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WSTEP

Roman Nowicki
Przewodniczacy Kongresu Budownictwa

Zatgczone badania, ekspertyzy i opinie potwierdzajg jednoznacznie, ze
sytuacja mieszkaniowa Polakéw nie ulega poprawie, a przeciwnie dosy¢ gwattownie
pogtebiajg sie trudnosci z dostepem do mieszkan dla rodzin mniej zamoznych.
Optymizm w wypowiedziach rzgdowych nie znajduje pokrycia w faktach. Zaledwie
5% oddawanych mieszkan w ciggu roku stanowig mieszkania komunalne,
spotdzielcze, spoteczne na wynajem i socjalne, a wiec te, na ktdre jest najwieksze
zapotrzebowanie. W okresie dwudziestu kilku lat naszej transformaciji ustrojowe;j
tempo budownictwa spotdzielczego spadto kilkanascie razy, dobrze rozwijajgce sie
poczatkowo budownictwo mieszkaniowe na wynajem (TBS) zostato decyzjami
politycznymi kompletnie zmarginalizowane. Nieuzasadniona likwidacja Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, ktory wkrétce mogtby byé juz samowystarczalny
ostatecznie przypieczetowata proces likwidacji programu budownictwa spotecznego
na wynajem (obecnie ilos¢ mieszkan oddawana w tym systemie jest sladowa).

Bez zadnej reakcji ze strony rzgdu rozsprzedano za bezcen ponad 1 milion
mieszkan komunalnych (czesto za 1% ich rzeczywistej wartosci). Odbudowa tych
zasobow samorzgdowych w krétkim czasie jest niemozliwa. Pomimo opinii wielu
organizacji pozarzadowych, ekspertow i NIK w dalszym ciggu nie ma wieloletniego
programu mieszkaniowego w randze ustawy, ktory wykluczytaby
podporzgdkowywanie dziatan w tym obszarze doraznym interesom politycznym i
zmieniajgcym sie poglagdom kolejnych ministrow finanséw. Od 1990 roku az 8 razy
zmieniafa sie organizacja instytucji centralnych zajmujgcych sie sprawami
mieszkaniowymi. W praktyce nie ma mozliwosci prowadzenia dobrej polityki
mieszkaniowej z pozycji dwdch podsekretarzy w resorcie, ktorego gtownym
problemem jest budowa autostrad.

Niedocenianie spraw mieszkaniowych wida¢ na kazdym kroku. W kluczowym
dla rozwoju kraju Raporcie Polska 2030 sprawom bezdomnosci poswiecono niecatg
strone i do tego w sposdb niekompetentny. Prosby kierowane do Premiera o
przedyskutowanie tych spraw i opracowanie aneksu mieszkaniowego do Raporty nie
doczekaty sie odpowiedzi.

Nowy program ,Mieszkanie dla Mtodych” majgcy zastgpi¢ program ,Rodzina
na Swoim” jest pod wieloma wzgledami gorszy niz poprzedni. W pierwszej redakciji
miat dotyczy¢ tylko pomocy w zakupie mieszkan budowanych przez deweloperéw, a
wiec wykluczat automatycznie powazng cze$¢ kraju spod jego dziatania. Nowa
ustawa przyjeta przez parlament nie uwzglednia rynku wtornego, ktéry oferuje
mieszkania znacznie tansze niz rynek pierwotny i dla wielu mtodych jest jedyng
szansg ha poprawe swojej sytuacji mieszkaniowej. Strona rzgdowa nie chciata
przyja¢ argumentaciji, ze wptywy do budzetu z tych dziatan sg niewiele mniejsze od



rynku pierwotnego bowiem sprzedajgcy mieszkania zwykle przeznaczajg uzyskane
$rodki na zakup nowego mieszkania w innej lokalizacji co stymuluje rozwoj tego
runku, ograniczenie bezrobocie i dodatkowe wptywy z podatkéw VAT, PIT i CIT.

Najwiekszym jednak btedem jest dopuszczenie do sytuacji, w ktorej
dramatycznie brakuje mieszkan na wynajem. W bogatych krajach europejskich 50 —
60% uzytkowanych mieszkan jest na wynajem, w Polsce zaledwie ok. 15%. Trudno
to logicznie wyttumaczy¢. Od lat utrzymuje sie przepisy blokujgce rozwoj tego
budownictwa i jednoczesnie swiadomie jest niszczona spotdzielczo$¢ mieszkaniowa
(mieszkania lokatorskie) i spoteczne budownictwo na wynajem (TBS). Organizatorzy
konferencji majg nadzieje, ze uda sie wypracowac konstruktywne wnioski w tych
sprawach, ktére zostang przedstawione rzgdowi i parlamentowi.

KOMENTARZ DO DANYCH GUS ZA 9 MIESIECY

Za 9 miesiecy br. oddano do uzytku 103 222 mieszkan — to catkiem niezty, pigty
wynik w okresie minionych 23 lat. Blizsza analiza potwierdza jednak, ze zwieksza sie
nieustannie liczba oddawanych mieszkan dla bogatszej czesci spoteczenstwa
(budownictwo indywidualne i deweloperow) i maleje gwattownie ilo$¢ mieszkan
oddawanych dla rodzin ubozszych (mieszkania komunalne, spétdzielcze, spoteczne
na wynajem, socjalne, zaktadowe).

Az 95% mieszkan oddanych za 9 miesiecy stanowig mieszkania dla ,bogatych”
(indywidualne, deweloperzy). Ztosliwi mowig, 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 sg
najwieksze. W okresie 23 lat budownictwo spétdzielcze zmalato prawie 20 razy(!) a
za rzgddéw obecnej koalicji ponad 2 razy(!). W grupie mieszkan ,pozostate” spadek
jest trzykrotny. Jest to wynikiem kompletnego braku dtugofalowej polityki
mieszkaniowe;j.

Podobnie dramatycznie wyglagda poréwnanie efektow mieszkaniowych kraju

z 5 bogatymi aglomeracjami miejskimi, w ktérych oddano za 9 miesiecy az 24%
wszystkich mieszkan. W pozostatej czesci kraju sytuacja mieszkaniowa ulega
statemu pogorszeniu. Jeszcze gorzej wyglada sprawa mieszkan spotdzielczych. W 5
bogatych miastach oddano do uzytku az 38% wszystkich mieszkan spotdzielczych w
catym kraju. Musi zastanawiaé, dlaczego nawet w tych bogatszych miastach w
stosunku do reszty kraju, notujemy dramatycznie zte wyniki w budownictwie
mieszkaniowym dla najbiedniejszych. W trzech na pie¢ badanych miastach nie
oddano za 9 miesiecy ani jednego mieszkania komunalnego. Jednocze$nie w
okresie 23 lat wyprzedano w catej Polsce za bezcen (czesto za 1% ich rzeczywistej
wartosci) ponad milion mieszkan komunalnych.



Matgorzata Salamon
Dyrektor Krajowy
Habitat for Humanity Poland

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

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce na tle innych krajéw europejskich jest bardzo
niekorzystna. Polacy mieszkajg w warunkach przeludnienia, wiele budynkéw jest w
ztym stanie technicznym, a niskie zarobki wiekszej czesci spoteczenstwa i wysokie
koszty zakupu i najmu mieszkan na rynku sprawiajg, ze ok. 60% rodzin nie jest w
stanie samodzielnie zabezpieczy¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na odpowiednim
poziomie. Szczegdlnie dotkliwie biedy mieszkaniowej doswiadczajg dzieci
dorastajgce w trudnych warunkach, a takze osoby o specjalnych potrzebach, jak na
przyktad osoby niepetnosprawne i starsze. Realizowane w ostatnich latach rzgdowe
programy mieszkaniowe pokazujg, ze brak jest w Polsce spdjnej wizji zaspokojenia
jednej z podstawowych potrzeb cztowieka: posiadania bezpiecznego, godziwego
schronienia. Trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli nalezg do
kluczowych probleméw spotecznych Rzeczpospolite;.

Habitat for Humanity jest miedzynarodowg organizacjg pozarzadowsg, ktorej
celem jest zapewnienie godnego miejsca do zycia niezamoznym rodzinom i osobom
zagrozonym wykluczeniem mieszkaniowym. Pomoc swojg kieruje do osob, ktére nie
majg gdzie mieszka¢ lub mieszkajg w warunkach ponizej dopuszczalnych norm. Na
przestrzeni ostatnich 30 lat organizacja wybudowata lub wyremontowata 600 tysiecy
domow w 100 krajach swiata. W Polsce pomogta do tej pory tysigcu rodzin, w tym
wybudowata 112 mieszkan.

Misjg Fundacji Habitat for Humanity Poland (HFH Poland) jest walka z ubéstwem
mieszkaniowym i zapobieganie bezdomnosci poprzez rozwigzania budowlane i
remontowe. Pomagamy tym, ktdrzy nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na rynku oraz grupom o specjalnych potrzebach — m.in. osobom
niepetnosprawnym, wychodzagcym z bezdomnosci czy rodzinom w sytuacjach
kryzysowych.

W ostatnich latach organizacja wigczyta sie takze w dziatania rzecznicze w
imieniu i na rzecz o0sob wykluczonych Iub zagrozonych wykluczeniem
mieszkaniowym, gdyz 20-letnie doswiadczenie niesienia pomocy w obszarze
ubdstwa mieszkaniowego pokazato, ze tylko poprzez zmiany systemowe, spojng
polityke i wsparcie panstwa mozliwe jest zmniejszenie skali problemu.

Jednym z konkretnych efektéw tych dziatan HFH Poland jest proponowana
publikacja, ktéra z jednej strony stanowi prébe podkreslenia wagi problemu i
poszerzenia wiedzy na temat ztej sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz jej
konsekwencji, z drugiej zas, jest probg zjednoczenia $rodowisk ekspertow,
organizacji pozarzadowych i politykdw, ktérym problemy mieszkaniowe Polakéw sg
bliskie. Zamieszczone w niniejszym opracowaniu artykuty ukazujg najwieksze
bolgczki polskiego mieszkalnictwa, ale takze proponujga mozliwe rozwigzania,
W oparciu o wiedze i analize wczesniejszych doswiadczen z realizacji efektywnych



programow mieszkaniowych w Polsce, ktére niestety zostaty wstrzymane, oraz
poprzez przyktady rozwigzan z innych krajéw Europy, ktére z problemem
mieszkaniowym sobie poradzity i dziS cieszg sie znacznie wyzszg dostepnoscig i
jakoscig mieszkan.

Za kazdg ze statystyk czy twardych faktéw przytaczanych przez ekspertéw
w prezentowanych artykutach kryjg sie ludzkie tragedie; problemy zdrowotne
wynikajgce z zamieszkiwania w budynkach o ztym stanie technicznym, brak
mozliwosci zmiany sytuacji zyciowej, niemoznos¢ usamodzielnienia sie dorostych
dzieci, brak mobilnosci zarobkowej, zachowania antyspoteczne poprzez tworzenie
gett mieszkaniowych w obszarach miejskich, czy wreszcie zadtuzenie. To ostatnie
wynika niekiedy z wysokich kosztéw eksploatacji mieszkan socjalnych pozbawionych
ekonomicznych systemow grzewczych, a czasami powodowane jest rosngcymi
kosztami kredytu, ktére mtoda rodzina zmuszona byta wzig¢ 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 osiggnety
znaczng nobilitacje spoteczng: wzrosta motywacja do znalezienia lepszej pracy,
zaangazowania sie w dziatania spoteczne i pomoc innym, dbato$¢ o Srodowisko i
otoczenie.

W kontekscie biedy mieszkanie nie jest towarem. Poza zapewnieniem
podstawowych potrzeb materialnych (zdrowia, schronienia) jest ono wartoscig, ktéra
daje poczucie godnosci i bezpieczenstwa, bez ktérych dalszy rozwdj cywilizacyjny
krajow nie jest mozliwy.

Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych praw cztowieka, zapisanym
w kilku aktach prawnych polskich (art. 75 ust.1 Konstytucji RP) i miedzynarodowych.
Habitat for Humanity Poland wzywa Rzad Rzeczpospolitej Polskiej do respektowania
tego prawa poprzez aktywne zaangazowanie sie¢ w rozwigzywanie problemow
mieszkaniowych i stworzenie spdjnej, wieloletniej polityki mieszkaniowej, nastawionej
na pomoc najbardziej potrzebujgcym w uzyskaniu dachu nad gtows.
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Przedruk i rozpowszechnianie materiatéw CBOS w catosci lub w czesci oraz wykorzystanie
danych empirycznych jest dozwolone wylacznie z podaniem zrédta. 7



@ cBoOS

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 wrzeénia 2013 roku na reprezentatywnej dla catego kraju, losowej probie 911
dorostych Polakow losowanej z operatu PESEL (Powszechny Elektroniczny System

Ewidencji Ludnosci). Maksymalny btagd oszacowania dla proby wynosi +/- 3,24%.

Wywiady z respondentami byty realizowane metodg wywiadu bezposredniego (face-to-
face) wspomaganego komputerowo (CAPI) przez wykwalifikowanych ankieterow CBOS.
Podczas realizacji niedozwolone byto zastepowanie jednostek niedostepnych, a ankieter
miat obowigzek 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. Nadzor nad kontrolg sprawowata sekcja kontroli pracy ankieterow CBOS.

Po realizacji badania zastosowano procedure wazenia wynikéw do danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego. Zastosowana waga uwzglednia zréznicowanie wskaznika realizacji
préby w klasach miejscowos$ci oraz zroznicowanie wskaznika realizacji proby w grupach dla

wybranych zmiennych spoteczno-demograficznych takich jak:

pte¢

grupa wiekowa
wyksztatcenie

grupa spoteczno-zawodowa
region kraju (NTS-2)

Brak mieszkania i perspektyw na rozwigzanie tego problemu na tle
innych problemoéw polskich rodzin

Podobnie jak w grudniu 2010 roku prosilismy badanych o wskazanie maksymalnie trzech
z listy siedmiu probleméw, ktére ich zdaniem sg najbardziej dotkliwe dla polskich rodzin.
Sposréd przedstawionych 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).
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CBOS

RYS. 1. Z PODANEJ LISTY PROSZE WYBRAC TRZY PROBLEMY, KTORE — PANA(I) ZDANIEM - SA
NAJWAZNIEJSZE DLA POLSKICH RODZIN:

bezrobocie 77,7%
82,5%
0,
e ———

brak mieszkania i perspektyw 47,2%
na rozwigzanie tego 52.8%
0,
e 1y
0,
brak ztobkow i przedszkoli 10%95,/:-%
8,8%
bezpi Ast bywateli
ezpieczenstwo obywateli 9‘4%
0,
niszczenie przyrody w :'49(;) 02010
e m2013
inne 2.2%
0,7%
0,2%
Trud iodzied
rudno powiedzie¢ 0.5%

Na trzecim miejscu znalazly sie problemy mieszankowe (brak mieszkania i perspektyw
na rozwigzanie tego), ktére jako najwazniejsze dla polskich rodzin wskazato 52,8%
ankietowanych, o 5,6 punktu procentowego wiecej niz przed blisko trzema laty. Mniegj liczna
grupa podkreslata kwestie zwigzane z dziataniem stuzby zdrowia, ktorg jako problematyczng
dla polskich rodzin wskazywato blisko dwoch na pieciu badanych (42,1%; spadek o 12,6
punktu). Znacznie rzadziej respondenci wskazywali na brak Ztobkéw i przedszkoli (15,4%;
wzrost 0 4,5 punktu), bezpieczenstwo (4,4%; spadek o 4,4 punktu), niszczenie przyrody
(3,4%), czy tez inne kwestie (0,7%).

Brak mieszkania i perspektyw na rozwigzanie tego problemu jest wskazywany przez
badanych jako jeden z najwazniejszych problemow polskich rodzin niezaleznie od ich cech
spoteczno-demograficznych. CzesSciej problem ten dostrzegajg mieszkancy miast niz wsi,

oraz ankietowani z wyksztatceniem wyzszym.
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Opinie o wptywie sytuacji mieszkaniowej na przyrost naturalny
w Polsce

Opinie na temat wplywu sytuacji mieszkaniowej na spadek przyrostu naturalnego w

Polsce nie zmienity sie znaczaco od grudnia 2010 roku.

CBOS

RYS. 2. JAKI WPLYW NA SPADEK PRZYROSTU NATURALNEGO W POLSCE MA, PANA(I)
ZDANIEM, SYTUACJA MIESZKANIOWA?

(%)

2010 | 23,8 | 46,2 | 157 | 92 |51
2013 | 26,8 | 45,9 | 139 | 96 38
@ zasadniczy O duzy O maly

O nie ma zadnego wptywu [ trudno powiedzie¢

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 stwierdza, ze mimo iz zalezno$¢
taka istnieje, to jest ona niewielka (13,9%), a mniej wiecej co dziesigty jest zdania, ze

sytuacja mieszkaniowa nie ma zadnego wptywu na to ile dzieci rodzi sie w Polsce (9,6%).

Przekonanie o znaczgcym wptywie sytuacji mieszkaniowej na spadek przyrostu
naturalnego w Polsce jest wyrazane we wszystkich wyrdznionych grupach spoteczno-
demograficznych. Zwraca jednak uwage fakt, ze czesciej niz inni jako zasadniczy okreslajg
go osoby miedzy 25 a 34 rokiem zycia (33%), a wiec te, dla ktérych kwestia posiadania
dzieci jest - z racji wieku - najbardziej aktualna’. Kluczowy wptyw sytuacji mieszkaniowej na
spadek przyrostu naturalnego czesciej dostrzegajg tez mieszkancy najwiekszych miast

(34%) i badani z wyzszym wyksztatceniem (35%).

Odwrotng opinie czesciej wyrazajg natomiast osoby najmtodsze, w wieku wczesne;j
dorostosci (14%) oraz uczniowie i studenci (16%), a wiec badani dla ktérych decyzje

prokreacyjne to, tymczasem, kwestia przyszitosci.

"W 2011 roku mediana kobiet rodzacych dziecko wynosita 28,8 lat; a Sredni wiek urodzenia pierwszego dziecka
26,9. Por. Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2012 roku; Departament Badan
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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Postrzeganie odpowiedzialnosci za mieszkalnictwo w Polsce

Nie zmienity sie réwniez opinie w sprawie odpowiedzialnosci za sytuacje mieszkaniowg w
kraju. Podobnie jak w grudniu 2010 roku respondenci wing za niekorzystng sytuacje Polakow
w tej kwestii obwiniajg przede wszystkim rzad. Najczesciej wyrazane jest przekonanie, ze za
sytuacje w mieszkalnictwie odpowiedzialne sg kolejne gabinety rzgdzgce w Polsce (57,6%),

zdecydowanie rzadziej badani wskazuja, ze wine ponosi aktualna rada ministrow (18,7%).

CBOS

RYS. 3. KTO, PANA(I) ZDANIEM, PRZEDE WSZYSTKIM ODPOWIADA ZA TO, ZE POLSKA ZAJMUJE JEDNO Z
OSTATNICH MIEJSC WE WSZYSTKICH STATYSTYKACH EUROPEJSKICH DOTYCZACYCH
MIESZKALNICTWA?

(%)

2010 56,6 16,1 10,6 (49 11,8
2013 57,6 18,7 6,2|53| 12,2
@ kolejne rzady @ obecny rzgd @ witadze samorzgdowe

O inne przyczyny [ trudno powiedzieé¢

Jedynie nieliczni respondenci sg zdania, ze odpowiedzialnos¢ za sytuacje mieszkaniowag
biorg wtadze samorzadowe (6,3%) lub wskazujg na inne przyczyny ztego stanu rzeczy

(5,3%) wymieniajgc:

e bezrobocie,

e niskie zarobki,

e wysokie ceny mieszkan,

e komercjalizacje rynku mieszkaniowego,
e trudnosci w otrzymaniu kredytu,

e brak zapobiegliwosci Polakow,

e zig sytuacje gospodarczg w Polsce i na swiecie — kryzys.

Opinie o odpowiedzialnosci polskich rzadow za niskg pozycje kraju w statystykach
europejskich dotyczgcych mieszkalnictwa dominujg we wszystkich grupach spoteczno-
demograficznych. Nalezy zwréci¢ jednak uwage, ze o ile badani powyzej 24 roku zycia
czesciej sg sktonni wini¢ za taki stan rzeczy ztg polityke kolejnych rzgdéw w perspektywie
diugofalowej, o tyle najmtodsi w rownym stopniu winig obecnie urzedujgcy gabinet (36%) co

kolejne rzady (34%).
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Podsumowanie

Zdaniem ankietowanych jednym z gtéwnych problemow polskich rodzin jest problem
braku mieszkan i perspektyw na jego rozwigzanie, dostrzegany przez wiecej niz potowe
badanych i sytuujgcy sie jako jeden z trzech najwazniejszych obok bezrobocia i niskich
zarobkow. Powszechne jest tez przekonanie o negatywnym wptywie sytuacji mieszkaniowej
na przyrost naturalny w kraju, szczegolnie eksponowane wsréd respondentéw w wieku 25 —
34 lat, ktorych decyzje prokreacyjne dotyczg w najwiekszym stopniu. Odpowiedzialnoscig za
brak skutecznego rozwigzywania probleméw mieszkaniowych Polakéw badani na ogot

obarczajg kolejne rzady w Polsce.

CBOS 2010 rok:

-prawie 50%Polakéw uwazato, ze gtéwnym problemem
polskich rodzin jest brak mieszkan i perspektyw na
rozwigzanie tego problemu,

-70% Polakéw uwazalo, ze zta sytuacja mieszkaniowa

jest gidwna przyczyna kryzysu demograficznego.

CBOS 2013 rok:

-prawie 52,8%Polakéw uwaza, ze gtéwnym problemem
polskich rodzin jest brak mieszkan i perspektyw na
rozwigzanie tego problemu,

-72,7% Polakow uwaza, ze zta sytuacja mieszkaniowa

jest gldwng przyczyna kryzysu demograf



NAJNOWSZY RAPORT OECD

(28 maja 2013)

»--..Organizacja Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD), ktéra skupia 34
wysoko rozwiniete panstwa, jak co roku opublikowata wyniki badan jakosci zycia w
krajach cztonkowskich. Polska zajeta 17. miejsce w rankingu, wyprzedzajgc m.in.
Stowacje, Wegry i Portugalie. Na szczycie rankingu znalazta sie Australia, a na
ostatnim miejscu Turcja.....Kategorie, w ktdrych wypadliSmy najgorzej, to Srednie
dochody i warunki mieszkaniowe....”

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

»---.Mieszkalnictwo nalezy do kluczowych problemoéw spotecznych w Polsce. W kraju
brakuje od 1,5 min do 1,8 min mieszkan. Jakos¢ juz istniejgcych jest réwniez
przedmiotem troski: pofowa zasobdéw mieszkaniowych powstata przed 1970 r. i
istnieje pilna potrzeba ich renowaciji.

Zmiany demograficzne — takie jak migracja ludnosci do miast oraz zmniejszajgca sie
liczba oséb przypadajgcych na jedno gospodarstwo domowe — znaczgco zwiekszyty
zapotrzebowanie na nowe mieszkania na obszarach miejskich, podczas gdy podaz
nie doréwnata popytowi. Brak wtasciwego planowania urbanistycznego, mata
dostepnos¢ gruntéw, w potgczeniu z brakiem srodkdéw finansowych na szczeblu
gminnym dodatkowo pogarszajg juz ztg sytuacje.

Rynek wynajmu mieszkan jest w Polsce relatywnie maty. Niezbedne jest zatem w
Polsce jego rozwiniecie. Czynnikiem, ktorego implementacja juz przyniosta
wymierne efekty w postaci ograniczenia szarej strefy na rynku wynajmu mieszkan
jest dalsze zmniejszanie obcigzen podatkowych wynikajgcych z najmu
nieruchomosci.

Niewystarczajgca podaz mieszkan, w pofgczeniu ze wzmozonym popytem,
doprowadzit do znacznego wzrostu kosztow mieszkaniowych. W latach 1995-2005
Polska doswiadczyta jednego z najwiekszych wzrostéw kosztéw utrzymania
mieszkan w stosunku do sredniego 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, biorgc pod uwage proporcje pomiedzy dochodami a kosztami
utrzymania. Czes¢ dochodu przeznaczana na utrzymanie mieszkania w Polsce jest
wicksza niz w wielu krajach Europy Zachodniej, takich jak Francja, Niemcy czy
Holandia.

Niezbedna jest zatem interwencja na szczeblu administracji centralnej, aby stworzy¢
mechanizmy umozliwiajgce samorzgdom zwiekszenie podazy tanszych mieszkan.
OECD zaleca takie dziatania poprzez tworzenie dodatkowych zachet — specjalnych
funduszy rozwojowych.....”
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JAK SIE ZMIENIALY OPIN[E RZADU O SYTUACJI
MIESZKANIOWEJ POLAKOW?
Program rzgdowy wspierania budownictwa mieszkaniowego do

2020 roku
(druk sejmowy nr. 3725 14 grudnia 2010)

»--...POtrzeby mieszkaniowe nalezg do waskiego zakresu potrzeb, ktére majg wymiar
powszechny, dotyczg wszystkich i pozostajg aktualne w catym okresie zycia kazdego
cztowieka. Niezaleznie od tego jak wielka jest skala roznic spotecznych, ,posiadanie
dachu nad gtowg” jest dla kazdego gospodarstwa domowego jednym z
podstawowych, a przy tym obiektywnie koniecznych do podjecia, wyzwan
konsumpcyjnych. Mieszkanie zapewnia bezpieczenstwo i jest jednym z warunkdéw
umozliwiajgcych usamodzielnienie sie, realizacje zamierzen zwigzanych z
zatozeniem rodziny, jej rozwojem, realizacjg osobistych planéw zawodowych,

czy wrecz niejednokrotnie znalezieniem pracy w miejscu, w ktérym jest ona
dostepna.....

Powyzsza charakterystyka mieszkania, jako bardzo drogiego dobra pierwszej
potrzeby, naktada na wiadze publiczne kazdego kraju szczegdlne zobowigzanie do
prowadzenia polityki wspierajgcej obywateli w rozwigzywaniu problemoéw
mieszkaniowych. Koniecznos¢ interwencji wtadz publicznych w tym zakresie nigdy
nie byta kwestionowana........

Uznanie mieszkalnictwa za jedng z funkcji wtadz rzgdowych i samorzgdowych
znajduje wyrazne odzwierciedlenie rowniez w Polsce, gdzie do problematyki potrzeb
mieszkaniowych i roli witadz publicznych szeroko odnoszg sie postanowienia zawarte
w podstawowych aktach prawnych, w tym Konstytucji RP. Zgodnie z art.75 ust.1
Konstytucji wtadze publiczne sg zobowigzane do prowadzenia polityki sprzyjajgcej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci (1) przeciwdziatajg
bezdomnosci, (2) wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz (3) popierajg
dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania.........

...... statystyczny deficyt mieszkan w Polsce wynosi ok.1 850 tys. mieszkan.
Pogtebiona analiza, uwzgledniajgca hipoteze, ze czes¢ mieszkanh teoretycznie
niezamieszkatych jest w praktyce wykorzystywana w szarej strefie najmu, a takze ze
czes¢ mieszkan teoretycznie znajdujgcych sie w budowie, jest w praktyce
zamieszkatych, 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 z 23 stycznia 2013



Zdumiewajgca polityczna zmiana opinii Ministerstwa Transportu:
Obok znacznego przyrostu zasobu mieszkaniowego 1 poprawy jego standardu
powierzchniowego, pozytywna zmiane obrazuja takze wszystkie podstawowe wskazniki
statystyczne odzwierciedlajagce warunki mieszkaniowe w Polsce.

Podstawowym czynnikiem wplywajacym na stan zasob6w mieszkaniowych, zaréwno w
ujeciu ilosciowym jak i jakosciowym, jest przyrost liczby mieszkan. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania gwaltownie spadla w pierwszej polowie lat 90-tych. Po
ustabilizowaniu si¢ inflacji, wraz z rozwojem rynkowych instrumentéw finansowania
mieszkalnictwa rozwijal si¢ sektor mieszkan deweloperskich, co przelozylo sie na wzrost
efektow mieszkaniowych.

Pozycja Polski jest zblizona do innych krajéw postsocjalistycznych transformujgcych swoje
gospodarki, a negatywna sytuacja jest w wigkszos$ci odziedziczona po poprzednim ustroju
gospodarczym, ktory w dziedzinie mieszkalnictwa nie sprostal wyzwaniom spolecznym
zwigzanym z presjg demograficzng (duzy przyrost naturalny, duze saldo migracji
wewnetrznych itp.).

W latach transformacji ustrojowej niemal wszystkie podstawowe wskazniki pokazujgce
sytuacje mieszkaniowa spoleczefistwa ulegly zdecydowanej poprawie, a dystans dzielgcy
Polsk¢ od wyzej rozwinigtych krajéw ulega stopniowemu zmniejszeniu. Potwierdza to
chociazby ostatni kompleksowy raport pt. ,, Housing statistics in the European Union 2010”,
opracowany przez urz¢dnikoéw i naukowcow holenderskich, na podstawie badan ankietowych,
ktore objety wszystkie kraje Unii Europejskiej. Do najwazniejszych ustalen ww. raportu
naleza:

—  liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w Polsce w latach 1990-2008 wzrosta o prawie
20%, co jest jednym z najlepszych wynikéw w Europie ;

- przecietna liczba osob na mieszkanie w Polsce zmniejszyla si¢ w latach 1990-2008 z
3,4 do 2,9 (o ponad 17%), w wartosciach bezwzglednych jest to najlepszy wynik w
Europie ,

— w wiekszosci uwzglednionych wskaznikéw $wiadczacych o sytuacji mieszkaniowej
Polska przestala zajmowaé ostatnie miejsce w Europie, a aktualne wyniki
mieszkalnictwa plasujg nasz kraj w polowie europejskiej stawki, np.: przecig¢tna
wielko$¢ budowanych mieszkan (15 miejsce na 26 krajow), liczba izb na mieszkanie
(16 miejsce na 26 krajow jezeli chodzi o catos¢ zasoboéw, 8 miejsce na 24 kraje jezeli
chodzi o nowobudowane zasoby), liczba nowobudowanych mieszkan na 1000 osoéb (7
miejsce na 16 krajow).

Powyzsze ustalenia, bazujgce na wiarygodnych danych statystycznych, przecza nie tylko tezie
o tym, ze Polska ma aktualnie najgorsza sytuacj¢ mieszkaniowa w Europie, ale réwniez
zaprzeczajg twierdzeniu, ze dystans dzielacy nas od krajéw zachodnioeuropejskich powigksza
sie. Wrecz przeciwnie, w ostatnich 20 latach odnotowano duzy postgp, zwlaszcza jezeli

chodzi o standard mieszkan, co obrazuja wszystkie wskazniki dotyczace powierzchni
mieszkan, stopnia zaggszczenia oraz wyposazenia w poszczeg6lne instalacje. Stale poprawia
si¢ sytuacja jezeli chodzi o ilo$¢ zasobéw mieszkaniowych. W tym przypadku dodatkowo
nalezy podkresli¢, ze nowobudowane mieszkania charakteryzujg si¢ na ogoét dobrg jakoscig i
duza powierzchnig. W zwiazku z tym w latach 2008-2009 tgczna powierzchnia uzytkowa
nowobudowanych mieszkan osiggneta niemal wartosci uzyskiwane w rekordowych pod tym
wzgledem latach 1978-1979.
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NAJWYZSZA IZBA KONTROLI

Informacja

0 wynikach kontroli
pozyskiwania lokali

| pomieszczen mieszkalnych

dla oséb najubozszych
Lté6dz styczen 2011r.

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenita:

»-...negatywnie dziatalnos¢é kontrolowanych gmin w zakresie zaspokojenia
potrzeb mieszkancow na lokale socjalne i mieszkania chronione oraz dbatosci
o bezpieczny stan techniczny obiektéw przeznaczonych dla oséb
najubozszych i bezdomnych. Na powyzsza ocene wptynety przede wszystkim:
malejacy stopien zaspokojenia potrzeb, niski poziom realizacji wieloletnich
programoéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym gmin w zakresie lokali
socjalnych oraz skala i rodzaj stwierdzonych nieprawidiowosci w utrzymaniu
nalezytego stanu ochrony przeciwpozarowej kontrolowanych budynkéw,

W Zadnej z 18 kontrolowanych gmin nie zaspokojono potrzeb mieszkancéw w
zakresie lokali socjalnych. Wprawdzie w latach 2004-2009 zwigekszyta sie w tych
gminach liczba lokali socjalnych (z 4.540 do 5.387, tj. 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. wielkos¢ 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 (stopieh zaspokojenia byt
nizszy niz dla wszystkich gmin i wyniost 17,4%). Potrzeb mieszkancow w zakresie
mieszkan chronionych nie zaspokojono w 5 gminach (przy istniejgcych 12 lokalach,
zapotrzebowanie wystepowato na 37 mieszkania).Tak niski, a w dodatku
zmniejszajgcy sie stopien zaspokojenia potrzeb, wskazuje, ze prowadzona przez
kontrolowane gminy polityka, wbrew art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, nie sprzyjata
wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego (str. 19-20). W latach 2004 — 2009 w
kontrolowanych gminach wzrosta liczba niezrealizowanych wyrokéw sgdowych,
orzekajgcych o uprawnieniu oséb eksmitowanych do otrzymania lokalu socjalnego
(odpowiednio z 4.933 do 10.195). Skutkowato to wysokimi odszkodowaniami

(ponad 7 min zt), wyptaconymi przez potowe gmin. Tym samym gminy nie
wywigzywaty sie z obowigzku, okre$lonego w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego6, zwanej dalej ,ustawg o ochronie praw lokatoréw”, zapewnienia
lokali socjalnych osobom eksmitowanym.



W ocenie NIK, niedostarczenie lokali socjalnych osobom uprawnionym do
nich z tytutu wyroku sadowego byto dziataniem nielegalnym, niegospodarnym i
nierzetelnym.

Udzielone na podstawie przepisdéw ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r.7, finansowe
wsparcie budownictwa socjalnego nie zaspokoito zgtoszonego zapotrzebowania
gmin w tym zakresie. W skali kraju dofinansowaniem objeto utworzenie 5.006 lokali
socjalnych oraz 496 miejsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych, co stanowito
odpowiednio 61,9% i 73,5% potrzeb zgtoszonych w ramach tzw. programu
pilotazowego8. Wysokos¢ wsparcia wyptaconego z Funduszu Doptat9, ktéry
dysponowat na ten cel srodkami w wysokosci 84.500 tys. zt, wyniosta 83.120,9 tys. zt
(54,8% kwoty wnioskowanej) - (str. 22). Na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006
r.10 w latach 2007-2010 (do 30 kwietnia) do BGK wptyneto 516 spetniajgcych
wymogi formalne wnioskéw o udzielenie finansowego wsparcia w wysokosci 261.535
tys. zt, z ktérych do realizacji przyjeto 392 wnioski (76%) na kwote 161.604 tys. zt
(61,8%). Niezakwalifikowanie tak znacznej liczby wnioskéw (124) spowodowane byto
w gtdwnej mierze niskimi w stosunku do zgtoszonych potrzeb, wptywami budzetu
panstwa zasilajgcymi Fundusz Doptat w latach 2009-2010. W latach 2007-2009 na
finansowe wsparcie budownictwa 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 umow na udzielenie finansowego wsparcia w
wysokosci 149.993 tys. zt, z czego zrealizowano 232 umowy na kwote
dofinansowania 68.585 tys. zt (45,7%). W ramach powyzszych uméw powstato
ogdtem 3.549 lokali, mieszkan i miejsc noclegowych. Wielkosci te byty
nieporownywalnie mniejsze od szacunkow rzgdowych11, zaktadajgcych

poniesienie w powyzszym okresie wydatkow budzetowych w wysokosci

1.135,1 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 rzadu12, wskazujgcej na wydatkowanie z Funduszu Doptat w latach 2009-
2013 ogoétem 1.076,1 min zt na dofinansowanie 28 tys. lokali socjalnych i miejsc dla

bezdomnych...... .
W ocenie NIK, na powyzsza sytuacje istotny wptyw miat réwniez
brak rzadowego programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
w tym budownictwa socjalnego, co w znacznej mierze utrudnia
nalezyte wypetnianie przez wtadze publiczne -

okreslonego 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. ktoéry uznat za
konieczne opracowanie 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 realizowany co przewidywali eksperci i organizacje
pozarzagdowe 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 -
wiasnego ,,M” nie ma ponad 44% obywateli, czyli ponad 2,8 miliona oséb.
Potencjalnie osoby te moga stworzyé¢ 1,4 min dwuosobowych gospodarstw
domowych.

Wyprowadzka od rodzicow to symboliczny moment wejscia w doroste zycie. W
Europie na ten krok nie zdecydowaty sie jeszcze ponad 54,4 miliony osob, czyli
prawie potowa Europejczykdéw w wieku od 18 do 34 lat. W gronie tym sporg grupg sg
studenci, ktdrzy zawyzajg statystyki. Gdyby wykluczy¢ ich ze statystyk, a wiec wzig¢
pod uwage osoby w wieku od 25 do 34 lat, to Eurostat szacuje, ze oséb
mieszkajgcych z rodzicami w Europie wcigz pozostaje ponad 19,2 milionéw. Problem
ten dotyczy wiec 27,5% oséb w wieku od 25 do 34 lat.

Najtrudniej usamodzielni¢ sie w ,,nowej Unii”

Zgodnie z danymi Eurostatu najgorsza sytuacja jest w biedniejszych krajach nowej
Unii. Z rodzicami mieszka tam 36,4% osob w wieku 25 — 34 lat. Dla poréwnania w
Lpietnastce” jest to 23,6%. W najlepszej sytuacji sg osoby, ktére chcg usamodzielnic¢
sie w Danii, Szweciji, Norwegii czy Finlandii. Tam mniej niz 5% osob w wieku 25 — 34
lat mieszka z rodzicami. Rekord padt w najmniejszym z krajow nordyckich, gdzie z
rodzicami mieszka zaledwie 12,3 tys. 0sob (1,9%) w badanej grupie wiekowe;.
Mozna wiec zaryzykowac stwierdzenie, 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 Chorwaciji. W kraju tym 68% os6b w wieku
od 25 do 34 lat mieszka z rodzicami. Dotyczy to az 417 tys. oséb. W tym wypadku
tylko czesciowo mozna ttumaczy¢ taki stan tradycjg czy przyzwyczajeniami. W
wiekszej mierze jest to kwestia wysokiej ceny jaka trzeba zapfacic za
usamodzielnienie sie. Do krajow, w ktorych ponad potowa oséb dorostych mieszka z
rodzicami sg: Grecja, Stowacja, Malta i Butgaria.



Dorosli mieszkajacy z rodzicami w poszczegdlnych krajach
Osoby w wieku 25 - 34, ktore

Osoby w wieku

Lokalizacja mieszkaja z rodzicami 25 .34
W % w szt. (ogotem)
Dania 1,9 12346 649811
Norwegia 3,6 23329 648031
Finlandia 41 28113 685685
Szwecja 41 48390 1180247
Holandia 9,7 195995 2020570
Francja 11,6 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 23,9 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 1 131777 298814
Polska 44,4 2833209 6381102
Wiochy 447 3291637 7363841
Portugalia 46,3 639708 1381658
Grecja 50,7 785807 1549915
Malta 51,9 31419 60538
Butgaria 55,7 563217 1011162
Stowacja 56,4 503472 892680
Chorwacja 68 417507 613981

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

W Polsce z rodzicami mieszka az 2833 tys. osob 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 liczbg 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 zapominaé, ze trudna
sytuacja ludzi mtodych na rodzimym rynku nieruchomosci jest argumentem
przemawiajgcym za tym, aby Panstwo systemowo wspierato dgzenia ludnosci do
uzyskania dachu nad gtowa. Na rynku nie jest to bowiem fatwe. Zgodnie z
szacunkami Home Broker i Lion’s House singiel, ktory chciatby w duzym miescie
wynajgc¢ kawalerke musiatby na ten cel przeznaczy¢ prawie potowe dochodu.
Jeszcze gorsza sytuacja moze mie¢ miejsce w przypadku checi zakupu
nieruchomosci. Biorgc pod uwage statystyki GUS i Eurostatu mozna dojs¢ do
wniosku, ze przynajmniej 25% Polakdéw nie sta¢ na zakup mieszkania. W przypadku
0s6b mtodych sytuacja moze byc¢ jeszcze gorsza, poniewaz relatywnie mniej
zarabiajg. Jak wynika z badania poziomu wynagrodzen przeprowadzonego przez
firme Sedlak & Sedlak w 2011 roku osoby w wieku 26 — 30 lat zarabiajg przecietnie
3,3 (kobiety) do 4 tys. zt (mezczyzni) miesiecznie. Dla porownania w wieku 36 — 40
lat jest to odpowiednio 4,1 i 5,5 tys. zt miesiecznie.

Kobiety dorastajgq szybciej

Jak pokazujg statystyki europejskiego urzedu nawet nizsze zarobki nie
przeszkadzajg kobietom w szybszym usamodzielnianiu sie. W catej Unii kobiet
mieszkajgcych z rodzicami w badanej grupie wiekowej jest 21,3%. W przypadku
mezczyzn odsetek ten jest o dwie trzecie wyzszy, poniewaz wynosi 35,7%. Warto
zauwazyc, ze stosunek ten jest staty zarowno w krajach, ktdre wspolnote stworzyty
jak i tych, ktore do niej dotgczyty. Mezczyzn w wieku od 25 do 34 lat mieszkajgcych z
rodzicami jest przewaznie o dwie trzecie wiecej niz kobiet. W krajach ,nowej” Unii
wskaznik dla Mezczyzn wynosi az 52,5%, a kobiet 33,2%. W krajach ,starej” Unii jest
to odpowiednio 29,8 i 17,5%.



Procent oséb, ktdre mieszkajg z rodzicami, bedgc w wieku 25 - 34 lat
60
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Cata Unia Kraje "starej" Unii Kraje "nowej" Unii
Zrédto: Eurostat, dane za 2011 rok

Wiekszym problemem ceny niz brak pracy

Co ciekawe dane Eurostat pokazujg, ze wbrew pozorom w usamodzielnianiu sie po
studiach nie przeszkadza w gtéwnej mierze brak pracy. W catej Unii prawie dwie na
trzy osoby mieszkajgce z rodzicami sg 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
0s6b miodych, stajg wiec gtownie: trudniejszy dostep do finansowania bankowego w
zwigzku z nizszymi zarobkami i wysokie ceny najmu oraz zakupu nieruchomosci.
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SKALA POTRZEB MIESZKANIOWYCH W POLSCE

W latach 1988 — 2011 ludno$¢ Polski (kategoria ludnosci faktycznie
zamieszkatej') zwigkszyta sie o 633 tys. mieszkancéw, z 37,9 min w 1988 r. do 38,5
min os6b na koniec marca 2011 r. (tab. 1). W NSP 2011 po raz pierwszy zostata
oszacowana ludnosé rezydujaca Polski wynoszaca 37,2 min oséb. Kategoria ta
obejmowata a) statych mieszkancéw, z wyjgtkiem oséb przebywajgcych poza
miejscem zamieszkania przez okres co najmniej 12 miesiecy — bez wzgledu na ich
miejsce przebywania (w kraju czy za granicg — wyjgtek stanowig polscy dyplomaci na
placéwkach oraz zotnierze stacjonujgcy na zagranicznych misjach wojskowych); b)
osoby mieszkajgce czasowo przez okres co najmniej 12 miesiecy, przybyte z innego
miejsca w kraju lub z zagranicy (cudzoziemcy bez statego pobytu w Polsce)?.
Szacunki ludnosci rezydujgcej uwzgledniajgce skale emigracji mieszkancow Polski
zagranice nie sg jednak poréwnywalne z poprzednimi spisami, co utrudnia analize
ich wptywu na sfere mieszkaniowg. Bazujgc na badaniach cykli mieszkaniowych w
krajach rozwinietych [szerzej Lis, 2012] zjawisko to przede wszystkim pogtebia
amplitudy wahan cyklicznych sfery mieszkaniowej

Tabela 1. Poréwnanie wybranych wynikow spisow powszechnych NSP 1988,
2002, 2011

l.p. | Wyszczegolnienie NSP 1988 NSP 2002 NSP 2011
Ludnos¢ (w tys.) 37.130 38.230 38.512
1a. W miastach w % ogdtem 61% 62% 61%
Na wsiach w % ogétem 39% 38% 39%
1b Ludnos¢ w gospodarstwach b.d. 37.812 38.291
" | domowych (w tys.)
1o Liczba gospodarstw domowych 11.970 13.337 13.572
" (w tys.)
w tym: 7864 (66%) | 8965 (67%) | 9150 (67%)
w miastach 4106 (34%) | 4372 (33%) | 4422 (33%)
na wsiach
1d Przecietna liczba osob w 3,10 2,84 2,82
" | gospodarstwie domowym
w tym: w miastach (2,86) (2,60) (2,54)
na wsiach (3,55) (3,33) (3,40)
1e. | Struktura gospodarstw domowych
(W % ogotem)
Jednoosobowe (w miastach) 18,3 (20,3) | 24,8 (27,7) |24,0 (27,2)
Dwuosobowe (w miastach) 22,3 (23,5) |28,2(24,7) | 25,7 (28,3)
Trzyosobowe (w miastach) 20,3 (21,9) |19,9(21,1) |20,2 (21,2)




Czteroosobowe (w miastach) | 22,0 (23,2) |18.0(17,5) | 16,2 (14,9)
Piecioosobowe i wiecej (w 17,1 (11,1) | 14,1 (9,0) 13,9 (8,4)
miastach)
Ludnos¢ wedtug wieku
(w odsetkach):
1f. Przedprodukcyjnym (0-17) 29,9 23,2 19,0
Produkcyjnym mobilnym (18- b.d. 33,9 39,3
44 lat)
Produkcyjnym niemobilnym b.d. 21,9 24,2
(45-59/64 lat)
Poprodukcyjnym (60/65 i b.d. 15,0 17,5
wiecej lat)
Ludnos¢ wedtug wieku
(w odsetkach):
18-29 lat 16,7 19,4 18,5
30-59 lat 38,8 40,5 43,0
60 lat i wiecej 14,6 17,0 19,8
1g. | Ludnos¢ w mieszkaniach (w tys.) 37.130 37.801 38.095
1h. | Ludnos¢ rezydujaca (w tys.) n.d. n.d. 37.244
1i Liczba gospodarstw domowych n.d. n.d. 13.207
" | rezydentow***
oa Liczba mieszkan ogétem (w tys.) b.d. 12.524 13.495
' Mieszkania zamieszkane stale | 10.717 11.633 12.525
Mieszkania zamieszkane b.d. 131 8
Czasowo b.d. 760 962
Mieszkania niezamieszkane
2b | Zas6b mieszkaniowy (w tys.) 10.717* 12.254** 13.102**
2c. | Liczba budynkéw mieszkalnych: b.d. 5.382 6.107
Jednorodzinne w % ogdtem 92% 90%
Wielorodzinne w % ogoétem 8% 10%
3a. g%flfg)t mieszkaniowy w tys. -1.253 -813 459
3b. Szacunkow_y deficyt mieszkaniowy nd. nd. -105
w tys. (2b-1i)

Objasnienia: * Z powodu braku danych przyjeto liczbe mieszkan zamieszkanych, **
Przyjeto, ze zasOb mieszkaniowy tworzg mieszkania zamieszkane stale i
niezamieszkane, ktore w przysztodci mogg sta¢ sie mieszkaniami zamieszkanymi tj.
mieszkania  przeznaczone do  stalego  zamieszkania (bez  mieszkan
wykorzystywanych wytgcznie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
mieszkan przeznaczonych do rozbidérki i opuszczonych, szacunki wtasne), ***
szacunki wiasne - ludnos¢ rezydujgca przez przecietng liczbe osdb w gospodarstwie
domowym wynoszgcq 2,82.

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS [2003, 2012, 2013].

W populacji Polski dominowata ludnos¢ miejska stanowigca 60,8% ogdétu
populacji (61,2% w 1988 r.). W pierwszej dekadzie XX| w. nastgpit odptyw ludnosci
z miast na wies, co stanowi nowe zjawisko w wspétczesnych procesach
demograficznych Polski. Zmiany te wynikaty przede wszystkim z migracji osob
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z miast na tereny gmin sasiadujgcych z os$rodkami miejskimi administracyjnie
wyodrebnionymi jako obszary wiejskie. To zjawisko wzmacniato cyklicznosc
budownictwa mieszkaniowego, w szczegdlnosci odrebng 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 znaczgco spadta pomiedzy ostatnimi spisami. Przecietna liczba
0s6b w gospodarstwach domowych spadta z 3,10 w NSP 1988 do 2,82 w NSP 2011.
Gospodarstwa domowe zamieszkate w miastach stajg sie coraz mniejsze, z 2,9 oséb
w 1988 r., 2,6 w 2002 r., do 2,5 w 2011 r., przy stabilizacji wielkosci gospodarstw
domowych na wsiach na poziomie 3,4 os6b. Zmiany te wynikajg przede wszystkim
Zz coraz mniejszej dzietnosci gospodarstw domowych zamieszkatych w miastach.
Istotne sg tez zmiany w samej strukturze gospodarstw domowych. Udziat
gospodarstw jednoosobowych zwiekszyt sie z 18% w 1988 r. do 25% w 2002 r.
i osiggnat stabilizacje na poziomie 24% w 2011 r. (w miastach odpowiednio 20%,
28%, 27%). Wzrost ten wynikat z podejmowania w szerszym zakresie decyzji osob
mtodych o usamodzielnianiu sie, ale takze z powstawania jednoosobowych
gospodarstw domowych osob starszych, zwtaszcza kobiet [por. GUS 2013, s. 3].
W strukturze gospodarstw domowych, zwtaszcza w miastach, zaczety dominowac
dwuosobowe gospodarstwa domowe (prawie 26% udziat w strukturze w NSP 2011,
w miastach ponad 28%). Byly one najczesciej tworzone przez bezdzietne
matzenstwa lub osoby starsze [GUS 2013, s. 3]. Na wsiach wcigz dominujg
gospodarstwa domowe skfadajgce sie z czterech osdb i wiecej, stanowity one ponad
44% gospodarstw domowych ogdtem w NSP 2011. Ze wstepnych wynikow 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 domowych sg
procesem dtugotrwatym. Powstaje problem dostepnosci danych o strukturze
gospodarstw domowych na szczeblu lokalnym (poszczegdinych miast, czy dzielnic
w przypadku miast duzych). Tym samym moze pojawi¢ sie problem
w niedostosowaniu podazy do pojawiajgcego sie popytu mieszkaniowego,
co przektada sie na wzmacnianie przebiegu cykli budownictwa mieszkaniowego.

W latach 1988-2011 zostaty bardzo mocno uwidocznione procesy starzenia
sie spoteczenstwa polskiego. Liczba dzieci (0-17 lat) w populacji ogétem utrzymywata
sie na podobnym poziomie, tj. 20% w 1988 r. i 19% w 2011 r., przy jednoczesnym
wzroscie oséb starszych (60 lat i wiecej) w populacji ogdtem 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. mobilnym — pomiedzy 18 a 44
rokiem zycia, z 34% do 39% ogotu populacji, przy jednoczesnym spadku oséb
w wieku do 17 lat wtgcznie i zwiekszeniu liczby osob w wieku powyzej 45 roku zycia.
Liczba osob w wieku emerytalnym pomiedzy spisem 2002 a 2011 wzrosta o ponad
760 tys. [GUS 2013]. Zjawisko to wzmacnia cyklicznos¢ budownictwa
mieszkaniowego.



W konsekwencji powyzszych uwarunkowan stwierdza sie, ze statystyczny
deficyt mieszkaniowy, czyli réznica pomiedzy zasobem mieszkaniowym
a liczbg gospodarstw domowych, zostat w znacznej czesci zredukowany.
W szacunkach wzieto pod uwage zaréwno ludnos¢ faktycznie zamieszkats,
jak i ludnos¢ rezydujgca. Zasdb mieszkaniowy zostat zdefiniowany jako mieszkania
zamieszkane stale oraz mieszkania niezamieszkane, ale przeznaczone do statego
zamieszkania®. Przyjmujac kategorie ludno$ci faktycznie zamieszkatej i na tej
podstawie okreslong liczbe gospodarstw domowych deficyt mieszkaniowy zostat
zredukowany z okoto 1,2 min mieszkan wedlug NSP 1988 do okoto 459 tys.
mieszkan wedtug NSP 2011 (tab. 1, poz. 3a). Wykorzystujgc wielkos¢ ludnosci
rezydujgcej, znajgc przecietng liczbe oséb w gospodarstwie domowym, oszacowano
liczbe gospodarstw domowych rezydentow. Deficyt mieszkaniowy oszacowany dla
rezydentéw wynosit okoto 105 tys. mieszkan wedtug danych NSP 2011. Od kwietnia
2011 r. do lipca 2013 r. zostato oddanych do uzytku 337 tys. mieszkan. Przyjmujgc
stope wykonanych rozbiérek 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.

5. Podsumowanie

W obliczu zmian uwarunkowan funkcjonowania rynkow mieszkaniowych
— stopniowego przechodzenia z etapu rozwoju iloSciowego na etap rozwoju
jakosciowego - dtugos¢ cykli mieszkaniowych i amplitudy wahan stang sie istotnym
determinantem nie tylko podejmowania decyzji inwestycyjnych, ale réwniez stanowi¢
bedg istotny parametr dla okreslania celdéw i narzedzi polityki mieszkaniowej
w drugiej dekadzie XXI| w.

W polityce mieszkaniowej musi nastgpi¢ istotna zmiana celéw i narzedzi.
Wsrod celow gtownych najwazniejszym staje sie zwigkszanie jakosci zasobu
mieszkaniowego, natomiast do celéw ll-rzedu dochodzi dbanie o zrownowazony
rozwéj budownictwa mieszkaniowego. W tym ostatnim obszarze deficyt
mieszkaniowy stanowit swoisty bufor bezpieczenstwa dla napie¢ pojawiajgcych sie
na rynkach mieszkaniowych. Przejscie do nadwyzek mieszkaniowych bedzie
zaostrzato przebieg cykli budownictwa mieszkaniowego a tym samym powinno
zmieni¢ podejscie do prowadzonej polityki mieszkaniowe;.
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SYTUACJA MIESZKANIOWA POLSKICH RODZIN

Nikt nie ma watpliwosci, ze mieszkanie zalicza sie do dobr pierwszej potrzeby.
Spetnia ono bowiem wiele funkcji umozliwiajgc realizacje potrzeb ochronny zdrowia
fizycznego i psychicznego. Ponadto posiadanie mieszkania warunkuje normalne
funkcjonowanie jednostki i rodziny w spoteczenstwie, korzystanie z praw i
wypetnianie obowigzkdéw wobec spoteczenstwa. Mozna zatem mowic o jego
funkcjach spotecznych, a takze kulturalno-wychowawczych, humanistycznych i
ekonomicznych. Wraz z rozwojem cywilizacyjnym mieszkanie spetnia coraz wiecej
potrzeb wyzszego rzedu, dlatego stato sie towarem rynkowym o duzej wartosci.
Pozyskanie go bardzo czesto przekracza mozliwosci finansowe zainteresowanych.
W takiej sytuacji pozostaje mozliwosc zaspokojenia potrzeby posiadania mieszkania
poprzez jego wynajem. Poniewaz wolnorynkowe ceny najmu sg dla wielu grup
ludnosci zbyt wysokie, 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 sprawg indywidualng cztowieka, ale musi leze¢ w
sferze zainteresowan panstwa. Konieczne jest zatem rozpoznanie potrzeb
mieszkaniowych roznych grup ludnos$ci oraz zasobow mieszkaniowych z
uwzglednieniem ich struktury wedtug liczby izb, powierzchni uzytkowej, wyposazenia
mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne oraz rodzaju podmiotéw bedacych ich
wiascicielami. Niezbedne jest Sledzenie przyrostu mieszkan w czasie i przestrzeni, w
powigzaniu z wieloma cechami ich uzytkownikow, czyli gospodarstw domowych.

Na tle panstw Unii Europejskiej rowniez tych postsocjalistycznych sytuacja
mieszkaniowa w Polsce nie ksztattuje sie najlepiej. Wykorzystujgc podstawowy
wskaznik sytuacji mieszkaniowej wyznaczany jako liczba mieszkan przypadajgcych
na 1000 mieszkancow mozna pokazaé, ze w Polsce wynosi on 348'. Oznacza to, ze
na 1000 mieszkancéw Polski przypada 348 mieszkan?. Dla pordwnania najlepsza
pod tym wzgledem sytuacja jest w Portugalii (577 mieszkan na 1000 osob dla roku
2011) i Hiszpanii (544 mieszkania na 1000 oséb). Sposréd 22 panstw UE® podany
wyzej wynik (348 mieszkan) jest przedostatnim — jedynie na Stowaciji liczba mieszkan
przypadajgca na 1000 mieszkancow jest nieco nizsza i wynosi 326. Wsrod panstw
postsocjalistycznych Polska takze nie jest liderem — w Estonii liczba mieszkan na

! 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
? Prezentowane dane statystyczne w wigkszosci przypadkéw beda dotyczyty 2009 r.

® Dla pigciu panstw nie podano odpowiednich wyliczef z powodu braku danych.



1000 osbéb wynosi 485, na Wegrzech 429, na Litwie 390, w Rumunii 390. Z drugiej
strony mozna bytoby powiedzie¢ po co nam wiecej mieszkan skoro i tak w Polsce
jest — jak podaje GUS na podstawie wynikow z Narodowego 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 domowych 13.572 tys. Nie oznacza to jednak, ze problem
mieszkaniowy nie dotyczy polskiego spoteczenstwa. Pomimo wzrostu liczby
mieszkan w stosunku do 2002 r. o ok. 7,8% wzrost liczby gospodarstw domowych
nastgpit jedynie ok. 1,8%. Mozna ten wynik powigza¢ z dwoma czynnikami. Po
pierwsze nastgpita duza emigracja przede wszystkim oséb mtodych, ktdre pierwotnie
tworzyty gospodarstwo domowe ze swoimi rodzicami. Potencjalnie mogty one
utworzy¢ swoje gospodarstwo domowe w Polsce, gdyby nie wyjechaty zagranice
czesto z powodu braku perspektyw na wiasne mieszkanie. Po drugie pozostate w
Polsce mtode osoby czesto nie majgc mozliwosci i perspektyw na wiasne mieszkanie
tworzg wspolne gospodarstwo domowe z rodzicami pomimo tego, ze najchetniej
zamieszkatyby samodzielnie. Na obecng chwile mamy wiec sytuacje, ze liczba
mieszkan mniej wiecej odpowiada liczbie gospodarstw domowych, jednak niektore z
tych mieszkan sg niezamieszkate (np. oczekujg na nabywcéw), wiele jest
zakupionych jako lokata kapitatu, wiele jest wynajmowanych np. studentom, kt6rzy
formalnie nalezg do gospodarstwa swoich rodzicéw mieszkajgcych poza
miejscowos$cig wynajmowanego przez ich syna/cérke mieszkania. W rzeczywistosci
mozna przypuszczac, ze popyt potencjalny na mieszkania jest duzo wyzszy niz popyt
efektywny (wynikajgcy z mozliwosci finansowych). Jest wiele oséb (rodzin) w Polsce,
ktore zgtaszajg popyt potencjalny (chciatyby mie¢ wtasne mieszkanie) a nie zgtaszajg
popytu efektywnego (nie stac ich na wtasne mieszkanie). W ten sposob wzrastajgca
liczba mieszkan nie pocigga za sobg adekwatnego wzrostu liczby gospodarstw
domowych przez co, przecietna liczba osdb w gospodarstwie domowych (oséb
wspolnie mieszkajgcych) prawie ze nie ulegta zmianie (miedzy 2002 i 2011 r.) i
wynosi nieco ponad 2,8 osoby. To pokazuje, ze sytuacja mieszkaniowa polskich
rodzin nie poprawita sie w okresie miedzy spisowym. Wynik ten potwierdza
analiza poréwnawcza przeludnienia mieszkan. W Polsce ponad 47% (47,2) osob
mieszka w przeludnionych mieszkaniach (na podstawie danych z Eurostatu z 2011
r.). Gorszy wynik majg jedynie Butgaria (47,4) i Rumunia (54,2). W przypadku Wegier
procent osdb mieszkajgcych w przeludnionych mieszkaniach jest zblizony do Polski i
wynosi 47,1. Zdecydowanie 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).

Szczegdlnie spotecznie dotkliwym problemem jest brak realnej perspektywy
poprawy sytuacji mieszkaniowej w przypadku wielu ludzi mtodych jak rowniez
miodych matzenstw. W zwigzku z tym, ze mtode osoby majg szczegolne zadania

* 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 p6zniejszej publikacji (z 2013 r.
— Mieszkania. Narodowy Spis Ludnosci i Mieszkar: 2011, GUS, Warszawa 2013, s. 21). Mozna jg przez to
uwazac za poprawng (zrewidowang) liczbe mieszkan.
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Zwigzane z rozwojem spotecznym, gospodarczym i cywilizacyjnym danego panstwa
to powinny by¢ one priorytetowo traktowane, jesli chodzi o zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Nikogo nie trzeba przekonywac, ze przezwyciezenie dotykajgcego
polskie spoteczenstwo kryzysu demograficznego nie jest mozliwe bez udziatu ludzi
mtodych. Zapewnienie im szansy na mieszkanie usunie jedng z waznych barier
ograniczajgcych prokreacje. Ponadto moze by¢ czynnikiem przeciwdziatajgcym
emigracji wyksztatconych oséb, co w potgczeniu z oczekiwang wyzszg dzietnoscig
zapewni stabilizacje liczby ludnosci w Polsce i spowolni lub nawet odwrdci proces
starzenia sie spoteczenstwa. W zwigzku z powyzszym polityka prorodzinna panstwa
nie moze jedynie opierac sie na dziataniach bezposrednich (bezposrednia polityka
prorodzinna), ale rowniez musi bra¢ 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 rezultatéw.

Ponizej przedstawione zostang wybrane wyniki badania nad sytuacjg
mieszkaniowg mtodych i starszych matzenstw w Polsce w roku 2009 i 2011, ktore
przeprowadzono w 2012 r. w Zaktadzie Statystyki Spotecznej bedgcym czescig
Katedry Statystyki na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie®. W skfad zespotu
badawczego weszty osoby: Prof. dr hab. B. Podolec, dr hab. P. Ulman oraz dr A.
Watega. Wszystkie wyniki uzyskano na podstawie indywidualnych danych z badania
budzetéw gospodarstw domowych przeprowadzanego corocznie przez GUS.

Przyjeto szerokg definicje mtodego matzenstwa: sg to zwigzki formalne (pominieto
np. konkubinaty), w ktérych wiek kazdego z matzonkéw nie przekracza 40 lat®.
Istotng kwestig jest poznanie ich sytuacji mieszkaniowej — samodzielnosci w tej
dziedzinie, standardu i stanu prawnego zajmowanych lokali oraz wielkosci
przestrzeni zyciowej, jakg majg dla siebie poszczegdlni cztonkowie rodzin. Analizie
poddano rowniez wydatki na utrzymanie i wyposazenie mieszkania, ktore sg
bezposrednio zwigzane z warunkami mieszkaniowymi. Sposrdd wyodrebnionych
matzenstw z préby z 2009 r. do zbioru mtodych matzenstw zaliczono 8.132
matzenstwa, co stanowi 29,66% ogotu matzenstw, natomiast do zbioru starszych
matzenstw zaliczono 3.921 matzenstw, co stanowi 14,3% ogdtu matzenstw. W 2011
r. wielkosci te przedstawiaty sie nastepujgco: mtodych matzenstw byto 8.256, co
stanowi 29,76% ogdtu matzenstw; starszych matzenstw byto 4.527, co stanowi
16,32% ogdtu matzenstw. W 2009 r. w ponad 86% przypadkéw mtode matzenstwa
tworzyty gospodarstwo domowe bedac jedynym matzenstwem w tym gospodarstwie,
a 13,20% mtodych matzenstw byto cztonkami gospodarstw, w ktérych byty dwa
matzenstwa (przy czym niekoniecznie obydwa uznane jako mtode). W przypadku

> Analiza sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych w Polsce, Krakéw 2012, Nr zadania badawczego:

15/KS/5/2012/S/015.

® W tym przypadku whasciwszym okresleniem bedzie matzenstwo miodych oséb, poniewaz na podstawie danych
pochodzacych z badania budzetéw gospodarstw domowych nie ma mozliwosci okreslenia stazu matzenstwa. Definicji
miodego matzenstwa w przeprowadzonych badaniach zostata swiadomie rozszerzona, wzgledem tej sformutowanej przez
GUS, ktora mianem tym okresla zwigzek, w ktérym jeden z partneréw nie przekroczyt 30 roku zycia, a drugi — 35 roku zycia,
Z uwagi na zmiany zwigzane ze stylem zycia oraz odraczaniem decyzji zwigzanych z zawarciem zwigzku matzenskiego i
posiadaniem dziecka.



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% ogdétu mtodych matzenstw, a gospodarstw z dwoma
matzenstwami byto 13,06%. W$rdd matzenstw starszych pojedyncze gospodarstwo
tworzyto 88,10% ogoétu starszych matzenstw natomiast gospodarstwo z dwoma
matzenstwami dotyczyto 11,66% matzenstw starszych.

Najczesciej wsrdd mtodych matzenstw wystepowaty te, ktére tworzyty
samodzielnie gospodarstwo domowe majgc dwoje dzieci na utrzymaniu. Stosunkowo
duzy odsetek stanowity tez gospodarstwa domowe okreslane jako matzenstwo z
dzie¢mi na utrzymaniu i innymi osobami. Nalezy tutaj zaznaczyc, ze w tej kategorii
najczesciej wystepujg rodziny wielopokoleniowe. Warto tez odnotowac przyrost w
2011 r. udziatu tego typu gospodarstw zamieszkiwanych przez mtode matzenstwa.
Spadt natomiast procent matzenstw bez dzieci na utrzymaniu tworzgcych niezalezne
gospodarstwo domowe. Mozna przypuszczac, ze na skutek trudniej sytuaciji
ekonomicznej wielu rodzin w Polsce mtode matzenstwa czesciej pozostajg pod
ekonomiczng opiekg swoich rodzicow tworzgc z nimi wspdlne gospodarstwo
domowe, co jest potwierdzeniem wczesniejszej obserwacji o niewielkim wzroscie
liczby gospodarstw domowych. Innymi stowy czesto jedynym rozwigzaniem
problemu mieszkaniowego w przypadku mtodych rodzin (matzenstw) jest
zamieszkanie ze swoimi rodzicami.

Analiza sytuacji mieszkaniowej z obydwu lat pokazata, ze czesciej mtode
matzenstwa korzystajg z mieszkan TBS-u niz matzenstwa starsze, chociaz ogdlnie
udziat tej formy posiadania mieszkania jest niewielki (nie przekracza 1,5%). Wyniki te
pokazuja, ze program rozwigzywania problemow mieszkaniowych przy pomocy
tworzenia towarzystw budownictwa mieszkaniowego nie tylko nie przyniost
spodziewanych efektoéw, ale okazat sie w zasadniczej czesci nieskuteczny dla
rozwigzywania problemu mieszkaniowego zarowno w przypadku matzenstw mtodych
jaki i starszych.

Najczesciej mtode matzenstwa mieszkaty w budynkach wielorodzinnych (58,6% w
2009 r.; 56,8% w 2011 r.). W przypadku matzenstw starszych udziaty te nie
przekraczajg 50%. Matzenstwa te istotnie czesciej niz mtode matzenstwa
zamieszkiwaty domy jednorodzinne wolnostojgce. Oczywiscie wynik ten jest
zwigzany z czestszym zamieszkiwaniem przez mtode matzenstwa wielkich miast niz
ma to miejsce w przypadku matzenstw starszych. Na szczegdlng uwage zastuguje
struktura wtasnosci uzytkowanych mieszkan przede wszystkim przez mtode
matzenstwa. W 2009 r. niecate 10% sposréd nich mieszkato w mieszkaniu o tytule
prawnym: wiasnos¢, obcigzona pozyczka lub kredytem hipotecznym, w 2011 r. takich
matzenstw byto niecate 15%. Jednak blisko 4 mtodych matzenstw mieszka w
lokalach najmowanych (w 2009 r. — 23,90%; w 2011 r. - 24,97%). Biorgc pod uwage,
ze w Polsce w 2011 r. byto 9.109.300 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 zaktadajgc, ze 90% tych
wynajmujgcych chciatoby mie¢ wtasne mieszkanie to daje nam liczbe ok. 610 tys.
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mieszkan, na ktore zgtaszajg popyt mtode matzenstwa. Do tej liczby nalezatoby
doda¢ mtode matzenstwa mieszkajgce 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
chcialyby uzyskaé samodzielne (wtasne) mieszkanie’. Powstaje pytanie, w jaki
sposob powinna by¢ prowadzona polityka mieszkaniowa, aby przynajmniej w duzej
czesci umozliwi¢ (da¢ szanse) na pozyskanie wtasnego mieszkania tym
matzenstwom. Jak juz wczesniej wspomniano jest to jeden z podstawowych
warunkow ograniczenia emigracji ludzi mtodych oraz podniesienia dzietnosci w
Polsce.

Pozostate wyniki przeprowadzonego badania pokazujg réwniez, ze Srednia
powierzchnia mieszkania zajmowanego przez mtode matzenstwa wynosita ok. 75 m?
(W 2009 r.) i ok. 78 m? (w 2011 r.), natomiast w powierzchnia mieszkania
przypadajgca na jedng osobe w gospodarstwie domowym mtodych matzenstw w
2009 r. wyniosta 18,65 m?, a w 2011 r. — 20,27 m?. Korzystajac z tego wskaznika
mozna pokazac¢ zdecydowanie najtrudniejszg sytuacje mieszkaniowg matzenstw
wielodzietnych (ok. 12 m? na osobe, a w duzych miastach w 2011 r. nieco ponad 8
m?). Srednie wydatki na utrzymanie mieszkania w gospodarstwach mtodych
matzenstw wyniosty w 2009 r. ok. 152 zt i byty zdecydowanie nizsze niz w przypadku
gospodarstw matzenstw starszych (230 zt). W obydwu przypadkach w 2011 r.
wydatki te byty nieco wyzsze (odpowiednio 175 i 242 zt — w cenach z 2009 r.).

Podsumowujagc, sytuacja mieszkaniowa polskich rodzin jest niestety jedng z
najgorszych wsrdd panstw Unii Europejskiej. Brak perspektyw mieszkaniowych byt i
moze byc¢ jedng z gtdéwnych przyczyn emigracji mtodych ludzi z Polski. Jesliby wzig¢
pod uwage potrzeby mieszkaniowe osob, ktdre juz osiedlity sie w innych panstwach
(a wiec nie mieszkajg w Polsce) to sytuacja mieszkaniowa byfaby jeszcze gorsza niz
ja teraz odnotowujemy. Podstawowg barierg poprawy tej sytuacji sg kwestie
finansowe — tak wiec istniej pilna potrzeba uruchomienia skutecznego programu
wspomagajgcego zakup mieszkania skierowanego przede wszystkim do mtodych
ludzi. Nalezy go potraktowac jako inwestycje o priorytetowym znaczeniu dla
rozwoju demograficznego i spoteczno-gospodarczego Polski.

Krakéw, wrzesien 2013 r.

" Nalezy podkresli¢, ze powyzsze szacunki zostaty dokonane przy zatozeniach, ktére nalezatoby sprawdzi¢ na
podstawie szczeg6towych badan.



Piotr Mync
Zastepca Prezydenta Szczecina

SPOLECZNE MIESZKANIA CZYNSZOWE, GLUPCZE.

Podstawowg cechg aktualnej sytuacji mieszkalnictwa w Polsce jest
marginalizacja problematyki mieszkaniowej w dziataniach panstwa, mierzona nie
tylko — w opinii niektérych ekspertow usprawiedliwiong w latach kryzysu - niewielkg
skalg wsparcia finansowego, ale takze niskg intensywnoscig prac programowych i
legislacyjnych'. W okresie kryzysu szczegdlnie istotna jest rozbudowa sektora
spotecznych mieszkan na wynajem oferujgcego mieszkania dostepne dla szerszej
rzeszy polskich rodzin i jednoczesnie udostepniajgcego mieszkania nie zmuszajgce
do wchodzenia w szczegdlnie ryzykowne 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 czynszowych o
umiarkowanych czynszach. Wprowadza sie natomiast kolejne programy wspierajgce
pozyskiwanie mieszkan wtasnosciowych. Rzgd sam doszedt do wniosku, ze wady
Rodziny na swoim znacznie przerastajg zalety tego programu i zamiast modyfikowac
go zlikwidowat. W zamian .... zaproponowano kolejny program wsparcia budowy
mieszkan wtasnosciowych.

Ta konsekwencja (by nie powiedzie¢ upor) w ignorowaniu wnioskéw zawartych

we wszystkich — takze rzgdowych! — dokumentach dotyczgcych mieszkalnictwa jest
zupetnie niezrozumiata. Raport Banku Swiatowego, badania Banku Gospodarstwa
Krajowego, opinie ekspertow wreszcie wszystkie polskiej strategie, dokumenty
sektorowe i przepisy odnoszace sie do mieszkalnictwa wskazujg na sektor mieszkan
na wynajem o umiarkowanych czynszach jako na najistotniejszy i wymagajgcy
natychmiastowej ingerencji oraz wskazany w obowigzujgcych dzis przepisach
ustawowych do realizacji. Diagnoze te zawierajg tez ostatnie dokumenty rzgdowe na
ten temat, w tym odpowiedz na rezolucje sejmu z 2010 roku i ministerialne materiaty
towarzyszace kolejnym projektom nowelizacji ustawy o niektorych formach
budownictwa mieszkaniowego.

! Szczegétowe oméwienie tych kwestii zawiera przygotowana przez Ewe Bonczak Kucharczyk na prosbe Stowarzyszenia
Zachodniopomorskie Tebeesy analiza Mieszkalnictwo i regulacje wptywajgce na budownictwo mieszkaniowe w latach 1989-
2012 w swietle deklarowanej Polityki i najwazniejszych dziatasi legislacyjnych stanowigce zatacznik nr 2 do wniosku SZT do
Prezydenta RP, we wniosku tym i zatgcznikach do niego zawarto szereg danych i analiz uzasadniajgcych tezy zawarte w
niniejszym tekscie, patrz www.nonstoptbs.pl (link: http://www.nonstoptbs.pl/aktualnosci/wniosek-do-prezydenta-rp)]
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Zapotrzebowanie na spoteczne mieszkania czynszowe

Znaczenie sektora mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach w
polityce mieszkaniowej jest zasadnicze. Zapotrzebowanie na nie potwierdzajg
zarowno raport Banku Swiatowego2 sporzagdzony na zlecenie Ministerstwa
Infrastruktury w 2009 roku jak i dokumenty rzadowe z 2010° i z 2011*, a takze dane
Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory szacuje zapotrzebowanie na mieszkania w
towarzystwach budownictwa spotecznego na minimum 100.000 mieszkan.
Potwierdzona jest zdolno$¢ do sprawnego przygotowania przez istniejgce 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.
Kompleksowo$¢ dziatan powinna polegac na stworzeniu programow wsparcia dla
grup 0sob o roznej zamoznoSci. Sprawa priorytetowa jest wdrozenie wspieranego
ze srodkow publicznych, programu rozwoju mieszkan na wynajem o
umiarkowanych, regulowanych czynszach (spotecznych mieszkan
czynszowych: realizowanych zarowno przez wtadze publiczne, w tym w
formule partnerstwa publiczno-prywatnego, jak i przez prywatnych
inwestorow)...”

Mieszkania czynszowe najistotniejszym segmentem
mieszkalnictwa w Polsce

Znaczenie spotecznych mieszkan czynszowych w zaspokajaniu potrzeb rodzin

i polityce mieszkaniowej panstwa wynika z wielu czynnikow. Najwazniejsze to:

o Dotkliwy deficyt ilosciowy (statystyczny) mieszkan. Brakuje, co najmniej 0,8-1
min mieszkan w stosunku do ilosci gospodarstw domowych. Do tego dodac¢ nalezy
mieszkania, ktére powinny by¢ wycofane z uzytkowania i wyburzone ze wzgledu na

2 Bank Swiatowy. Rynek najmu mieszkan w Polsce. Ocena/Sprawozdanie konicowe. Ustugi doradcze dla Ministra
Infrastruktury, 30 kwietnia 2009

3 Zatozenia projektu ustawy o spotecznym zasobie mieszkan czynszowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektdrych innych ustaw, MlI, 29.04.2010r. — Powy:zsze dane oznaczajq ze obecnie na najem mieszkasi znajdujgcych
sie¢ w mieszkaniowym zasobie gminy mogg liczy¢ jedynie osoby najubozsze [..]. Oznacza to, ze kierujg swg aktualna oferte
mieszkaniowa jedynie do 10% najubozszych 0séb pracujgcych. Jednoczesnie, aby ubiegad sie 0 komercyjny kredyt
mieszkaniowy (nawet przy zatozeniu jego preferencyjnosci w ramach programu Rodzina na Swoim lezy legitymowac sie
zdolnoscig kredytowg [...].. Przecietnie plasuje to potencjalnych kredytobiorcow w trzech najwyzszych decylach rozktadu
dochodéw. Na rynku pozostaje wiec grupa 0sdb (60%), dla ktdrych obecnie ani rynek mieszkaz wkasnosciowych , ani wtadze
publiczne nie przedstawiajq zadnej ofert mieszkaniowej.

* Projekt zatozen projektu ustawy o spotecznych grupach mieszkaniowych; MI, 1.09.2011r. — Oczekiwana poprawa
warunkow mieszkaniowych spoteczeristwa moze nastgpi¢ pod warunkiem szerszego zaangazowania wiadz publicznych i
przedstawienia odpowiednio adresowanych instrumentéw polityki mieszkaniowej. Okreslana na ok. 60% spoteczeristwa
grupa ludnosci nie jest obecnie adresatem zadnego funkcjonujgcego programu mieszkaniowego .Ma to zwigzek z osigganymi
dochodami, ktdre sq za wysokie, aby ubiegac sie 0 najem mieszkania komunalnego, a jednoczesnie zbyt niskie, by otrzyma¢
kredyt hipoteczny na warunkach oferowanych przez banki komercyjne, nawet z uwzglednieniem mozliwosci wynikajgcych z
programu ,,Rodzina na swoim”.



ich stan techniczny i standard, bgdz sprzecznosc¢ z planami zagospodarowania
przestrzennego i zamierzonymi inwestycjami. Prognozy zaktadajg wzrost liczby
gospodarstw domowych, pomimo zapowiadanego spadku ilosci ludnosci. Bedzie to
wynikiem nowego modelu zycia i rodziny — pézniejszego zaktadania rodziny,
mniejszej liczby dzieci, wiekszej liczby jednoosobowych gospodarstw domowych.
o Niski udziat najmu rynkowego w mieszkalnictwie. W Polsce z wolnorynkowego
najmu korzysta zaledwie ok. 2% ($rednia UE — ok. 14%, ,starej” 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.
o Fakt, ze spoteczne mieszkania czynszowe to brakujgcy element polityki
mieszkaniowej powodujgcy, ze jest ona niekompletna. Rzad realizuje bgdz
zapowiada programy wspierajgce rézne grupy dochodowe spoteczenstwa (w
uktadzie od najzamozniejszych do najubozszych):

v zbrojenie gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,

v' zakup mieszkania wtasnosciowego,

v realizacje mieszkan komunalnych,

v realizacje lokali socjalnych,

v realizacje mieszkan chronionych, schronisk, noclegowni itp.
Mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach od czasu likwidacji
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie znajduja kontynuacji w dziataniach
panstwa.
o Bardzo wysoki koszt 1m? mieszkania w relacji do $redniej ptacy w Polsce.
Niskie zarobki i poziom zamoznosci — ok. 60% 0sob nie posiadajgcych mieszkania
uzyskuje dochody i posiada zasoby kwalifikujgce je do tego wiasnie sektora
mieszkaniowego. Poza wsparciem z ww. programow pozostaje od 30% (wg
wystgpien Ministra Pana Piotra Stycznia) do 60% (wg danych z materiatow
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej) mtodych ludzi i rodzin
potrzebujgcych mieszkan. Oczekujg oni propozycji pomocy od rzadu. Uzasadnia to
fakt, ze Polak zarabia zaledwie réwnowarto$é 0,6-0,8m? mieszkania na miesigc,
podczas gdy mieszkaniec ,starej” Unii ok. 3m? na miesigc, przy czym w przypadku
»Europejczyka” znacznie wieksza czes¢ dochodu moze zosta¢ zainwestowana w
nabycie mieszkania, bo nie jest niezbedna do finansowania biezgcego zycia.
Statystyczny Polak potrzebuje 10 lat pracy (wynagrodzenia netto) do zakupu 60-
metrowego mieszkania na rynku pierwotnym i 8 lat pracy do zakupu na rynku
wtérnym.
o Obowigzek tworzenia warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla
wszystkich grup Polakdéw. Pozostawienie programu wsparcia mtodych ludzi w
nabyciu nowego mieszkania wtasnosciowego (Mieszkanie dla Mtodych) z doptatg
(10, 15, 20%) oznaczatoby, ze wspiera¢ sie bedzie wytgcznie osoby majgce zdolnos¢
kredytowg. Nie bedg korzystaty z programu kupujacy na rynku wtérnym (gdzie
mieszkania sg tansze, co najmniej 0 10-20%) i osoby, ktorych nie sta¢ na kredyt
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mieszkaniowy. Mimo, ze wiasnie ci ostatni powinni znalez¢ sie w sferze pomocy
panstwa. Mieszkania na wynajem nie wymagajg zdolnosci kredytowej, a kazdy
program wsparcia nabycia lokalu wtasnosciowego tak.

o Niskie ryzyko najmu mieszkania. Mtodzi ludzie — szczegdlnie w dobie kryzysu
generujgcego niepewnosc¢ zatrudnienia — powinni mie¢ alternatywng - w stosunku
do 30-letniego kredytu - mozliwos¢é samodzielnego zamieszkania. Tym bardziej, ze
wydatki na sptate kredytu nie zaliczajg sie do tzw. wydatkdéw mieszkaniowych, czyli
nie uprawniajg w wypadku utraty pracy do otrzymania dodatku mieszkaniowego.

o Rdznica w kosztach utrzymania mieszkania spotecznego czynszowego i
wiasnosciowego. Koszt miesieczny utrzymania 50-metrowego mieszkania
wlasnosciowego (nabytego bez preferencyjnego wsparcia) jest np. w Szczecinie o
blisko 90% wyzszy niz lokalu wynajmowanego, a przy wsparciu z programu
Mieszkania dla Mtodych r6znica ta bedzie nadal istotna i wyniesie ponad 70%.

o Zapobieganie emigraciji i rezygnacji z powrotu do Polski. Trudnosci z
zyskaniem/utrzymaniem pracy zachecajg do emigraciji, a trudnosci w uzyskaniu
mieszkania nie tylko potegujg ten proces, ale takze sg podstawg decyzji pozostania
za granicg pomimo utraty pracy — tam zasitek pozwala na utrzymanie samodzielnego
lokalu, w Polsce nie.

o Dla wiekszosci mtodych ludzi spoteczne mieszkania czynszowe sg formg
przejsciowa, poczatkiem samodzielnosci mieszkaniowej. Mieszkanie przejsciowe
mobilizuje mtodych ludzi z mozliwosciami do oszczedzania na kolejne mieszkanie —
wlasnosciowe, wygodne, dostosowane do aspiracji, czesto w domach
jednorodzinnych.

o W ,starej” Unii Europejskiej zmienia sie model zycia, mtodzi ludzie inaczej
ustalajg swoje priorytety — coraz czesciej rezygnujg z wtasnosci dla zaspokojenia
swoich innych potrzeb — podrdzy, uczestnictwa w imprezach kulturalnych, aktywnosci
fizycznej, dalszej edukaciji. Towarzyszy temu — w tych zamoznych krajach —w
kolejnym etapie wzrost udziatu w rynku mieszkan na wynajem prywatnych mieszkan,
a spadek spotecznych.

o Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, poza mtodymi i
umiarkowanie zamoznymi osobami oraz rodzinami, ktére byty klientami spotdzielni
mieszkaniowych i towarzystw budownictwa spotecznego, takze gminy, w tym
szczegolnie duze i wielkie miasta, oczekujg od rzadu wsparcia dla tego segmentu.
Bez tego nie jest mozliwa realizacja racjonalnej lokalnej polityki mieszkaniowej. A
likwidujgc Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w 2009 roku rzad wprost zapowiedziat
wprowadzenie w jego miejsce howego programu wsparcia mieszkan czynszowych.
o Bardzo wysokie, nierbwnomierne w skali kraju, regionow i wojewddztw
bezrobocie wymaga zasobu dostepnych mieszkan czynszowych dla umozliwienia
mobilnosci za praca. Nie da sie funkcjonowaé gospodarczo we wspofczesnym
Swiecie i Europie szukajgc pracy tam gdzie sie mieszka, a nie zamieszkujgc tam
gdzie jest praca.



. Wysoka efektywnosé programow budowy mieszkan dostepnych oraz
remontow i modernizacji zasobow mieszkaniowych w generowaniu miejsc pracy na
lokalnych rynkach.

o Zblizajacy sie nowy okres budzetowy daje szanse na finansowanie
spotecznych mieszkan czynszowych ze srodkéw Unii Europejskiej. Budowany w
oparciu o tworzenie réwnowagi na rynku pracy i zmniejszanie bezrobocia, a takze
optymalizacje kosztow pracy, program ma najwieksze szanse na wsparcie Unii
Europejskiej.

o Likwidacja zwrotu VAT od materiatéw budowlanych osobom fizycznym
realizujgcym wtasnym staraniem inwestycje mieszkaniowe przyniesie ponad 1 miliard
oszczednosci rocznie i uprawnione jest oczekiwanie, ze srodki te skierowane zostang
na mieszkalnictwo, zaréwno na wtasnosciowe, jak i spoteczne czynszowe. Wysokos$é
wydatkow budzetu na mieszkalnictwo jest w Polsce (tak w liczbach bezwzglednych,
jak i mierzona udziatem w budzecie oraz w PKB) na niespotykanym w Europie niskim
poziomie.

o Tylko réwnolegta budowa mieszkan we wszystkich segmentach (mieszkania
wiasnosciowe, spoteczne czynszowe, komunalne, socjalne) daje szanse na wyjscie z
razgcego — takze w poréwnaniu z wiekszoscig krajow ,nowej” Unii — deficytu
ilosciowego mieszkan.

o Programy wspierajgce nabywcow mieszkan wtasnosciowych to programy
popytowe powodujgce wzrost cen, natomiast programy wspierajace inwestorow
mieszkan na wynajem to programy podazowe (stabilizujgce ceny).

Spoteczne mieszkania czynszowe na przestrzeni 15 lat funkcjonowania Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego — uwarunkowania prawne, spoteczne i ekonomiczne.

Polski wolny rynek najmu mieszkan jest catkowicie wynaturzony na skutek
przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow ... oraz ustawicznego deficytu
mieszkan. Wtasnos¢ mieszkan jest wrosnietg w tradycje formutg zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, ale w znacznej czesci podtrzymywane jest to
obiektywnymi, wspétczesnymi uwarunkowaniami, w tym brakiem podazy dostepnych
mieszkan na wynajem. Tymczasem wsparcie rozwoju mieszkan czynszowych, czyli
pomoc w rozwigzaniu problemu mieszkaniowego, a nie w zwiekszaniu
indywidualnego majatku ludzi za pomocg srodkoéw publicznych, znacznie tatwiej
znajdzie przyzwolenie spoteczne. Pod warunkiem, ze program spowoduje istotng
poprawe sytuacji mieszkaniowej ludnosci.

Sposrod stosowanych po 1989 roku narzedzi wsparcia sektora mieszkan na
wynajem do 2009 roku przetrwaty jedynie preferencyjne kredyty dla spétdzielni
mieszkaniowych i towarzystw budownictwa spotecznego na budowe mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach. Program ten od wielu lat bezskutecznie
czekat na modyfikacje konieczng z powodu zmian makroekonomicznych. W 2009
roku zostat de facto zlikwidowany. Przez lata obnizano jego finansowanie do kilku
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miliondw w 2009 roku i ustania finansowania w 2011 roku. Jednoczes$nie
zapotrzebowanie na srodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego rosto, a w
ostatnich latach pozytywnie rozpatrzono 85,8% (edycja 2006), 61,1% (edycja 2007),
28,2% (edycja 2008) i 3,8% (edycja 2009) wnioskow. Minister Piotr Styczen
zapowiada uchylenie przepisu zawierajgcego delegacje do wydania rozporzgdzenia
umozliwiajgcego odtworzenie programu w innej formie, ze srodkéw wtasnych 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 wspotrealizatora). Zrezygnowano
zatem z prac nad nowym programem spotecznych mieszkan czynszowych podjetych
w realizacji zapisow zawartych w przyjetych przez Rzad w listopadzie 2010 roku w
odpowiedzi na rezolucje Sejmu Gtownych problemach, celach i kierunkach programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku. Nie znajduje
uzasadnienia dla rezygnacji z tych deklaracji, a mozna wnosic, ze taka rezygnacja
jest jednak realizowana.

Zaprzeczy¢ ma temu zapewne nowa propozycja rzgdu. Powstata by¢ moze z
uwagi na wspomniane juz w tym tekscie wnioski z zakresu mieszkalnictwa zawarte w
Programie Polityki Rodzinnej Prezydenta RP. Tym razem z inicjatywy Ministra
Finansow, a nie wtasciwego w sprawach mieszkalnictwa Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Bank Gospodarstwa Krajowego opracowuje
nowy program — Fundusz zarzgdzajgcy mieszkaniami na wynajem. Rzad zapowiada
wyasygnowanie 5 mld zt na zakup przez Fundusz gotowych mieszkan w celu ich
najmu za umiarkowany czynsz. Zasoby Funduszu majg by¢ tworzone wytgcznie w
miastach oferujgcych miejsca pracy. Oznacza to pozostawienie bez jakiegokolwiek
rozwigzania rzeszy polskich rodzin w matych miastach, gdzie z uwagi na ptytki rynek
oferta deweloperska wcale nie jest i nie byta w okresie boomu realizowana. Pomocy
nie otrzymayjg tez srednio zarabiajgcy w metropoliach o relatywne duzym bezrobociu.
Wg deklaracji BGK mieszkania powinny mie¢ czynsz nie wyzszy niz 4% wartosci
rynkowej (czyli przewaznie zdecydowanie wigecej niz 4% wartosci odtworzeniowej
dopuszczone w TBS’ach) i przynosic¢ zysk. Mozliwos¢ zysku wynika¢ ma z efektu
skali — dla nabywcy posiadajgcego 5 mld ztotych deweloperzy majg sprzedac tanio.
Watpliwe to - jak watpliwe jest uzyskanie nizszych niz powszechnie uzyskiwane
kosztéw zarzgdzania tym zasobem. Trudno tu liczy¢ na efekt skali — mieszkania bedg
rozproszone po catej Polsce, przynajmniej po jej najwiekszych miastach. A
podmiotdéw zarzgdzajgcych wiekszym zasobem (zasdb komunalny duzych miast,
wielkie spétdzielnie mieszkaniowe) nie brakuje. W dodatku ich koszty nie zawierajg
koniecznych w wypadku proponowanego nowego centralnego ogolnopolskiego
Funduszu kosztow tej struktury, sprawozdawczosci i kontroli wewnetrznej, itp. Z
nieznanych powoddéw zdecydowano sie powota¢ nowy byt, w sytuacji gdy
spétdzielnie mieszkaniowe i TBS’y pozbawiono catkowicie mozliwosci inwestowania
zgodnie z ich statutowym celem, czyli w celu tworzenia zasobu dostepnego dla os6b
o umiarkowanych dochodach. Istniejgce kilkaset sprawdzonych podmiotéw skazuje



sie na uwiad i tworzy nowg strukture. W dodatku przeznaczenie srodkéw na zakup
mieszkan to najmniej efektywny z mozliwych sposobéw. Ma on wystarczy¢ na
kilkanascie tysiecy lokali. Mozna uzyska¢ tym samym naktadem Srodkéw wieksze
efekty rzeczowe przyjmujgc zasade doptaty do odsetek kredytéw komercyjnych
zaciggnietych na ich sfinansowanie w stopniu umozliwiajgcym sptate zobowigzan z
zatozonego czynszu, czy tez bezzwrotng doptate z budzetu pozwalajgca na
zaciggniecie kredytu komercyjnego w czesci na tyle niskiej by go sptaci¢ z czynszu.
To dwa najbanalniejsze przyktady, mozna by zapewne je mnozy¢. Jesli celem nie
jest poprawa sytuacji najwazniejszego segmentu budownictwa tylko ... pomoc
deweloperom nie moggcym zby¢ zrealizowanych mieszkan to — na Boga! — rébmy to
madrze. By i mieszkalnictwo miato z tego optymalne efekty.

Polsce istnieje lub jest zapowiadany kompletny zestaw podstawowych
instrumentoéw polityki mieszkaniowej z wytgczeniem spotecznych mieszkan
czynszowych, gdzie ad hoc rzucony pomyst funduszu mieszkan czynszowych
trudno traktowac jako realng perspektywe rozwigzania problemu. W aktualnej
sytuacji niezwtoczne stworzenie nowego programu mieszkan na wynajem o
umiarkowanych czynszach jest podstawowym obowigzkiem polskiej polityki
mieszkaniowej. Istnieje szereg, czesto dopracowanych w szczegétach,
propozycji modyfikacji programu mieszkan na wynajem.

Proponuje zatem: nowy program Spofecznych Mieszkan
Czynszowych.

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

o 30% udziat wiasny,

o 35% doptata z Funduszu Doptat

J 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 czym taki poziom gérnego limitu czynszu nalezy
zastosowacé z uwagi na faktyczne mozliwosci finansowe wiekszosci rodzin. Juz
dzis niemal wszystkie towarzystwa budownictwa spotecznego (takze prywatne)
nie wykorzystuja - z tego wtasnie powodu — dopuszczonego przepisami limitu
wysokosci czynszu.

Program powinien zawierac¢ kryteria dostepnosci (limit dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy) i mozliwosé wypowiedzenia umowy w
wypadku diugotrwatego osiggania dochodéw wyzszych.
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Jednoczesnie projekt zaktada doptaty dla wszystkich inwestoréw:

. spotdzielni mieszkaniowych,

J towarzystw budownictwa spotecznego,

. deweloperoéw,

o ile nastepnie mieszkania beda udostepniane na obowigzujacych w
programie warunkach (limit dochodoéw i ograniczony poziom czynszu).

Finansowanie nowego programu stanowi¢ powinna czes¢ srodkow
oszczedzonych na likwidacji zwrotu VAT osobom fizycznym realizujgcych wiasnym
sumptem inwestycje mieszkaniowe.

Przyja¢ nalezy wieloletni program budowy mieszkan nawy najem w latach
2014-2020, zaktadajgcy realizacje sredniorocznie minimum 10.000 spotecznych
mieszkan czynszowych przy poziomie wsparcia ok. 700 min zt rocznie.

Co dalej z polskim mieszkalnictiwem?

Deficyt mieszkan, wynikajgcy z niego brak mobilnosci poszukujgcych prace,
luka remontowa, niskie dochody ludnosci w relacji do kosztu budowy mieszkania, a
takze potrzeba wzrostu jakosci przestrzeni zurbanizowanej przemawiajg za
koniecznoscig stworzenia spéjnej, kompleksowej polityki mieszkaniowej panstwa.
Takze nadchodzacy nowy okres budzetowy Unii Europejskiej mogtby, w wypadku
zaprezentowania przez nas i inne panstwa o znacznych potrzebach w tej dziedzinie,
stworzy¢ dodatkowe szanse na ostateczne rozwigzanie tego nieopanowanego od Il
wojny Swiatowej w Polsce problemu.

Budowa krajowego planu naprawy mieszkalnictwa wymaga tez badan, bez
ktérych nie sposob optymalnie projektowaé¢ nowe zamierzenia i optymalnie
modyfikowa¢ kontynuowane. Dotyczy to przede wszystkim okreslenia wptywu
inwestycji mieszkaniowych i ich wsparcia z budzetu panstwa na nasza
gospodarke i zwrotne zasilanie tegoz budzetu, interakcji miedzy
mieszkalnictwem i rynkiem pracy (zarowno w kontekscie generowania w
samym budownictwie, jak i w branzach pokrewnych — meblarstwo itp. — miejsc
pracy, jak tez w kontekscie mieszkaniowych uwarunkowan mobilnosci za
praca) i wptywem tych zaleznosci na emigracje Polakéw, na jakos¢ zycia i
poziom satysfakciji tych obywateli, ktérzy pozostaja w kraju. Przy czym oceny
wymaga (posredni) wptyw wsparcia nabycia mieszkania na rynku wtérnym na
rynek pierwotny — czyli kondycje branzy budowlanej. Konieczne sa tez badania
finansowej zdolnosci poszczegdlnych grup spotecznych zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych w poszczegdlnych segmentach mieszkalnictwa
(wtasnosciowe bez wsparcia, wtasnosciowe 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 wizjg niezbedng do poprawnego
ksztattowania decyzji biezgcych, krétko i Srednioterminowych. Przyjecie programu
polityki mieszkaniowej pozwoli takze na optymalne wykorzystanie srodkéw Unii
Europejskiej, wtasciwg ich alokacje/realokacje, a na tej podstawie najefektywniejsze
kierowanie srodkow krajowych na cele, ktore z tych Srodkow finansowane by¢ nie
moga. Nalezy nadmieni¢, ze dokument programowy "Gfowne problemy, cele i
kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 r."
przyjety przez Rzad w listopadzie 2010 r. nie spetnia wymogdéw programu. Wskazuje
planowane kierunki dziatania rzadu, bez okreslenia celow, zobowigzan finansowych
budzetu i harmonogramu efektéw oraz termindw realizacji. Dla wiekszo$ci dziatan
brak tez propozycji szczegétowych rozwigzan 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 sSrodkdéw nie stwarzajg prawdopodobnych
warunkow przezwyciezenia kryzysu mieszkaniowego w kraju do 2020 roku. Program
wsparcia budownictwa na wynajem o umiarkowanych czynszach zostat w tym
dokumencie przedstawiony najmniej konkretnie, harmonogram prac rzgdowych juz
stat sie nieaktualny, a z wypowiedzi Ministra Piotra Stycznia wynika, ze w ogodle nie
bedzie realizowany.

Kompleksowa polityka mieszkaniowa winna zdefiniowac¢ (ilosciowo, jakosciowo
i kosztowo) istniejgce niedobory i naznaczy¢ perspektywe ich wyréwnania. Musi
nastepnie zaproponowac instrumenty stuzgce zapewnieniu mieszkan wszystkim -
roznicowanym z uwagi na status ekonomiczny (i wynikajgce z tego mozliwosci) oraz
sytuacje zyciowg (i wynikajgce z niej perspektywy zmian) grupom rodzin w Polsce.

Jestem przekonany o spotecznym charakterze wiekszosci obszaru
mieszkalnictwa. Funkcjonowanie rodziny bez wiasnego ,,domu”
(wtasnosciowego lub wynajmowanego) jest utomne. Tak dostep do niego
(szansa na uzyskanie prawa do zajmowania lokalu), jak i mozliwos¢ utrzymania
stanowiag podstawowe zadania kazdego gospodarstwa domowego. Program
musi zatem stanowi¢ spdjna catos¢ w zakresie przepiséw bedacych we
wiadztwie ministerstwa wtasciwego dla gospodarki mieszkaniowej (dzis
MTBiGM), jak i ministerstwa wtasciwego w sprawach zabezpieczenia
spotecznego i sprawach rodziny (dzis§ MPiPS), ministerstwa wiasciwego w
sprawach rozwoju regionalnego (dzis MRR), ministerstwa wiasciwego w
sprawach srodowiska (dzis MOS) oraz Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej przeznaczajgcego olbrzymie $rodki na wsparcie
ekologicznych rozwigzan w budownictwie mieszkaniowym jedno i wielorodzinnym.
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Badania majgce na celu weryfikacje polityki mieszkaniowej panstwa i prace nad
nig muszg potrwac. Nie powinno sie jednak zwleka¢ z tworzeniem programu
spotecznych mieszkan czynszowych.

Powtarzam:

W polskich realiach najpilniejsze jest odbudowanie programu wsparcia i rozwoj
sektora mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach dla oséb
osiggajacych srednie dochody, ktore nie znajduja zadnej mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w sektorze komunalnym oraz na
wolnym rynku.

Santa Susana, wrzesien 2013.



dr Irena Herbst
Wspdtautorka reformy mieszkalnictwa (1992-2002)
Prezes Fundacji Centrum PPP

W POSZUKIWANIU POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Mieszkanie jest specyficznym towarem. Stuzy zaspokojeniu podstawowych dla zycia
(biologicznego, kulturowego, zawodowego, spotecznego) potrzeb a jednoczesnie jest
bardzo drogie. Jego kupno, wszedzie i zawsze, kosztuje wielokrotno$¢ rocznych
dochododw rodziny; jego budowa uruchamia wiele proceséw gospodarczych i w ten
sposob wptywa na tempo wzrost(spadku) catej gospodarki. Wiasnie dlatego poziom
dostepu do dachu nad gtowg , wielkos¢ budowanych mieszkan, zasady obrotu
nieruchomosciami sg( od dawien dawna) przedmiotem ingerencji i interwencji
panstwa — kierowanych zaréwno do strony podazowej rynku mieszkaniowego( ilos¢
budowanych i oferowanych do sprzedazy mieszkan) jak i popytu ( ilo§¢ mieszkan
kupowanych). Interwencja panstwa przejawia sie w wielu aspektach — podstawowe
dotyczg: nadzoru publicznego nad wszystkimi transakcjami rynku mieszkaniowego(
np. notariusz, ksiegi wieczyste), instytucji kredytu hipotecznego ( zastaw kredytu
obowigzkowo wpisany do ksigg wieczystych pozwala na emisje dlugookresowego a
mimo to, wzglednie taniego kredyt kredytu), wsparcia finansowego z budzetu
publicznego - dla budujgcych( np. ulgi podatkowe) i kupujgcych (np. dotacje do
stopy oprocentowania sptacanego kredytu , ulgi podatkowe) , limitowanie/
regulowanie wysokosci czynszu w mieszkaniach wynajmowanych, opracowywanie
miejscowych plandw przestrzennego zagospodarowania czy wrecz budowa i
wynajem mieszkan dla mniej zamoznych obywateli, ktérych nie sta¢ na kupno
mieszkania: czytaj - zaciggniecie i sptate kredytu mieszkaniowego. Tak jest we
wszystkich demokratycznych krajach gospodarki rynkowej , bogatych i biednych.
Specyfika potrzeb mieszkaniowych, poziom zamoznosci , planowana strategia
gospodarcza i spoteczna decydujg o ksztatcie uprawianej w danym kraju polityki
mieszkaniowej. Jest ona inna we Francji , Wielkiej Brytanii , Holandii czy Polsce. Co
wiecej jest ona inna na réznych etapach rozwoju w kazdym z tych krajow — wraz ze
zmiang uwarunkowan gospodarczych i spotecznych ( w tym i tych osigganych w
wyniku stosowanej uprzednio polityki mieszkaniowej), zmieniajg sie jej cele i
narzedzia dochodzenia do nich.

Jak jest w Polsce? Najprostsza odpowiedz brzmi - daleko nie najlepiej. Jesli dla
opisu realizacji polskiej polityki mieszkaniowej zastosujemy klasyczne kryteria oceny
sprawnos¢ dziatania, to ocena bedzie negatywna. We wszystkich trzech elementach
sktadajgcych sie na sprawno$¢ dziatania a wiec korzystnosc, skutecznosg i
efektywnos¢ nie osiggamy, od lat, zamierzonych celow. | tak:
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Niedobdr mieszkan w Polsce jest nadal bardzo wysoki (na 1000 mieszkancow

przypada 351,5 mieszkan' a w UE $rednio — 466). Plasuje to nas na przedostatnim
miejscu wsrod krajow UE — za Maltg i przed ostatnig w tym rankingu, Stowenia.
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 niedob6r mieszkan jest jedng z zasadniczych przyczyn bardzo niskiej
mobilnosci sity roboczej w Polsce. W sposéb bezposredni obniza to poziom
efektywnosci procesow restrukturyzacji gospodarki i ostabia tempo wzrostu. Bez
znaczgcego wzrostu budowy nowych mieszkan efektywno$¢ ta bedzie nadal
niska a roznice poziomow bezrobocia i wykluczenia spotecznego w
poszczegolnych regionach beda sie utrwalac.

Nie jest jednak obojetnym, jaka strukture witasnosciowg 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 mieszkanca jest o ok. 40 % nizszy
od $redniego poziomu krajow UEZ2 Ale struktura wtasno$ciowa mieszkan w
Polsce - 20% mieszkan na wynajem i 80% wifasnos¢ prywatna — tego nie
odzwierciedla. W wiekszosci krajow europejskich i wiekszosci zamozniejszych
krajow na Swiecie, liczba juz istniejgcych i tych nowo budowanych (w stosunku do
populacji) mieszkan na wynajem jest znaczgco wyzsza niz u nas. Tak wiasnie jest
w Szwajcarii (ponad 65% to mieszkania na wynajem), Holandii (50%), Franciji
(50%), Finlandii (50%), Szweciji(50%), Danii(55%), Niemczech (ponad 60%),
Wielkiej Brytanii(40 %) czy USA ( ponad 40%) i Japonii (65%). W Holandii, Danii,
Szwecji, Francji czy Wielkiej Brytanii znaczgca role odgrywa publiczny sektor na
wynajem, ale we wszystkich wymienionych wyzej krajach regulacja czynszéw
obejmuje takze czes¢ mieszkah odnajmowanych przez prywatnych wtascicieli (w
Niemczech wiekszo$¢ mieszkan na wynajem stanowi wtasnos¢ prywatng).

Brak mieszkan na wynajem w istotny sposéb hamuje procesy dostosowawcze na
rynku pracy — fatwiej bowiem bezrobotnemu emigrowac ,za pracg” do Irlandii czy
Niemiec niz np. z Suwatk do Poznania — gdzie praca moze i jest osiggalna, ale nie
ma dostepnego mieszkania (bezrobotny nie dostanie kredytu na zakup

! Strzeszynski J., 2011, Polski rynek mieszkaniowy. Analiza poréwnawcza najwiekszych miast, Instytut Analiz Monitor Rynku

Nieruchomosci, s. 2.

> W 2011 r. osiggnelismy poziom 65% sSredniej UE na mieszkarica, na co w pewnej mierze wptyneto ogdlne zahamowanie

wzrostu 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 osiggneta 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
3 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.




mieszkania, wynajg¢é mozna ,od razu”, proces zakupu czy sprzedazy mieszkania
trwa diuzej niz proces jego wynajmu).

e Niezaleznie od wysokiego poziomu niedoboru mieszkan, w Polsce wystepuje
dodatkowo zjawisko drastycznej dekapitalizacji istniejgcych  zasobow
mieszkaniowych. Szacuje sie, ze ok. 1 min mieszkan nalezy wyburzy¢ — ze
wzgledu na ich zty stan techniczny i nieracjonalno$¢ ekonomiczng naktadéw
remontowych. Jest to liczba rowna 7-letniej realizacji mieszkan w Polsce.

e Pomimo zauwazalnego od 2007 r. trendu wzrostu budowy nowych mieszkan,
Srednia jakos¢ warunkéw mieszkaniowych plasuje Polske na jednym z ostatnich
miejsc w OECD i UE i nie ulega poprawie. | tak:

e 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®,

e Polska posiada najwyzszy wskaznik przeludnienia gospodarstw domowych
ze wszystkich krajéw Unii Europejskiej®,

e wielkos¢ nowo wprowadzonego wskaznika EUROSTAT-u — mierzgcego
poziom ciezkiej deprywacji mieszkaniowej (przeludnienie mieszkan, brak
przynajmniej jednej z podstawowych wygod/mediow 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 poziomie 1-2%, a $rednia wynosi 6%.°

e Kryzys mieszkaniowy dotyka w pierwszym rzedzie miast. Tam tez najostrzej
wystepuje problem luki remontowej. Na wsi poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (a takze stan techniczny budynkéw) jest wyzszy niz w miastach.
Znacznie wyzszy jest tam jednak takze poziom bezrobocia. Uruchomienie
procesOw wyrownania sie poziomow bezrobocia i zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wsi i miasta jest w obecnej sytuacji niewykonalne — w duzej
mierze wiasnie ze wzgledu na deficyt mieszkan w miastach. Mieszkan
dostepnych brakuje szczegdlnie w duzych miastach, gdzie tatwiej o prace.

e W odréznieniu od lat 90-tych, obecnie o kryzysie mieszkalnictwa w Polsce w
znacznym stopniu decyduje nie tylko i nie tyle poziom efektywnego popytu na
mieszkania (zakup, najem po cenach rynkowych), ale poziom podazy

4 Op. cit.
> Op.cit.
®http://www.housingeurope.eu/www.housingeurope.eu/uploads/file /HER%202012%20EN%20web2 1.pdf, s.19.
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mieszkan. Przy wzglednie niskim obecnie poziomie stop procentowych i sprawnie
dziatajagcym systemie kredytéw hipotecznych, zwiekszenie populacji ludnosci
nabywajgcej mieszkanie (poprzez zwiekszanie pomocy publicznej) napotka
wzglednie szybko na naturalng bariere, jakg jest racjonalnos¢ ekonomiczna
przeznaczania takiej pomocy dla niezamoznych grup ludnosci (ponoszenie
kosztéw utrzymania mieszkania, przywigzanie do miejsca zamieszkania).

Niezaleznie od tego, bardzo szybko od momentu uruchomienia programu
pomocy w zakupie mieszkan, wystapi zjawisko wzrostu cen mieszkan
zwigzane z barierg podazowa.

W Polsce, budowato sie w latach 90-tych Srednio nie wiecej 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 istniejgce rozwigzania w
zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego uniemozliwiajg istotne
zwiekszenie frontu robét budowlanych. Bez zmiany regulacji prawnych w tym
przedmiocie oraz bez uproszczenia, odbiurokratyzowania przepiséw
regulujacych caty proces inwestycyjny (od pozyskania terenéw 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 podmiotéw gospodarczych a
poziom corocznej realizacji mieszkan nie wzro$nie adekwatnie do wielkosci
wsparcia finansowego. Problem ten szczegdlnie silnie wystgpi w duzych
miastach.

e Przyczyny utrzymujgcego sie wysokiego poziomu niedoboru mieszkah oraz
pogtebienia dekapitalizacji istniejacych zasobow mieszkaniowych, majg — w
przeciwienstwie do okresu sprzed 2000 r. — przede wszystkim charakter
strukturalny a nie makroekonomiczny. Obecnie poziom inflacji, wieloletnie
utrzymujgca sie dodatnia stopa wzrostu ptac, rosngce saldo oszczednosci
ludnosci, stopa wzrostu gospodarczego a takze sprawnie dziatajgcy system
kredytéw hipotecznych tworzg warunki umozliwiajgce przetamanie polskiej mizerii
mieszkaniowej.

Potrzebne jest nie tyle silniejsze od obecnego, ale kompetentne wsparcie
panstwa, respektujgce realne uwarunkowania funkcjonowania  rynku
mieszkaniowego, w tym przede wszystkim niskg elastycznos¢ rynku podazy
mieszkan oraz ograniczong poziomem zamoznosci spoteczenstwa, w
szczegollnosci niskg zdolnoS¢ przewazajgcej grupy miodych gospodarstw
domowych do zakupu mieszkania.

Podstawowg stabosciag polskiej polityki mieszkaniowej jest obecnie brak
suwerennosci stanowienia zaréwno jej celéw jak i narzedzi ich realizacji. Majg
one charakter wynikowy — sg rezultatem tak zachowan rynku jak i niskiej rangi jakg
sie przyznaje mieszkalnictwu ws$rdod wielu innych dziedzin wspieranych finansowo



Srodkami publicznymi. Dodatkowo, wieloletni juz brak kompetentnego osrodka
strategicznego w tym przedmiocie powoduje, iz popetniane sg powazne bitedy,
skutkujgce ogromnymi wydatkami , ktérych uruchomienie nie skutkuje osiggnieciem
zamierzonego celu. Spektakularnym przyktadem jest tu program ,Rodzina na
swoim”. Wspierat on wzrost popytu na mieszkania poprzez zwiekszenie dostepnosci
do kredytu mieszkaniowego. A przeciez dzis to nie rozmiary popytu sg podstawowg
barierg wzrostu ruchu mieszkaniowego. Od potowy pierwszej dekady XXI wieku
barierg rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest sztywna podaz
mieszkan. Wzmacnianie popytu przy sztywnej podazy (w tym wypadku pomoc w
zaciggnieciu kredytu i jego spfacie ) prowadzi przede wszystkim do wzrostu cen
oferowanych przez rynek produktow.

W wyniku stosowania Programu nie zwiekszyta sie istotnie iloS¢ budowanych
mieszkan ( znaczna cze$¢ tej pomocy postuzyta refinansowaniu juz uprzednio
zaciggnietych kredytéw), istotnie za to wzrosty zyski deweloperow i bankéw. Mozemy
sypaé pieniedzmi z budzetu, ale dopdki nie ma planéw zagospodarowania
przestrzennego, 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 stymulowaé wzrost popytu? Przeciez zwiekszajgc popyt
automatycznie uruchamiamy mechanizm wzrostu cen mieszkan - ceny rosng.
Program zostat juz wygaszony - jednak przede wszystkim ze wzgledow na
koniecznos¢ obnizania deficytu budzetowego. Z tego tez wzgledu zlikwidowany
zostat juz jedyny program wspierania budownictwa na wynajem o umiarkowanych
czynszach(tzw. program TBS — ow). Co wiecej, specjalng ustawg Sejm przyznat
prawo( lokatorom mieszkan tbs-owskich) do wykupu wynajmowanych mieszkan,
otwierajgc tym samym droge do likwidacji jedynego , powstatego w ostatnim 20-
leciu istotnego (ok. 100 tys. mieszkah. ) zasobu na wynajem i dodatkowo
pogarszajgc warunki migracji za pracg — za to zwiekszajgc w przysziosci pule
wyptacanych zasitkow dla bezrobotnych czy wielkosS¢ klienteli pomocy spoteczne;.
Stopien nieracjonalnosci tej decyzji mozna poréwnaé¢ z réwnie nieosadzonym w
rzeczywistosci pomystem rzagdu pisowskiego o budowie( w ciggu 10 lat) 3 milionéw
mieszkan. Po pierwsze, tyle nie potrzeba. Po drugie, nie mozna wybudowac¢ 3
miliondw mieszkan w ciggu dziesieciu lat. To logistycznie niemozliwe, nawet jesli ma
sie pienigdze. 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 mieszkaniowce w Polsce (tgcznie z ze spetnieniem
wszystkich wymogoéw formalnych — pozwolenie na budowe, uzgodnienia, odbidr) —
jeszcze dtuze;.

Roéwnie nierozsgdnym jest ostatnio ogtoszony projekt stworzenia Funduszu Mieszkan
na Wynajem (przez BGK )— za kwote 5 mld zt ma powsta¢ 20 tys. mieszkan na
wynajem, o czynszu zblizonym do czynszu TBS-6w. Na budowe 100 tys. mieszkan
TBS- owskich wydatkowano ok. 6 mid zt, z tego tylko 4 mid pochodzity z
budzetu panstwa(2 mild - pozyczka z miedzynarodowych instytuciji
finansowych, znakomicie zwracana ze sptat kredytow dokonywanych przez
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TBS-y). Wyraznie ktos ma za duzo pieniedzy albo za mato wiedzy.

Brak kompetentnego os$rodka strategicznego opracowujgcego i wdrazajgcego
polityke mieszkaniowg powoduje niskg efektywnos¢ sSwiadczonej przez panstwo
pomocy finansowej i utrzymywanie ahistorycznych regulacji prawnych(
nakierowanych na osigganie nieaktualnych, niekorzystnych obecnie celéw) w
zakresie prawa budowlanego, planowania przestrzennego, zasad stanowienia
czynszow, struktury wiasnosciowej rynku mieszkaniowego, remontow, oszczedzania
na cele mieszkaniowe. Tworzy tez przestrzen do pojawiania sie takich programéw jak
MdM czy wyzej opisane RdS i nieszczesny Fundusz mieszkan na wynajem.

Co nalezy zrobi¢? Na pewno zacza¢ prowadzi¢ polityke mieszkaniowg sensu stricte.
Stworzy¢ rzeczywisty osrodek strategiczny, przygotowujacy kompleksowg propozycje
dziatan i je realizowac. Nalezy tez korzysta¢ z wiedzy ekspertow — w przeciwnym
razie urzednicy zawsze bedg narazeni na konieczno$sé¢ podporzgdkowania sie
uwarunkowaniom budzetu panstwa rozwigzan, Kkorzystnych dla realizaciji
krotkookresowych celoéw strategii finansow publicznych ale wrogich dla poprawy
warunkéw mieszkaniowych w Polsce.

10-letni program dziatania powinien dotyczy¢ szesciu modutéw:

K/

+ budowy mieszkah na wynajem o umiarkowanych czynszach w zasobach
zarowno publicznych jak i prywatnych — bezrobotny nie dostanie kredytu
hipotecznego. Jesli ma nie wyjechac¢ za pracg do np. Niemiec, trzeba mu
umozliwi¢ wynajem mieszkania w Polsce, w miescie, gdzie praca jest
dostepna;

% remontow budynkéw mieszkalnych - niezaleznie od poprawy warunkow
mieszkania, program stworzy nowe miejsca pracy w miejscu zamieszkania;

+« uruchomienia nowych narzedzi i instrumentéw finansowych takich jak:

v poreczenia kredytowe dla deweloperéw/inwestoréw budujgcych w
formule PPP mieszkania na wynajem

v' wsparcie finansowe dla oséb fizycznych sptacajgcych kredyty
mieszkaniowe na budowe mieszkan na wynajem

v poreczeniadla osob fizycznych kupujgcych 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 mieszkaniowe (zamiast
programu MdM)



dr. Alina Muziot-Wectawowicz

O POTRZEBIE SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA
CZYNSZOWEGO

(uwagi po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego)

1. Wprowadzenie

Sposréd ogdlnych informacji o rynku mieszkaniowym i zasobach mieszkaniowych
wyroznia sie kategorie mieszkan dostepnych. Te wtasnie mieszkania, w wyniku
funkcjonowania okreslonych instrumentéw polityki mieszkaniowej panstwa, mogg byc¢
zamieszkane przez ludzi o relatywnie niskich dochodach. Bez interwencji politycznej
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 wtasnosciowej (koszt zakupu, koszt
kredytu hipotecznego), bytby dla tych ludzi zbyt wysoki. Praktycznie we wszystkich
krajach rozwinietych, w liberalnych gospodarkach, funkcjonuje sektor mieszkalnictwa
spotecznego, konstytuujgcy sektor mieszkan dostepnych.

Za typowe wyznaczniki spoftecznego sektora czynszowego uwaza @ sie
wspoétwystepowanie:

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

—  kryteriébw dostepnosci do zasobow, najczesciej okreslanych poziomem dochoddw
na osobe w gospodarstwie domowym i/lub innymi, konkretnymi czynnikami
sytuacji spotecznej i socjalnej rodzin lub osdb, definiowanych przez wtadze
publiczne,

— ograniczen finansowych, dotyczgcych np. poziomu kosztow inwestycji, zyskow
inwestora1, poziomu czynszow.
Wspotczesnie podkreslane sg i inne wtasciwosci mieszkan spotecznych, np. jakosc
zasobdw, oszczednos¢ energii, wymog ,przemieszania spotecznego” uzytkownikow,
przeciwdziatania stygmatyzacji ze wzgledu na warunki mieszkaniowe, udziat
uzytkownikéw w procesach decyzyjnych. CECODHAS? podkreslajac réznorodno$é
form funkcjonowania mieszkalnictwa spotecznego w krajach europejskich, definiuje
spoteczny sektor mieszkaniowy pod kagtem celu — pomagaé¢ gospodarstwom
domowym, ktore majg problemy z uzyskaniem przyzwoitego mieszkania na rynku,
w udostepnieniu  mieszkania w odpowiednich warunkach spotecznych
i lokalizacyjnych (urbanistycznych).

! Inwestorzy budownictwa spotecznego czesto dziatajg w formule, gdzie zysk nie jest gldwnym celem, przy czym
moze mie¢ miejsce regulowanie poziomu zyskoéw lub obowigzkowe przeznaczanie zyskéw na dalszg dziatalnosé.
2 Europejski Komitet na rzecz Mieszkalnictwa Spotecznego, instytucja skupiajgca krajowe organizacje dziatajgce
w sektorze mieszkalnictwa spotecznego.
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W sektorze mieszkan spotecznych mogg funkcjonowa¢ mieszkania wtasnosciowe
i czynszowe. W doktrynie i w praktyce przewazajg spoteczne mieszkania czynszowe.
Za angazowaniem srodkow publicznych w mieszkania czynszowe przemawiajg dwa
argumenty:

— nie powoduje to wzrostu majetnosci beneficjentéw spotecznych programéw
mieszkaniowych i daje mozliwos¢ korzystania z tych zasobdéw przez kolejne
grupy, generacje potrzebujgcych,

— nie powoduje to psucia rynku wtasnos$ciowego, pozostajgcego w grze rynkowej,
bez oczekiwan/presji na wykorzystanie szczegdlnych okoliczno$ci wynikajgcych
z interwencji publiczne;.

W diagnozach sytuacji mieszkaniowej w Polsce podkresla sie szczegdlnie wysoki
poziom potrzeb w sektorze mieszkan dostepnych. Inaczej ksztattuje sie
zapotrzebowanie na mieszkania o utatwionej, bo wspomaganej przez panstwo,
dostepnosci, inaczej ksztattuje sie zapotrzebowanie na mieszkania zajmowane na
zasadach rynkowych.

2. Krétko o Krajowym Funduszu Mieszkaniowym.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w Banku Gospodarstwa Krajowego zostat utworzony
w koncu 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 preferencyjnych
kredytbw na spoteczne mieszkania czynszowe — mieszkania na wynajem
o umiarkowanych czynszach. Spofeczny charakter programu wigzat sie min.
z limitowaniem stawek czynszu, ustaleniem 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 wymuszata ograniczenie wysokosci sptat
kredytow, co ograniczato efektywnos¢ ekonomiczng programu. Pierwszych kredytow
udzielono ze $rodkéw KFM w 2006 r.

Analizujgc historie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nalezy pamieta¢ o
warunkach makroekonomicznych, ktére tworzyty otoczenie Funduszu w chwili jego
powotania. Z tych warunkéw wynikaty szczegétowe rozwigzania w postaci
dopuszczalnosci partycypacji w kosztach budowy, systemu podwdjnej indeksaciji
kredytéw®, umorzenia czeéci kredytu, niskiego wskaznika pierwszej spfaty (0,24%
kwoty kredytu). W takich warunkach system sptat kredytow wydtuzat sie w czasie, ale
mozliwe byto efektywne gospodarowanie zasobem spotecznych mieszkan
czynszowych przy ograniczeniu maksymalnej stawki czynszu w chwili zasiedlania
mieszkan do 4% wartosci odtworzeniowej w ciggu roku, a wiec zapewnienie
dostepnosci tych mieszkan dla oséb i rodzin o stabilnych, niskich i $rednich
dochodach.

8 Przywotano przedostatnig publikacje tekstu jednolitego ustawy, poniewaz ostatnia publikacja tekstu jednolitego
z 2013 r. (Dz.U. z 2013, poz. 255), uwzgledniajgc ustawe z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
0 poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 65, poz. 545), nie zawiera juz zapiséw
o Krajowym Funduszu Mieszkaniowym.

tw styczniu 1996 r. 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; poczagtkowo
sptaty indeksowano kwartalnie o 0,85% wskaznika wzrostu cen produkcji budowlano-montazowe;.



Najwieksze zainteresowania kredytami ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego miato miejsce w latach 2000 — 2003 i 2007 — 2010. W pierwszym
z tych okreséw wysokiemu zapotrzebowaniu na kredyty towarzyszyto znaczgce
zasilanie Funduszu w Srodki kredytowe 2z dotacji budzetowych i kredytéw
zacigganych przez BGK w miedzynarodowych instytucjach finansowych.
W drugim okresie wzrost zainteresowania KFM wynikat z silnego wzrostu cen
mieszkan w sektorze komercyjnym i ograniczenia kredytowania mieszkalnictwa
komercyjnego przez banki. Intensywnie rozwijaty sie w tym drugim okresie prawie
wytgcznie gminie TBS, realizujgce mieszkaniowg polityke gmin. Jednak zasilenie
Funduszu byto niewystarczajgce w stosunku do potrzeb, co powodowato niskie
efekty programu. W 2009 roku pozytywnie zakwalifikowano 27 % zapotrzebowania
kredytowego ze zgtoszonych wnioskdéw, planujgc kwote kredytow do udzielenia na
300 min zt. W 2010 r. zakwalifikowano 10 wnioskéw na kwote 29,4 min zt, co
stanowito jedynie 2,65 % zapotrzebowania zgtoszonego w poprawnych formalnie
wnioskach klientéw ztozonych w BGK. Roczne zapotrzebowanie na kredyty ze strony
inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego w tych latach przekraczato 1
mid zt i brak lub mniej drastyczne ograniczenia w podazy kredytéw spowodowatby
znaczgco wyzsze efekty rzeczowe programu.

Od strony ekonomicznej staboscig programu KFM byt brak reform Funduszu w
zakresie warunkéw udzielania i sptaty kredytow. Wprowadzono szczegoétowe
modyfikacje programu, np. likwidacje umorzenia, ograniczenie udziatu partycypaciji
0so6b fizycznych, wprowadzenie planowanego okresu sptaty nowych kredytéw (do 35
lat). Drobiazgowo uregulowano system kwalifikacji wnioskéw celem eliminacji ryzyka
nadmiernych zobowigzan budzetowych. Wielostopniowy proces wnioskowania o
kredyt prowadzit do biurokratyzacji i wydtuzenia procesu kredytowego, nawet do kilku
lat. Niemniej nie ulegt zmianie system oprocentowania® i sptat kredytéw, mimo, ze
znaczgco spadta inflacja, zmienity sie warunki dochodowe ludnosci i warunki
funkcjonowania rynku mieszkaniowego.

Kolejne rzgdy zapowiadaty reforme systemu finansowania spotecznego budownictwa
czynszowego. Prowadzono szerokie konsultacje, tgcznie z zaangazowaniem
miedzynarodowego zespotu ekspertéw®. Gtéwne rekomendacje tego zespotu,
przekazane ministerstwu, byly nastepujgce:

a) rozroznienie dwoch kategorii dziatalnosci TBS pod katem korzystania
z dofinansowania publicznego: dla najemcow o srednim poziomie dochodow
(utrzymanie partycypacji, zmniejszenie skali dofinansowania publicznego,
podwyzszenie czynszow) i dla najemcow o niskim dochodzie (rezygnacja z
partycypacji, wieksze wsparcie finansowe Funduszu i gmin, utrzymanie
niskich czynszéw),

b) uznanie za problematyczne rozwigzanie pozwalajgce na prywatyzacje
mieszkan, min. z uwagi na to, ze opcja zakupu byfaby dostepna dla
zamozniejszych najemcow, ktérzy w zasadzie mogliby ptaci¢ wyzszy czynsz
lub przejs¢ do sektora wtasnosciowego, a TBS po spfacie kredytu médgtby
inwestowac przychody z czynszéw w nowe zasoby,

® Po wprowadzeniu minimalnego poziomu oprocentowania kredytéw najpierw do poziomu 4,5%, potem 3,5%
stopy redyskonta weksli, nie mniej niz potowa tej stopy.

Rynek wynajmu mieszkan w Polsce. Ocena TBS/Sprawozdanie koncowe, autorzy: W. Jan Brzeski, Loic
Chiquier, Hans-Joachim Dubel, Claude Taffin, Bank Swiatowy, 2009.
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9)

nowe kredyty powinny by¢ finansowane ze srodkéw rynkowych, gtdwnym
aktorem pozostatby BGK, finansujgc sie z emisji obligacji. BGK powinien
sfinansowac¢ luke ptynnosci Funduszu oceniang na 300 min zi, na rynku
miedzynarodowym lub poprzez emisje obligacji, korzystajgc np. z gwarancji
rzgdowych,

nowe kredyty dla TBS powinny by¢ klasycznymi kredytami hipotecznym
sptacanymi w okresie 30 — 35 lat, o statej stopie w poczgtkowym okresie lub
zmiennej i rownymi, indeksowanymi ratami,

nalezy przeprowadzi¢ negocjacyjng restrukiuryzacje starego portfela
kredytow ze srodkow KFM, poczatkowo zréwnujgc wysokosci rat tzw. starego
i nowego portfela (ogdlnie: 4,5% i 3,5% przy réznych zasadach indeksaciji
wskaznikiem wzrostu cen produkcji budowlano-montazowej),

nalezy utrzymac¢ i uwypuklic w kompleksowej polityce mieszkaniowej
panstwa programy budownictwa spotecznego, przy finansowym
i merytorycznym wsparciu gmin w zabezpieczaniu potrzeb mieszkaniowych,

branza TBS dysponuje potencjatem do budowy i administrowania zasobami
spotecznych mieszkan czynszowych na zasadach non-profit, mozna je
wykorzysta¢ do budowy sektora mieszkan o umiarkowanie rynkowych
czynszach.

Krytyka programu spotecznego budownictwa czynszowego w Polsce czesto
wywodzita sie z niezrozumienia istoty i wspdtzaleznosci parametréw wbudowanych
w program Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i dziatalnosci TBS. Do
podstawowych zagadnien interpretowanych btednie lub powierzchownie nalezaty:

uznanie powszechnoéci partycypacji’ i jej interpretacja ,wtascicielska”,
podczas gdy umowa partycypacji dawata prawo wskazania najemcy,
a w wiekszosci przypadkéw partycypacje byty zwrotne i Kkorzystnie
waloryzowane,

negatywna ocena efektéw spotecznego budownictwa czynszowego bez
uwzglednienia ograniczen wzrostu liczby mieszkan wynikajgcych z niskiego
finansowania budzetowego, powodujgcego odrzucanie co roku czesci,
czasem wigekszosci wnioskow,

oczekiwanie, ze program spotecznego budownictwa czynszowego rozwigze
wszystkie bolgczki mieszkalnictwa w Polsce.

Do zalet programu zaliczano z kolei:

dobrg jako$¢ budownictwa i wysokg energooszczednos¢ budynkdéw, co
zwiekszato atrakcyjnos¢ zasobdw i znaczgco obnizato koszty uzytkowania,
wysokg przydatnos¢ programu spotecznego budownictwa czynszowego i TBS
w tworzeniu lokalnej polityki mieszkaniowej, w tym do zaspokajania
specyficznych potrzeb (mieszkania dla rodzin zastepczych, dla miodziezy
opuszczajgcej domy dziecka, dla osob niepetnosprawnych) i realizaciji
ztozonych programow inwestycyjnych (np. adaptacje i modernizacje
budynkow) i spotecznych,

! Partycypacje byly stosowane praktycznie we wszystkich przedsiewzieciach organizowanych przez prywatne
TBS, w czesci gminnych TBS do konca nie wymagano partycypacji najemcéw, a najczesciej gminy stosowaty
zroznicowane strategie w tym zakresie, np. wymagajgc partycypacji od przysztych najemcow, ktérych dochody
przekraczaty poziom kwalifikujacy do ubiegania sie o przydziat lokalu komunalnego, stosujgc zréznicowane
wysokosci partycypaciji.



— zwrotny charakter wsparcia, umozliwiajgcy reinwestowanie srodkéw ze sptat
kredytow w ramach KFM.

Rzadko podnoszono kwestie diugofalowej strategii rozwoju KFM. Mozliwosci
kredytowe Funduszu w ramach $rodkow wtasnych ze sptat kredytow zostaty
ograniczone przez zobowigzania zaciggniete w Europejskim Banku Inwestycyjnym
i Banku Rozwoju Rady Europy. Niemniej dziatalno$¢ kredytowa KFM w znacznej
czesci finansowana byta $rodkami witasnymi Funduszu. W 2009 r. oceniano, ze
wzrost przychodow ze sptat kredytdéw udzielonych ze $rodkéw KFM, przy
zmniejszeniu zadtuzenia i kosztow obstugi pozyczek zagranicznych, pozwolitoby
Funduszowi wypracowac¢ na koniec 2018 r. ok. 500 min zt wolnych $rodkdw, a na
koniec 2023 r. — ok. 2 mid zt. Oznacza to, ze w perspektywie kilku lat znaczgco
zwiekszytaby sie mozliwos¢ finansowania dziatalnosci kredytowej Funduszu
Srodkami wtasnymi, bez konieczno$ci dalszego zasilania z budzetu panstwa.

Umieszczenie KFM w BGK oceniano jako istotny czynnik efektywnosci
i standaryzacji programu finansowania spotecznego budownictwa czynszowego.
Niemniej w pierwszej dekadzie XXI w. pojawity sie czynniki ograniczajgce dla Banku
i programu KFM. Wynikaty one z niedostosowania regulacji bankowych do oceny
ryzyka kredytowego programow 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 kredytow na tgczng kwote 3,3 mid
zt w zwigzku z budowg 44,5 tys. mieszkan. W latach 2009 — 2012 udzielono
jedynie159 kredytéw na kwote 861 min zt w zwigzku z budowg 9,6 tys. mieszkan. W
catym okresie 1996 — 2012 TBS wybudowaty ok. 80 tys. mieszkan, nie liczac
pozostajgcych w budowie na koniec 2012 r.

3. Likwidacja KFM — procedury prawne

6 lutego 2009 r. w ramach Rzgdowego Planu Stabilnosci i Rozwoju wptynety do
Sejmu dwa rzgdowe projekty ustaw, kierowane przez Ministra Finanséw. Druk
sejmowy nr 1639 zawierat projekt ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw. Druk nr 1638 zawierat projekt ustawy o zmianie
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw.
W trakcie prac sejmowych potgczono te projekty.

Za uzasadnieniem do projektu ustawy mozna wskazac jej cel: ,Projekt ustawy
o0 zmianie ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz o zmianie innych ustaw
zostat opracowany w zwigzku z koniecznoscig zapewnienia transparentnosci
dziatania Banku Gospodarstwa Krajowego w celu lepszej realizacji zadan
i programéw rzgdowych.... W aktualnym stanie prawnym fundusze utworzone,
powierzone lub przekazane BGK na podstawie odrebnych ustaw nie sg panstwowymi
funduszami celowymi w rozumieniu ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach
publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104, z p6zn. zm.). Umiejscowienie ww. funduszy
w Banku powodowato brak transparentnosci prowadzenia dziatalnosci przez Bank
Gospodarstwa Krajowego. Intencjg proponowanych zmian jest zatem stworzenie ram
prawnych, w mysl| ktérych BGK, jako bank panstwowy w ramach dziatalno$ci wtasnej,
prowadzitby dziatalnos¢ bankowg wspierajgc jednoczesnie rzadowe programy
spoteczno-gospodarcze oraz programy samorzgdnosci lokalnej i rozwoju
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regionalnego, realizowane z wykorzystaniem srodkéw publicznych” (Uzasadnienie,
s. 1). Do szczegotowych celow projektu ustawy nalezato min. okreslenie Zrodet
finansowania realizacji programéw rzgdowych przez BGK oraz zmiany zwigzane
z likwidacjg Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).

Ze wzgledu na pilny charakter prac nad projektem nie byt on przedmiotem konsultacji
spotecznych.

Likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie byta skierowana na
zaprzestanie finansowania spotecznego budownictwa czynszowego ze Srodkéw
budzetu panstwa. ,W celu zapewnienia bardziej efektywnego systemu wspierania
budownictwa mieszkaniowego umozliwiajgcego BGK realizacje programu rzgdowego
ze Srodkow wiasnych banku, zlikwidowano KFM i przekazano aktywa netto tego
Funduszu na fundusz statutowy BGK. W celu realizacji programu rzgdowego
w projekcie przewidziano dalsze przekazywanie srodkéw budzetowych na cele
wspierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z brzmieniem projektu, BGK
W porozumieniu z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, przygotowuje plan rzeczowo-finansowy zwigzany
z realizacjg programu rzgdowego, ktérego projekt bedzie podlega¢ uzgodnieniom
z ministrem wtasciwym do spraw finanséw publicznych. Kredyty i pozyczki bedg
udzielane przez BGK we wtasnym imieniu i na wiasny rachunek. Zachowana zostata
zasada, iz istotne parametry dotyczgce kredytow i pozyczek zostang okreslone
w rozporzgdzeniu Rady Ministréw... Natomiast wnioski kredytowe ztozone do dnia
30 wrzesnia 2009 r. BGK zobowigzany bedzie rozpatrzy¢ na dotychczasowych
warunkach, okreslonych w ustawie w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem
likwidacji KFM” (Uzasadnienie, s. 6).

Ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych o zmianie
ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektorych innych ustaw uchwalono2 kwietnia 2009 r. (Dz.U. z 2009 r. Nr 65 poz.
545). Zmianom w ustawie o0 niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego poswiecony byt art. 5 tej ustawy. Szczegotowe zasady finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego utrzymano na dotychczasowych zasadach,
wprowadzajgc w miejsce zapisow dotyczacych KFM nowy rozdziat 2a ,Kredyty
udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow
rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego”, stanowigcy, ze:

— BGK udziela preferencyjnych kredytéw towarzystwom budownictwa spotecznego
oraz spétdzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane
majgce na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem,

— oprocentowanie kredytéw, warunki i tryb ich udzielania oraz wymogi, jakie
powinny spetniac lokale zostajg okreslone w rozporzgdzeniu Rady Ministréw,

— opracowywany jest plan rzeczowo-finansowy programu,

— na realizacje programu rzgdowego minister wtadciwy do spraw finansow
publicznych przekazuje okreslong w ustawie budzetowej kwote s$rodkdéw na
zwiekszenie funduszu statutowego BGK,

— spotdzielnie mogg budowacé réwniez spotdzielcze mieszkania lokatorskie,



— mieszkania wybudowane przy wykorzystaniu kredytu nie mogg byc¢
wyodrebniane na wtasnos¢ ani nie moze by¢é do nich ustanowione spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu.

Warunki dziatania TBS i zasady dostepnosci mieszkan budowanych z udziatem
preferencyjnego kredytu nie ulegly zmianom. Datg likwidacji KFM jest 31 maja
2009 r. Skutkiem likwidacji KFM byto zwigekszenie funduszu statutowego BGK
o warto$¢ aktywow netto KFM (aktywa KFM na 31-05-2009 pomniejszone
0 zobowigzania) w wysokosci ponad 3 mld zt. Zgodnie z zasadami rachunkowo$ci
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 pomocg efektywnej
stopy procentowej i pomniejszonej o utworzone rezerwy. W wycenie uwzgledniono
wszystkie zobowigzania bytego KFM.

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

Po 31 maja 2009 r. BGK kontynuowat finansowanie spotecznego budownictwa
czynszowego na zasadach preferencyjnych, zgodnie z udzielonymi kredytami, ktore
byty w fazie wyptaty, przyznanymi promesami kredytu i udzielonymi kwalifikacjami dla
wnioskow wstepnych ztozonych w Banku do 30 kwietnia 2009 r. Dla tych transakciji
obowigzywaty i nadal obowigzujg przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
7 listopada 2007 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze
Srodkdw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan
dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw®.
Bezposrednimi konsekwencjami likwidacji KFM, poza kontynuacjg przez BGK
kredytowania spotecznego budownictwa czynszowego na podstawie zobowigzan
powstatych do likwidacji Funduszu, na mocy ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. byto:

— wygasniecie tytutu do preliminowania i wydawania $rodkéw z budzetu panstwa
w dziale podlegajgcym ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa,
lokalnego  planowania i zagospodarowania  przestrzennego  oraz
mieszkalnictwa,

— ustalenie zasad finansowania wnioskéw wstepnych edycji 2009, ztozonych
w Banku do 30 kwietnia 2009 r., a kwalifikowanych w 2010 r.,

— zobowigzanie 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 budownictwa mieszkaniowego.

Ostatnie zasilenie KFM ze srodkéw budzetu panstwa kwotg 150 min zt miato miejsce
w 2009 r.

W 2010 r. minister finanséw przekazat na fundusz statutowy BGK kwote 7 min zt na
realizacje programu rzgdowego popierania budownictwa mieszkaniowego. Na
podstawie analiz finansowych korygujgcych dtugoterminowe efekty wydawania przez
BGK $rodkow wiasnych na preferencyjne finansowanie spotecznego budownictwa

® Obstuge wnioskéw kredytowych w ramach programu rzadowego spotecznego budownictwa czynszowego na
zasadach okreslonych w ww. rozporzadzeniu Rady Ministrow BGK nadal kontynuuje; na koniec 2012 r.
pozostato do udzielenia 18 kredytdw na kwote ok. 166 min zt w zwigzku z budowa przez TBS ok. 2 tys.
mieszkan.
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czynszowego stwierdzono, ze Bank moze bez strat udzieli¢ kredytow na kwote
odpowiadajgcg ok. trzykrotnosci kwoty zwiekszajgcej fundusz statutowy Banku
w danym roku. Z ostatniej edycji wnioskdw wstepnych na poczatku 2010 r.
zakwalifikowano 9 kredytéw na kwote 29,4 min zt na budowe 435 mieszkan®.

Nie wydano do tej pory nowego rozporzgdzenia Rady Ministrow na podstawie
zapiséw ust. 2 i 3 art. 15 b ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, dla okreslenia:

— wysokos$ci oprocentowania kredytow, z zastrzezeniem, ze nie moze by¢ ona
wyzsza od stopy redyskonta weksli w Narodowym Banku Polskim,

— wymaganych dokumentow przy sktadaniu wnioskéw kredytowych,
— warunkow i trybu udzielania oraz sptaty kredytow,

— wilasciwosci energetycznych finansowanych budynkow,

— minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan,

— wyposazenia technicznego budynkdéw i mieszkan.

Likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na mocy ustawy z dnia 2 kwietnia
2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektéore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektdrych innych ustaw, w sensie formalno-prawnym nie oznacza
zamkniecia rzgdowego programu popierania  spotecznego budownictwa
czynszowego. Ustawa ta wprowadzita zmiane trybu finansowania programu
rzgdowego — przejscie z systemu kredytowania na zasadach preferencyjnych ze
$rodkéw funduszu utworzonego w Banku Gospodarstwa Krajowego na system
,udzielania, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom budownictwa
spotecznego oraz spotdzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlane majgce na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem” (art. 15a ust. 2
pkt 1) ze Srodkéw wtasnych Banku.

4. Zaniechania strony rzadowej w realizacji programu spotecznego
budownictwa spotecznego

Likwidacje Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nalezy uznac — z racji zaniechania
prac nad merytorycznymi i prawnymi warunkami funkcjonowania programu
spotecznego budownictwa czynszowego i niewydania przez 5 lat aktu
wykonawczego do ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, wyznaczajgcego nowe zasady preferencyjnego finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego — za polityczng decyzje witadz rzgdowych
0 zakonczeniu realizacji programu. Na przetomie 2009 i 2010 r. powstat jeden projekt
rozporzgdzenia wykonawczego, ktéry nie wyszedt poza faze roboczych ustalen
miedzy ministerstwem a BGK. Fakt niewydania rozporzadzenia wykonawczego do
obowigzujgcego aktu prawnego byt przedmiotem krytycznych uwag NIK oraz licznych
interwenciji poselskich i eksperckich.

Wraz z implementacjg ustawy likwidujgcej Krajowy Fundusz Mieszkaniowy éwczesne
Ministerstwo Infrastruktury podjeto prace nad reformg programu spotecznego
budownictwa czynszowego, zapisywane w kolejnych projektach i zatozeniach aktow

® Stanowito to niktg czes¢ zgtoszonego zapotrzebowania — w edycji 2009 do Banku wptynety 234 wnioski na
faczng kwote kredytu 1,3 mid zt w zwigzku z planowang budowg 13,5 tys. mieszkan.



prawnych, ktére jednak nie znajdowaty kontynuacji. Mozna tu wymieni¢ ministerialny
dokument pt. ,Podstawowe kierunki zmian w programie spotecznego budownictwa
czynszowego” z 2009 r., ,Projekt zatozen do projektu ustawy o spotecznym zasobie
mieszkan czynszowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw” z kwietnia 2010 r.

W wyniku jednomysinej decyzji Sejmu RP przyjeto Rezolucje Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19 lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju Budownictwa
Mieszkaniowego na lata 2010 — 2020. W rezolucji wskazano miedzy innymi na
spadek oddawanych do uzytku mieszkan komunalnych, spotecznych
i spofdzielczych, zobowigzujgc rzgd do przedstawienia programu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do 2020 r. Program rzgdowy ,Gtéwne problemy, cele
i kierunki programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.” zostat
przyjety przez rzad w listopadzie 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 kierunkéw
dziatan panstwa odnosit sie bezposrednio do spotecznego budownictwa
czynszowego i ostat okreslony jako: ,wprowadzenie rozwigzan umozliwiajgcych
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 obowigzujgcy program rzgdowy w dziedzinie wspierania budownictwa
mieszkaniowego w zasadzie nie jest realizowany. Z zapowiadanych w tym programie
rozwigzan doprowadzono jedynie do likwidacji programu ,Rodzina na Swoim”'°. Na
etapie zatozen do projektu zatozen ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektorych innych ustaw, pozostata sprawa zmian stosunkow najmu
w zakresie kompetencji i obowigzkdw samorzgddéw terytorialnych. Podstawowe
zatozenia tej regulacji zostaty zaakceptowane przez organizacje przedstawicielskie
samorzgdow terytorialnych, spotkaty sie z akceptacjg srodowisk eksperckich.

Z punktu widzenia perspektyw odnowy programu spotecznego budownictwa
czynszowego zaniechanie prac nad ww. projektem jest korzystne, poniewaz Minister
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zaproponowat przy tej okazji kilka
technicznych zmian w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego i jedng kardynalng zmiane — uchylenie Rozdziatu 2a ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r, o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, mowigcego o finansowaniu kredytowym programu. Jako
uzasadnienie podat, ze:

— pomimo delegacji z 2009 r. do wydania aktow wykonawczych do ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, nie udato sie
ich wydac, przez co program nie jest realizowany,

— towarzystwa budownictwa spotecznego majg mozliwos¢ podejmowania
inwestycji we wspotpracy z gminami na mocy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.

10 Program rzgdowy nie przewidywat wprowadzenia nowego programu publicznego wsparcia dochodzenia do
wiasnosci mieszkaniowe;j.
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o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych'”.

Tym samym wiasne zaniechania uznano za dobry powdd rezygnacji z programu
korzystnie odbieranego przez interesariuszy, szczegodlnie gminy i najemcow, w tym
wielotysieczne grupy ludzi chetnych do wynajmu mieszkan w planowanych do
wybudowania zasobach towarzystw budownictwa spotecznego.

W 2011 r. zmieniono ustawe o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w przedmiocie wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych w ramach rzgdowych programéw popierania budownictwa
mieszkaniowego. Byfa to kontrowersyjna decyzja, przeprowadzona pilnie w koncu VI
kadencji Parlamentu. Zmiany dotyczyty jedynie procesu prywatyzacji mieszkan, ktory
zostat przegtosowany prawie jednomy$lnie, mimo sprzeciwu Srodowisk
samorzadowych, wiekszosci srodowisk TBS i $rodowisk eksperckich'®. W tej ustawie
przesgdzono, ze Bank Gospodarstwa Krajowego przeznacza srodki uzyskane ze
sptaty kredytéw udzielonych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego albo
udzielonych na podstawie art. 15a ust. 2 pkt 1 (dziatalnos¢ wtasna BGK) na
realizacje programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego (art. 33f
ust.6). Ta zasada nie jest réwniez wykonywana, poniewaz ,nie funkcjonuje program
rzgdowy popierania budownictwa mieszkaniowego” w obszarze spotecznego
budownictwa czynszowedgo.

5. Perspektywy spotecznego budownictwa czynszowego.

Spoteczne budownictwo czynszowe w Polsce jest przedmiotem niejasnych dziatan
wiadz. Program spotecznego budownictwa czynszowego i towarzystwa budownictwa
spotecznego staly sie trwatym elementem systemu mieszkaniowego. W wielu
miastach ich dziatania sg istotnym elementem lokalnej polityki mieszkaniowej.

Postulat wzmocnienia sektora czynszowego w Polsce (spotecznego i rynkowego)
wynika z ekspertyz, porownan miedzynarodowych i krajowych programéw
strategicznych'. Realne dziatania rzadu, bardziej w formie zaniechania
wykonywania zobowigzan prawnych i programowych, niz w formie oficjalnej
prezentacji stanowiska, prowadzg natomiast do ograniczenia i zaniechania wsparcia
publicznego programu spotecznego budownictwa czynszowego.

W optymistycznym scenariuszu wzrostu gospodarczego mozna przyjgé, ze gminne
towarzystwa budownictwa spotecznego, dysponujgce kadrg okoto trzydziestu tysiecy
pracownikow i aktywami o wartosci ponad 10 mld zl, znajdg dla siebie zadania
inwestycyjne na lokalnych rynkach. Aktualnie, wobec braku podstawowego,
okreSlonego  programem  rzgdowym, zrddta  finansowania  budownictwa
mieszkaniowego na wynajem, zajmujg sie budowg mieszkan na wynajem z docelowg

T w tym programie istotnie przewidziano mozliwos$¢ realizacji przedsiewzie¢ przez TBS; takich projekiéw
realizuje sie jednak co najwyzej kilka rocznie w catym kraju.

2 Do dnia dzisiejszego w dwoch aktach ustawowych obowigzujg przeciwstawne zapisy — jeden moéwigcy o
mozliwosci i warunkach wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych wspéffinansowanych kredytem ze
srodkéw KFM, drugi méwigcy o niewaznosci takich poczynan.

® Nie zmieniono przeciez rzadowego programu ,Gtdwne problemy, cele i kierunki programu wspierania
budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.”, a jednym z kierunkéw dziatan na rzecz rozwoju kapitatu spotecznego
w Polsce, okreslonym w ,Dtugookresowej Strategii Rozwoju Kraju. Polska 2030. Trzecia Fala Nowoczesnos$ci”
jest ,Zwiekszenie $rodkéw publicznych przeznaczanych na polityke mieszkaniowa, przy jednoczesnym
zrbwnowazeniu jej rozwoju miedzy mieszkalnictwem wtasnosciowym, jak i na wynajem” (Uchwata Nr 16 RM z
dnia 5 lutego 2013 r., MP z 1 marca 2013, poz. 121.s. 99).



opcja wykupu, remontami i modernizacja zasobéw komunalnych, realizacjg
inwestycyjnych projektow mieszkaniowych w ramach programéw rewitalizaciji,
kontynuuja, w ograniczonej skali, budowe mieszkan na wynajem w formule
spotecznego budownictwa czynszowego (przy wiekszym zaangazowaniu Srodkéw
gmin i wiasnych, z udziatem kredytu komercyjnego). Jednak bez rzgdowego
programu wsparcia finansowego, nie bedg one w stanie doprowadzi¢ do
statystycznie istotnego wzrostu mieszkan na wynajem w segmencie dostepnym, fj.
0 nizszym od rynkowego czynszu ani tez wspomaga¢ gminy w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych nizej uposazonych grup spotecznych.

W historii wspierania programéw dostepnych mieszkan czynszowych w krajach
Europy Zachodniej, np. w Holandii wieloletnie dziatania nastepowaty w sekwenciji:
silne bezposrednie wsparcie finansowe — zmniejszenie wsparcia finansowego
w miare wzrostu sektora — przejscie na systemy gwarancyjne i poreczeniowe —
dopuszczenie sprzedazy mieszkan w celu zaspokajania z dochodoéw z prywatyzaciji
nowych potrzeb, po zaspokojeniu podstawowych potrzeb ilosciowych. W Polsce
wybrano wysoce indywidualng droge: silne bezposrednie wsparcie finansowe
w formie preferencyjnych kredytéw — brak reform systemowych — zgoda na sprzedaz
mieszkan (pod okreslonymi warunkami) — blokowanie rozwoju programu.

Aktualnie, majgc na uwadze konsekwencje likwidacji Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego nalezy podjg¢ kroki na rzecz odbudowy — na nowych zasadach —
wsparcia finansowego budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach.
Wartg analizy jest propozycja Stowarzyszenia ,Zachodniopomorskie Tebeesy”,
sprowadzajgca sie do podziatu Srodkow pozyskiwanych w wyniku likwidacji systemu
zwrotu VAT pomiedzy dwa segmenty: spoteczne budownictwo czynszowe
i budownictwo wtasnosciowe (Mieszkanie dla Mtodych).

Konieczne jest tez jednoznaczne ustalenie pozgdanego udziatlu sektora
czynszowego (we wszystkich jego segmentach, od socjalnego, przez komunalne
i TBS, do prywatnego) w systemie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
i wprowadzenie instrumentéw prawnych i finansowych wspierajgcych poszczegdline
segmenty sektora czynszowego i wtasnosciowego, z zachowaniem zasady
silniejszego wspierania tych programoéw rzgdowych, ktére stuzg zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych najubozszych grup spoteczenstwa. To wynika z oficjalnych diagnoz
i dokumentéw strategicznych rzadu....

Warszawa, sierpien 2013 r.
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mgr inz. arch. Marek Wiland
Biuro Urbanistyczne Ecoland

we Wroctawiu
Przewodniczgcym Zachodniej Okregowej I1zby Urbanistow

SPEKULACJA GRUNTAMI
— BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE -
DEPOPULACJA

Dla urbanisty jednym z najistotniejszych czynnikow rzutujgcych na sytuacje
mieszkalnictwa jest od lat prowadzona w naszym kraju prospekulacyjna polityka
przestrzenna. To ona sprawia, ze mieszkania sg znacznie drozsze niz powinny — co
w oczywisty sposéb ogranicza na nie popyt. A z drugiej strony powoduje, ze w
zastraszajgcym tempie nastepuje rozpraszanie zabudowy, ktore dewastuje
przestrzen naszego kraju, a jednoczesnie podnosi koszty funkcjonowania zespotéw
osadniczych, jak i zycia ich mieszkancéw. W efekcie przyczynia sie to w istotnym
stopniu, poza uwarunkowaniami na rynku pracy, do podejmowania decyzji o
emigracji przez wielu mtodych Polakdéw.

W Polsce po zmianach ustrojowych zaczeto traktowac grunty budowlane jako
przede wszystkim przedmiot tezauryzaciji i spekulacji, natomiast ich funkcja, jako
niezbednej przestrzeni dla zabudowy lub innych form zagospodarowania bgdz
uzytkowania, spadta na drugi plan. Walnie do tego przyczynity sie regulacje
ustawowe i orzecznictwo, gtéwnie sgdowo-administracyjne.

Stworzone dzigki regulacjom ustawowym i orzecznictwu uwarunkowania
prawne sprawity, ze bez ponoszenia kosztéw — bo przeciez miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin majg by¢ finansowane z budzetéw
komunalnych — spora czes$¢ wtascicieli gruntow rolnych dostata mozliwos¢ dorobienia
sie fortun na sprzedazy swoich gruntow, zazwyczaj kosztem pozostatej czesci
naszego spoteczenstwa. To oczywiscie musiato wywota¢ bardzo mocng presje na
wprowadzanie do studidw gmin i planéw miejscowych olbrzymich obszaréw
przeznaczonych pod zabudowe, w tym przede wszystkim mieszkaniowa, i to czesto
bez wzgledu na wystepujgce lokalne uwarunkowania. Tej presji nie oparty sie wtadze
gmin, ktére z wiekszg lub mniejszg ochotg uwzgledniaty znaczng cze$¢ roszczen
swoich wyborcéw. Zresztg w wielu przypadkach dla przeksztatcenia gruntu rolnego w
budowlany wcale nie trzeba byto sporzgdza¢ planu miejscowego — wystarczato
wystgpi¢ o decyzje o warunkach zabudowy.

W wyniku tych uwarunkowan na poczatku drugiej dekady XXI wieku mieliSmy
w Polsce, na obszarach objetych planami miejscowymi pokrywajgcymi w naszym
kraju wéwczas okoto 27% jego powierzchni, rezerwy gruntdow przeznaczonych pod
zabudowe dla okoto 80 min nowych mieszkancow. Natomiast w studiach gmin te
rezerwy byty jeszcze wieksze i starczytyby dla okoto 240 min nowych mieszkahcow.



Oczywiscie ten proces powiekszania sie rezerw inwestycyjnych w kolejno
uchwalanych planach miejscowych 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 studiow gmin.

Rozlegte rezerwy gruntdw mogtyby sprzyja¢ budownictwu mieszkaniowemu,
gdyby obejmowaty w wiekszo$ci grunty uzbrojone, o atrakcyjnym dla mieszkalnictwa
potozeniu, i gdyby faktycznie byty oferowane do zabudowy od zaraz. Tak jednak nie
jest. Znaczna czes$¢ gruntéw o dobrych lokalizacjach i odpowiednio uzbrojonych jest
traktowana przez obecnych wiascicieli jako lokata kapitatu i nie trafia na rynek.
Wysoka wartosc¢ tych gruntéw wynika przewaznie z atrakcyjnego sgsiedztwa, a w
tym takze dobrej infrastruktury, co zazwyczaj wigze sie z wczesniejszymi publicznymi
inwestycjami. Jednakze wtadze publiczne w Polsce nie posiadajg prawnych ani
podatkowych narzedzi, by zacheci¢ wtascicieli — jak to jest mozliwe w innych krajach
— do inwestowania lub sprzedazy tych gruntow.

Z kolei grunty, ktore nie sg uzbrojone, posiadajg minimalna szanse na
uzbrojenie. Ich wiasciciele zazwyczaj nie majg srodkow na tego typu
przedsiewziecie, a jezeli je nawet posiadajg, to nie chcg inwestowac ze wzgledu na
zbyt duze ryzyko poniesienia kosztow, ktdre przez szereg lat, a moze nigdy nie bedg
sie mogty zwrdcié. Do tego, przy duzym rozdrobnieniu wtasnosci nieruchomosci,
jakiekolwiek inwestycje liniowe wymagajg wspotdziatania szeregu wtascicieli, 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 gruntow komunalnych — jeszcze bardziej to sie nie optaca. Bo to sg w
wiekszosci wypadkdéw inwestycje, ktdre nie przynoszg korzysci ekonomicznych i do
tego moga zachwia¢ pozycjg wiadz tych gmin. Jezeli bowiem gmina zbuduje drogi i
niezbedne sieci infrastruktury na terenach, ktére do niej nie nalezg, to wzbogaci
przede wszystkim obecnych wtascicieli tych terenéw. Bedzie musiata bowiem
najpierw wydaé pienigdze na zakup od nich gruntéw, czesto nie taniej niz gdyby
kupowata dziatki budowlane, a nastepnie na realizacje drogowych i
infrastrukturalnych inwestycji. Zwrot tych naktadéw mogtby rozpocza¢ zatem po kilku
latach, po realizacji zabudowy mieszkaniowej (w postaci podatku od nieruchomosci),
a nastepnie po sprowadzeniu sie nowych mieszkancéw (w postaci udziatu w ich
podatku PIT). To oczywiscie optymistyczny wariant. Bardziej prawdopodobny jest
jednak taki, ze po uzbrojeniu tego terenu znaczna jego czes¢ bedzie pozostawata
nadal niezabudowana i oczywiscie niezamieszkata, gdyz wtasciciele tych gruntow
bedg traktowali przedsiewziecie gminy jako sprzyjajgce istotnemu podniesieniu
warto$ci nalezacych do nich gruntow, ktére nadal bedg traktowali jako bezpieczng
lokate kapitatu, uzupetniong nieco rolniczymi doptatami do gruntéw rolnych. A jezeli
tak sie stanie, to przeciwnicy polityczni niewatpliwie oskarzg wiadze gmin o
wspieranie publicznymi pieniedzmi wybranych wtascicieli gruntéw i bardzo trudno sie
bedzie przed takimi oskarzeniami obronié.

Obecnie podejmowane lub niepodejmowane decyzje dotyczgce poprawy
dostepnosci mieszkan i podnoszenia standardu zainwestowania, mogg rzutowac na
dtugie lata o kondycji naszego spoteczenstwa. Dostepnos¢ atrakcyjnych mieszkan
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bedzie sprzyjata zaktadaniu w kraju rodzin i rodzeniu dzieci. Natomiast trudnosci z
mieszkaniami mogg sktaniac, szczegdlnie mtodych ludzi do emigracji. Dlatego warto
roznymi narzedziami wspiera¢ sektor mieszkaniowy. Wydaje sie, ze w pierwszej
kolejnosci warto wykorzystywac proste rezerwy polegajgce na likwidacji regulacji
zachecajgcej do dziatan tezauruzacyjnych i spekulacyjnych na rynku gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe. Powinno to obnizy¢ koszty mieszkan co najmniej o
kilkanascie procent, a jednoczesnie da¢ szanse na wyposazenie osiedli w wigkszym
zakresie w przestrzenie zielone.

Dodatkowo nalezy zmieni¢ szereg narzedzi ekonomicznych, ktére w zatozeniu
miaty zapewnic¢ finansowanie kosztow budowy drog, infrastruktury technicznej,
niezbednych ustug publicznych czy zaktadania parkéw i zielehAcow, a ktore w tej
funkcji nigdy sie nie sprawdzaty. Dotyczy to w szczegdlnosci opfaty planistycznej,
ktérg warto zamieni¢ w systematycznie uiszczang optate od niewykorzystanego
prawa zabudowy. Dzieki temu tereny nie nadajgce sie pod zabudowe lub o matej dla
niej przydatnosci, bedg mogty, na wniosek ich wiascicieli, straci¢ prawo zabudowy,
CO ograniczy rozpraszanie zabudowy i ochroni przed nig rozlegte tereny, czesto o
duzych walorach przyrodniczych, krajobrazowych lub rolnych. Pozostali wiasciciele
niezabudowanych gruntow przeznaczonych pod zabudowe, jezeli nie zdecydujg sie
ich zabudowac, bedg bardziej sktonni do obnizenia cen swoich gruntéw, by nie ptaci¢
zbyt dtugo opfaty od niewykorzystanego prawa zabudowy — szczegdlnie wtedy,
gdyby wymiar tej optaty wzrastat w kolejnych latach. Ponadto w budzetach gmin
pojawig sie srodki umozliwiajgce uzbrojenie terendw. Po zracjonalizowaniu za
pomocg narzedzi ekonomicznych rezerwy gruntow przeznaczonych pod zabudowe
omawiang optate bedzie mozna zastgpi¢ podatkiem katastralnym. Nalezy takze
zmieni¢ optaty adiacenckie, ktdre nie powinny by¢ obliczane w oparciu o hipotetyczny
wzrost wartosci nieruchomosci, tylko sta¢ sie formg czgstkowej partycypacji w
kosztach inwestycji ponoszonych przez gmine na obszarze osiedla, co dodatkowo
zwiekszatoby srodki na inwestycje infrastrukturalne.

Dla zwiekszenia efektywnosci inwestowania w odniesieniu do obszaréw, na
ktorych plany miejscowe majg zmienic strukture przestrzenna, wejscie w zycie ich
regulacji powinno byé poprzedzone przeprowadzeniem postepowan w zakresie
scalen i podziatéw nieruchomosci. W szczegdlnosci powinno to by¢ stosowane na
niezagospodarowanych jeszcze obszarach przewidzianych pod nowe inwestycje
oraz tych, na ktérych w istotny sposéb zamierza sie zmienic istniejgce
zagospodarowanie i uktad urbanistyczny. Przy czym obowigzujgce dotychczas reguty
postepowan scaleniowo-podziatowych muszg ulec zmianie, gdyz sg skrajnie
niekorzystne dla gmin i dlatego prawie w ogdle sie ich nie stosuje.

Warto takze, korzystajac z praktyk wypracowanych w innych krajach,
wprowadzi¢ narzedzia sktaniajgce do realizacji cato$ciowych zespotéw zabudowy,
przez konsorcja sktadajgce sie z roznych podmiotéw. Co najmniej w niektdrych
przypadkach liderami tych konsorcjow powinny by¢é gminy. Oczywiscie przedmiotem
tych inwestycji mogtyby by¢ zarowno nowe osiedla, jak i rewitalizacje obszarow
dotychczas zaniedbanych lub przewidzianych do gruntownych przeksztatcen.



Adam Kowalewski
architekt, dr nauk ekonomicznych
Cztonek Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego

KRYZYS MIESZKANIOWY TO SPRAWA PANSTWA

Problem mieszkania w debacie politycznej jest prawie nieobecny. Partii politycznych
sprawa mieszkaniowa nie interesuje, ponad rok przed wyborami zajete sg kampanie
wyborczg. Tymczasem, demograficzne skutki braku polityki mieszkaniowej zagrazajg
naszej przysztosci, brak szans na mieszkanie — to jeden z dwéch najwazniejszych, obok
bezrobocia, powoddw ucieczki za granice najcenniejszej grupy spotecznej — mtodych i
wyksztatconych Polakéw, ambitnych i energicznych.

Ekonomiczne, niekorzystne skutki kryzysu mieszkaniowego sg réwniez znane. O
narastajgcych ,ktopotach” finansowych ZUS majgcych Zzrodto w demograficznych
trendach styszymy czesto, ale o ich gléwnym Zrédle - kryzysie mieszkaniowym, ktory
przyspiesza emigracje Polakdéw dyskutujg jedynie fachowcy.

tatwy dostep do mieszkania to réwniez warunek prawidtowo dziatajgcego rynku pracy,
umozliwia bowiem mobilnosci pracownikéw i ogranicza bezrobocie. W krajach
zaawansowanej gospodarki kapitalistycznej epoka pracownika wiernego firmie od
wesela do grobu to juz historia, przecietny Amerykanin pieciokrotnie zmienia miejsce
pracy w okresie aktywnosci zawodowej, podczas kiedy w Polsce tereny, na ktérych brak
odpowiednio  wykfalifikowanych pracownikdw, to rownoczesnie tereny gtodu
mieszkaniowego.

Kryzys mieszkaniowy w Polsce to produkt wadliwej polityki wtadz panstwa polskiego,
lekcewazacych problem mieszkania, efekt ignorancji oraz ideologicznych absurdow.
Szczegdlnie szkodliwa jest lansowana w Ill RP teza, Ze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych to zadanie rynku. Jest to absurd, bowiem rynkowa gospodarka
zaspokaja potrzeby niewielkiej, zamoznej czesci spoteczenstwa. Nasza neoliberalna
ideologia w dziedzinie polityki mieszkaniowej, niespotykana w innych krajach Wspaolnoty
powoduje, ze wiekszo$¢ Polakdw nie ma szans na zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych. Jest to, bowiem osiggalne jedynie przy aktywnym udziale panstwa i
wymagaj odpowiednich finansowych, instytucjonalnych i prawnych rozwigzan
stosowanych, rowniez w krajach liberalnej gospodarki rynkowej.

Niekorzystnym efektem biernosci panstwa jest rowniez niska jakosS¢ tworzonego
Srodowiska mieszkaniowego. Realizowane osiedla sg czesto mieszkaniowymi gettami,
pozbawionymi szkét, terendw zielonych i rekreacyjnych, obiektow kultury i ustug,
obstugi transportowej. Jest to logiczne dziatanie praw rynku, bowiem niedochodowych
ustug spotecznych Zaden deweloper nie realizuje, a réwnoczesnie, mechanizmy
gospodarki rynkowej nie pozwalajg na budowe ustug komercyjnych na osiedlach
mieszkaniowych.

Kryzys pogtebia w wielu gminach presja finansowa, niezrbwnowazone budzety
samorzgdowe ograniczajg budownictwo komunalne, a nawet zmuszajg wtadze gmin do
wyprzedazy terenowych zasobéw komunalnych.
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Kryzysu mieszkaniowego bez radykalnej zmiany polityki panstwa nie przetamiemy,
podejmowane przez resort transportu i budownictwa dziatania i starania kompetentnego
ministra Piotra Stycznia, sytuacji zmieni¢ nie mogg, bowiem winno to by¢ dziatanie
panstwa a wiec - sejmu, rzadu i gmin. Aby ten kryzys przetamac¢, musimy pokonac pie¢
barier.

Po pierwsze, konieczne jest odrzucenie koncepcji mieszkania, jako produktu czysto
rynkowego i zmiana polityki, w ktorej rynek i zysk staty sie wartoscig nadrzedna.

Po drugie, potrzebne jest stworzenie nowego modelu mieszkalnictwa, ktory uwzgledni
zasobnos$¢ obywateli i panstwa i umozliwi ruchliwo$¢ przestrzenng Polakow. W tym celu
nalezy rozbudowaé sektor mieszkan na wynajem, ktéry w krajach o wiele
zamozniejszych od Polski obejmuje kilkadziesigt procent zasobdw.

Po trzecie, warunki realizacji nowego programu mieszkaniowego muszg stworzy¢ rzad
i sejm, a jego realizacja winna by¢ zadaniem samorzgddéw terytorialnych. W ramach
programu mieszkaniowego nalezy utatwi¢c gminom mozliwos¢ pozyskiwania terenow i
ich przygotowania do zabudowy. Preferowa¢ nalezy wykup niezabudowanych terendw
o niskiej cenie rynkowej, a w przypadkach, kiedy jest to niemozliwe gminy winny mie¢
prawo pozyskiwania terendw dla budownictwa komunalnego w trybie wywiaszczen. Na
przygotowanych terenach gmina bytaby inwestorem komunalnych osiedli
mieszkaniowych, o statusie inwestycji celu publicznego, tereny te i budowa osiedli
mogtyby w czesci stanowi¢ oferte rynkowg dla firm prywatnych, wytgczajgc jednak z tej
oferty mozliwo$¢ sprzedazy terendw pozyskanych w trybie przymusowego wykupu.
Administrowanie zasobami tworzonymi w tym trybie powinno by¢ elastyczne, ale
konieczny jest ogdlny nadzér gminy.

Przyjecie tych zasad umozliwi, po okresie wstepnego ,rozruchu”, ktéry wymaga
$rodkoéw publicznych, pokrywanie kosztéw uzbrojenia terenu i budowy mieszkan
komunalnych na wynajem z zyskdéw, jakie przynosi renta gruntowa i planistyczna,
zwlaszcza w segmencie ‘rynkowym’ programu. Pokazujg to doswiadczenia angielskie,
holenderskie czy szwedzkie.

Po czwarte, konieczne jest wprowadzenie specjalnych regulacji prawnych dla realizacji
komunalnego budownictwa mieszkaniowego, najlepiej w ramach tworzonego obecnie
Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego, zaliczajgc budowe mieszkan komunalnych do
inwestycji celu publicznego. Jest to mozliwe, pokazaty to ustawy regulujgce budowe
autostrad i Euro 2012, ktére sejm uchwalit bojgc sie utraty sSrodkéw unijnych.
Stworzenie funkcjonalnego i przyjaznego srodowiska zamieszkania wymaga réwniez
aktywnej polityki samorzgdow lokalnych, ktére powinny uzyskaé szczegdlne
uprawnienia do realizacji programu mieszkaniowego, zwfaszcza pozyskiwania tanich
terendw z wykorzystaniem zasobdéw terenowych kolei, wojska i skarbu panstwa.

Prawo winno wprowadzi¢ nowe rozwigzania planistyczne i ekonomiczne oraz objgé
regulacjami catos¢ procesu inwestycyjnego — od pozyskiwania i zbrojenia terenu — do
zarzadzania zasobem mieszkaniowym. Dla uzdrowienia rynku mieszkalnictwa
konieczne jest rdwniez usuniecie znanych wad planowania przestrzennego. W pierwszy
rzedzie nalezy uniemozliwiC przeznaczanie w planach miejscowych nierealistycznie



wielkich terenéw budownictwa mieszkaniowego, ktére utrudnia budowe infrastruktury
technicznej i uniemozliwia koordynacje inwestycyjna.

Po piate, nalezy przeznaczy¢ na realizacje polityki mieszkaniowej panstwa odpowiednie
Srodki finansowe. Obok budzetu panstwa istnieje szereg innych mozliwych do
uruchomienia, a niewykorzystanych zrédet wsparcia dla mieszkalnictwa. Mogg to byc¢
dochody sektora publicznego z renty gruntowej, zwlaszcza z podatku katastralnego,
zablokowanego dzis krotkowzroczng, sterowang sondazami politykg rzadu.
Szczegolnie szkodliwa byta btedna informacja ministerstwa finanséw, ze podatek ten
moze siegaC¢ nawet 8 procent wartosci nieruchomosci. Dla przyktadu - podatki od
nieruchomosci w USA, najnizsze w stanie Louisiana wynoszg 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, podatek roczny mieszkania w Warszawie o
powierzchni 60 m? 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 miastami podatek bytby jeszcze
nizszy, lecz pierwsza, btedna informacja wywotata panike i przestraszyta politykow,
ktérzy sprawe odtozyli ad calendas Graecas.

Konieczne jest wznowienie dziatan w celu pozyskania srodkéw unijnych, a zwtaszcza
zbudowanie politycznej koalicji krajow zainteresowanych wsparciem sektora
mieszkaniowego przez budzet unijny. Nowe dokumenty unijne (Spdjnosc Terytorialna,
Karta Lipska) stworzyty dobrg platforme do wznowienia tych negocjacji.

Kolejne rzgdy tumaczg bierno$¢ argumentem, ze na wsparcie budownictwa
mieszkaniowego nas ,nie sta¢”, jednak jest on fatszywy. Zadtuzona po Il Wojnie
Swiatowej Anglia podjeta w roku 1946 najwiekszy w dziejach program mieszkaniowy.
Akt Mieszkaniowy Parlamentu uruchomit, pomimo olbrzymich trudnosci ekonomicznych
(produkty spozywcze byty ,na kartki”), wsparcie dla sektora mieszkaniowego, w latach
1946-1951 zbudowano ponad milion mieszkan, gtéwnie w zabudowie inskiej, dla rodzin
o niskich i srednich dochodach. Osiemdziesigt procent nowych zasobdw zrealizowaty

gminy.

Proponowany model ma mocne oparcie w Artykule 75 Konstytucji ust. 1, ktéry stanowi:
Wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajgcg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnoSci, wspierajg rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania
wtasnego mieszkania. W krajach o ugruntowanych 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
odkry¢ takze w sSwiecie materialnych dziatan. Zwtaszcza polecam ich ‘odkrycie’ polskim
sgdom, komisjom odwotawczym i prawnikom, dla ktérych prywatna wiasnosc¢, gtowna
bariera racjonalnego zarzgdzania rynkiem nieruchomos$ci, jest dobrem najwyzszym.

Gtéwne warunki realizacji programu mieszkaniowego majg charakter polityczny,
wymagajg determinacji rzgdzacych, wytgczenia kwestii mieszkaniowej ze sporow
partyjnych, wspofpracy instytucji sektora publicznego, ktére czesto, w trosce o swojg
niezalezno$¢, skutecznie blokujg konieczne zmiany. Potrzebna jest aktywna postawa
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gmin, ktorych stanowisko bywa nieraz, w trudnych sprawach, ambiwalentne, z racji na
zroznicowane warunki dziatania jednostek samorzgdowych. Z tych wzgleddw realizacja
programu mieszkaniowego bedzie zadaniem niezmiernie trudnym, jednak bez
radykalnych rozwigzan, bez naruszenia interesow partyjnych oraz intereséw szarej
strefy rynku nieruchomosci, bez zmiany prawa, bez angazowania funduszy publicznych
i sprawnej administracji opowiesci i obietnice, jakie styszymy pozostang jedynie
polityczng propagandg. Powinnismy jednak uswiadomi¢ sobie, Zze alternatywg bedzie
narastanie kryzysu mieszkaniowego w Polsce, z jego wszystkimi spotecznymi,
gospodarczymi i politycznymi konsekwencjami, to droga do demograficznej katastrofy i
ucieczki z Polski najaktywniejszej, wyksztatconej czesci mtodego pokolenia.

9.10.2013.



Szymon Rosiak
prezes Spotdzielni Mieszkaniowej w Legionowie

DLACZEGO SPOLDZIELCZOSC MIESZKANIOWA?

Spétdzielczosé mieszkaniowa to forma wtasnosci nieruchomosci, ktora
nieprzerwanie trwa w Polsce od ponad 120 lat. Przez ten czas dotykaty jg zaréwno
zmiany ustrojowe, prawne, jak i spoteczne. Jednak mimo to istnieje nadal, z czego
$miato mozna wysnuc wniosek, ze jest pozgdana i konieczna.

Whbrew silnemu lobby bezmysinie, bezkarnie i bezpodstawnie promujacemu
teze, ze spotdzielczos¢ to patologia, analiza sytuacji spotecznej i mieszkaniowe;j
wskazuje, ze ta forma samoorganizacji gospodarczej jest potrzebna dzisiaj jeszcze
bardziej niz przed ¢cwiercwieczem.

Spotdzielczos¢ jest niezbedna do zachowania rownowagi rynkowej, poprawy
warunkéw mieszkaniowych oraz do wyposazenia w mieszkania oséb skreslonych z
rynku mieszkaniowego przez banki z powodu braku zdolnosci kredytowe;.

Przy deklasowaniu spotdzielczosci chetnie wykorzystuje sie deweloperdéw i
wspdlnoty, jako podmioty, ktdére sg w stanie zastgpi¢ — rzekomo z korzyscig dla
obywateli - spétdzielnie mieszkaniowe.

Poréwnujgc ze sobg deweloperdw i spétdzielnie, nie mozna wrzucac ich do
jednego worka, bo sg to organizacje gospodarcze, ktore zostaty powotane do
realizacji zupetnie innych dazen. Spétdzielnie sg ,autonomicznym zrzeszeniem osdb,
ktére zjednoczyty sie dobrowolnie w celu zaspokojenia swoich wspdlnych aspiracji i
potrzeb ekonomicznych, spotecznych i kulturalnych poprzez wspétposiadane i
demokratycznie kontrolowane przedsiebiorstwo'”. Zatem spétdzielnia to zrzeszenie
0so6b (a nie kapitatu — jak w spétce), w ktorym chodzi o realizacje pewnego
zatozonego celu (np. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych), a nie o maksymalizacje
zysku. Spotdzielnie mieszkaniowe budujg, po to zeby ich cztonkowie mieli gdzie
mieszkac. Deweloperzy budujg, bo chcg na tym zarobic¢. Obie organizacije
gospodarcze kierujg sie innymi pobudkami, realizujg 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 rdznica i czemu oba te podmioty funkcjonujg
w odmienny sposoéb. Jezeli wtozy sie jednak odrobine wysitku w poznanie obu form,
jasne staje sie, ze deweloperzy i spétdzielnie nie wchodzg sobie w droge. Mato tego
— istnienie jednych i drugich zapewnia zdrowg réwnowage rynkowg. W momencie,
gdy jedna ze stron zyskuje znaczgcg przewage kosztem drugiej, np. za sprawg
preferencyjnych rozwigzan prawnych, cierpi na tym rynek mieszkaniowy. Sektory
mieszkaniowe: spofdzielczy i prywatny, bez nadmiernej ingerencji prawnej, potrafig
sie uzupetniac.

! Deklaracja Spoétdzielczej Tozsamosci — Kongres Miedzynarodowego Zwigzku Spétdzielczego, 1995 r.

65



66

Tabela 1. Wybrane réznice miedzy deweloperami a spotdzielniami

Spétdzielnie Deweloperzy

Cel e Zaspokajanie potrzeb o Zysk realizowany poprzez
mieszkaniowych; sprzedaz lokali;

Rodzaj budowy e Budynki zwigzane z o Maksymalizacja udziatu

otoczeniem urbanistycznym;

e Rozsadna skala budynkéw;
¢ Uwzglednienie dodatkowych
potrzeb mieszkancow;

powierzchni uzytkowej mieszkalnej
w dziafce;

o Brak przewidzianego miejsca
do rekreaciji; (np. miejsce do
spacerdéw z psami znajduje sie
poza terenem zamknigtego osiedla,
na cudzej dziatce);

Sposoéb rozwoju e Budowanie wiezi miedzy
inwestycji mieszkahcami, tworzenie
spotecznosci;

e Tworzenie miejsc rekreaciji,
wypoczynku i integraciji;

o Tworzenie zamknietych
enklaw, pozostawienie wspdlnot
samym sobie;

Odpowiedzialnos¢ | ¢  Obstuga inwestycji w okresie
gwarancji i rekojmi oraz w
okresie eksploatacji;

e Poczucie odpowiedzialnoci

) Po okresie gwarancji i rekojmi
— brak staran o dobro wspéinoty;

o Po uptywie 10 lat — brak
odpowiedzialnosci za oddang

spotecznej; inwestycje;
e Budowanie z mys$lg o
przysztosci;
Zarzadzanie e Demokratyczna kontrola o Zarzadzanie zgodne z
cztonkéw; przyjetg forma organizacji (spétka

e Zasada 1 czionek = 1 glos.

akcyjna, spétka z 0.0., dziatalnosc
gospodarcza, itp.);

o Brak wptywu klienta na proces
decyzyjny w firmie.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Dzieki roznorodnosci rynkowej istnieje swoboda wyboru: ci ktdrzy chca i
ktérych na to sta¢ wybierajg mieszkanie z szerokiej oferty deweloperéow. Tym, ktorzy
wolg spétdzielnie — pozostaje akceptacja zasad spotdzielczych i sposobu
funkcjonowania kooperatywnej prywatnej formy wtasnosci. Niekiedy — co obserwujg
pracownicy spétdzielni — dochodzi do sytuacii, w ktérej kupujgcy mieszkanie w
spotdzielni jest nieswiadomy rdznic miedzy nig a deweloperem. Z niewiedzy wynikajg
nieporozumienia, a czasem nawet wprawiajgce w ostupienie oskarzenia i
niepotrzebny zamet. Wyglada na to, ze szczegdlnie osobom z mtodszego pokolenia
obce jest pojecie demokratycznego zarzgdzania wspolnym przedsiebiorstwem.

Nie da sie znalez¢ obiektywnego uzasadnienia dla proby zastepowania
spétdzielni mieszkaniowych wspdlnotami. Obie te formy zarzgdzania
nieruchomosciami majg dtugg historie, koegzystujg rownorzednie jeszcze od lat
dwudziestych ubiegtego wieku. Spétdzielnie i wspdlnoty zgodnie dziataty obok siebie,
na podstawie odrebnych przepiséw, jako rozne formy zarzgdzania
nieruchomosciami. Nie ma potrzeby ani uzasadnionych podstaw, zeby nagle jedna z

nich wypierata druga.




Z tatwoscig mozna znalez¢ — zasiegajgc ledwie opinii wsréd znajomych —
dobrze zarzagdzane spétdzielnie, Zle funkcjonujgce wspdlnoty — i na odwrét. Oba
sposoby organizacji zarzgdzania sg rownie dobre i rownie zte — w zaleznosci od
podejscia. Zatem warto — choc¢by dla zasady zachowania zdrowej konkurenc;ji i
mozliwosci wyboru— pozostawic¢ obie.

MARGINALIZACJA OBYWATELI

Udziat spétdzielni mieszkaniowych w rynku nieruchomosci systematycznie
spada. Jak podaje prof. Maciej Cesarski, w okresie od 1989 do 2009 r. zaséb
spoétdzielczy (...) zmniejsza sie z 2,7 min do 2,5 min mieszkanh z 24% do 19% zasobu
mieszkaniowego ogétem 2.

Spotdzielnie zostaty pomyslane jako organizacje dostarczajgce mieszkania i
domy obywatelom zarabiajgcym srednio i nieco ponizej Sredniej. Stgd w XX wieku
powstawato wiele spotdzielni zrzeszajgcych pracownikow branzowych, jak
Spétdzielnia Mieszkaniowa Urzedniczek Pocztowych (Krakow, dwudziestolecie
miedzywojenne), czy spotdzielnie dla pracownikow kolei.

Dzisiaj w polskim spoteczenstwie mozna zaobserwowaé nowg grupe osob
wykluczonych. W dodatku obywatele ci nie zdajg sobie sprawy ze swojego
wykluczenia. Sg to — najczesciej mtode, cho¢ nie zawsze — osoby, ktore pracujg, ale
nie majg zdolnosci kredytowej. Ze wzgledu na niskie dochody nie sta¢ ich réwniez na
samodzielne wynajecie mieszkania na rynku komercyjnym. Nie wiadomo, jak duza
jest skala problemu, mozna jedynie przytacza¢ dane szacunkowe. Wiemy natomiast,
ze w przesztosci z myslg o podobnej grupie spotecznej powstawaty spétdzielcze
mieszkania lokatorskie. Dzi$ nie ma takiej mozliwosci, cho¢ jest zapotrzebowanie.
Mtoda rodzina, ktéra zdecydowataby sie na mieszkanie lokatorskie, nie musiataby
zaciggac wieloletnich kredytow hipotecznych, a wraz z poprawg sytuacji materialne;,
mogtaby zdecydowac na zakup upragnionego mieszkania od dewelopera.
Promowany i modny wynajem mieszkan nie jest rozwigzaniem lepszym.

Z obserwacji sposobu finansowania sprzedawanych mieszkan wynika, ze
wiekszo$6, okoto 60%, mieszkan w inwestycji kupowanych jest za gotéwke®. Nie
stuzg zatem zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, ale stanowig lokate kapitatu.
Tendencja jest na tyle wyrazna, ze do$¢ czeste sg sytuacje, w ktérych nowy
wiasciciel nie odebrat kluczy do mieszkania nawet po dwdch latach od zakupu.
Zatem mieszkania — lokaty kapitatu nie przyczyniajg sie do zmniejszenia popytu, nie
wchodzg nawet w pule mieszkan wynajmowanych. llos¢ nowych mieszkan nie jest
zatem rowna ilosci rodzin, ktdre w nich zamieszkajg.

> M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918-2010. Dokonania i wptyw polskiej
szkoty badan, Warszawa2013, Oficyna Wydawnicza Szkota Gtdwna Handlowa w Warszawie, s. 212

® Dane Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej w Legionowie, inwestycja ,Anat Ci C1” —sprzedaz
w latach 2011-2013. Z kredytu hipotecznego przy zakupie skorzystato 38% kupujgcych. Analiza wskazuje, ze nie
ma korelacji miedzy wielkoscig mieszkania a decyzjg o zaciggnieciu kredytu. Natomiast na sposéb finansowania
ma wptyw wiek kupujacych —im miodsza osoba, tym czesciej zaciggata kredyt. Opr. M. Janiszewska
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Proby zreformowania spotdzielczo$ci zmierzajg do jej likwidacji. Argumenty
specjalistéw branzowych i proponowanie rozsgdnych rozwigzan zbywane jest
demagogicznym betkotem.

Dlaczego programy rozwoju mieszkalnictwa wspierajg wytgcznie budownictwo
komercyjne? Dlaczego rzadzacy chcg kupi¢ za pienigdze podatnikéw 20 tys.
mieszkan od deweloperéw, zamiast zreformowac prawo budowlane? Dlaczego nie
pozwolg na budowanie lokatorskich mieszkan dla tych, ktorzy nie mogg sobie ich
kupi¢? Bytby to niemal bezkosztowy dla budzetu panstwa sposob na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych wielu Polakow. Takie, sprzyjajgce mobilnosci spotecznej,
rozwigzanie byto praktykowane przez wiele dziesiecioleci na catym swiecie. W
Polsce sg organizacje, ktdre znajg problematyke bardzo doktadnie, wiedzg gdzie
mog3g czaic¢ sie putapki i chetnie sie podzielg swoimi doswiadczeniami. Tylko nikt ich
nie chce stuchac...



Wiestaw Zrebiec
Prezes Polskiej 1zby TBS

CZY KONIEC BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO?

Instytucje towarzystw budownictwa spotecznego, jako narzedzia rzgdowego
programu budowy mieszkan o umiarkowanym standardzie i poziomie czynszu
umozliwiajgcym ich dostepnos¢ dla srednio zarabiajgcych powotano ustawg z dnia
26 pazdziernika 1995r. o0 niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw. Narzedziem finansowym, stuzgcym
realizacji zadan wynikajgcych z zatozen programu w ramach polityki panstwa
w zakresie gospodarki mieszkaniowej 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 mid zt - jest
wybudowanie ponad 100 tys. mieszkan. Przy czym, co nie jest bez znaczenia
pomoc towarzystwom w rama systemu budownictwa spotecznego udzielana jest w
formie kredytu preferencyjnego, a wiec ma charakter zwrotny. Srodki te wracaty do
systemu na wsparcie budowy na tych samych warunkach kolejnych mieszkan.'
Bez watpienia towarzystwa budownictwa spotecznego staty sie znaczagcym
inwestorem budownictwa mieszkan na wynajem, a miasta i gminy pozyskaty nowe
narzedzie i mozliwos¢ racjonalnej polityki mieszkaniowej.

Sejm 2 kwietnia 2009 roku, ustawg o zmianie ustawy o poreczeniach i
gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy
0 Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw zlikwidowat z dniem
31 maja 2009r. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Wywotato to zaréwno konsternacje
wsrdd Towarzystw Budownictwa Spotecznego, jaki i samorzaddw, dos¢ sprawnie
wykorzystujgcych mozliwosci programu. ,Stuszno$¢” podijetej decyzji tym bardziej
budzi watpliwosci, iz zgodnie z analizami BGK fundusz statby sie
samowystarczalnym nie pozniej niz do roku 2017, przy zatozeniu realizacji programu
budowy mieszkan na podobnym, jak do tej pory poziomie (ok. 5 tys. mieszkan
rocznie). Potwierdzeniem tego stanowiska jest prognoza przeptywdw pienieznych
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego pokazana w raporcie Banku Swiatowego
»Aynek wynajmu mieszkan w Polsce’ z kwietnia 2009r. Kapitaty funduszu
przekazano do Banku Gospodarstwa Krajowego. Dla wnioskoéw sktadanych do
wrzesnia 2009r. obowigzywaty zasady, warunki i tryb z ostatniego rozporzgdzenia
Rady Ministrow. Bank jednak, od dnia wejscia ustawy udziela kredytow we wlasnym
imieniu i na wlasny rachunek, co w oczywisty sposéb zmienito sposdb oceny ryzyka.

Od czasu likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego minety juz 4 lata. W
2009 roku likwidujgc KFM, rzad expressis verbis zapowiedziat wprowadzenie w jego
miejsce nowego programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego. Nie

! Obecnieg, po likwidacji KFM kredyty zwracane sa do Banku Gospodarstwa Krajowego.
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mniej, od tego czasu nie wprowadzono zadnego programu budowy mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach. W roku 2012 TBS-y wybudowaty w ramach
programu juz tylko nieco ponad 1,1 tys. mieszkanh ( 58% w stosunku do roku 2011,
36% - do roku 2010), przy czym sg to mieszkania wybudowane w ramach wnioskéw
ztozonych do wrzesnia 2009r, po ktérym to terminie nie dokonywano juz zadnych
kwalifikacji. Mamy, wiec w tym obszarze do czynienia z tzw. ,resztowka” i mozna

z prawdopodobienstwem graniczgcym z pewnoscia, stwierdzi¢, iz w roku 2015r.
oddane zostanie ostatnie mieszkanie wybudowane przez towarzystwa budownictwa
spotecznego w ramach programu rzgdowego budowy mieszkan o umiarkowanych
czynszach.

W obecnym stanie faktycznym mamy w istocie do czynienia z zakohczeniem
wspierania i ,wygaszaniem” programu budownictwa spotecznego realizowanego na
zasadach Ustawy o popieraniu budownictwa mieszkaniowego pomimo, iz w ostatnich
latach notuje sie wzrost zainteresowania obywateli zamieszkiwaniem w lokalach tbs-
owskich. Kryzys finansowy i zwigzane z tym zaostrzenie polityki kredytowej przez
banki dotknat bowiem réwniez osoby ubiegajgce sie o kredyt hipoteczny na zakup
mieszkania na rynku. Osoby te wiec, coraz czesciej zwracajg sie w strone rynku
najmu, ze szczegélnym uwzglednieniem segmentu rynku mieszkan o umiarkowanym
czynszu tworzonych przez TBS-y. Tendencja ta jest widoczna takze w badaniach
Instytutu Rozwoju Miast. Wedtug szacunkdw tej instytucji na przydziat mieszkania
TBSowskiego oczekuje ok. 90 tys. gospodarstw domowych. Biorgc, jednak pod
uwage wygaszanie programu skorzystanie z tej mozliwosci w nowych zasobach jest
juz praktycznie niemozliwe. Tym bardziej, ze — nazwijmy to- centra decyzyjne z
luboscig, co najmniej od kilku dobrych lat uznajg ,wyzszo$¢ mieszkan
wiasnosciowych nad czynszowymi”. W konsekwencji wsparcie otrzymujg w ostatnich
latach jedynie i konsekwentnie (wcze$niej w ramach programow Rodzina na
Swoim, a obecnie Mieszkania dla Mtodych) osoby majgce zdolno$¢ kredytowg i
wytgcznie w ramach budownictwa wlasnosciowego. Wedtug szacunkow wydatki
budzetowe na potrzeby realizacji obu programow ( juz poniesione i te do poniesienia)
siegng 13 mld zt ( 7 mid RnS, 6 mid MdM), a ilos¢ mieszkan wybudowanych
(nowych) w ramach tych programéw ma osiggng¢ poziom ok. 200 tys. Odnoszac sie
do programu RnS warto zauwazy¢, ze niemal wszystkie banki (za wyjgtkiem
jednego) wymagaty od klientow zainteresowanych RnS posiadania zdolnoSci
kredytowej na obstuge zadtuzenia z petng ratg kredytu - czyli takg, jaka ptacona
bedzie po 8 latach, a inaczej rzecz ujmujgc zdolnych do sptaty kredytu i bez pomocy
programu. Po drugie — wedtug danych BGK w latach 2007-2013 ( / potrocze)
niespetna 46% udzielonych w ramach RnS kredytow dotyczyta rynku mieszkan
nowych (w tym domkow jednorodzinnych). Pomijajgc dyskusje nad tym, ile
faktycznie mieszkan w ramach programu RnS zostatoby wybudowanych bez
oferowanych programdw (inaczej- ilu beneficjentow realnie wymagato wsparcia) i ich
faktycznej dostepnosci wytgcznie dla 0oséb sredniozamoznych, przypomnieé¢ nalezy
fakt, ze w ramach budownictwa spotecznego realizowanego przez TBS-y, przy
wsparciu budzetowym na poziomie 4,2 mid zt, wybudowano 100 tys. mieszkan, a
Srodki te maja charakter zwrotny i stanowig obecnie kapitat BGK. Biorgc pod uwage
powyzsze, trudno mowic tu o wydatkach na rzecz programu budowy spotecznych



mieszkan czynszowych, a raczej nalezy zada¢ sobie pytanie o efektywnosc¢
programow RnS i MdM. .

Cechg charakterystyczng Polski, jest odmienna od krajow rozwinietych
struktura wtasnosci. Z danych statystycznych wynika, ze w Polsce mieszkania na
wynajem stanowig ok 20% (80% to mieszkania wtasnosciowe), podczas gdy np. we
Francji, czy Niemczech mieszkania na wynajem stanowig, odpowiednio ok. 50% i
65%. Nawet w USA czy Wielkiej Brytanii, gdzie przywigzanie do wlasnosci nabiera
szczegoblnego charakteru poziom ten wynosi ok.40%. W krajach rozwinietych
mieszkanie uznawane jest za dobro o podstawowym znaczeniu. Sam brak
mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych degraduje jednostke w
spoteczenstwie, a brak mieszkan na wynajem jest gtbwng barierg procesow
dostosowawczych - w sposéb oczywisty ograniczajgc mozliwos¢ migracji w
poszukiwaniu pracy. W obu przypadkach (RnS i MdM) programy te nie kreujg
dostepu do mieszkan na wynajem. Co wiecej, uwzgledniajgc fakt, iz problemem
Polski -czego chyba nie chcg zauwazac rzadzgcy- nie jest brak popytu, ale
niezmienny de facto poziom podazy, to konsekwencjg wprowadzania tak
skonstruowanych programéw, kreujgcych co do zasady popyt jest wzrost ceny
mieszkan, a beneficjentami pomocy staja sie gtownie banki i cho¢ w mniejszym
zakresie takze deweloperzy.

Kazde wydatkowanie srodkéw publicznych winno by¢ oparte o pie¢ zasad, a
mianowicie: subsydiarnos¢, adekwatnosc¢, racjonalnos¢, trwatos¢ oraz zdolnos¢ do
generowania wartosci dodanej. Wydaje sie, a takie wnioski nalezy wyciggngc
zwtaszcza z ostatnich lat wahan koniunktury gospodarczej, iz winna ona tez opiera¢
sie, co do zasad o systemy przynajmniej czesciowo rebuildingowe z zachowaniem
rezerwy pozwalajgcej, 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 budownictwa mieszkaniowego,
grupy docelowe, ze wzgledu na zdolnos¢ do zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych mozna podzieli¢ na trzy zasadnicze kategorie:

1) zamoznych - zdolnych do samodzielnego zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych, przy udziale srodkéw wiasnych lub kredytu,

2) o $rednich dochodach - niezdolnych do samodzielnego zaspokojenia swoich
potrzeb ze wzgledu na niewystarczajgcy poziom srodkow wiasnych i brak
zdolnosci kredytowej, a jednoczenie i nie kwalifikujgcych sie do zasobow
komunalnych,

3) o niskich dochodach lub pozbawionych dochoddw - niezdolnych do
samodzielnego zaspokojenia sowich potrzeb i ze wzgledu na sytuacje
ekonomiczng kwalifikujgcych sie do zasobéw komunalnych lub mieszkan
socjalnych.

W przypadku pierwszej grupy swoje potrzeby mieszkaniowe moze ona zaspokoi¢
poprzez budownictwo indywidualne, deweloperskie, wynajem na wolnym rynku.
Jednoczesnie grupa ta wspierana jest przez panstwo w sposob zaskakujgco
protekcyjny w stosunku do innych grup. Zaleznie od okresu poprzez ulgi podatkowe,
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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 sg poprzez budownictwo komunalne i socjalne.
Grupa druga wspierana byta wytgcznie poprzez budownictwo spoteczne (TBS-y).
Zaspokojenie potrzeb tej grupy, poza systemem TBS, np. poprzez wynajem
mieszkan na wolnym rynku, ze wzgledu na ograniczong podaz takich mieszkan w
dostepnej dla tej grupy cenie najmu jest praktycznie niemozliwe. Brak mozliwosci
zaciggniecia kredytu z jednej strony oraz niekwalifikowanie sie do mieszkan
komunalnych z drugiej czyni, ze sytuacja tej grupy jest nie do pozazdroszczenia.
Niestety, pozostawiajgc bez nadziei ludzi niezamoznych wraz z rodzinami na szanse
wynajmu mieszkania z czynszem adekwatnym do ich mozliwosci finansowych.
Dotyczy to w znacznej mierze ludzi mtodych wkraczajgcych w zycie zawodowe i
spotfeczne. Ludzi najbardziej zdolnych do mobilnosci w poszukiwaniu pracy i jest
jednym z powodow dla ktérych zwtaszcza oni decydujg sie na emigracje za pracg na
zachod Europy.

Likwidacje Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (a nie oczywistg
koniecznos¢ jego dostosowania do zmieniajgcych sie warunkow gospodarczych) od
poczatku uwazatem za decyzje nieprzemyslang w kontekscie ksztattowania polityki
mieszkaniowej. Przy braku nowego programu szkodliwg z punktu widzenia
gospodarki, rozwoju regionalnego i polityki spotecznej. Polityka mieszkaniowa nie
sprowadza sie bowiem wytgcznie do probleméw budownictwa, ma charakter
interdyscyplinarny. Wtasciwe ksztattowana pobudza gospodarke, przeciwdziata zbyt
duzym wahaniom cyklow gospodarczych (zwtaszcza w okresie dekoniunktury),
wptywa na rozwdj lokalny, regionalny, mobilnos¢ spoteczng, a tym samym utatwia
dostosowywanie sie do rynku pracy. Zwracatem na to uwage, wielokrotnie na
konferencjach, komisjach sejmowych, a takze spotkaniach w Ministerstwie czy
Kancelarii Prezydenta RP.

Nie do obrony staje sie poglad, ze budownictwo czynszowe nalezy
pozostawi¢ rynkowi. Program budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach stanowi¢ powinien kluczowy element polityki mieszkaniowej panstwa na
najblizsze co najmniej 15-20 lat. Niestety jedyny faktycznie realizowany program
rzgdowy wspierajgcy budowe tego rodzaj mieszkan — spoteczne budownictwo
czynszowe- zostat faktycznie zlikwidowany, a nowego programu nie widaé. Przy
catej swoje niedoskonatosci, spowodowanej gtownie brakiem konsekwenc;ji przy jego
realizacji przez panstwo (dokonywanie jego korekty pod presjg biezgcego budzetu),
pozwolit na wybudowanie przez towarzystwa budownictwa spotecznego ponad 100
tys. mieszkan. Aktualny kryzys w budownictwie, po raz kolejny udowadnia, ze brak
dtugofalowej, konsekwentnie realizowanej strategii w dobie kryzyséw gospodarczych
nie tylko pogtebia 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 nieprzemyslanych do kornca wahan co do kierunkow
wsparcia.



Obecna sytuacja, w sposob bezwzgledny, pokazuje, ze wpracowanie jasnej,
catosciowej, a przede wszystkim dtugofalowej wizji rozwigzania probleméw
mieszkaniowych, w ktérej budownictwo czynszowe odgrywac¢ winno kluczowg role
jest nie tyle koniecznoscig, co warunkiem stabilnego rozwoju gospodarczego. Brak
realnego programu budownictwa czynszowego, takze przy udziale towarzystw
budownictwa spotecznego w obecnej i przysztej sytuacji musi budzi¢ niepokdj,
rowniez wsrod gmin i miast, dla ktorych TBS-y staty sie jednym z gtéwnych
elementow lokalnej polityki mieszkaniowej. Kryzysu gospodarczego, ztej sytuaciji
demograficznej, matej mobilnosci na rynku pracy, problemow spotecznych przy braku
wiasciwej polityki mieszkaniowej nie da sie przezwyciezy¢. Jak czytamy w
przedstawionym w maju br. Programie polityki rodzinnej Prezydenta RP - w celu
wzmochnienia samodzielnosci mieszkaniowej mtodych rodzin przez wprowadzenie
kompleksowej polityki mieszkaniowej dla osdb o roznej zamoznosci ,sprawg
priorytetowg jest wdrozenie wspieranego ze Srodkow publicznych programu
spotecznych mieszkan czynszowych (publicznych i prywatnych), czyli rozwoju
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach’.
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Marek Wielgo
Gazeta Wyborcza

CZYNSZOWKI NA TRUDNE CZASY

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

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

- Kupic¢ - odpowiedziata pierwsza napotkana studentka. - A dlaczego? - dociekat. -
No, lepiej mie¢ swoje mieszkanie niz nie swoje - stwierdzita. - Po co inwestowa¢ w
Cos, co nie bedzie moje - dodata inna. Zas ich kolega dorzucit: - Przeciez pienigdze,
ktére przeznaczamy na najem, mozemy przeznaczy¢ na rate kredytu.

Podobnego zdania byta ogromna wiekszo$¢ pytanych studentéw. 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), ktére oferujg taki czynsz. - Nie - to byta najczestsza odpowiedz.
Nieliczni, ktorzy wiedzieli, o co chodzi, przyznali, Ze chetnie zamieszkaliby w
budowanych przez nie czynszdéwkach. - Na poczatek jest to dobre rozwigzanie -
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 koncéwce
poprzedniej dekady powstawato ich juz niewiele, bo kolejne rzady ograniczaty
budzetowe wydatki na preferencyjne kredyty na budowe czynszéwek, by w 2009 r.
ostatecznie zlikwidowa¢ 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 dowiedzie¢ sie, ze takich TBS-6w, ktére budujg
jeszcze mieszkania, jest ok. 130 (na 373 zarejestrowanych). Zwykle sg to jednak
niewielkie inwestycje, o ktorych piszg jedynie lokalne gazety, w tym regionalne
dodatki "Gazety Wyborczej".

Np. TBS w Kielcach zaczat wtasnie budowe trzech blokéw ze 151 lokalami. Z kolei
TBS "Nowy Dom" w Lublinie od péttora roku nie zbudowat ani jednego mieszkania.
Ale dzieki zastrzykowi gotéwki od miasta (ok. 1,3 min zt na wkfad niezbedny do
zaciggniecia kredytu) majg powsta¢ 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 mieszkaniami komunalnymi, ktére
wybuduje tamtejszy TBS. Bedzie sie on starat o dotacje z Funduszu Doptat przy



Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach rzgdowego programu wsparcia
budownictwa socjalnego. W tegorocznym budzecie rzad zarezerwowat na ten cel 90
min zt. Gminy moga siegac po te pienigdze takze na budowe zwyktych mieszkan
czynszowych, ale pod warunkiem, ze klucze do nich dostang lokatorzy, ktérzy
zwalniajg swoje dotychczasowe lokum.

Z takiej mozliwosci dofinansowania zamierzajg skorzystac takze wtadze Torunia,
ktére wraz z miejscowym TBS-em chcg zbudowac ok. 180 nowych mieszkan
komunalnych w ciggu najblizszych dwdch lat. Wtasnie rusza budowa dwdéch
budynkéw z 48 lokalami komunalnymi. Miasto i Fundusz Doptat miatyby sfinansowac¢
po 40 proc. kosztow budowy. Brakujgce 20 proc. wytozy Torunski TBS.

Witasne mieszkanie na raty

Jednak niewiele gmin moze sobie pozwoli¢ na tego typu inwestycje. Tymczasem
potrzeby sg przeogromne. Nie wiadomo doktadnie, ile rodzin liczy na mieszkanie w
komunalnej czynszéwce. Jednak tylko w 34 gminach skontrolowanych w ubiegtym
roku przez Najwyzszg Izbe Kontroli kolejka chetnych liczy juz ponad 48 tys. rodzin. |
z kazdym rokiem sie wydtuza. Prawdopodobnie duzo wiecej jest takich, ktore nie
rozpoczynajg tego rodzaju staran.

Dodajmy, ze o mieszkanie w komunalnej czynszéwce mogg sie starac rodziny o
niskich dochodach. A przeciez wiele jest takich, ktére zarabiajg zbyt duzo, by méc w
ogole stang¢ w kolejce po takie lokum, a réwnoczesnie zbyt mato, by dostaé na nie
kredyt. TBS-y miaty budowaé mieszkania wtasnie dla takich rodzin. Z badan
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz BGK wynika, ze
chetnych jest minimum 100 tys.

Niektore TBS-y probujg wiec budowac mieszkania na sprzedaz, positkujgc sie
kredytem komercyjnym. 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 muszg 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 wyglgda w praktyce? Najmniejsze mieszkanie w ofercie ptockiego TBS-u ma
ok. 47 m kw. Pierwsza wptata to ponad 55,1 tys. zt. Przy roztozeniu pozostatej
naleznosci na 15 lat wysokos¢ raty (statej przez caty ten okres) wyniesie 983 zt. Do
tego oczywiscie dojdg optaty zwigzane 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 dochodzg jeszcze tzw.
optaty licznikowe).
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Czynsz o potowe nizszy

No tak, ale co zrobi¢, zeby mieszkania byty dostepne takze dla rodzin, ktére sg w
stanie przeznaczy¢ tyle na ich utrzymanie? Stowarzyszenie Zachodniopomorskie
Tebeesy ma pomyst jak osiggngc ten cel. Zabiega wiec ono o wsparcie dla swojej
idei u prezydenta Bronistawa Komorowskiego. Proponowana przez stowarzyszenie
nowa formuta finansowania TBS-6w bytaby nastepujgca: 30 proc. kosztéw budowy
mieszkania musiatby pokry¢ najemca (lub np. zaktad pracy albo gmina). Potowe
brakujacej kwoty doptacatoby panstwo, na sfinansowanie zas pozostatych 35 proc.
kosztow budowy TBS zaciggatby 30-letni kredyt komercyjny.

W takim uktadzie czynsz nie przekraczatby 4 proc. wartosci odtworzeniowej
budynkéw w skali roku. Np. w Szczecinie lokator ptacitby maksymailnie ok. 12,6 zt za
m kw. miesiecznie (w tej stawce zawarta bytaby rata sptaty kredytu). Prezes
Szczecinskiego TBS i rdwnoczesnie wiceprezes Stowarzyszenia
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 swoéj wktad, ktéry w praktyce
stanowitby najpewniej 30 proc. wartosci rynkowej mieszkania.

Stowarzyszenie proponuje, by budowg mieszkan na wynajem w tej formule mogty
zajmowac sie nie tylko TBS-y, ale takze spdtdzielnie mieszkaniowe oraz
deweloperzy. Oczywiscie musieliby oni wynajmowac mieszkania na zasadach
obowigzujgcych w programie.

Po co najmowac?

Tyle ze w praktyce najwiekszg szanse na taki lokal miaty rodziny stosunkowo
zamozne, bo dysponujgce oszczednosciami, ktére umozliwiaty im sfinansowanie 30
proc. kosztéw budowy mieszkania. W dodatku lokatorzy w czynszu sptacaliby kredyt.
Roéwnie dobrze moga go przeciez sptacaé, kupujac wtasne mieszkanie.

W Stowarzyszeniu wyjasniajg, ze dos¢ czesto jest tak, iz zwtaszcza mtodzi ludzie
majg na wktad (np. dzieki rodzicom), ale przez banki sg odprawiani z kwitkiem. Poza
tym btedem jest zacigganie dtugoterminowych zobowigzan kredytowych na poczatku
kariery zawodowe;.

- Mtodzi ludzie, szczegdlnie w dobie kryzysu generujgcego niepewnos¢ zatrudnienia,
powinni mie¢ alternatywe - uwaza szef Stowarzyszenia Zachodniopomorskie
Tebeesy Piotr Mync, ktory od 2003 r. kieruje Stargardzkim Towarzystwem
Budownictwa Spotecznego. - Tym bardziej ze wydatki na sptate kredytu nie zaliczajg
sie do tzw. wydatkdéw mieszkaniowych, czyli nie uprawniajg w wypadku utraty do
otrzymania dodatku mieszkaniowego.

Mync przekonuje, ze dzieki czynszowkom mozna zwiekszy¢ mobilno$¢ pracownikow.
Woystarczy podzieli¢ pienigdze. 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 podzieli¢ pienigdze, ktore
budzet juz teraz przeznacza na doptaty do mieszkan witasnosciowych. Np. ponad 180
tys. rodzin skorzystato z niej w ramach obowigzujgcego do konca ubiegtego roku
programu "Rodzina na swoim". Ponadto fiskus zwraca m.in. inwestorom budujgcym
domy jednorodzinne cze$¢ podatku VAT za materiaty budowlane. Odzyskujg oni w
ten sposdb nawet miliard ztotych rocznie. Wprawdzie w przysztym roku takze i ten
program ma by¢ zlikwidowany, ale réwnoczesnie rzgd zapowiedziat nowy:
"Mieszkanie dla mtodych". W ramach tego programu budzet ma dawac kupujgcym
nowe mieszkania rownowartos¢ nawet jednej piatej jego ceny.

Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy proponuje wiec, by rzad podzielit
pienigdze, ktére zamierza przeznaczy¢ na ten nowy program (poczgtkowo 600-700
min zt rocznie). Dzieki temu rocznie mogtoby powstawaé ok. 10 tys. spotecznych
mieszkan czynszowych i blisko 13 tys. mieszkan w programie "Mieszkanie dla
mtodych".

Jak zacheci¢ prywatny kapitat?

Jednak nie ma sie co oszukiwac - panstwo i gminy nie zapewnig dachu nad gtowg
wszystkim potrzebujgcym. Problem w tym, ze prywatni inwestorzy nie sg
zainteresowani budowg czynszéwek. Twierdzg, ze zniecheca ich do tego przede
wszystkim prawo nadmiernie chronigce najemcow przed eksmisjg. To samo mowig
przedstawiciele TBS-6w. Np. z myslg o mtodych matzenstwach ptocki TBS
przygotowuje ogromng inwestycje na 400 mieszkan, ktdre majg by¢ sprzedawane
(takze z odroczong ptatnoscig) oraz wynajmowane na rynku. Wczesniej konieczna
jest jednak nowelizacja Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Chodzi o to, by
czynszéwki budowane przez prywatnych inwestoréw

(TBS-y sg najczesciej spotkami) bytyby objete zasadami najmu okazjonalnego.
Inwestor mogtby wowczas tatwo pozby¢ sie lokatora w sytuacji, gdyby przestat ptaci¢
czynsz lub nie chciat sie wyprowadzi¢ z mieszkania. Wyjasnijmy, ze najemca sktada
o$wiadczenie, ze jesli nie wywigze sie z warunkdw umowy, wyprowadzi sie na
zgdanie wtasciciela. Takie oswiadczenie musi by¢ poswiadczone przez notariusza.
Ponadto lokator musi wskaza¢ miejsce, w ktorym mogtby zamieszkac, a dysponent
tego lokalu - wyrazi¢ na to zgode.

Dodajmy, ze dla gmin wazne sg tez poprawki, ktére zmienityby zasady zawierania
umowy najmu, np. aby mozliwe byto zawieranie takich uméw na okres od roku do
pieciu lat (obecnie gminom mozna wynajmowa¢ mieszkania wytgcznie na czas
nieokreslony).

Whprawdzie Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
przygotowato projekt zmian w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, ale rzgd nie kwapi
sie, aby skierowac go do Sejmu.

Ale czy sie doczeka? W czasie niedawnej konferencji, ktérg zorganizowaliSmy
wspolnie z firmg Home Broker, dyrektor Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
(PZFD) Jacek Bielecki oswiadczyt, ze bytoby lepiej, gdyby rzad zrezygnowat z
pomystu doptacania do kredytéw na zakup nowych mieszkan w ramach nowego
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programu. Bielecki wyjasnit, Zze panstwo powinno wspierac nie kupujgcych
mieszkania czy domy, ale tych, ktdrzy zainwestujg w czynszéwki. Takim wsparciem
mogtaby by¢ ulga podatkowa lub przyspieszona amortyzacja.

Nasz rzad mégtby wzig¢ przyktad np. z rzgdu francuskiego, ktory zaczat promowaé
budownictwo czynszowe za pomocg ulgi podatkowej. Moga z niej skorzystac ci,
ktérzy wynajmag mieszkanie osobom o niskich dochodach. Czynsz musi by¢ bowiem
0 20 proc. mniejszy od sredniej rynkowe;j.

Najem bardziej dostepny...

W PZFD sg przekonani, ze czynsze realnie spadng, dzieki zwiekszonej podazy
mieszkan na wynajem. Podobnego zdania jest wspottworca Stowarzyszenia
Wiascicieli Nieruchomosci na Wynajem "Mieszkanicznik" Stawek Muturi. Zdaniem
tego eksperta, za 25 lat nawet co trzecie mieszkanie w naszym kraju bedzie
wynajmowane na zasadach rynkowych (obecnie najemcow 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 dochoddéw sytuacja w naszym kraju jest
najgorsza w catej UE. Na najecie mieszkania dwuosobowa polska rodzina
przeznacza przecietnie az jedng trzecig domowego budzetu. W krajach, w ktérych
rynek najmu jest dobrze rozwiniety, czyli m.in. w Niemczech i Austrii, obcigzenie
rodzin moze by¢ nawet o potowe mniejsze. Muturi zauwaza, ze obecnie
prawdopodobnie najwyzej pieciu na 100 kupujgcych u nas mieszkania to inwestorzy.
Pozostali to konsumenci, czyli osoby, ktére bedg w nich mieszkaé. Na Zachodzie te
proporcje sg zupetnie inne. Tam wsrdd kupujgcych mieszkania 70 proc. stanowig
inwestorzy. - Spodziewam sie, ze podobnie bedzie i w Polsce - twierdzi Muturi.
Wedtug niego z czasem deweloperzy bedg budowali mieszkania na zamowienie
inwestoréw. Dzieki temu mieszkania bedg relatywnie tansze, bo deweloperom
odpadnie wiele wydatkow, np. na marketing, biura sprzedazy. A to sg duze koszty. Z
drugiej strony firmy deweloperskie szybciej bedg obracaty swoim kapitatem, wiec
beda sobie mogty pozwoli¢ na nizsze marze.

Tymczasem, analitycy wskazuja, ze wskutek obnizek oprocentowania kredytow i
malejacej inflacji, inwestycja w mieszkanie na wynajem optaca sie bardziej niz
wiozenie oszczednosci na lokacie lub kupno 10-letnich obligacji skarbowych.

Bernard Waszczyk z Open Finance policzyt, ze w marcu $rednia oczekiwana roczna
rentownosc¢ netto wynajmu mieszkan wnosita 4,02 proc. Waszczyk zastrzega, ze
swojg analize opiera na Srednich stawkach czynszu w ofertach wynajmu
pochodzgcych z serwisu Domiporta.pl oraz srednich cenach transakcyjnych
mieszkan, po ktérych klienci Open Finance kupowali mieszkania. Do wyliczen
analityk przyjat dane z Gdanska, Gdyni, Krakowa, todzi, Poznania, Warszawy i
Wroctawia. Wziagt tez pod uwage optaty eksploatacyjne, podatek dochodowy oraz to,
ze mieszkanie jest wynajmowane przez 10,5 miesigca w roku.



Wyszto na to, ze najbardziej optaca 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 by¢ 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 19-
proc. podatku daje ledwie 2,8 proc. zysku.Z kolei rentownos¢ netto 10-letnich
obligacji oferowanych przez Ministerstwo Finanséw w kwietniu wynosi w pierwszym
rocznym okresie odsetkowym 4,05 proc. W kolejnych latach, gdyby inflacja byta na
podobnym poziomie, rentownos¢ netto dziesieciolatki spadtaby do poziomu 2,27
proc.

Ceny spadty bardziej niz czynsze

| jeszcze jedno. W czasie debaty poswieconej rynkowi mieszkaniowemu, ktéra
odbyta sie na niedawnych targach mieszkaniowych Muratora Expo, Marta Kosifska z
serwisu nieruchomosciowego Szybko.pl zwrdcita uwage, ze cho¢ ceny sprzedazy
mieszkan i wynajmu sg skorelowane, to te drugie spadty o wiele mniej. Np. wynajecie
kawalerki w Warszawie na poczatku 2006 r. kosztowato srednio 1060 zt. Jesienig
2008 r. ta srednia stawka ofertowa osiggneta poziom 1561 zt, co oznaczato wzrost o
ok. 47 proc. Obecnie $redni czynsz wynosi 1463 zt, czyli od szczytu spadt on
zaledwie o nieco ponad 6 proc. W przypadku mieszkan dwupokojowych czynsz
podskoczyt o ponad 60 proc. (z 1386 do 2235 zt), by p6zniej spas¢ o niespetna 10
proc. (Sredni - 2007 zt). A pamietajmy, ze obecnie 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 mieszkan w najwiekszych
aglomeracjach poszybowaty w gére Srednio o ok. 60 proc. Obecnie ta Srednia jest
nominalnie nizsza od szczytowej mniej wiecej o jedng czwartg.

MAREK WIELGO
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Wyzsza Szkota Zarzadzania i Prawa

DLACZEGO W POLSCE DOMINUJE
MODEL MIESZKANIA WLASNOSCIOWEGO
A NIE NAWYNAJEM ?
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Kryzys w budownictwie mieszkaniowym trwa nieprzerwanie od 20 lat i ma
charakter ,petzajgcy”. Wprawdzie obecny gteboki kryzys w sektorze budownictwa
wywotato budownictwo infrastrukturalne a nie mieszkaniowe, ale sytuacja w
mieszkalnictwie jest trwale niekorzystna i podejmowane (coraz inne)
przedsiewziecia niewiele zmieniajq.

W 2008 r. wybudowano w Polsce 165 tys. mieszkan (najwiecej 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 pozwolen na budowe.
Podczas gdy w 2012 r. oddano do uzytku o 8% mniej mieszkan niz w 2008, to
rozpoczeto o 20% mniej, a zezwoleh 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, zezwolen na budowe
uzyskano ponad 20% mniej. Oznacza to, ze utrzymuje sie tendencja podobna do
sygnalizowanej w ostatnich latach.

Budownictwo mieszkaniowe w tys.
2000 | 2005 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Wyszczegdlnienie
Mieszkania oddane do | 87,8 114,1 | 165,2 | 160,0 | 135,8 | 131,0 | 152,9
uzytkowania
Mieszkania 124,8 | 105,8 | 174,7 | 142,9 | 158,1 | 162,2 | 141,8

rozpoczynane

Zezwolenia na budowe | 152,0 | 125,4 | 232,6 | 178,8 | 175,0 | 184,2 | 165,3
mieszkan.

Zrodto: dane GUS

Mieszkania oddawane do uzytkowania i rozpoczynane w tys.

174,7
165,2

160 158,1 162.2 152,9

2008 2009 2010 2011 2012
Zrédta: dane GUS

W mieszkalnictwie wystepuje wiele niekorzystnych zjawisk. Mieszkan buduje
sie mato i sg one drogie w relacji do $redniego wynagrodzenia. Wprawdzie



standard wyposazenia ulega systematycznej poprawie, ale standard
powierzchniowy jest w wiekszosci nowych mieszkan niski w poréwnaniu do krajow
unijnych.1 Jednakze (moim zdaniem) najwiekszym problemem jest to, ze
realizowane budownictwo mieszkaniowe utrwala istniejgcg od lat strukture
zasobow z przewagg 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 spotdzielcze, TBS, zaktadowe i komunalne przypada okoto 5%.
Jeszcze w roku 2000 2/3 realizowanego budownictwa mieszkaniowego przypadato
na jednorodzinne i developerskie a 1/3 na pozostate. Bardzo niekorzystny jest
ilosciowo ,symboliczny” i malejgcy udziat mieszkan socjalnych oraz zawiedzione
oczekiwania na budowe mieszkan TBS na wynajem po umiarkowanym czynszu.

Struktura mieszkan oddawanych do uzytkowania w %

M jednorodzinne
Bdeveloperskie 58,8
60 B spotdzielcze 53

komunalne, zaktadowe, czynszowe

41 42
40 36,7

20

25 25 24 21

2000 2012 1-8.2013
Zréodta: obliczono na podstwie danych GUS

W budownictwie jednorodzinnym coraz wiecej domow lokalizuje sie poza
miastem (na wsi) sg, to tzw. ,drugie mieszkania”. Zasobéw mieszkaniowych
przybywa, ale nie zmienia to faktu, ze nie sg to mieszkania rozwigzujgce dorazne
problemy mieszkaniowe. Natomiast budownictwo developerskie przeznaczone jest
na sprzedaz (lub dotychczas w niewielkiej skali na wynajem), ale relatywnie wysoki
standard tych mieszkan i wysoka ich cena sprawia, ze sg one przeznaczane dla
klientdw zamoznych. Pozostaje duza grupa osob (przewaznie mtodych) nie
posiadajgcych mieszkan ale nie majgcych tez sSrodkéw (lub sg one ograniczone)
na zakup wiasnego mieszkania. Srodki przeznaczane na pomoc (np. Rodzina na
swoim, Mieszkanie dla Mtodych) siegajg okoto 10 — 20% kosztu mieszkania,
niezbedny jest kredyt (drogi) lub/i wsparcie rodziny. W praktyce beneficjentami
pomocy sg osoby niezle sytuowane, najbiedniejsi nie spetniajg warunkéw
wymaganych przez banki, nie majg tez zasobnych rodzin.

' Nie nalezy poréwnywac standardu zasobéw mieszkaniowych ze standardem nowego budownictwa.

Znaczna czes¢ zasobow charakteryzuje sie niskim standardem (dotyczy to zarédwno mieszkan
wybudowanych jeszcze przed 1950 r. jak tez pochodzgcych z budownictwa uprzemystowionego tzw.
wielkiej ptyty).



Pytania sg nastepujace:

Czy miody cztowiek wchodzgcy w samodzielne zycie musi mie€ pierwsze
mieszkanie wlasnosciowe ?

Czy nie korzystniejsza bytaby pomoc panstwa w finansowaniu mieszkania
wynajmowanego na okreslony czas, do czasu uzyskania stabilizacji i wkasnych
srodkéw na dowolnie wybrane mieszkanie? Oznaczatoby to ustalenie czynszu
preferowanego (nizszego od rynkowego) dla oséb mtodych, nie majgcych
mieszkania i nie posiadajgcych srodkéw na jego zakup.

Od wielu lat pojawiajg sie niesmiate gtosy, ze trzeba zmieni¢ strukture
budowanych mieszkan, wspomagajgc dostepnymi srodkami budzetowymi nie
zakup mieszkan na wtasnos¢ ale ich wynajmowanie. Podstawowe wady istniejgcej
struktury zasobow mieszkaniowych i budowanych mieszkan z punktu widzenia
rynku pracy i mobilno$ci mtodych ludzi wchodzgcych na rynek to przywigzanie do
miejsca zamieszkania, ktére ogranicza decyzje o zmianie miejsca zatrudnienia.
Mtody cztowiek kupujgc mieszkanie na wtasnosc jest ,przywigzany” do miejsca
zamieszkania i nie jest ,mobilny”. Nie akceptuje oferty pracy w innym miescie.

Najbardziej pozgdane rodzaje budownictwa mieszkaniowego — to
budownictwo wielorodzinne na wynajem po umiarkowanych cenach najmu.
Inwestor/developer budujgcy i wynajmujgcy mieszkania powinien korzysta¢ z ulg i
mie€ zagwarantowang roznice miedzy czynszem rynkowym a preferowanym na
czas okreslony.” Takie rozwigzanie zwiekszy udziat mieszkan wynajmowanych, da
mozliwosci mtodym ludziom wyboru miejsca pracy, stworzy im szanse unikniecia
zadtuzania ,u progu” rozpoczynania samodzielnego zycia.

Wysuwane sg ostatnio nowe koncepcje zainwestowania w ciggu czterech lat 5
mld zt rzgdowego Funduszu Mieszkah 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 rozwigzywania
problemu mieszkan dla ludzi mtodych. Ponadto mogtoby wptyng¢ na
przyspieszony wzrost budownictwa mieszkaniowego. Byiby to element pro-
wzrostowy w gospodarce, zmniejszajgcy tez bezrobocie. Budownictwo (w duzym
stopniu) mieszkaniowe jest czynnikiem ,mnoznikowym” na rynku pracy. Sto osob
zatrudnionych w budownictwie kreuje 300 - 400 miejsc pracy w dziedzinach
wspotpracujgcych. Powoduje wzrost produkciji i zatrudnienia w przemystach
wytwarzajgcych materiaty i wyroby dla budownictwa (mineralne, drzewne, chemia
budowlana). Budownictwo mieszkaniowe pocigga za sobg popyt na wyroby
wyposazenia mieszkan (m.in. meble, sprzet gospodarstwa domowego, sprzet rtv),
ustugi projektantéw wnetrz, inspiruje zagospodarowanie otoczenia.

? Niezaleznie od dziatan zmieniajgcych strukture budowanych mieszkan i wynajem mieszkan po czynszach
preferowanych, funkcjonuje i bedzie funkcjonowat obrét mieszkaniami na rynku wtérnym, nie wigze sie to z
proponowanymi rozwigzaniami dotyczacymi budownictwa nowego. Wyboru wynajmu dokonuje nabywca.
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Jacek Zycinski

WCZORAJ | DZIS EUROPEJSKICH PROGRAMOW
MIESZKANIOWYCH

Wczoraj

Europa Zachodnia zawdziecza sg dobrg sytuacje mieszkaniowg wielkim programom
budownictwa mieszkaniowego rozpoczetym po Il wojnie Swiatowej. 70. Geneza
powstania wiekszosci tych programow wigzata sie ze zniszczeniami wojennymi oraz
z powojenng atmosferg sprzyjajgcg solidarnosci spotecznej. Programy te
finansowane i kierowane przez panstwo miaty na celu budowe duzej ilosci tanich
mieszkan dla niezamoznych i Sredniozamoznych rodzin. Wierze w opatrznosciowg
role panstwa sprzyjata bardzo popularna w tym okresie teoria Keynesa, przypisujgca
interwencjonizmowi panstwowemu pozytywng role w podtrzymywaniu
bezkryzysowego rozwoju gospodarki. Programy miaty przede wszystkim charakter
spotecznego budownictwa czynszowego, w ktérym jak wiadomo o kosztach i iloSci
budowanych mieszkan decydujg nie prawa rynku, lecz dajgce srodki na budowe
mieszkan ,wszechpotezne” panstwo. W tej sytuacji najbardziej spektakularne
programy budowy mieszkan powstawaty w panstwach, ktore zdecydowaty sie na
wytozenie odpowiednich srodkow finansowych. Stad do podjecia takich decyzji nie
wystarczata kumulacja mieszkaniowych problemow, trzeba byto takze poczekaé na
okres gospodarczego prosperity.

Najbardziej spektakularne byty z pewnoscig dwa programy: niemiecki i szwedzki.
Pierwszy byt wynikiem ostrego kryzysu mieszkaniowego, jakiemu musiata stawic
czota Niemiecka Republika Federalna, bezposrednio po |l wojnie Swiatowej. Kryzys
ten byt spowodowany zniszczeniami wojennymi, ale przede wszystkim konieczno$cig
zapewnienia mieszkan uchodzcom pochodzgcym z Prus Wschodnich, naszych Ziem
Zachodnich, a takze innych obszardw, ktére dostaty sie w strefe wptywow ZSRR. Co
do liczby tych uchodzcéw nie ma do dzis petnej zgodnosci, ale wielce
prawdopodobne sg szacunki okreslajgce ich liczbe na ok. 10 milionéw. Powstaty w
1949 roku rzad kanclerza Konrada Adenauera musiat w tej sytuacji uznac polityke
mieszkaniowg za jeden ze swych priorytetéw. Adenauer zapowiedziat budowe 400-
500 tysiecy mieszkan rocznie, ilo§¢ uznang do$¢ powszechnie za nierealng. A jednak
juz w 1951 roku w liczgcych niewiele ponad 50 miliondw Niemczech udato sie
przekroczyc¢ liczbe 400 000 nowobudowanych mieszkan, a w trzy lata pdzniej
zbudowano juz ich ponad 500 000. W ciggu 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. Oprocz ilosci
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budowanych mieszkan, panstwo okreslato tez ich wielko$¢, wyposazenie, wysoko$é
czynszu, a takze wysokos¢ dochodéw os6b mogacych ze zbudowanych w ten
sposob mieszkan korzysta¢, zapewniajgc w zamian nieoprocentowane kredyty
pokrywajgce 80% kosztéw budowy mieszkan. W tej formule powstawato mniej wiecej
2/3 zbudowanych w pierwszej potowie lat 50. mieszkan. Mieszkania te budowaty
przede wszystkim dziatajgce na zasadach non-profit spotki i spétdzielnie
mieszkaniowe, a niedostatki sity roboczej redukowaty kobiety wykonujgce typowo
meskie prace budowlane. Poza spotecznym budownictwem czynszowym szerokag
pomoc polegajgcag gtdwnie na zwolnieniach podatkowych zapewniono réwniez
budownictwu powstajgcemu ze srodkéw prywatnych. Z polityki tej panstwo zaczeto
sie wycofywac w drugiej potowie lat 50. W mys| powstatej w 1956 roku ,drugiej
ustawy mieszkaniowej” panstwo zaczeto sie wycofywac¢ z odpowiedzialnosci za
dostarczanie mieszkan. Ograniczono krgg oséb mogacych korzysta¢ z pomocy,
zmieniono tez strukture subwenciji ktadgc gtéwny nacisk na wspieranie budownictwa
wiasnosciowego.

Szwedzki program ,, miliona mieszkan” to juz okres znacznie pdzniejszy, bo przetom
lat 60. i 70. Mata w tym czasie liczgca niespetna 8 miliondw mieszkancéw Szwecja
ogtosita, ze wybuduje milion mieszkan w ciggu dziesieciu lat. Byta to ilos¢
imponujgca. To tak jakby Polska podjefa sie zbudowania 4,5 — 5 milionéw mieszkan.
W latach 60. napedzana przez przemyst metalurgiczny i stoczniowy gospodarka
szwedzka przezywata swoje prosperity, tgczyto sie to z exodusem ludnosci ze wsi do
miast, a takze imigracjg robotnikow z Finlandii, Jugostawii, Grecji, a nawet Niemiec
poszukujgcych w bogatej Szweciji lepszych zarobkow. W rozwijajgcych sie miastach
potrzebne byly mieszkania. Podobnie jak w przypadku Niemiec podstawg
szwedzkiego programu mieszkaniowego byto spoteczne budownictwo czynszowe,
realizowane przede wszystkim przez dziatajgce bez zysku stowarzyszenia
komunalne oraz w mniejszym stopniu spotdzielnie mieszkaniowe. Apogeum osiggnat
program w 1970 roku, kiedy to zbudowano ok. 110 000 mieszkan. Ostatecznie w
ciggu 10 lat Szwedzi wybudowali 1 005 578 mieszkan. Wzorem Szwecji prawie dwa
razy mniejsza Finlandia ogtosita i zrealizowata w latach 1966-1975 program pot
miliona mieszkan.

Choc¢ spoteczne budownictwo czynszowe byto bez watpienia najbardziej
charakterystyczng cechg europejskich programéw mieszkaniowych powojennego
trzydziestolecia, byty tez w Europie Zachodniej panstwa, w ktérych ten rodzaj
budownictwa odgrywat role marginalng lub nie byto go nawet wcale. Generalnie
spoteczne budownictwo czynszowe, a wiec i wielkie programy mieszkaniowe
rozwijaty sie w bardziej w uprzemystowionej Europie pétnocnej. Oprocz
wymienionych Niemiec i Szwecji, hajwiecej spotecznych mieszkahn czynszowych
powstato w Holandii, Wielkiej Brytanii, Francji, Danii i Austrii. W Europie potudniowej,
gdzie silna byta tradycja rolnicza, rozwijato sie przede wszystkim budownictwo
wlasnosciowe. Nie byto tu efektownych programéw budownictwa mieszkaniowego,
wiec i sytuacja mieszkaniowa byta tu nieco gorsza od europejskiej Sredniej,



szczegolnie jesli chodzi o tanie budownictwo dla niezamoznych.

Dzis

ldea panstwa budujgcego tanie mieszkania czynszowe dla niezamoznych zatamata
sie w latach 70., kiedy to gospodarki Europy Zachodniej zostaty dotkniete przez
~Kryzysy naftowe”. Ktopoty te zachwiaty wiarg w interwencjonizm panstwowy i w
powszechnie obowigzujgcy teorie Keynesa. Ktopoty dotknety tez mieszkalnictwo. |
nie tyle chodzi tu o zmniejszenie liczby nowobudowanych mieszkan, co po okresie
mieszkaniowego boomu byto w jakiejs mierze naturalne, co o problemy z
utrzymaniem spotecznych mieszkan czynszowych. Upadta spotka ,Neue Heimat”,
najwiekszy zarzgdca spotecznych zasobow mieszkaniowych w Niemczech
Zachodnich, a szwedzkie mieszkaniowe stowarzyszenia komunalne nie byty w stanie
samodzielnie pokrywa¢ swych wydatkéw. Spotecznych mieszkan czynszowych
zaczeta tez gwattownie sie pozbywaé Wielka Brytania. W wyniku wprowadzonego w
1980 roku, za rzgdow pani Margaret Thatcher, ,right to buy” lokatorom sprzedano
okoto 2 miliondw mieszkan, bedgcych wtasnoscig samorzadow lokalnych. Znacznie
szybciej niz spoteczne zasoby czynszowe zaczat sie kurczy¢ zasdb prywatnych
mieszkan na wynajem. Powodem byty przepisy, utrudniajgce pozbycie sie nie
ptacacych czynszu lokatoréw.

Wspieranie inwestycji mieszkaniowych zastgpita pomoc skierowana bezposrednio do
rodzin, w formie dodatkéw mieszkaniowych i doptat do kredytéw. Majgce sporg
autonomie organizacje zarzgdzajgce spotecznymi zasobami zaczety zabiegac o
bardziej zamoznych lokatoréw, zapewniajgcych regularne ptacenie czynszu.
Ograniczone inwestycje, kurczenie sie zasobow czynszowych i rosngca liczba
lokatorow o wzglednie wysokich dochodach sprawity, ze nawet w panstwach o
imponujacych wskaznikach ilosci mieszkan ( 500 mieszkan na 1000 mieszkancéw)
zaczety sie ktopoty mieszkaniowe. Dobrym przyktadem jest tu Hiszpania, w ktérej w
ciggu ostatnich szesciu lat zbudowano ponad 3 miliony mieszkan, a wiec tyle ile,
zdaniem niektorych powinno rozwigza¢ wszystkie nasze problemy mieszkaniowe.
Otéz w Hiszpanii problemow mieszkaniowych to nie rozwigzato. Oczywiscie
Hiszpania jest w innej sytuacji, duzo buduje sie tam domow wakacyjnych. Faktem
jest jednak, ze w ciggu dziesieciu lat ceny mieszkan w duzych miastach poszty
ponad trzykrotnie w gére, ponad 3 miliony mieszkan stoi pustych, brakuje natomiast i
to bardzo tanich mieszkan czynszowych.

Ktopoty mieszkaniowe dosiegty rowniez Francje, kolejne panstwo majgce ok. 500
mieszkan na tysigc mieszkancow. Mimo tak imponujacej ilosci mieszkan panstwo to
ma rekordowg liczbe bezdomnych. Ich to wtasnie protesty, wspierane przez licznych
przedstawicieli Srodowisk 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 legalnie przebywa we Franciji, a nie sta¢ go na wynajecie lub
zakup mieszkania po cenach rynkowych, bedzie mogt wynajgé spoteczne mieszkanie
czynszowe. Jesli sie tak nie stanie bedzie miat prawo zaskarzy¢ gmine o nie
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wywigzanie sie z ustawowego obowigzku. Oczywiscie od tak skonstruowanej ustawy,
mieszkan nie przybedzie. Na poprawienie sytuacji mieszkaniowej Francuzi majg jakis
czas, bo ustawa wchodzi w zycie 1 stycznia 2012 roku, cho¢ czesciowo juz od 1
grudnia 2008 r.

Poprawe sytuacji mieszkaniowej ma zapewnic przyjeta juz w 2006 roku ustawa o
narodowym zaangazowaniu na rzecz mieszkalnictwa. W wyniku tej ustawy w ciggu 5
lat ma powstac 0,5 miliona spotecznych mieszkan czynszowych. Budowac je bedg
HLM-y (Mieszkania o Umiarkowanych Czynszach), niezwykle sprawna organizacja o
stuletniej tradyciji, ktérg przypominajg nieco nasze tbs-y. Z tym, ze HLM-y zarzgdzajg
ok. 4 milionami mieszkan, a tbs-y jakimi$ 70 tysigcami. Chca tez Francuzi zmniejszy¢
stale rosngca liczbe pustostandéw, ktéra osiggneta juz podobno 2 miliony mieszkan.
Szybki wzrost cen nieruchomosci (skad my to znamy) sprawia, ze po kilku latach
mozna juz na tyle dobrze zarobi¢ na ich sprzedazy, ze nie optaca sie uzerac z
nieptacgcymi czynszu lokatorami, ktérych we Francji jest chyba réwnie trudno usungé¢
jak w Polsce. Zachetg do wynajmowania mieszkan majg by¢ ulgi podatkowe,
szczegolnie dla tych, ktérzy zdecydujg sie na stosowanie czynszu nizszego niz
rynkowy. Wprowadzono tez Fundusz Gwarancji Lokatorskich zapewniajgcy
wtascicielom regularne otrzymywanie czynszu. Szacuje sie, ze w ten sposob odzyska
sie jakies 200 000 mieszkan, dla rynku prywatnego najmu. Zwiekszony impuls w
postaci obnizonego VAT-u i wiekszej puli Srodkéw na kredyty o zerowym
oprocentowaniu, powinno otrzymac spoteczne budownictwo wiasnosciowe. Wieksze
Srodki przeznaczone tez zostang na odpowiednik naszego budownictwa socjalnego.
Co wyjdzie z francuskiego programu okaze sie za kilka lat, warto jednak zwrdcic
uwage na role jakg odgrywa w nim spoteczne budownictwo czynszowe. Oczywiscie
0,5 miliona mieszkan w ciggu 5 lat, jak na 60 milionowg Francje, to nie jest wcale tak
duzo. Ale spoteczne budownictwo czynszowe, to cho¢ najwazniejszy, ale tylko jeden
z elementdéw tego programu. Mozna sie spodziewac, ze ogdtem we Franciji
powstawac bedzie miedzy 400 a 500 tysiecy mieszkan rocznie.

Whnioski z tej analizy europejskich dziatan na rzecz poprawy sytuacji mieszkaniowej,
sg dos¢ banalne. Najwazniejszy to ten, ze nie mozna doprowadzi¢ do rozwigzania
problemdéw mieszkaniowych odwotujgc sie wytgcznie do rynku, mimo ze moze
przynies¢ on prawdziwy boom inwestycyjny. Najskuteczniejsze rezultaty osiggano
rozwijajgc spoteczne budownictwo czynszowe, cho¢ nie wszystkie panstwa stac byto
na efektywne stosowanie tego instrumentu. Wprowadzanie wymagajgcego
mniejszych srodkéw finansowych spotecznego budownictwa wiasnosciowego
sprawiato powazne ktopoty przy zapanowaniu nad wzrostem cen mieszkan.

Warto tez sobie uswiadomic, ze nie rozwigze naszych problemoéw mieszkaniowych
wybudowanie zapowiadanych 3 miliondw mieszkan, jesli nie bedg to przynajmniej w
czesci mieszkania tanie, dostepne dla niezamoznych. Mozna tu po raz koleiny
przywota¢ przyktad Francji, ktéra walczy z bezdomnoscig, mimo ze mieszkan
posiada tyle, ze aby jej dorownac¢ musieliby$my zbudowaé nie 3 a przeszto 5
miliondw.
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