mieszkaniowego przypadato na jednorodzinne i developerskie
a1/3 na pozostate. Bardzo niekorzystny jest ilosciowo ,symboliczny”
i malejacy udziat mieszkarh socjalnych oraz zawiedzione oczeki-
wania na budowe mieszkan TBS na wynajem po umiarkowanym
czynszu.

Wykres 6. Struktura mieszkar oddawanych do uzytkowania w %

588
53
42
36,1
I 25 25 I 24 21
[ -

8
2000 2012 1-82013
m jednorodzinne m developerskie
m spotdzielcze komunalne, zaktadowe, czynszowe

Zrédta: obliczono na podstwie danych GUS

34 Nie nalezy poréwnywac standardu zasobéw mieszkaniowych ze standardem nowego budownictwa. Znaczna czesc
zasobow charakteryzuje sie niskim standardem (dotyczy to zaréwno mieszkan wybudowanych jeszcze przed 1950 r. jak tez
pochodzacych z budownictwa uprzemystowionego tzw. wielkiej ptyty).
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W budownictwie jednorodzinnym coraz wiecej domow lokali-
Zuje sie poza miastem (na wsi) sa, to tzw. ,drugie mieszkania”. Zaso-
béw mieszkaniowych przybywa, ale nie zmienia to faktu, ze nie
sa to mieszkania rozwiazujace dorazne problemy mieszkaniowe.
Natomiast budownictwo developerskie przeznaczone jest na
sprzedaz (lub dotychczas w niewielkiej skali na wynajem), ale rela-
tywnie wysoki standard tych mieszkar i wysoka ich cena sprawia,
ze sa one przeznaczane dla klientow zamoznych. Pozostaje duza
grupa 0sob (przewaznie mtodych) nie posiadajacych mieszkan
ale nie majacych tez srodkéw (lub sa one ograniczone) na zakup
wiasnego mieszkania. Srodki przeznaczane na pomoc (np. Rodzina
na swoim, Mieszkanie dla Mtodych) siegaja okoto 10 - 20% kosztu
mieszkania, niezbedny jest kredyt (drogi) lub/i wsparcie rodziny.
W praktyce beneficjentami pomocy sa osoby nieZle sytuowane,
najbiedniejsi nie spetniaja warunkdw wymaganych przez banki, nie
maja tez zasobnych rodzin.

Pytania sa nastepujace:

Czy mtody cztowiek wchodzacy w samodzielne zycie musi miec
pierwsze mieszkanie wiasnosciowe ?

Czy nie korzystniejsza byfaby pomoc panstwa w finansowaniu
mieszkania wynajmowanego na okreslony czas, do czasu uzyskania
stabilizacji i wiasnych srodkéw na dowolnie wybrane mieszkanie?

Oznaczatoby to ustalenie czynszu preferowanego (nizszego
od rynkowego) dla osob mtodych, nie majacych mieszkania i nie
posiadajacych srodkow na jego zakup.

Od wielu lat pojawiaja sie nieSmiate gtosy, ze trzeba zmienic
strukture budowanych mieszkan, wspomagajac dostepnymi srod-
kami budzetowymi nie zakup mieszkar na wtasnosc ale ich wynaj-
mowanie. Podstawowe wady istniejacej struktury zasobéw
mieszkaniowych i budowanych mieszkan z punktu widzenia
rynku pracy i mobilnosci mtodych ludzi wchodzacych na rynek
to przywiazanie do miejsca zamieszkania, ktdre ogranicza decy-
Zje 0 zmianie miejsca zatrudnienia. Mtody cztowiek kupujac miesz-
kanie na wtasnosc jest ,przywiazany” do miejsca zamieszkania i nie
jest ,mobilny”. Nie akceptuje oferty pracy w innym miescie.
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Najbardziej pozadane rodzaje budownictwa mieszkaniowego -
to budownictwo wielorodzinne na wynajem po umiarkowanych
cenach najmu. Inwestor/developer budujacy i wynajmujacy miesz-
kania powinien korzystac¢ z ulg i mie¢ zagwarantowana roznice
miedzy czynszem rynkowym a preferowanym na czas okreslony.3®
Takie rozwiazanie zwiekszy udziat mieszkan wynajmowanych, da
mozliwosci mtodym ludziom wyboru miejsca pracy, stworzy im
szanse unikniecia zadtuzania ,u progu” rozpoczynania samodziel-
nego zycia.

Wysuwane sa ostatnio nowe koncepcje zainwestowania
w ciagu czterech lat 5 mld zt rzadowego Funduszu Mieszkart na
Wynajem. Stworzytoby to mieszkania dla 20 tys. rodzin, przy czym
czynsz bytby nawet o potowe nizszy od rynkowego. Realizowanie
tej koncepcji bytoby krokiem w dobrym kierunku rozwiazywania
problemu mieszkan dla ludzi mtodych. Ponadto mogtoby wpty-
na¢ na przyspieszony wzrost budownictwa mieszkaniowego.
Bytby to element prowzrostowy w gospodarce, zmniejszajacy tez
bezrobocie. Budownictwo (w duzym stopniu) mieszkaniowe jest
czynnikiem ,mnoznikowym” na rynku pracy. Sto oséb zatrudnio-
nych w budownictwie kreuje 300 - 400 miejsc pracy w dziedzi-
nach wspdtpracujacych. Powoduje wzrost produkgji i zatrudnienia
w przemystach wytwarzajacych materiaty i wyroby dla budow-
nictwa (mineralne, drzewne, chemia budowlana). Budownictwo
mieszkaniowe pocigga za soba popyt na wyroby wyposazenia
mieszkan (m.in. meble, sprzet gospodarstwa domowego, sprzet
rtv), ustugi projektantéw wnetrz, inspiruje zagospodarowanie oto-
czenia.

35 Niezaleznie od dziatar\ zmieniajacych strukture budowanych mieszkar i wynajem mieszkan po czynszach preferowanych,
funkcjonuje i bedzie funkcjonowat obrét mieszkaniami na rynku wtérnym, nie wiaze sie to z proponowanymi rozwigzaniami
dotyczacymi budownictwa nowego. Wyboru wynajmu dokonuje nabywca.
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Jacek Zycinski

WCZORAIJ | DZIS EUROPEJSKICH PROGRAMOW
MIESZKANIOWYCH

Woczoraj

Europa Zachodnia zawdziecza sa dobra sytuacje mieszkaniowa
wielkim programom budownictwa mieszkaniowego rozpoczetym
po Il wojnie Swiatowej. 70. Geneza powstania wiekszosci tych pro-
gramow wiazata sie ze zniszczeniami wojennymi oraz z powojenna
atmosfera sprzyjajaca solidarnosci spotecznej. Programy te finanso-
wane i kierowane przez panstwo miaty na celu budowe duzej ilo-
sci tanich mieszkan dla niezamoznych i sredniozamoznych rodzin.
Wierze w opatrznosciowa role panstwa sprzyjata bardzo popularna
w tym okresie teoria Keynesa, przypisujaca interwencjonizmowi
panstwowemu pozytywna role w podtrzymywaniu bezkryzy-
sowego rozwoju gospodarki. Programy miaty przede wszystkim
charakter spotecznego budownictwa czynszowego, w ktdérym jak
wiadomo o kosztach i ilosci budowanych mieszkan decyduja nie
prawa rynku, lecz dajace srodki na budowe mieszkan ,wszechpo-
tezne” panstwo. W tej sytuacji najbardziej spektakularne programy
budowy mieszkan powstawaty w panstwach, ktére zdecydowaty
sie na wytozenie odpowiednich srodkéw finansowych. Stad do
podjecia takich decyzji nie wystarczata kumulacja mieszkaniowych
problemdw, trzeba byto takze poczekac na okres gospodarczego
prosperity.

Najbardziej spektakularne byty z pewnoscia dwa programy: nie-
miecki i szwedzki. Pierwszy byt wynikiem ostrego kryzysu miesz-
kaniowego, jakiemu musiata stawi¢ czofa Niemiecka Republika
Federalna, bezposrednio po Il wojnie swiatowej. Kryzys ten byt
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spowodowany zniszczeniami wojennymi, ale przede wszystkim
koniecznoscia zapewnienia mieszkarn uchodzcom pochodzacym
z Prus Wschodnich, naszych Ziem Zachodnich, a takze innych
obszardw, ktére dostaty sie w strefe wptywdw ZSRR. Co do liczby
tych uchodzcow nie ma do dzis petnej zgodnosci, ale wielce praw-
dopodobne sa szacunki okreslajace ich liczbe na ok. 10 miliondw.
Powstaty w 1949 roku rzad kanclerza Konrada Adenauera musiat
w tej sytuacji uznac polityke mieszkaniowa za jeden ze swych prio-
rytetow. Adenauer zapowiedziat budowe 400500 tysiecy miesz-
kar rocznie, ilos¢ uznana dosc powszechnie za nierealna. A jednak
juz w 1951 roku w liczacych niewiele ponad 50 milionéw Niem-
czech udato sie przekroczyc liczbe 400 000 nowobudowanych
mieszkan, a w trzy lata pozniej zbudowano juz ich ponad 500 000.
W ciagu pieciu lat powstato w Niemczech ok. 3 miliondw mieszkan,
co warte jest podkreslenia, gdyz spetnienie podobnej obietnicy
w naszym przypadku bedzie raczej trudne.

Warunki sprzyjajace tak dobremu rozwojowi budownictwa
mieszkaniowego stworzyta, powstata w 1950 roku, tzw. ,pierwsza
ustawa mieszkaniowa”. Warto podkresli¢, ze budowa mieszkan
zostata uznana za zadanie panstwa. Oprécz ilosci budowanych
mieszkan, panstwo okreslato tez ich wielkos¢, wyposazenie, wyso-
kos¢ czynszu, a takze wysokos¢ dochoddow oséb mogacych ze
zbudowanych w ten sposéb mieszkan korzystac, zapewniajac
w zamian nieoprocentowane kredyty pokrywajace 80% kosztéw
budowy mieszkan. W tej formule powstawato mniej wiecej 2/3
zbudowanych w pierwszej potowie lat 50. mieszkan. Mieszkania
te budowaty przede wszystkim dziatajace na zasadach non-profit
spotki i spotdzielnie mieszkaniowe, a niedostatki sity roboczej redu-
kowaty kobiety wykonujace typowo meskie prace budowlane.
Poza spotecznym budownictwem czynszowym szeroka pomoc
polegajaca gtdwnie na zwolnieniach podatkowych zapewniono
rowniez budownictwu powstajacemu ze Srodkow prywatnych.
Z polityki tej panstwo zaczeto sie wycofywac w drugiej potowie lat
50. W mysl powstatej w 1956 roku ,drugiej ustawy mieszkaniowej”
panstwo zaczeto sie wycofywac z odpowiedzialnosci za dostar-
czanie mieszkan. Ograniczono krag oséb mogacych korzystac
z pomocy, zmieniono tez strukture subwencji ktadac gtowny nacisk
na wspieranie budownictwa wtasnosciowego.
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Szwedzki program ,, miliona mieszkan” to juz okres znacznie p6z-
niejszy, bo przetom lat 60.170. Mata w tym czasie liczaca niespetna 8
milionéw mieszkancdw Szwecja ogtosita, ze wybuduje milion miesz-
kar\ w ciagu dziesieciu lat. Byfa to ilos¢ imponujaca. To tak jakby Pol-
ska podjeta sie zbudowania 4,5 - 5 milionédw mieszkan. W latach 60.
napedzana przez przemyst metalurgiczny i stoczniowy gospodarka
szwedzka przezywata swoje prosperity, faczyto sie to z exodusem
ludnosci ze wsi do miast, a takze imigracja robotnikow z Finlandii,
Jugostawii, Grecji, a nawet Niemiec poszukujacych w bogatej Szwe-
¢ji lepszych zarobkdw. W rozwijajacych sie miastach potrzebne byty
mieszkania. Podobnie jak w przypadku Niemiec podstawa szwedz-
kiego programu mieszkaniowego byto spoteczne budownictwo
czynszowe, realizowane przede wszystkim przez dziatajace bez
zysku stowarzyszenia komunalne oraz w mniejszym stopniu spot-
dzielnie mieszkaniowe. Apogeum osiagnat program w 1970 roku,
kiedy to zbudowano ok. 110 000 mieszkan. Ostatecznie w ciagu
10 lat Szwedzi wybudowali 1 005 578 mieszkan. Wzorem Szwecji
prawie dwa razy mniejsza Finlandia ogtosita i zrealizowata w latach
1966-1975 program poét miliona mieszkan.

Cho¢ spoteczne budownictwo czynszowe byto bez watpienia
najbardziej charakterystyczna cecha europejskich programow
mieszkaniowych powojennego trzydziestolecia, byty tez w Europie
Zachodniej panstwa, w ktdrych ten rodzaj budownictwa odgrywat
role marginalna lub nie byto go nawet wcale. Generalnie spoteczne
budownictwo czynszowe, a wiec i wielkie programy mieszkaniowe
rozwijaty sie w bardziej w uprzemystowionej Europie pdtnocnej.
Oprocz wymienionych Niemiec i Szwecji, najwiecej spotecznych
mieszkan czynszowych powstato w Holandii, Wielkiej Brytanii,
Francji, Danii i Austrii. W Europie potudniowej, gdzie silna byfa tra-
dycja rolnicza, rozwijato sie przede wszystkim budownictwo wtas-
nosciowe. Nie byto tu efektownych programéw budownictwa
mieszkaniowego, wiec i sytuacja mieszkaniowa byta tu nieco gorsza
od europejskiej srednigj, szczegdlnie jesli chodzi o tanie budowni-
ctwo dla niezamoznych.

Dzi$
ldea panstwa budujacego tanie mieszkania czynszowe dla nie-

zamoznych zatamata sie w latach 70., kiedy to gospodarki Europy
Zachodniej zostaty dotkniete przez ,kryzysy naftowe”. Ktopoty te
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zachwiaty wiara w interwencjonizm panstwowy i w powszechnie
obowiazujaca teorie Keynesa. Ktopoty dotknety tez mieszkalnictwo.
| nie tyle chodzi tu o zmniejszenie liczby nowobudowanych miesz-
kan, co po okresie mieszkaniowego boomu byto w jakiejs mierze
naturalne, co o problemy z utrzymaniem spotecznych mieszkan
czynszowych. Upadta spotka ,Neue Heimat”, najwiekszy zarzadca
spotecznych zasobdw mieszkaniowych w Niemczech Zachodnich,
a szwedzkie mieszkaniowe stowarzyszenia komunalne nie byty
w stanie samodzielnie pokrywac swych wydatkdéw. Spotecznych
mieszkan czynszowych zaczefta tez gwattownie sie pozbywac
Wielka Brytania. W wyniku wprowadzonego w 1980 roku, za rza-
ddéw pani Margaret Thatcher, ,right to buy” lokatorom sprzedano
okoto 2 miliondw mieszkan, bedacych wtasnoscia samorzadow
lokalnych. Znacznie szybciej niz spoteczne zasoby czynszowe
zaczat sie kurczyc zasob prywatnych mieszkart na wynajem. Powo-
dem byty przepisy, utrudniajace pozbycie sie nie ptacacych czynszu
lokatorow.

Wspieranie inwestycji mieszkaniowych zastapita pomoc skie-
rowana bezposrednio do rodzin, w formie dodatkéw mieszkanio-
wych i dopfat do kredytdw. Majace spora autonomie organizacje
zarzadzajace spotecznymi zasobami zaczety zabiegaC o bardziej
zamoznych lokatoréw, zapewniajacych regularne ptacenie czyn-
szu. Ograniczone inwestycje, kurczenie sie zasobow czynszowych
i rosnaca liczba lokatoréw o wzglednie wysokich dochodach
sprawity, ze nawet w panstwach o imponujacych wskaznikach
ilosci mieszkarn ( 500 mieszkan na 1000 mieszkarcow) zaczety
sie ktopoty mieszkaniowe. Dobrym przyktadem jest tu Hiszpania,
w ktérej w ciagu ostatnich szesciu lat zbudowano ponad 3 miliony
mieszkan, a wiec tyle ile, zdaniem niektorych powinno rozwiazac
wszystkie nasze problemy mieszkaniowe. Otdz w Hiszpanii proble-
mow mieszkaniowych to nie rozwiazato. Oczywiscie Hiszpania jest
w innej sytuacji, duzo buduje sie tam domow wakacyjnych. Faktem
jest jednak, ze w ciagu dziesieciu lat ceny mieszkan w duzych mia-
stach poszty ponad trzykrotnie w gore, ponad 3 miliony mieszkan
stoi pustych, brakuje natomiast i to bardzo tanich mieszkan czyn-
szowych.

Ktopoty mieszkaniowe dosiegty réwniez Francje, kolejne pan-

stwo majace ok. 500 mieszkan na tysiac mieszkancéw. Mimo tak
imponujacej ilosci mieszkarn panstwo to ma rekordowa liczbe

m



bezdomnych. Ich to witasnie protesty, wspierane przez licznych
przedstawicieli sSrodowisk artystycznych i intelektualnych sprawity,
ze w marcu tego roku parlament przyjat ustawe o zaskarzalnym
prawie do mieszkania. Na mocy tej ustawy kazdy kto stale i legal-
nie przebywa we Francji, a nie sta¢ go na wynajecie lub zakup
mieszkania po cenach rynkowych, bedzie mdgt wynajac spoteczne
mieszkanie czynszowe. Jesli sie tak nie stanie bedzie miat prawo
zaskarzy¢ gmine o nie wywiazanie sie z ustawowego obowiazku.
Oczywiscie od tak skonstruowanej ustawy, mieszkar nie przybe-
dzie. Na poprawienie sytuacji mieszkaniowej Francuzi maja jakis
czas, bo ustawa wchodzi w zycie 1 stycznia 2012 roku, cho¢ czes-
ciowo juz od 1 grudnia 2008 .

Poprawe sytuacji mieszkaniowe] ma zapewni¢ przyjeta juz
w 2006 roku ustawa o narodowym zaangazowaniu na rzecz
mieszkalnictwa. W wyniku tej ustawy w ciagu 5 lat ma powstac
0,5 miliona spotecznych mieszkan czynszowych. Budowac je
beda HLM-y (Mieszkania o Umiarkowanych Czynszach), niezwy-
kle sprawna organizacja o stuletniej tradycji, ktéra przypominaja
nieco nasze tbs-y. Z tym, ze HLM-y zarzadzaja ok. 4 milionami
mieszkan, a tbs-y jakimis 70 tysiacami. Chca tez Francuzi zmniej-
szyc¢ stale rosnaca liczbe pustostanow, ktdra osiagneta juz podobno
2 miliony mieszkan. Szybki wzrost cen nieruchomosci (skad my
to znamy) sprawia, ze po kilku latach mozna juz na tyle dobrze
zarobic¢ na ich sprzedazy, ze nie optaca sie uzerac z nieptacacymi
czynszu lokatorami, ktorych we Francji jest chyba rownie trudno
usunac jak w Polsce. Zacheta do wynajmowania mieszkan maja
byc¢ ulgi podatkowe, szczegdlnie dla tych, ktorzy zdecyduja sie na
stosowanie czynszu nizszego niz rynkowy. Wprowadzono tez Fun-
dusz Gwarancji Lokatorskich zapewniajacy wiascicielom regularne
otrzymywanie czynszu. Szacuje sie, ze w ten sposdb odzyska sie
jakies 200 000 mieszkan, dla rynku prywatnego najmu. Zwiek-
szony impuls w postaci obnizonego VAT-u i wiekszej puli srodkow
na kredyty o zerowym oprocentowaniu, powinno otrzymac spo-
teczne budownictwo wtasnosciowe. Wieksze srodki przeznaczone
tez zostana na odpowiednik naszego budownictwa socjalnego. Co
wyjdzie z francuskiego programu okaze sie za kilka lat, warto jednak
zwroci¢ uwage na role jaka odgrywa w nim spoteczne budowni-
ctwo czynszowe. Oczywiscie 0,5 miliona mieszkan w ciagu 5 lat, jak
na 60 milionowa Francje, to nie jest wcale tak duzo. Ale spoteczne
budownictwo czynszowe, to cho¢ najwazniejszy, ale tylko jeden
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z elementow tego programu. Mozna sie spodziewac, ze ogotem
we Francji powstawac bedzie miedzy 400 a 500 tysiecy mieszkan
rocznie.

Whioski z tej analizy europejskich dziatann na rzecz poprawy
sytuacji mieszkaniowej, sa dosc¢ banalne. Najwazniejszy to ten, ze
nie mozna doprowadzi¢ do rozwiazania problemdéw mieszkanio-
wych odwotujac sie wytacznie do rynku, mimo ze moze przyniesc
on prawdziwy boom inwestycyjny. Najskuteczniejsze rezultaty
osiggano rozwijajac spoteczne budownictwo czynszowe, choc nie
wszystkie panstwa stac byto na efektywne stosowanie tego instru-
mentu. Wprowadzanie wymagajacego mniejszych srodkéw finan-
sowych spotecznego budownictwa witasnosciowego sprawiato
powazne ktopoty przy zapanowaniu nad wzrostem cen mieszkan.
Warto tez sobie uswiadomic, ze nie rozwiaze naszych proble-
mow mieszkaniowych wybudowanie zapowiadanych 3 milionow
mieszkan, jesli nie beda to przynajmniej w czesci mieszkania tanie,
dostepne dla niezamoznych. Mozna tu po raz koleiny przywotac
przyktad Francji, ktéra walczy z bezdomnoscia, mimo ze mieszkan
posiada tyle, ze aby jej dorownac musielibysmy zbudowac nie 3
a przeszto 5 milionéw.
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