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WSTEP

Mieszkalnictwo moze by¢ rozumiane w rézny sposob. Obok tego terminu wystepujg réwniez
terminy pokrewne, takie jak ,gospodarka mieszkaniowa” lub ,polityka mieszkaniowa”. W
ogdlnym sensie mieszkalnictwo mozna rozumiec jako pewien zespot (zestaw) zasad, decyzji i
dziatan prowadzacych do osiggniecia zatozonego modelu warunkéw i stosunkow
mieszkaniowych oraz funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej. W tym sensie jest zaréwno
jednym z gtdéwnych obszaréw gospodarki, jak i polityk publicznych. W znaczacy bowiem sposdb
wptywa na procesy spoteczno-gospodarcze, w tym w zakresie dziatan rozwojowych panstwa, jak
rowniez oddziatuje istotnie na poziom zaspokojenia potrzeb spotecznych. Wymiar, zakres i
sposdb ingerencji panstwa w mieszkalnictwo jest wynikiem dominujgcej we wifadzach
publicznych ideologii i wyraza sie w (deklarowanej i realizowanej) polityce mieszkaniowe;j.

Niniejsze opracowanie stawia sobie dwa komplementarne zadania. Po pierwsze ma na celu
przyblizenie problematyki mieszkalnictwa w Polsce z uwzglednieniem uwarunkowan
historycznych, polityczno-prawnych, ekonomicznych, spotecznych i technologicznych. Po wtére
ma przyblizy¢, na przyktadzie wybranych towarzystw budownictwa spotecznego, dziatajgcych
jako spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w wojewddztwach kujawsko-pomorskim, tédzkim i
Swietokrzyskim, regionalne i lokalne warunki prowadzenia dziatalnosci w zakresie mieszkalnictwa

w oparciu o metode case study i analize PEST?.

! Analiza PEST jest metodg stuzacg do badania makrootoczenia - zawiera zestawienie podstawowych czynnikéw
zewnetrznych: Political - polityczno-prawne, Economic — ekonomiczne, Social — spoteczne, Technological —
technologiczne.

3



CZESC 1. MIESZKALNICTWO W POLSCE

Rozdziat I. Tto historyczne

1.1. Mieszkalnictwo w Il RP

Wspieranie budownictwa na wynajem miato juz miejsce w Il Rzeczypospolitej, cho¢ zakres i
skuteczno$¢ tych dziatan moze pozostawa¢ w wyraznej sprzecznosci ze wspotczesnymi
wyobrazeniami na temat Polski miedzywojennej?.

W dekrecie o ochronie lokatorow i zapobieganiu brakowi mieszkan z 1919 roku starano sie
potaczyé pozornie sprzeczne cele: z jednej strony zapewni¢ mieszkaricom miast regulowane przez
panstwo niskie czynsze, a z drugiej — zwiekszy¢ liczbe mieszkan. W efekcie powstaty regulacje
nakazujgce obnizke czynszu o 20% w wiekszych miastach, odnoszgce jego poziom do wymiaru
czynszu z 1914 roku Ponadto okreslono gérng, nieprzekraczalng granice czynszu, bazujac na jego
poziomie z grudnia 1914 roku oraz umozliwiono dalszg jeszcze obnizke czynszu na wniosek
lokatora3. Powotano urzedy mieszkaniowe do spraw najmu oraz stworzono przy nich urzedy
rozjemcze. Urzedy mieszkaniowe, ktére dziataty w wiekszych miastach, miaty za zadanie
zapobieganie brakowi mieszkan. Przy regulowanych czynszach, ograniczeniu praw wiasciciela
wobec wihasnych nieruchomosci i niedoborze kapitatu, potencjalna inwestycja w nieruchomosci
mieszkalne miata inne, znacznie lepsze, bezpieczniejsze i bardziej uzasadnione ekonomicznie
alternatywy. Urzedy koncentrowaly sie zatem na zachowaniu istniejgcego zasobu
mieszkaniowego na wynajem, walczyty ze zjawiskiem bezdomnosci, wyszukiwaty oraz
udostepniaty na cele mieszkaniowe pustostany.

Urzednikom nadano uprawnienia umozliwiajgce zakazanie rozbiorki domoéw, ktérych stan
pozwalat na zamieszkiwanie, nakazanie podziatu mieszkah na mniejsze i wynajecia ich wiekszej
liczbie lokatoréw, nakazanie odnajecia czesci mieszkan w przypadku zajmowania ich przez zbyt
matg liczbe osodb, zajecie lokalu przez gmine, jezeli byt niewynajety przez dtuzej niz 3 miesigce i
wynajecie go za czynsz regulowany (ta sama procedura zostata przewidziana dla mieszkan

wynajetych, ale niezamieszkatych), zajecie prywatnego gruntu przez zarzagd komunalny na cele

2 patrz: P. Wozny, Miedzywojenne i transformacyjne do$wiadczenia wspierania budownictwa na wynajem w

Polsce — poszukiwania modelu PPP, Problemy Rozwoju Miast, 2009(4). s. 39-48.
3 Dekret o0 ochronie lokatoréw i zapobieganiu brakowi mieszkan, Dziennik Praw, nr 8, poz. 116, Warszawa 1919.
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mieszkaniowe (za wynagrodzeniem okreslonym przez gmine), nakazanie wifascicielom
zniszczonych nieruchomosci mieszkalnych ich remontu, nakazanie przebudowy pomieszczen
niemieszkalnych na mieszkalne (wykonanie powyziszej przebudowy na koszt wtasciciela),
wywifaszczenie gruntu, jezeli przez 3 lata nie byt zabudowany na cele mieszkaniowe, a gmina nie
przyjeta wyjasnien wiasciciela o innym przeznaczeniu gruntu.

W efekcie w warunkach niedoboru mieszkan na wynajem potencjalni inwestorzy
zainteresowali sie zatem innymi sposobami lokowania kapitatu. Zamrozenie czynszéw
spowodowato ostabienie bodzcéw do podnoszenia standardu technicznego kamienic, a nawet
ich remontowania, gdyz zainwestowanie dodatkowego kapitatu nie mogto przynies¢ wzrostu
przychodow (i dochodéw). Z kolei nie zostata uregulowana w przepisach instytucja podnajmu
(miedzy lokatorem a sublokatorem), w skutek czego ptacony przez podnajemcéw czynsz byt
zazwyczaj kilkukrotnie wyzszy, niz pfacony przez chronionego prawem lokatora®. Ze wzgledu na
wzrost dochoddéw lokatoréw tak restrykcyjna ich ochrona przestata byé uzasadniona jeszcze w
latach 1928 i 1929, kiedy to $rednie zarobki robotnikdw, powrécity do poziomu z 1914 roku
Wprowadzone regulacje uniemozliwity nie tylko budowe nowych mieszkan, ale takze utrzymanie
ich wartosci. W sytuacji odtworzenia realnego poziomu dawnych zarobkéw czynsze w Polsce
wynosity zaledwie 50% stanu przedwojennego. W 1914 roku przecietna rodzina robotnicza
wydawata 24% dochodu na mieszkanie, podczas gdy w 1922 zaledwie 3,8%, w 1925 - 9%, a w
1928 - 11%°.

Przez pierwszych 10 lat Il Rzeczypospolitej budowano, wedtug danych Zwigzku Zrzeszen
Whascicieli Nieruchomosci, o ponad potowe mniej nowych izb mieszkalnych, niz niszczato z
powodu niedopuszczalnego stanu technicznego®. Wedtug spisu powszechnego 1931 roku
zaledwie 12% mieszkann jednoizbowych nie byto przeludnionych (do 2 lokatoréw na izbe), a
ponad potowa byta skrajnie przeludniona (ponad 4 osoby na izbe). Nieco lepiej ksztattowata sie
statystyka dla wiekszych mieszkan, z ktérych niecata potowa nie byta przeludniona (do 2
lokatoréw na izbe)’. W ciggu miedzywojnia ta niekorzystna tendencja bardzo sie pogtebita. W
Warszawie, w latach 1921-1931 odsetek przeludnionych mieszkan jednoizbowych zwiekszyt sie z

12% do 22%, a srednia dla miast powyzej 20 000 mieszkaricow wzrosta dwukrotnie, z 8% do

4 B. Petz, Préby rozwigzywania kwestii mieszkaniowej w dwudziestoleciu miedzywojennym - podstawowe
kierunki dziatan, Kancelaria Sejmu Biuro Ekspertyz i Analiz, Warszawa 1994, s. 1.

5 Tamze, s. 167.

6 Tamze, s. 154.

7 Tamze, s. 68-77.



16%2. W najwiekszych polskich miastach okoto 25% mieszkari miato przynajmniej jednego
sublokatora, a w rozwijajgcej sie Gdyni az 33%, dajac schronienie przeszto 42% mieszkancow tego
miasta®. Kryzys lat 30. zakoriczyt okres subsydiowanej z pieniedzy publicznych akgji kredytowej
BGK (rok 1932) i spowodowat kilkuletnie zatamanie rynku. W listopadzie 1935 roku Dekretem
Prezydenta Rzeczypospolitej nakazano obnizke czynszéw, zezwolono natomiast na swobodne
ksztattowanie czynszu w mieszkaniach nowo budowanych, dodatkowo upraszczajgc procedury
eksmisyjne®.

Dotowane budownictwo spoétdzielcze (wtasnosciowe i lokatorskie) osiggneto w
rzeczywistos$ci w roku 1937 zaledwie 4% udziatu w budownictwie miejskim, dostarczajac przy tym
lokum jedynie dla 8% mieszkarnncédw miast. Poza nielicznymi wyjatkami nie byty to mate i tanie
mieszkania dla robotnikéw, ale duze spétdzielcze wtasnosciowe, wymagajace od spotdzielcow
znacznego udziatu w kosztach. Pozostata czes¢ mieszkan w miastach, stanowigca przeszio 90%,
zostata wybudowana przez inwestorow prywatnych, ktérych prawo wiasnosci zostato silnie
ograniczone, a ryzyko utrzymywania nieptacgcych i nieusuwalnych lokatoréw byto znaczne. Na
skutek przyjetych rozwigzan mieszkania byly budowane przede wszystkim z myslg o
zamozniejszych klientach. Nieznaczna czes$¢ spoétdzielni dostarczata tanich mieszkan czynszowych,
a przyttaczajgca wiekszo$¢ koncentrowata sie na budowaniu subsydiowanych mieszkan

wtasnosciowych dla oséb zatrudnionych w urzedach i organach wtadzy publiczne;j.

1.2. Mieszkalnictwo w PRL

Czas przypadajacy na pierwsze lata po Il wojnie Swiatowej charakteryzowat sie zmaganiem z
problemami dotyczagcymi ogromu zniszczen spowodowanych konfliktem zbrojnym oraz
migracjami ludnosci. Dziatania w sferze budownictwa skoncentrowane byty na odbudowie i
remontach zasobu mieszkaniowego oraz przydziale mieszkan. Koniecznosé budowy nowych lokali
wynikata takie z proby intensyfikacji rozwoju przemystu w niektérych regionach kraju i
koniecznosci zapewnienia miejsca do zycia robotnikom przybywajgcym do prac na tych terenach.
W efekcie w latach 1945-1949 powstato ponad 600 tys. mieszkad. Pod koniec lat 40.

odpowiedzialnos$¢ za dostarczanie mieszkan lezata gtdwnie po stronie paristwa. Zahamowaniu

8 K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Zwigzek Miast Polskich, Warszawa 1939, s. 73.
% Tamze, s. 84.
10 Dekret Prezydenta Rzeczypospolitej z 14 listopada 1935 w sprawie obnizenia komornego oraz zmiany ustawy
o ochronie lokatoréw. Dziennik Ustaw nr 82. poz. 503 i 504, Warszawa 1935.
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ulegto budownictwo spétdzielcze, ktorego pierwsze, niewielkie efekty widoczne byty jeszcze
przed wybuchem wojny. Budownictwo indywidualne w miastach takze ulegto ograniczeniu.
Sektor mieszkaniowy, w tym ksztatcie, charakteryzowata niedostateczna sprawnosé i wydolnosé.
Przy rosnacej presji demograficznej, w 1955 roku powstato jedynie 89 tys. mieszkan. Jednak po
roku 1956 w budownictwie nastgpit wzrost. Wtaczono woéwczas do finansowania budownictwa
mieszkaniowego $rodki ludnosci oraz powrdcono do budownictwa spoétdzielczego, ktére od
potowy lat 60. wysuneto sie na pierwszy plan'!. Mimo kontynuowania polityki rosngcego udziatu
obywateli w finansowaniu mieszkalnictwa w postaci rozwoju spétdzielczego budownictwa
wtasnosciowego oraz akceptacji przyjetej praktyki wykupu mieszkan panstwowych, deficyt
mieszkaniowy wcigz narastat!?.

Udziat mieszkan spétdzielczych w catosci nowych mieszkan w latach 1965-1970 wynidst 59%
(podczas gdy w roku 1956 odsetek ten wynosit jedynie 1%). Z kolei w okresie od 1971 do 1978
roku $rednio oddawano do uzytku ok. 242 tys. mieszkan rocznie. W rekordowym 1978 roku
powstato ich 283 tys. Jednak pomimo rekordowej dynamiki, deficyt mieszkaniowy w dalszym
ciggu narastat. Wskaznik mieszkan na 1 000 mieszkanncéw wynosit w tym czasie w Polsce 8,1. Dla
poréwnania w latach 70. w Danii osiggnieto poziom ok. 11 mieszkann na 1 000 mieszkancéw, w
Finlandii ok. 14, we Francji ok. 10, w Szwecji ok. 14, w Hiszpanii ok. 10, w Republice Federalnej
Niemiec ok. 10. Problemy mieszkaniowe zostaty spotegowane przez zatamanie gospodarki pod
koniec lat 70., ktére pociggneto za sobg kryzys w mieszkalnictwie. Jego przejawem byt spadek
liczby budowanych mieszkan oraz rosngcy deficyt mieszkaniowy. Kryzys ten pogtebiat sie az do
przetomu ustrojowego lat 1989/1990. Liczba oddawanych mieszkan malata i w 1989 roku
wyniosta tylko 150,2 tys. Budownictwo w PRL musiato zmagac sie z ogromnym popytem,
spowodowanym presjg demograficzng oraz migracjami ludnosci ze wsi do miast. Liczba ludnosci
w Polsce w latach 19461988 zwiekszyta sie o 14 miliondw, a udziat ludnosci miejskiej w catej
populacji wzrést z 32 do 61%. Pomimo rosngcej liczby mieszkan deficyt mieszkaniowy pogtebiat
sie do konca lat 70. Wedtug spisu powszechnego z 1978 roku, wynosit 1,6 min mieszkan. W 1988
roku spadt do poziomu 1,3 min. Stopniowo poprawiaty sie takze warunki mieszkaniowe: rosta
przecietna liczba izb w mieszkaniu, a poprawie ulegato wyposazenie w podstawowe instalacje

techniczne3.

11 Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Ministerstwo Rozwoju, Warszawa 2020, s. 11.
12 M. salamon, A. Muziot-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki
mieszkaniowej 2015, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2015, s. 22.
13 Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Ministerstwo Rozwoju, Warszawa 2020, s. 11.
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1.3. Mieszkalnictwo w poczatkach Il RP

W ramach transformacji ustrojowej w zakresie mieszkalnictwa doszto do ograniczenia
interwencji panstwa w tym sektorze. Nastgpita deregulacja (gtdwnie w obszarze cen),
prywatyzacja przemystu budowlanego i ustug mieszkaniowych, a takze prywatyzacja mieszkan
publicznych, wsparcia budownictwa wilasnosciowego i obnizenia publicznych dotaciji.
Realizowano gtéwnie budownictwo jednorodzinne oraz konczono wczesniej rozpoczete
inwestycje spoétdzielni mieszkaniowych. W 1l potowie lat 90. w obszarze budownictwa
mieszkaniowego nastgpit spadek inwestycji. W 1996 roku oddano do uzytku 62 tys. mieszkan,
czyli najmniej od lat 50. XX wieku.

Wykazaty przy tym swa niskg skutecznosé liczne zmiany o charakterze ustrojowym, jednak o
szczytnych zatozeniach programowych:

— ustawa z 28 grudnia 1989 roku o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych uchylita natozone
na banki obowigzki dotyczgce zapewnienia uprzywilejowania i preferencji w zakresie
dostepu do kredytéw, ich oprocentowania oraz warunkdéw sptaty,

— na podstawie ustawy z 10 maja 1990 roku Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych przeprowadzono komunalizacje
czesci mienia panstwowego, w tym zasobdw mieszkan czynszowych bedacych wtasnoscig
Skarbu Panstwa,

— ustawa z 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ktéra wprowadzita
podatek od dochoddéw osobistych i system jego indywidualnych rozliczen, co z kolei
umozliwito wprowadzenie podatkowych instrumentéw stymulowania inwestycji w
budownictwie mieszkaniowym (ulgi budowlane i remontowe),

— ustawag z 29 wrzeénia 1990 roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci w szerokim zakresie umozliwiono sprzedaz po cenach rynkowych
nieruchomosci stanowigcych wtasnosc Skarbu Panstwa i gmin.

W latach 1994-1997 przyjeto szereg kolejnych ustaw:

— ustawe z 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali, ktdra przywrocita i ujednolicita zasady
odrebnej wtasnosci mieszkan i wspdtwtasnosci nieruchomosci, przewidywata pokrywanie

petnych kosztéw utrzymania nieruchomosci oraz udziat w dochodach z nieruchomosci



wspolnej stosownie do udziatu we wspodtwtasnosci, jak réowniez wprowadzita wspdlnote
mieszkaniowg z mocy prawa,

ustawe z 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, dzieki
ktérej najem stat sie domeng prawa cywilnego i zlikwidowano ustalane centralnie czynsze
urzedowe, wprowadzono zas zasade, ze ustalane przez gminy czynsze regulowane
stosowane s3 tylko w przypadkach okreslonych ustawg; ustawa ta natozyta réwniez istotne
zadania na gminy, jak zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspdlnoty
mieszkaniowej oraz wyptate dodatkéw mieszkaniowych,

ustawe z 7 lipca 1994 roku o zmianie ustawy - Prawo spétdzielcze oraz niektdrych innych
ustaw, dzieki ktérej nastgpito uznanie wiasnosci spdtdzielczej za wtasnos¢ prywatng, zas
spotdzielnie uzyskaty prawo budowy mieszkarh na wynajem, Jednocze$nie nowe rozwigzania
dopuscity mozliwos¢ uzyskiwania mieszkan przez osoby prawne i umozliwity osobom
fizycznym posiadanie wiecej niz jednego mieszkania wtasnosciowego,

ustawe z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra racjonalizowata
procedury decyzyjne w procesie wyznaczania terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,
ustawe z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, dzieki ktérej usprawniono i ujednolicono
procedury postepowania w procesie inwestycyjno-budowlanym, ograniczono samowole
budowlane oraz stworzono warunki do podnoszenia standardéw w budownictwie,

ustawe z 12 pazdziernika 1994 roku o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, ktéra data mozliwosé przekazania
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panistwowe gminom lub spoétdzielniom
mieszkaniowym,

ustawe z 30 listopada 1995 roku o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych, refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych oraz zmianie
niektorych ustaw, ktéra byta prébg kompleksowej ustawowej regulacji kwestii pomocy
panstwa w sptacie tzw. ,starych" kredytdw mieszkaniowych, poprzez wprowadzenie
normatywu sptaty kredytu oraz stworzenie rozbudowanego systemu zachet do szybszej
sptaty kredytu,

ustawe z 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego, ktdora data podstawy organizacyjne dziatalnosci kas mieszkaniowych oraz



spotecznego budownictwa czynszowego w formule towarzystw budownictwa spotecznego

oraz powotata do zycia Krajowy Fundusz Mieszkaniowy,

— ustawe z 1 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw, ktora przyniosta korzystne
zmiany w zakresie warunkéw kredytowania inwestorow spotecznego budownictwa
czynszowego,

— ustawe z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, ktéra poza kompleksowym
uregulowaniem spraw zwigzanych z wtadaniem i obrotem nieruchomosciami, zawierata
wiele rozwigzan w zakresie mozliwosci pozyskiwania udostepniania przez gminy
nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

W reakcji na zatamanie na rynku mieszkaniowym pojawity sie nowe regulacje (wzorowane
na doswiadczeniach panistw zachodnioeuropejskich). Wprowadzono preferencyjne kredyty dla
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) oraz spétdzielni mieszkaniowych. Jednoczesnie
ruszyty wtedy pierwsze inwestycje deweloperskie. Banki komercyjne zaczety takze udzielac
kredytéw hipotecznych (w tym kredytéw walutowych). Liczba budowanych mieszkan zaczeta
stopniowo wzrastac - szczytowy pod tym wzgledem byt rok 2008, kiedy zbudowano ich 165,2 tys.
Swiatowy kryzys gospodarczy - ktérego zrédta tkwity w rynku hipotecznym - oraz wzrost kurséw
walutowych doprowadzity do spadku liczby budowanych mieszkan. W 2011 roku zbudowano

tylko ok. 130 tys. lokali**.

1.4. Podsumowanie

Zadnemu z rzaddw, ktdre przez ostatnie stulecie sprawowaty wtadze w Polsce, nie udato sie
zaprojektowad i wdrozy¢ skutecznej polityki mieszkaniowej. Symptomatyczne jest to, iz zaréwno
w okresie miedzywojnia, jak i w dobie Ill RP, problemy mieszkaniowe prébowano zlikwidowad
przy pomocy dziatalnosci prawotwodrczej, ktdra za kazdym razem okazata sie nieskuteczna wobec
rzeczywistych problemdw i ograniczen. Statystycznie najlepszym okresem dla realizacji polityki
mieszkaniowe] byta dekada rzgdow E. Gierka. Ponizej zamieszczono wybrane tabele ilustrujgce

stan mieszkalnictwa w Polsce z perspektywy historycznoporéwnaweczej.

14 Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Ministerstwo Rozwoju, Warszawa 2020, s. 11-12.
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Tabela 1. Mieszkania zamieszkane i ludnos$¢ w mieszkaniach ° *°

Wyszczegdlnienie 1931 1950 1960 1970 1978 1988 2002 2011
Mieszkania wtys. ............. 6 402 5 851 7026 8 081 9326 10717| 118633° 12518°
miasta ..o 1930 271 3560 4 507 5741 7 040 7 876 8586
WIBS 4472 3140 3 466 3574 3585 3677 3757 3932
Izby w mieszkaniach wtys. 1M791] 13672 17265 23213 29376| 36287 | 43004 46 902
miasta .........cooceveeeenenn 4227 6 666 8§894| 12474 17606( 23143 27629 30 487
WIBS 7 564 7 006 8371 10739 11770 13144 15375 16 415
Ludnosé w mieszkaniach
wiys. 31621 23996| 28695 31859| 34111| 37129| 37801 38121
miasta ........cooceveeeennnn 85241 10208| 13627| 16418 19348 22532 23262 23185
WIBS 23097 13788 15088 15441| 14763| 14597| 14539 14 937
Przecietna liczba osob na:
1 mieszkanie” ............... 4,9 4.1 4.1 3,94 3,66 3,46 3,25 3,05
miasta ..o 4,4 3.8 3.8 3,64 3,37 3,20 2,95 2,70
WIS 5,2 4.4 43 4,32 4,12 3,97 3,87 3,80
Tizbe? .. 2,7 1,75 1,66 1,37 1,16 1,02 0,88 0,80
miasta ..o, 2,0 1,55 1,53 1,32 1,10 0,97 0,84 0,75
WIES . 3,1 1,95 1,80 1,44 1,25 1,11 0,95 0,88

a Dane spisow powszechnych; w latach 2002 i 2011 mieszkania zamieszkane stale. b, ¢ Ponadto mieszkania zamieszkane
czasowo: b — 131 tys. (79 tys. w miastach i 52 tys. na wsi), ¢ — 8 tys. (7 tys. w miastach i 1 tys. na wsi).
d W latach 2002 i 2011 bez mieszkan o nieustalonej liczbie izb.

Uwaga. W latach 2002i 2011 dane nie obejmuja mieszkan wykorzystywanych wylgcznie do dziatalnosci gospodarcze).

Na podstawie:

A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987, s. 126, 149, Drugi Powszechny Spis Ludnosci

z dn. 9 Xl 1931 r. Mieszkania i gospodarstwa domowe. Ludnosé. Stosunki zawodowe, ,Statystyka Pol-
ski” seria C, zeszyt 62, s. 2—6; Polska 1918— 1988, Warszawa 1989, s. 63; Rocznik Statystyczny 1991,
Warszawa 1991, s. 405—406; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Poiskiej 2001, Warszawa 2001,
5. 223; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2017, Warszawa 2017, 5. 328—329.

Tabela 2. Mieszkania zamieszkane i ludnos¢ w mieszkaniach wedtug liczby izb w mieszkaniu

a 16

15 C. Leszczynska, Historia Polski w liczbach. Tom V. Polska 1918-2018, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa

2018, s. 131.

16 C. Leszczynska, Historia Polski w liczbach. Tom V. Polska 1918-2018, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa

2018, s. 132.
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Wyszczegdlnienie

1931

1960

1988

2011°

ogélem| miasta | wies

ogdem| miasta | wies

ogdem| miasta | wies

og()lem| miasta | wies

w odsetkach

Mieszkania

1-izbowe

5-izbowe | wieksze

Ludnosé w miesz-
kaniach

1-izbowych

5-izbowych i wiek-
szych

100,0| 100,0( 100,0
469| 365| 514
34,4 323| 354
11,01 16,9 8.4

4,4 8.0 2,9
33 6,3 1,9

100,0| 100,0( 100,0
43,4 39| 477
36,0 328 371
11,91 18,3 9.5

4,9 9.1 3.4
38 7.9 23

100,0| 100,0( 100,0
17,4 17,5 17,4
40,6| 368| 446
271 301| 238
10,7 11,4| 10,1

42 4,2 41

100,0| 100,0( 100,0
12,8 11,6| 13,8
38,6| 330 435
291| 330| 2586
13,4 152 11,9

6,1 7.2 52

100,0| 100,0| 100,0
4,3 51 2,7
193] 19,2| 196
34,8 367 311
2711 271 271
145 11,9 19,5
100,0| 100,0| 100,0
2,4 3,0 1,4
142 141| 143
325 347 293
31,1 31,7 301
19,8] 16,5| 249

100,0

2,6

12,9

31,8

27,0

234

100,0
1,5
9.2
27,5

28,7

30,9

100,0

3,4

14,7

35,6

276

17,3

100,0

32,3

30,3

231

100,0

0,8

9.1

23,5

25,8

36,6

100,0
0,5
8,5
20,2

26,3

43,2

a Dane spisow powszechnych; w 2011 r. mieszkania zamieszkane stale. b W podziale wedtug liczby izb w mieszkaniu bez
mieszkan o nieustalonegj liczbie izb.

Uwaga. Dane spisowe z 1950 r. nie zawieraja mieszkan wedtug liczby izb na wsi, a jedynie mieszkania w miescie. W zwiaz-
ku z tym zamiast za 1950 r. zdecydowano sie na podanie danych za rok 1960, ktére sg kompletne.

Na podstawie:

A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987, s. 126, 149; Drugi Powszechny Spis Ludnosci
z dn. 9 Xl 1931 r. Mieszkania i gospodarstwa domowe. Ludnos¢. Stosunki zawodowe, ,Statystyka Pol-
ski”, seria C, zeszyt 62, 1937, s. 2—6; Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkarn 2011, Mieszka-
nia, Warszawa 2013, s. 33; Polska 1918—1988, Warszawa 1989, s. 63; Rocznik Statystyczny 1963,
Warszawa 1963, s. 318—320; Rocznik Statystyczny 1991, Warszawa 1991, s. 406; Rocznik Statystycz-
ny Rzeczypospolitej Polskiej 2013, Warszawa 2013, s. 330. Spis Powszechny z dnia 6 grudnia 1960 r.
Wyniki ostateczne. Mieszkania. Budynki mieszkalne, ,Statystyka Polski”, seria M, zeszyt 23, 1966,

s. 3—4.

Tabela 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 1950-2016%

17.C. Leszczynska, Historia Polski w liczbach. Tom V. Polska 1918-2018, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa

2018, s. 136.
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1950— 1956— 1961— 1971— 1981— 1991— 2001— 2011—
Wyszezegdinienle —1955 | —1960 | —1970 | —1980 | —1980 | —2000 | —2010 | —2016
przecietne roczne
Mieszkania wtys. ..................... 66,9 124,4 169,7 2430 180,5 89,4 129,9 147,2
zakltadowe ... 315 38 0,6 0,4
} 46,6 67,0 67,3 58,0
komunalne (gminne)d ............. 4.0 33 3,0 2.1
spotdzielcze ...l 0.1 55 53,7 123,4 89,5 40,9 10,9 3,3
przeznaczone na sprzedaz
lub wynajem ................ — — — — — 6,00 40,9 61,6
spoteczne czynszowe ............ — — — — — 1,8° 51 1,5
indywidualne ........................ 20,2 51,9 48,7 61,6 55,6 34,9 69,4 78,3
miasta ..., 2,5 11,8 14,1 20,8 21,6 16,5 30,6 29,4
WIBE L., 17,7 40,1 34,6 40,8 34,0 18,4 38,9 48,9
Przecietha powierzchnia uzytko-
wa 1 mieszkaniawm? .......... ) 53,7 51,7 59,2 70,4 84,8 103,7 101,3
lzby wiys. ..o 181 352 512 891 720 381 561 614
Mieszkania w % ogdtu mieszkan:
miasta ... 63,7 59,5 74,3 775 74,5 76,8 67,6 62,6
WIBS ... 36,3 40,5 25,8 225 255 23,3 32,5 37,5
Mieszkania na 1 000 ludnosci ... 2,5 43 54 71 49 2,3 3,4 38
miasta ... 4.0 55 8,0 99 6,0 29 38 39
Wies 1,6 3,3 2,8 3,6 3,1 1,4 2,9 3,6
Mieszkania na 1000 zawartych
matzenstw ... ) 478 709 766 607 419 592 763

a W latach 1950—1989 terenowych organdw administracji panstwowej. b, ¢ Przecietne roczne z lat: b — 1993—2000,
¢ — 1996—2000.

Na podstawie: A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987, s. 168—169, 201, 314; Polska 1918— 1988,
Warszawa 1989, s. 65; Rocznik Statystyczny 1969, Warszawa 1969, s. 393; Rocznik Statystyczny 1971,
Warszawa 1971, s. 439—442; Rocznik Statystyczny 1981, Warszawa 1981, s. 489—490; Rocznik Sta-
tystyezny 1993, Warszawa 1993, s. 412; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2002, Warsza-
wa 2002, s. 228; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2013, Warszawa 2013, s. 334; Rocznik
Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2015, Warszawa 2015, s. 335; Rocznik Statysivezny Rzeczypo-
spolitej Polskiej 2017, Warszawa 2017, s. 332—333; obliczenia wtasne.

Warunki mieszkaniowe w Polsce wecigz nalezg do najstabszych w Europie. Sytuacja
mieszkaniowa wielu Polakdow nie zmienita sie ani w trakcie transformacji, ani w okresie
dynamicznych przemian po przystgpieniu do Wspdlnot Europejskich (Unii Europejskiej) w 2004

rokuls.

18 M. Salamon, A. Muziot-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki
mieszkaniowej 2015, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2015, s. 13.
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Rozdziat Il. Wspoétczesne mieszkalnictwo w Polsce

2.1. Nieruchomosci — kwestie terminologiczne

Pojecie nieruchomosci, przez ktére rozumie sie wydzielony obszar ziemi wraz z budynkami i
urzadzeniami na nim wzniesionymi, zostato doprecyzowane w polskim prawie. Ustawodawca
zdefiniowat je w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny. Zgodnie z art. 46 § 1 k.c.:
»Nieruchomosciami sg czeséci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkoéw, jezeli na
mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci”. Wszystko, co z
gruntem (nieruchomoscig gruntowa) jest trwale zwigzane, w szczegélnosci budynki, urzadzenia,
drzewa i rodliny, nie bedac samoistng rzecza (a jedynie czes$cig sktadowa nieruchomosci
gruntowej), stanowi wtasnos$é¢ wtasciciela gruntu. Zdefiniowane w kodeksie cywilnym pojecie
nieruchomosci pozwala na wyrdznienie trzech rodzajéw nieruchomosci: (1) gruntowych, (2)
budynkowych, (3) lokalowych. Definicja zostata zawarta w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wtasnosci lokali. Zgodnie z art. 2 ust. 1 tej ustawy nieruchomoscia lokalowa jest samodzielny lokal
mieszkalny, jak rowniez lokal o innym przeznaczeniu, ktéry stanowi odrebng nieruchomosc.
Wyodrebniony lokal pozostaje nieruchomoscig lokalowg takze bez wzgledu na to, ze zostat
ustanowiony jako lokal mieszkalny, a jest faktycznie wykorzystywany na inne cele (np.
zawodowe). Odrebna wtasnos¢ lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowiona réwniez niezaleznie
od tego, kto bedzie go wykorzystywat do celéw mieszkalnych (ustanowienie dla siebie, dla
bliskich, na wynajem). Dopuszczalne jest takze ustanowienie odrebnej nieruchomosci lokalowe;j
wobec lokali, bez wzgledu na ich powierzchnie i potozenie (w budynku dwu- lub wielolokalowym,
w miescie lub na wsi). Przedmiotem odrebnej wtasnosci (nieruchomosci) moze by¢ takze lokal
wielokondygnacyjny, o ile spetnia wymdg samodzielnosci 6 . Ponadto w art. 2 ust. 2 u.w.l.
ustawodawca wyjasnia, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo
zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l. do lokalu mogg przynaleze¢ - jako jego czesci sktadowe -
pomieszczenia, nawet jesli do niego bezposrednio nie przylegajg lub sg potozone w granicach

nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal. W szczegdlnosci
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pomieszczeniami przynaleznymi mogg by¢: piwnica, strych, komadrka, garaz. Z zapisu tego wynika,
ze za kryterium uznania czesci nieruchomosci za odrebny lokal mieszkalny ustawodawca uznat jej
funkcjonalng, a nie fizyczng integralnos¢. Do lokalu mogg bowiem przynaleze¢ pomieszczenia
potozone na réznych kondygnacjach, a nawet poza budynkiem, o ile tworzg z nim funkcjonalng
cato$é i sg usytuowane w granicach tej samej nieruchomosci gruntowej.

Wskazana klasyfikacja nieruchomosci nie jest jedyng stosowang. Stosuje sie rowniez podziat
ze wzgledu na kryterium przeznaczenia nieruchomosci. Wyrdznia sie tutaj: (1) nieruchomosci
mieszkaniowe, (2) nieruchomosci komercyjne, (3) nieruchomosci przemystowe, (4)
nieruchomosci rolne i lesne, (5) nieruchomosci specjalnego przeznaczenia. Nieruchomosciami
mieszkaniowymi sg wszystkie te nieruchomosci, ktére stuzg zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych. Mogg one zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe ich wtascicieli lub innych
uzytkownikdéw, ktérzy w ramach umowy najmu korzystajg z tych nieruchomosci. Oznacza to, iz
jedni nabywajg nieruchomosci mieszkaniowe, aby zaspokoi¢ wtasng potrzebe mieszkaniowg, a
inni w celu osiggniecia zysku z wynajmu badz pdzniejszej odsprzedazy. Biorgc pod uwage
organizacje przestrzenng i rozwigzania architektoniczne, nieruchomosci mieszkaniowe mozna
podzieli¢ na: domy wolnostojgce, domu blizniacze, domy w zabudowie szeregowej, lokale w
budynkach wielorodzinnych. Warto wspomnie¢, ze cho¢ nieruchomosci nie sg zaliczane do
ptynnych aktywdw, to nieruchomosci mieszkaniowe sg tym rodzajem nieruchomosci, ktérym
obraca sie na rynku najczesciej. W wielu przypadkach zdecydowanie fatwiej jest sprzedaé lokal
mieszkalny niz dom wolnostojacy. Dlatego tez nabywcy doméw jednorodzinnych powinni liczyé
sie z tym, ze w razie koniecznosci sprzedazy tych nieruchomosci okres ekspozycji bedzie dtuzszy
niz w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego®®.

Popyt na rynku nieruchomosci tworzg potencjalni kupujacy lub potencjalni najemcy, ktorzy
poszukujg nieruchomosci spetniajacych ich oczekiwania, w réznych cenach, na danym rynku i w
okredlonym czasie (przy zatozeniu statosci innych czynnikow, np. liczby ludnosci, poziomu
dochodu). Po stronie podazy natomiast znajdujg sie nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy
lub wynajmu w réznych cenach, dostepne na danym rynku i w okreslonym czasie (przy zatozeniu
statosci innych czynnikdw, np. kosztéw pracy i produkcji). Po stronie popytu bedg zatem ludzie,

przedsiebiorstwa oraz inne podmioty, ktdre sg gotowe zaptaci¢ za korzystanie z powierzchni w

19p, Jamréz i in., Rynek nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka [online], dostepny:
https://sip.lex.pl/komentarze-i-publikacje/monografie/rynek-nieruchomosci-w-polsce-369371071 [dostep:
15.04.2021].

15



celach konsumpcyjnych lub na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Po stronie
podazy beda natomiast wiasciciele nieruchomosci, ktérzy sg sktonni sprzedac lub wynajac¢ dang
powierzchnie. Rynek nieruchomosci odgrywa bardzo wazng role w gospodarce. Pozostaje on pod
wptywem jej rozwoju, jak rowniez sam wptywa na gospodarke poprzez m.in.: tworzenie produktu
krajowego brutto, dostarczanie niezbednych powierzchni do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, angazowanie znacznej liczby
zatrudnionych, udziat w podatkach (lokalnych, od dochodéw generowanych przez
nieruchomosci, od sprzedazy, od wzrostu wartosci nieruchomosci), tworzenie produktow

finansowych potrzebnych do sfinansowania zakupu nieruchomosci oraz jej ubezpieczenia®.

2.2. Zas6b mieszkaniowy?!

Zasoby mieszkaniowe w Polsce wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku wynosity ponad 14,62
min mieszkan (lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych), czyli ok. 386 mieszkan na 1 000
mieszkancow. Stabszy wynik wsrdd krajéw UE odnotowano jedynie na Stowacji (369 mieszkan).
Wskaznik ten wynidst w Niemczech 509 mieszkan na 1 000 mieszkaricdw, na Wegrzech - 456, w
Czechach - 455. Mimo Zze zaséb mieszkaniowy systematycznie sie powieksza, istotnym
problemem polskiego mieszkalnictwa jest statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako
réznica pomiedzy liczbg zamieszkanych mieszkan, a liczbg gospodarstw domowych. Zgodnie z
szacunkami Ministerstwa Rozwoju na koniec 2019 roku deficyt ten wynosit 641 tys. mieszkan, co
oznacza, ze w ciggu czterech lat obnizyt sie o ok. 256 tys. Nadal jednak ok. 1,7 mIn mieszkaricow
Polski (ok. 4,5% wszystkich gospodarstw domowych) zamieszkiwato niesamodzielnie (czyli
wspolnie z innymi gospodarstwami domowymi w jednym mieszkaniu).

W Polsce utrzymuje sie nadwyzka zasobédw mieszkaniowych nad liczbg gospodarstw
domowych. Na koniec 2019 roku byto o 424 tys. mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych, co
oznacza 3,5-krotny wzrost tego wskaznika w stosunku do 2015 roku Nadwyzka mieszkan rosnie
szybciej niz redukcja deficytu, co moze oznacza¢, ze zwieksza sie liczba pustostandéw. Przyczyng

takiego zjawiska moze by¢ popularne w ostatnich latach nabywanie nieruchomosci

20p, Jamréziin., Rynek nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka [online], dostepny:
https://sip.lex.pl/komentarze-i-publikacje/monografie/rynek-nieruchomosci-w-polsce-369371071 [dostep:
15.04.2021].
21 Wykorzystano przede wszystkim: RAPORT. Stan mieszkalnictwa w Polsce 2020, Ministerstwo Rozwoiju,
Warszawa 2020.
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mieszkaniowych w celach inwestycyjnych, budowa lub nabywanie mieszkan na terenach
turystycznych (tzw. domy wakacyjne) oraz pozostawianie niezamieszkatych mieszkarn i domdéw na
terenach nieatrakcyjnych ze wzgledéw spotecznych i gospodarczych (np. tereny po dawnych
Panstwowych Gospodarstwach Rolnych).

Pod wzgledem dostepu do podstawowych udogodnier sanitarnych i technicznych
obserwowany jest pozytywny kierunek zmian jakosci zasobéw mieszkaniowych. Rozwdj instalacji
technicznych wymaga dtugoletnich inwestycji, dlatego przyrost obserwowany rok do roku jest
niewielki. W perspektywie wieloletniej wida¢ jednak pozytywne zmiany w tej kwestii. Dotyczg
one w szczegdlnosci niedoinwestowanych wczesniej obszaréw wiejskich. Wedtug stanu na koniec
2018 roku dostep do wodociggu miato juz np. 96,9% mieszkan. Przestrzen do inwestycji
pozostaje jednak w obszarze dostepu mieszkan do centralnego ogrzewania (obecnie dostep taki
ma 82,6% mieszkan) oraz gazu sieciowego (55,5% mieszkan). Doinwestowania w tym zakresie
potrzebujg szczegdlnie obszary wiejskie.

Podstawowe wskazniki okreslajgce przecietng powierzchnie mieszkania, liczbe izb, liczbe
0s0b przypadajgcych na mieszkanie, izbe lub 1 m2 mieszkania, ksztattujg sie na poziomach
znacznie ponizej wielkosci uzyskiwanych w krajach zachodniej i pétnocnej Europy. Wartos¢ tych
wskaznikdw w ostatnich latach pokazuje jednak stopniowg poprawe warunkdéw mieszkaniowych,
zarowno w miastach, jak i na terenach wiejskich. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
wynosi w Polsce (stan na koniec 2018 roku) 75,1 m2, co daje nam 20. miejsce na 24 badanych
krajéw UE (Srednia unijna to 96,4 m2). Powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na osobe
wynosi w Polsce 28,2 m2, zas w UE 41,9 m2. Przecietna liczba izb na osobe wynosi w Polsce 1,1
(ostatnie miejsce w UE), tymczasem srednia dla krajow UE to 1,7 izby.

Pogtebiajgc analize opartg tylko na wskaznikach ilosciowych, mozina postuzy¢ sie
wskaznikiem deprywacji mieszkaniowej??. W 2018 roku jej poziom na obszarze Polski wynosit
15,2%. To o 2,7 pkt proc. mniej niz w roku 2011. Warto podkresli¢, ze jest to wynik lepszy niz
$rednia dla UE (17,7%) i daje nam 8. miejsce na 27 badanych krajéw. Kolejnym wskaZznikiem,
ktory obrazuje warunki mieszkaniowe spoteczeristwa jest wspodtczynnik przeludnienia, ktéry
pokazuje odsetek populacji zamieszkujgcej w przeludnionych mieszkaniach. Mieszkanie uznaje

sie za przeludnione, jezeli gospodarstwo domowe nie ma do dyspozycji przynajmniej: jednego

22 Wskaznik deprywacji mieszkaniowej obrazuje procentowy udziat populacji zamieszkatej w mieszkaniach
substandardowych z powodu: przeciekajgcego dachu, zawilgocenia $cian, dachu, fundamentéw, butwiejgcych
ram drzwi.
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pokoju na gospodarstwo domowe, jednego pokoju na pare, jednego pokoju na kazdg osobe
powyzej 18. roku zycia, jednego pokoju na dwie osoby tej samej ptci w wieku 12-17 lat, jednego
pokoju dla kazdej osoby w wieku 12-17 lat, jednego pokoju dla kazdej dwdjki dzieci w wieku
ponizej 12 lat. W 2018 roku wspétczynnik przeludnienia w Polsce wynosit 39,2%. Przeludnienie w
wiekszym stopniu dotyczyto mieszkan wynajmowanych - zaréwno w najmie spotecznym, jak i
rynkowym. W latach 2011-2018 mozna zaobserwowac systematyczny spadek wartosci ogélnego
wskaznika przeludnienia mieszkan w kraju. W ciggu ostatnich 8 lat zmniejszyt sie on o 8 pkt proc.
-247,2% do 39,2%. Najwiekszy wptyw na jego zmiane miafa poprawa warunkdéw mieszkaniowych
w mieszkaniach wtasnosciowych. Warto jednak podkresli¢, ze wspdétczynnik ten w krajach UE
wynosi przecietnie 15,5%

Bardzo wazny - rowniez ze spotecznego punktu widzenia - pozostaje udziat mtodych oséb, w
wieku 25-34 lata, ktére mieszkajg wspdlnie z rodzicami. W 2018 roku wynosit on w Polsce 45,1%,
przy $redniej dla UE na poziomie 28,6%. Polska miata tym samym 8. najwyzszy pod tym
wzgledem wynik w Europie. W czotowce plasowatfa sie Chorwacja (62,4%), Grecja (57,5%) i
Stowacja (56,4%). Najnizsze wartosci tego parametru odnotowano z kolei w Danii (3,2%),
Finlandii (5,4%) i Szwecji (6,4%). Warto zauwazy¢, ze na wskaznik ten wptywa nie tylko
dostepno$¢ mieszkan, ale rowniez kwestie kulturowe (szybkie usamodzielnianie sie mfodych
oséb w krajach skandynawskich vs. model , bamboccioni” we Wtoszech, gdzie wskaznik ten
wyniost 49,2%).

WSsréd 22 krajéw UE, w ktérych w 2018 roku wybudowano facznie 1 656,3 tys. mieszkan (3,8
na 1 000 mieszkancéw), Polska, pod wzgledem liczby nowo wybudowanych mieszkan w
przeliczeniu na 1 000 mieszkaricéw, z wynikiem 4,9 zajmuje 5. miejsce (ex aequo z Estonig).
Lepsze wyniki osiggnieto jedynie w Finlandii (7,7), Austrii (7,4), Francji (6,9) oraz Szwegiji (5,2).

W strukturze nowych mieszkann oddanych w 2019 roku najwiekszy odsetek (97,8%)
stanowito budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby fizyczne (domy
jednorodzinne budowane na wtasne potrzeby). Nalezy jednak odnotowaé umacnianie sie pozycji
deweloperéw wobec budownictwa indywidualnego, szczegélnie od 2016 roku Po raz kolejny
liczba oddanych do uzytkowania mieszkan deweloperskich przewyzszata liczbe mieszkan
oddanych w budownictwie indywidualnym. Mieszkania przeznaczone dla oséb o nizszych
dochodach (mieszkania komunalne, towarzystw budownictwa spotecznego i zaktadowe)
stanowity w 2019 roku jedynie 2,2% liczby nowo wybudowanych mieszkan (ok. 4,6 tys.).

Deweloperzy odpowiadajg za prawie 80% nowego budownictwa mieszkaniowego w miastach.
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Na terenach wiejskich dominuje natomiast, realizowane czesto systemem gospodarczym,
budownictwo indywidualne (ok. 80%), cho¢ coraz wiecej mieszkan na tych terenach powstaje w
ramach inwestycji deweloperskich. S3 to przede wszystkim budynki zlokalizowane wokot
wiekszych miast. W latach 2011-2018, wedtug danych GUS, gminy sprywatyzowaty (czyli
sprzedaty dotychczasowym najemcom), najczesciej za niewielkg czes¢ wartosci - ok. 243,5 tys.
mieszkan i zwrdécity dawnym wiascicielom lub ich spadkobiercom ok. 6,2 tys. mieszkan. Nowe
budownictwo gminne niweluje wiec roczny ubytek zasobow tylko w ok. 6-7%.

Struktura zasobdw mieszkaniowych w Polsce jest zdominowana przez mieszkania
wtasnosciowe i mieszkania spoétdzielcze (w przypadku mieszkan spétdzielczych wtasnosciowych
forma wtadania nimi upodabnia je do mieszkan wtasnosciowych). Na koniec 2018 roku najwiecej
zasobu mieszkaniowego pozostawato w posiadaniu oséb fizycznych. Byto to blisko 11,53 min
mieszkan (lokale mieszkalne zarzadzane przez wspdlnoty mieszkaniowe oraz indywidualne domy

jednorodzinne), czyli ok. 78,9% wszystkich mieszkan w Polsce.

Tabela 4. Zasoby mieszkaniowe wedtug form wtasnosci w latach 2011, 2015 i 2018

mieszkania (w min)
2011 2015%* 2018*
Polska 12,53 14,12 14,62
w tym:
0s06b fizycznych 8,02 10,81 11,53
spotdzielni mieszkaniowych 2,29 2,19 2,03
komunalne 1,09 0,89 0,84
TBS-6w 0,08 0,10 0,10
Skarbu Panstwa 0,20 0,03 0,03
ktadé 0,09 0,07
zaktaddw pracy 0,20
innych podmiotéw 0,04 0,03 002
o nieustalonej wtasnosci 0,60

*Dane dla mieszkan ogdétem (w ramach statystyki biezacej GUS nie podaje danych dotyczacych mieszkarh zamieszkanych).
Zrédto: NSP 2011, GUS BDL.

Od kilku lat obserwowa¢ mozna tendencje do zmniejszania sie udziatu budownictwa
komunalnego w ogodlnej strukturze zasobu. W 2011 roku mieszkania takie stanowity 8,7%, w
2015 roku 6,3%, a w 2018 roku tylko 5,7%. Niezmiennie marginalne znaczenie w zasobach
mieszkaniowych Polski majg mieszkania nalezgce do: TBS-6w, zaktaddw pracy i Skarbu Panstwa.

tacznie w strukturze stanowig one 1,4%.
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Wedtug stanu na 2018 roku wiekszo$¢ mieszkaricow Unii Europejskiej zamieszkiwata w
mieszkaniach wtasnos$ciowych - 69,3% (w tym 42,8% w mieszkaniach nieobcigzonych kredytem
lub hipotekg). W wynajmowanych mieszkaniach zamieszkiwato 30,7% populacji UE (8,7% na
zasadach najmu spotecznego). W Polsce natomiast - podobnie jak w innych panstwach Europy
Srodkowo-Wschodniej - w wiekszym stopniu dominowato mieszkalnictwo wiasnosciowe (84,0%),
w szczegolnosci bez obcigzen (72,7%). Mieszkania wynajmowato z kolei 16,0% spoteczenstwa,
przewaznie w najmie spotecznym (11,7%, mowa tu o budynkach nalezgcych do samorzaddéw
gminnych oraz towarzystw budownictwa spotecznego), rzadziej - rynkowym (4,3%). Najem
rynkowy w Polsce zdominowany jest przez tzw. najem okazjonalny, gdzie stronami umowy sg
osoby fizyczne: wynajmujgcy i najemca. Najem instytucjonalny, w przypadku ktérego
wynajmujacym jest osoba prawna, ktéra posiada wiecej niz jedno mieszkanie (np. caty budynek),
jest Sladowy.

Nie jest to jednak proporcja typowa tylko dla Polski. Rynek mieszkaniowy w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej zdominowany jest przez mieszkania wiasnosciowe. Najwyiszy odsetek
populacji zamieszkujacej mieszkania wtasnosciowe znajduje sie w Rumunii (96,4%), na Stowacji
(91,3%) i w Chorwacji (90,2%).W wiekszosci sg to mieszkania nieobcigzone kredytem badz
hipotekg. Najwiekszy (powyzej 45%) odsetek o0sdb zamieszkujagcych w mieszkaniach
wiasnosciowych kupionych na kredyt odnotowano w Holandii (60,5%), Szwecji (51,7%) i Danii
(46,5%). Najem mieszkania najpopularniejszy byt z kolei przede wszystkim w krajach Europy
Zachodniej: mieszkania wynajmowato 48,5% mieszkancéw Niemiec i 44,6% mieszkancéw Austrii,
a takze w krajach nordyckich: Danii (39,5%) i Szwecji (35,9%). Minimalne znaczenie najem ma z
kolei w Rumunii. W wynajmowanych mieszkaniach zamieszkuje tam zaledwie 3,6% populacji.
Widoczne jest, ze w krajach Europy Zachodniej, gdzie najem stanowi bardziej popularng forme
zamieszkiwania niz w pozostatych panstwach UE, przewaza najem rynkowy. Natomiast w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej i w parnstwach battyckich, w ktérych przewazaja mieszkania

wtasnosciowe, w strukturze najmu zazwyczaj dominuje najem spoteczny.

2.3. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne??

2 Wykorzystano przede wszystkim: RAPORT. Stan mieszkalnictwa w Polsce 2020, Ministerstwo Rozwoiju,
Warszawa 2020.
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Mieszkanie w strukturze potrzeb cztowieka zapewnia przestrzen do zycia, a tym samym do
zaspokajania innych potrzeb zaréwno podstawowych, jak i tych wyzszego rzedu. Niektdrzy
wskazujg nawet na to, ze - ze wzgledu na mnogos$¢ funkcji jakie petni - mieszkanie spetnia w
zasadzie potrzeby na wszystkich szczeblach piramidy Maslowa. W zwigzku z tym kwestia
mieszkaniowa to problem spotfeczny , ktory czesto pojawia sie w badaniach.

Doswiadczenia mieszkaniowe Polakéw w bardzo duzej mierze uwarunkowane s3
momentem wejscia w doroste zycie. Pokolenie oséb urodzonych do okoto 1970 roku czesto miato
mozliwosé (po roku 1989) uzyskania wtasnosci mieszkania za niewielka czes¢ jego wartosci.
Sytuacja ta nie dotyczyta juz ludzi kupujacych mieszkania w gospodarce rynkowe;j.
Charakterystycznym problemem tej grupy jest to, ze zmagata sie z brakiem zdolnosci kredytowe;j
lub zadtuzata sie dtugoletnim kredytem hipotecznym, czesto w obcej walucie. By¢ moze dlatego
pokolenie urodzonych po 1990 roku znacznie ostrozniej podchodzi do zaciggania kredytow
hipotecznych. Poza tym wymogi bankowe - zaostrzone po kryzysie 2008 roku - czesto
uniemozliwiaty skorzystanie

Wg danych Eurostatu w Polsce 84% populacji zamieszkuje w mieszkaniach wtasnosciowych,
natomiast pozostate 16% Polakdéw zajmuje lokale wynajmowane. Wyniki badania przedstawione
w raporcie Jak Polacy kupujg mieszkania? Oczekiwania, motywacje, obawy?* potwierdzaja, ze
wiasnosc jest dla Polakéw bardzo wazna. Najczesciej (43%) podawanym przez ankietowanych
powodem kupna mieszkania byta cheé¢ posiadania go na wtasnosé, przy czym najwieksze
znaczenie czynnik ten miat w grupie oséb w wieku 25-34 lata (50% ankietowanych wskazato
wtasnie takg motywacije). 13% oséb podato, ze zdecydowato sie na zakup mieszkania w celach
inwestycyjnych.

Przy wyborze mieszkania Polacy kierujg sie takze kwestig lokalizacji. Wedtug wspomnianego
raportu 23% kupujacych uznato che¢ zmiany lokalizacji za istotny czynnik kupna nowego
mieszkania. Podobne wnioski wynikajg z badania przeprowadzonego przez otodom.pl i Kantar
TNSW wsréd mieszkancow nowych osiedli, ktére powstaty w okresie dwdch lat poprzedzajgcych
badanie, w pieciu najwiekszych miastach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Tréjmiasto, Wroctaw i
Poznan). Wsréd kryteriow wyboru wtasnego lokum Jokalizacja miata 45% wskazan (na cztery
mozliwe wyprzedzita jg jedynie cena). W ramach tego kryterium najwazniejsze okazaty sie

bliskos¢ terenéw zielonych sprzyjajgcych rekreacji oraz dogodna komunikacja zaréwno

24 Jak Polacy kupuja mieszkania? Oczekiwania, motywacje, obawy, Raport Gumtree.pl 2019.
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samochodem, jak i Srodkami transportu publicznego, zapewniajgca tatwosc i szybkos¢ dojazdu do
centrum miasta lub do pracy.

O ile Polacy w ankietach wskazujg, ze przy wyborze mieszkania istotna jest lokalizacja, to
jednak wielu kupujacych idzie w tej kwestii na kompromis, poniewaz potozenie mieszkania jest w
duzej mierze powigzane z jego ceng. Z jednej strony, cze$¢ kupujgcych godzi sie na wyzsze ceny
mieszkania w centrach miast (oraz w ich poblizu), czesto kosztem mniejszego metrazu. Z drugiej,
Polacy - w imie posiadania mieszkania na wtasno$¢ - decydujg sie na jego zakup w dalej
potozonych dzielnicach, lub na obrzezach miast. Czesto wptywa to na czas dojazdu do
pracy/szkoty/przedszkola czy dostepnos¢ sklepow, placowek oswiatowych, osrodkéw

medycznych, instytucji kultury i tym podobnych.

W ostatnich latach zaobserwowano wzrost cen mieszkan we wszystkich badanych
lokalizacjach, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Wedtug danych gromadzonych przez
Narodowy Bank Polski dla 17 miast w latach 2015-2019 najszybciej rosty ceny w Trdjmiescie,
przekraczajac w Gdansku 43% wzrostu w przypadku rynku pierwotnego i ok. 48% w przypadku
rynku wtérnego. W wiekszosci najwiekszych miast ceny, w tym czteroletnim okresie, wzrosty o
ok. 17-32%. Mozna zatozy¢, ze popyt ten wspomagaty: wzrost wynagrodzen, malejgce bezrobocie
oraz stabilne i niskie stopy procentowe.

Wedtug danych Eurostatu w 2018 roku ceny mieszkan w pordwnaniu z bazowym rokiem
2015 byty wyzsze prawie we wszystkich krajach UE, z wyjatkiem Gregji (-1,9%) i Wtoch (-1,4%).
Najbardziej ceny mieszkan wzrosty na Wegrzech (o 31,7%), w Irlandii (31,4%) i Czechach (30,0%).
Analogicznie sytuacja ksztattowata sie rowniez w 2017 roku, kiedy to najwyiszy wzrost
odnotowano réwniez w przypadku Wegier (o 20,1%), w Czechach (19,7%) i Irlandii (19,2%), a

spadek jedynie w Grecji i we Wtoszech.

O dostepnosci mieszkan decyduje jednak nie tylko poziom cen, ale réwniez mozliwosci
finansowe potencjalnych mieszkancéw. Najlepszg dostepnoscig cenowg wsréd poddanych
analizie krajow, mierzong liczbg rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o
powierzchni 70 m2, charakteryzowaty sie Portugalia i Belgia, gdzie -aby kupi¢ mieszkanie -
nalezato odtozy¢, odpowiednio: 3,8 i 4,0 przecietne roczne pensje. Co ciekawe, na trzecim
miejscu pod wzgledem dostepnosci znalazta sie Norwegia, gdzie Srednie ceny mieszkan byty

najwyzsze.
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W Polsce, mimo wzrostu cen mieszkan, poziom dostepnosci utrzymuje sie na podobnym
poziomie - w 2018 roku, tak samo jak w roku 2017, do nabycia mieszkania o powierzchni 70 m2
potrzebne byto 7,5 przecietnych rocznych pensji. Oznacza to réwnoczesny proporcjonalny wzrost
$rednich zarobkéw w kraju. Najmniejszg dostepnoscig cenowg charakteryzowaty sie z kolei
Czechy, w przypadku ktérych jeszcze kilka lat temu sytuacja byfa zblizona do Polski. Tymczasem
duzy wzrost cen mieszkan, zarowno w skali kraju (o 16,8%), jak i na rynkach lokalnych, przetozyt
sie na pogorszenie dostepnosci mieszkan. Przecietny Czech, aby zakupi¢ mieszkanie o
powierzchni 70 m2, musi odtozy¢ az 11,2 rocznych pens;ji.

Srednie stawki optat w 2018 roku wynosity w mieszkaniach spétdzielni mieszkaniowych 3,39
zt/m2, natomiast w lokalach mieszkalnych wspdlnot mieszkaniowych 2,94 zt/m2. Oznacza to, ze
za mieszkanie o powierzchni 60 m2 miesieczna optfata eksploatacyjna wynosita w spétdzielni
mieszkaniowej 203,4 zt, natomiast we wspdlnotach mieszkaniowych 176,4 zt. W poréwnaniu do

2014 roku opfaty wzrosty odpowiednio 0 18,1% i 25,6%.

Zréznicowanie stawek czynszow jest w Polsce bardzo duze. Poza lokalami socjalnymi
najnizsze stawki sg w gminnych mieszkaniach komunalnych i mieszkaniach nalezgcych do
zaktaddw pracy, najwyzsze z kolei w TBS-ach. Jednoczenie stawki czynszdw w mieszkaniach
komunalnych w poréwnaniu z rokiem 2014 rosty najwolniej (o 7%), najszybciej za$ w budynkach
innych podmiotdw (o 63,4%) oraz tych nalezgcych do Skarbu Panstwa (o 43,9%). Widac zatem, ze
czynsze sg najnizsze i najwolniej rosng w budynkach gminnych, pomimo tego, ze koszty
utrzymania takich obiektow nalezg do najwyzszych.

Jednoczesnie znacznym wzrostom ulegly przecietne stawki czynszdw na rynku najmu w
najwiekszych miastach Polski. Wedtug danych NBP w latach 2015-2018 wzrost cen w wiekszosci
badanych miast byt dwucyfrowy. W niektérych przypadkach przekraczat nawet 30% (Gdansk,
Gdynia, Zielona Goéra). W poréwnaniu do 2013 roku wzrost stawek czynszéw byt jeszcze wyzszy i
miejscami przekraczat nawet 40% (Bydgoszcz, Wroctaw). Na najwyzszym poziomie stawki
ksztattowaty sie w Warszawie (53,7 zt/m2), Tréjmiescie (44,8 zt/m2 w Gdansku i 41,2 zt/m2 w
Gdyni) i Wroctawiu (41,3 zt/m2).

Z wysokoscig stawek czynszowych oraz optat zwigzanych z uzytkowaniem mieszkania wigze
sie wskaznik nadmiernego obcigzenia wydatkami mieszkaniowymi obrazujgcy odsetek ludnosci
zyjacej w gospodarstwach domowych, w ktérych catkowite koszty zwigzane z mieszkaniem

stanowig ponad 40% tacznego dochodu. W 2018 roku 10,4% mieszkancéw UE byto nadmiernie
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obcigzonych wydatkami mieszkaniowymi. Przede wszystkim problem ten dotykat oséb
wynajmujacych mieszkania na zasadach rynkowych - 27,4% z nich musiato przeznaczy¢ ponad
40% dochodu na wydatki zwigzane z mieszkaniem. Najmniejszy odsetek oséb borykajacych sie z
przecigzeniem wydatkami mieszkaniowymi - 4,4% - odnotowano z kolei w przypadku wtascicieli
mieszkan obcigzonych kredytem lub hipoteka.

W Polsce nadmiernie obcigzonych wydatkami na cele mieszkaniowe byto 6,2% mieszkaricéw
(dwunasty wynik wsréd wszystkich panstw UE) - ponizej sredniego poziomu odnotowanego dla
catej UE. Podobnie jak w przypadku UE grupg najczesciej odczuwajgca ten problem byli najemcy
mieszkan rynkowych (26,4%), natomiast najmniejszy odsetek osdb przecigzonych wydatkami
mieszkaniowymi - 5,1% - odnotowano w przypadku wiascicieli mieszkan nieobcigzonych

kredytem lub hipoteka.

2.4. Popyt na mieszkania a kredyt?®

Dostepnos¢ na rynku mieszkan jest efektem szeregu zaleznosci i relacji pomiedzy popytem a
podazg, ktorych elastycznosé jest rézna. Podaz lokali mieszkalnych moze byé mniej elastyczna
pod wptywem kilku czynnikdw. Nalezy wymieni¢ wsréd nich m.in. dostepnos¢ zasobu pracy,
koszt jego pozyskania, cene materiatéw budowlanych, gruntéw, a w dalszej kolejnosci warunki
atmosferyczne oraz otoczenie regulacyjne. Wszystkie te elementy, wraz z kilkuletnim
horyzontem planowania i realizacji inwestycji budowlanych, sprawiaja, ze podaz lokali
mieszkalnych z duzym opdznieniem reaguje na zmiany w dynamice aktywnosci gospodarczej w
kraju.

Z drugiej strony relatywnie wiekszg elastycznoscig na zmiany w otoczeniu gospodarczym
wykazuje sie popyt mieszkaniowy. Determinowany jest w gltdwnym stopniu sitg nabywcza
gospodarstw domowych w relacji do oferowanych cen. Tak ksztattujacy sie obraz relacji popytu i
podazy na rynku nieruchomosci prowadzi¢ moze - w réznych fazach cyklu koniunkturalnego - do
narastania nierdwnowag. W fazie wysokiego wzrostu - w postaci generujgcej presje popytowg
nadwyzki popytu nad podazg, w fazie dekoniunktury - w postaci spadku cen oraz rentownosci
przedsiebiorstw z branzy budownictwa mieszkaniowego. Jest to zjawisko charakterystyczne w

skali globalne;.

%5 Wykorzystano przede wszystkim: RAPORT. Stan mieszkalnictwa w Polsce 2020, Ministerstwo Rozwoiju,
Warszawa 2020.
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Popyt mieszkaniowy wyraza sie - w zaleznosci od celu zakupu nieruchomosci - jako popyt
konsumpcyjny lub popyt inwestycyjny. Wg najnowszej edycji rocznego raportu NBP na temat
krajowego rynku nieruchomosci?® w Polsce nie obserwuje sie zjawiska popytu spekulacyjnego. W
obu przypadkach kreujg go czynniki natury ekonomicznej w postaci dobrej sytuacji materialnej
gospodarstw domowych, bedacej nastepstwem kondycji rynku pracy oraz rosngcych dochodow
rozporzadzalnych oraz sprzyjajacych warunkéw finansowania zakupu nieruchomosci na kredyt
(niskie stopy procentowe).

Popyt inwestycyjny na mieszkania zwigzany jest z relatywnie wysokimi szacowanymi stopami
zwrotu z wynajmu mieszkania w relacji do stép zwrotu z innych aktywéw, w ktére gospodarstwo
domowe moze lokowac srodki. W Polsce takimi aktywami sg gtéwnie depozyty w bankach i - w
znacznie mniejszym zakresie - obligacje skarbowe. Niskie oprocentowanie depozytéw powoduje,
ze inwestycja w mieszkanie jest postrzegana jako atrakcyjna alternatywa. W konsekwencji
obserwowane jest wysokie wykorzystanie srodkéw wtasnych gospodarstw domowych na zakupy
mieszkan na wynajem. Czynnikiem sprzyjajacym utrzymywaniu sie wysokiej rentownosci najmu
jest tez rosngcy popyt na mieszkania na wynajem, ktéry stanowi naturalng konsekwencje dobre;j
koniunktury gospodarczej i migracji zarobkowej do duzych miast.

Popyt konsumpcyjny z kolei wynika z naturalnego zapotrzebowania gospodarstw domowych
na poprawe warunkéw bytowych w drodze nabycia wtasnego lokalu mieszkalnego. Czynnikiem
strukturalnym, warunkujgcym poziom popytu konsumpcyjnego w dtugim horyzoncie czasowym
jest niedostateczna dostepnosé mieszkan w Polsce. Oznacza to strukturalny problem w postaci
potrzeby nadrabiania zalegtosci z poprzednich lat. Dobrze ten proces obrazuje dynamika liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania na przestrzeni ostatnich 30 lat. Jest ona jednoczes$nie
odzwierciedleniem skali popytu na lokale mieszkalne.

Obecnie w Polsce mamy do czynienia z sytuacja wyraznej poprawy sytuacji dochodowej
gospodarstw domowych. Przektada sie ona na rosnace zainteresowanie zakupem mieszkania.
Przyczyniajg sie do tego: historycznie niska stopa bezrobocia (na koniec 2019 roku wyniosta ona
5,2 proc.), relatywnie wysoka (wyzsza od dtugookresowej S$redniej) dynamika realnych
wynagrodzen oraz wzmozone transfery socjalne przy - utrzymujgcych sie od 2015 roku niskich

stopach procentowych.

26 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2018 roku, NBP,
wrzesien 2019 roku.
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Popyt mieszkaniowy nie pozostaje poza tym obojetny na zmiany liczby potencjalnych
nabywcéw mieszkan. Moze by¢ to zwigzane z procesami demograficznymi np. w postaci wejscia
na rynek nieruchomosci wyzu/nizu demograficznego, czy migracyjnymi w postaci
naptywu/odptywu ludnosci. Obserwacja danych w tym drugim obszarze moze - w przypadku
Polski - wskazywac na scenariusz, w ktérym to wzmozona imigracja kreuje impuls popytowy,
zaréwno konsumpcyjny, jak i inwestycyjny, w postaci wiekszego zainteresowania wynajeciem
mieszkania. Z danych MSWiA wynika, ze w 2018 roku liczba zakupionych przez cudzoziemcow
mieszkan przekroczyfa poziom 7 tys., wobec 4,8 tys. w roku 2017 i 4,6 tys. w 2016. Biorac pod
uwage szacunki NBP, wskazujgce na legalng imigracje ukrainska na poziomie 800 tys. oséb w
2018 roku, tendencja ta z duzym prawdopodobienstwem utrzyma sie rowniez w latach kolejnych.
Cho¢ z punktu widzenia dodatkowego popytu moze to oznaczaé¢ dodatkowy impuls cenowy na
rynku nieruchomosci, to z punktu widzenia stabilnosci rynku pracy proces ten wydaje sie
naturalny i sprzyja podazy pracy.

Zakupy nieruchomosci mieszkaniowych dokonywane sg w dwdch zasadniczych formach: za
gotowke oraz przy wykorzystaniu finansowania zewnetrznego w postaci kredytu hipotecznego. Z
szacunkdw NBP?” wynika, ze w strukturze nabywanych mieszkari ok. 2/3 z nich finansowanych
jest srodkami wtasnymi, cho¢ wskaznik ten nieznacznie spada, po osiggnieciu szczytu w roku
2017. Wedtug danych AMRON SARFiN na koniec Ill kw. 2019 roku liczba czynnych uméw o kredyt
mieszkaniowy wynosita ponad 2,3 min i byta 0 6% wyzsza w poréwnaniu do stanu na koniec Il
kw. 2018. W relacji do 2010 roku wzrost wyniost ponad 62%, a do 2006 roku blisko 150%.

Wartos¢ zadtuzenia z tytutu aktywnych kredytéw mieszkaniowych na koniec lll kw. 2019
roku wyniosfa blisko 440 mld zt i byta o 7,6% wyzsza wobec stanu na koniec Il kw. 2018 roku
Dane kwartalne nt. wartosci udzielonych kredytdw mieszkaniowych oraz ich liczby wskazujg na
rosngcy Srednig wartosé udzielanych kredytéw mieszkaniowych z 227 tys. zt per kredyt w Il kw.
2016 roku do 282,8 tys. zt per kredyt w Ill kw. 2019 roku Oznacza to, ze rosngcej liczbie
udzielanych kredytow towarzyszy wzrost ich jednostkowej wartosci. W sposéb naturalny wynika

to ze wzrostu cen nabywanych nieruchomosci.

Z raportu Komisji Nadzoru Finansowego za 2018 roku nt. kredytdow mieszkaniowych?® w

Polsce wynika, ze na koniec 2018 roku kredyty ziotowe stanowity 74,6% ogodlnej liczby

27 Dane dla rynku pierwotnego 7 miast Polski tj. Gdarisk, Gdynia, Krakéw, £t6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw.
28 Wyniki badania portfela kredytéw mieszkaniowych i konsumpcyjnych gospodarstw domowych wedtug stanu
na koniec 2018, KNF 2019 roku
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udzielonych kredytéw oraz 68,4% ogdlnej wartosci portfela kredytowego. Liczba i wartosc
kredytéw walutowych ulega systematycznemu zmniejszeniu (na koniec 2018 roku w portfelach
bankéw znajdowato sie 555,9 tys. kredytéw walutowych o facznej wartosci 128,6 mld zt, w tym
457,3 tys. kredytéw CHF o facznej wartosci 104,8 mid zt). Wedtug stanu na koniec 2018 roku
przecietna kwota kredytu pozostatego do sptaty wynosita 185,4 tys. zt (169,8 tys. zt w przypadku
kredytéw ztotowych, 231,3 tys. zt w przypadku kredytéw walutowych).

Pod wzgledem okresu zapadalnosci kredytéw przewazajg kredyty o okresie zapadalnosci do
20 lat, przy czym $rednia zapadalnos¢ kredytdw - mierzona liczbg kredytéw - wynosi okofo 19 lat
(w okresie tym powinna zostac sptacona potowa ogdlnej liczby kredytéw istniejgcych na koniec
2018 roku), a mierzona wartoscig kredytéw okoto 11 lat (w okresie tym powinna zostaé sptacona
potowa zadtuzenia wedtug stanu na koniec 2018 roku). W przypadku ryzyka zwigzanego z
portfelem kredytow mieszkaniowych szczegdlne znaczenie ma okres zapadalnosci kredytéw we
frankach szwajcarskich. W zwigzku z tym mozna stwierdzi¢, ze przy zatozeniu biezgcego
harmonogramu sptaty, $rednia zapadalnos¢ kredytéw frankowych - mierzona liczbg kredytow -
wynosi okoto 18 lat, a mierzona wartoscig kredytéw - okoto 9 lat (przy zatozeniu utrzymania sie
obecnych trendéw w zakresie przedterminowej spfaty kredytow CHF ich srednia zapadalnosé
mierzona liczbg kredytéw wynosi okoto 14 lat, a mierzona wartoscig kredytow okoto 8 lat).

Od kilku lat liczba i wartosé kredytéw - ze stwierdzong utratg wartosci oraz opdznionych w
sptacie powyzej 30 dni - utrzymuje sie na wzglednie stabilnym poziomie (na koniec 2018 roku w
portfelach badanych bankéw znajdowato sie 37,1 tys. kredytéw zagrozonych o tgcznej wartosci
10,3 mld zt, co stanowito 1,7% liczby kredytéw oraz 2,5% ich ogdlnej wartosci). Jako$¢ kredytow
ztotowych i walutowych byta poréwnywalna, a statystycznie nizsza jakos¢ kredytéw walutowych
spowodowana byta praktycznym wyeliminowaniem sprzedazy nowych kredytéw, w zwigzku z
czym portfel tych kredytéow ulega szybszemu ,starzeniu". Najnizszg jako$¢ przedstawiat portfel
kredytéw z lat 2007-2008, udzielonych w szczycie hossy na rynku nieruchomosci i szczycie
umocnienia ztotego wzgledem gtéwnych walut (udziat kredytow zagrozonych w ogdlnej wartosci
tych rocznikéw wynosit odpowiednio 5,7% i 6,5%). Na koniec 2018 roku w portfelach bankéw
znajdowato sie 26,8 tys. kredytow o tgcznej wartosci 9,1 mid zt objetych restrukturyzacjg (gtéwnie
w formie zawieszenia rat sptaty lub wydtuzenia okresu spfaty). Jednoczesnie banki kontynuowaty
proces poprawy jakosci portfela kredytowego w drodze sprzedazy czesci naleznosci (dotyczyto to

4,4 tys. kredytdéw o tgcznej wartosci 0,9 mld zt).
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Sytuacja finansowa polskich gospodarstw domowych systematycznie poprawia sie.
Przemiany strukturalne zachodzace w krajowej gospodarce prowadzg do wzrostu jej
produktywnosci, co finalnie przektada sie na zwiekszanie rentownosci krajowej produkcji, a za
tym i wynagrodzen. Dynamika dochodéw rozporzadzalnych, jako jeden z kluczowych czynnikéw
determinujgcych popyt konsumpcyjny na nieruchomosci, wyraznie przyspieszyta w latach 2016-
2018, co pozytywnie przetozyto sie na site nabywczg gospodarstw domowych.

Wzrost dochoddw rozporzadzalnych, przy relatywnie bardzo dobrej koniunkturze
gospodarczej w kraju, sprzyja zwiekszonemu zapotrzebowaniu na finansowanie zakupdéw
konsumpcyjnych i inwestycyjnych. Wedtug najnowszych danych NBP wartos$¢ naleznosci sektora
bankowego od gospodarstw domowych z tytutu udzielonych kredytéw ogdtem (konsumpcyjne +
mieszkaniowe) wzrosta w 2018 roku o 6,7%. Wedtug niepetnych danych za 2019 rok wartosc¢
naleznosci w tym obszarze wzrosta w okresie styczen-listopad o 6,3% r/roku

Wedtug danych AMRON SARFiN w nieco szybszym tempie (+6,8% r/r) w 2018 roku rosto
zadtuzenie gospodarstw domowych z tytutu aktywnych umoéw o kredyt mieszkaniowy. Jeszcze
wieksza rdéznica widoczna jest natomiast w danych na koniec Il kw. 2019 roku (+7,6% r/r). Z
jednej strony moze to oznaczaé zmniejszajacy sie udziat gotéwkowych zakupdw mieszkan na
rzecz tych finansowanych kredytem, z drugiej natomiast wigzaé¢ sie z rosngcymi cenami
nabywanych nieruchomosci i zwigzang z tym wiekszg wartoscig jednostkowg udzielanych
kredytow.

Zgodnie z danymi Komisji Nadzoru Finansowego na koniec 2018 roku w strukturze
udzielonych kredytéw dominowaty (59,5%) te, dla ktérych wskaznik DSTI (debt service to
income)?° byt mniejszy niz 30%. Oznacza to, ze wydatki gospodarstw domowych- zwigzane z
zaciggnietymi zobowigzaniami w formie kredytéw mieszkaniowych w zdecydowanej wiekszosci
(blisko 2/3 z nich) nie przekraczaty 30% wartosci ich dochodéw netto. W ujeciu liczbowym
dotyczyto to 66% udzielonych kredytow. Na koniec 2018 roku jedynie 6,3% wartosci udzielonych
kredytéw mieszkaniowych dotyczyto gospodarstw domowych, w przypadku ktérych wskaznik
DSTI przekraczat poziom 60%.

Najwiekszy udziat wsrdd kredytobiorcow (kredytdw mieszkaniowych) stanowig ci w wieku

30-35 lat (28,4% vs. 29,1% w 2017 roku). Biorgc pod uwage $rednie dochody netto kredytobiorcy

29 Wskaznik debt service to income (DSTI) - relacja miesiecznej wartoéci wszystkich sptacanych rat kredytowych
do miesiecznego dochodu netto gospodarstw domowych; wskaznik ten okredla, jaka cze$s¢ dochodu
przeznaczana jest co miesigc na sptate dtugu.
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w 2018 roku dominowat przedziat 4-6 tys. zt (34,2% wartosci udzielonych kredytow
mieszkaniowych ogdtem vs. 26% w roku 2017).

Z danych Eurostatu wynika, ze polskie gospodarstwa domowe relatywnie dobrze radzg sobie
z wydatkami zwigzanymi z regulowaniem zadtuzenia wynikajgcego z umowy kredytowej*°. Dane
za rok 2018 wskazuja na to, ze problemy z terminowym uiszczaniem opfat zwigzanych z
kredytami mieszkaniowymi oraz czynszami miato jedynie 0,8% gospodarstw domowych. Lepszy
od Polski wynik w tym zakresie odnotowata jedynie Rumunia (0,4%).

Wptyw na zdolnos¢ kredytowg majg: wysokos¢ wynagrodzenia, ceny mieszkan (w
przeliczeniu na 1 m2), powierzchnia mieszkan dostosowana do wielkosci rodziny, dostepnosc

kredytu (stopy procentowe, zapadalnos¢), wysokosé innych wydatkéw.

2.5. Podsumowanie

W niniejszym podrozdziale przedstawiono podstawowe kwestie terminologiczne dotyczace
nieruchomosci i lokali mieszkaniowych, obecnego zasobu mieszkaniowego, uwarunkowan
spoteczno-ekonomicznych polityki i gospodarki mieszkaniowej oraz problematyke zaleznosci
miedzy popytem na mieszkania a dostepnoscig (warunkami otrzymania) kredytu. Przedstawione
dane i oméwione fakty wskazujg na wecigz duze ograniczenia w sprawnym funkcjonowaniu

systemu mieszkalnictwa w Polsce.

Rozdziat lll. Najnowsze zmiany legislacyjne

3.1. Zmiana niektdrych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa

Prébg stworzenia kompleksowych rozwigzan wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa sg
przepisy ustawy z 10 grudnia 2020 roku o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 roku poz. 11). Akt ten dokonuje zmian w ponad dwudziestu

regulacjach prawnych oraz dodatkowo przewiduje instrumenty prawne polegajace na

30 Dane obejmujg rowniez wydatki zwigzane z optatami czynszowymi, jednakze brak rozréznienia w
statystyce Eurostatu nie pozwala na wyodrebnienie wydatkdéw zwigzanych jedynie z obstugg zadtuzenia z tytutu
kredytu mieszkaniowego.
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finansowym wsparciu gospodarstw domowych w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych (takze
w okresie wystepowania skutkéw epidemii COVID-19).

Pakiet zmian zostat przygotowany zgodnie z kierunkiem realizowanej polityki mieszkaniowe;,
dla ktérej strategicznym odniesieniem jest przyjety przez rzad w 2016 roku Narodowy Program
Mieszkaniowy. W tym kontekscie proponowane rozwigzania s3 dopetnieniem dotychczas
podejmowanych dziatan legislacyjnych odnoszacych sie do rozbudowy segmentu mieszkan
czynszowych.

Poprawa dostepnosci mieszkan poprzez pobudzenie nowych inwestycji mieszkaniowych na
rynku mieszkan budowanych z przeznaczeniem na wynajem jest jednym z priorytetéw polityki
mieszkaniowe] panstwa. Szczegdlng role w tym zakresie petnig inwestycje zwiekszajgce zasoby
mieszkan o stosunkowo niskich czynszach, podejmowane z zaangazowaniem gmin. W zwigzku z
negatywnymi skutkami rozprzestrzeniania sie w 2020 roku epidemii COVID-19 znaczenie dziatan
stymulujgcych budownictwo mieszkaniowe w tych segmentach rynku wzrasta. Stymulacyjne
oddziatywanie gospodarcze, tj. pobudzanie nowych inwestycji mieszkaniowych poprzez
wykorzystanie instrumentéw wsparcia finansowego, uzupetnia w tym przypadku réwnie istotne
oddziatywanie spoteczne. Efektem jest lepszy ilosciowo i jakosciowo zaséb mieszkan na wynajem
kierowany do nisko i $rednio zamozinych gospodarstw domowych (m.in. rodzin, ktére nie
posiadajg czesto zabezpieczenia finansowego na wypadek przejSciowego pogorszenia sytuacji w
zwigzku z epidemia COVID-19).

Zgodnie z przyjetym w 2016 roku Narodowym Programem Mieszkaniowym, poprawa
dostepnosci mieszkan poprzez pobudzenie nowych inwestycji mieszkaniowych rynku mieszkan
budowanych z przeznaczeniem na wynajem bedzie, co najmniej w okresie najblizszych kilkunastu
lat, jednym z priorytetéw polityki mieszkaniowej panstwa.

Dziatania finansowe i regulacyjne wtadz publicznych podejmowane w ww. zakresie od 2016
roku koncentrowaty sie na pobudzaniu aktywnosci inwestoréw komercyjnych w budownictwie
mieszkan na wynajem. Ich uzupetnieniem byta znacznie wieksza, niz to miato miejsce do 2016
roku, koncentracja programéw finansowego wsparcia na wspieraniu budownictwa na wynajem,
przeznaczonego dla mniej zamoznej czesci gospodarstw domowych.

Ustawa jest dopetnieniem dziatan legislacyjnych odnoszgcych sie do rozbudowy tego
segmentu mieszkan czynszowych (lokale uzytkowane na zasadach najmu, kierowane do
niezamoznych gospodarstw domowych i w tym celu podlegajgce ustawowym ograniczeniom

dotyczgcym wysokosci czynszéw i szczegdlnych warunkdéw nawigzywania stosunku najmu).
30



Podstawy prawne wyznaczajgce szczegdtowe formy i zakres wsparcia budownictwa
komunalnego i spotecznego budownictwa czynszowego tworzg aktualnie programy realizowane
na podstawie kilku powigzanych regulacji prawnych. Biorgc pod uwage najwazniejsze
instrumenty wsparcia sg to przede wszystkim: (1) program bezzwrotnego dofinansowania czesci
kosztéw inwestycji mieszkaniowej z Funduszu Doptat w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) —
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 roku poz. 508) oraz (2) program
preferencyjnych kredytéw objetych doptatami do odsetek z budzetu panistwa, udzielanych przez
BGK na spoteczne budownictwo czynszowe — w oparciu o przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tj. Dz. U. z 2019 roku
poz.2195).

Preferencyjne kredyty BGK wraz z bezzwrotnym wsparciem z Funduszu Doptat sg
jednoczednie uzupetnieniem czesci komercyjnej rzadowego programu ,Mieszkanie+”,
realizowanej w oparciu o zasady rynkowe poprzez inwestycyjng dziatalno$¢ spotki PFR
Nieruchomosci S.A. Innymi stowy, ww. ustawy okreslajg co do zasady podstawy prawne realizacji
inwestycji mieszkaniowych powstajgcych w ramach tzw. filaru spotecznego ,,Mieszkanie+”.

Do gtéwnych cech odrdzniajgcych oba pola realizacji rzgdowego programu ,,Mieszkanie+”, t;.
cze$¢ komercyjng i filar spoteczny, nalezy sposdb wykorzystania srodkéw publicznych.

W czesci komercyjnej nie wystepuje udziat finansowania nowych inwestycji z budzetu
panstwa, co konsekwentnie przektada sie rowniez na szersze, co do zasady w petni rynkowe i
niepodlegajace ograniczeniom zasady uzytkowania tych mieszkan na etapie po oddaniu do
uzytkowania (brak ustawowych ograniczen stawki czynszu i wymdg posiadania tzw. zdolnosci
czynszowej dla czynszu rynkowego, od poczatku wpisana w ten model zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych formuta pozwalajgca docelowo zosta¢ wtascicielem wynajmowanego
mieszkania).

Jednoczesnie, wiele kluczowych dla programu ,Mieszkanie+” rozwigzan jest wspdlnych,
wystepujgc w spotecznej i komercyjnej jego czesci. Poza wspdlnym celem kazdej interwencji
podjetej w tym zakresie w ostatnich latach, jakim z punktu widzenia polityki mieszkaniowej jest
stymulowanie budownictwa czynszowego (nowe instrumenty wsparcia oraz wprowadzane
rozwigzania regulacyjne czy instytucjonalne np. Krajowy Zaséb Nieruchomosci), wsréd tych

wspolnych zaleznosci nalezy wskazaé przede wszystkim na: (1) podstawowg role gmin w procesie
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przygotowywania nowych inwestycji mieszkaniowych3!, (2) szczegélne miejsce towarzystw
budownictwa spotecznego (TBS), jako spétek gminnych posiadajgcych dtugg historie wspétpracy z
samorzadem w zakresie tworzenia nowego zasobu mieszkan na wynajem o dostepnym czynszu,
pod wzgledem podmiotéw wspdtpracujgcych z JST i zaangazowanych w program jako podmiot
budujacy i wynajmujgcy nowe mieszkania czynszowe, (3) mozliwos¢ stosowania doptat do
czynszéw — niezaleznie od tego w jakim filarze programu ,Mieszkanie+” budowane sg mieszkania
czynszowe, od 2019 roku ich mieszkaicy mogg zostaé objeci nowym systemem doptat
ograniczajacych wysokos¢ comiesiecznych obcigzen budzetu domowego w ramach programu
,Mieszkanie na start”32,

Uzupetnienie programu ,Mieszkanie+”, w zakresie rozwigzan wspierajgcych sektor
budownictwa komunalnego i spotecznego budownictwa czynszowego, stanowi program
wsparcia termomodernizacji i remontéw, realizowany ze srodkdw Funduszu Termomodernizacji i
Remontéw. Jest on podstawowym instrumentem finansowym przyczyniajgcym sie do osiggniecia
jednego z trzech gtownych celdw Narodowego Programu Mieszkaniowego, tj. ,poprawy
warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych oraz
zwiekszenia efektywnosci energetycznej”. Celem programu jest poprawa stanu technicznego
istniejgcych zasobdw mieszkaniowych, z jednoczesnym zmniejszeniem zapotrzebowania na
energie cieplng. W ramach programu refinansuje sie czesci kosztéw przedsiewzieé
termomodernizacyjnych i remontowych w formie tzw. premii termomodernizacyjnej, premii
remontowej oraz premii kompensacyjnej. Jednym z beneficjentédw premii remontowej sg
towarzystwa budownictwa spotecznego.

Dodatkiem do ww. rozwigzan w zakresie mieszkalnictwa spotecznego jest funkcjonujacy od
1994 roku system dodatkéow mieszkaniowych funkcjonujacy na podstawie ustawy z dnia 21

czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 roku poz. 2133).

3.2. Gtéwne zmiany

31 Gmina wystepuje m.in. jako posredni lub bezposredni beneficjent wsparcia dla spotecznego budownictwa
czynszowego (w szczegolnosci komunalnego) lub podmiot wspoétpracujacy z funduszem inwestycyjnym, jako
wtasciciel spétek zaangazowanych w inwestycje (spotki gminne, w tym TBS-y) czy strona umowy z inwestorem,
wymaganej dla wtgczenia inwestycji do programu ,,Mieszkanie na start”.
32 podstawg prawng realizacji programu ,,Mieszkanie na start” jest ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 roku
poz. 551).
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Do gtdwnych zmian zaproponowanych w ustawie z 10 grudnia 2020 roku o zmianie
niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa naleza: (1) dla lokatoréw bedacych strong
umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkan TBS wprowadzenie nowych zasad, na jakich
bedg mogty zostad rozliczone Srodki zaangazowane przez najemce w budowe mieszkania, innych
niz opuszczenie mieszkania lub zakup mieszkania przez lokatora — formuta czesciowych ,,wakacji
czynszowych”, przy czym: (a) lokator bedzie mdgt wystgpi¢ do TBS z wnioskiem o zmiane
dotychczasowej umowy najmu na umowe najmu uwzgledniajagcg okresowe rozliczenie
partycypacji, poprzez zaliczenie jej czesci na poczet czynszu miesiecznego — obnizka zastosowana
bedzie po spfacie kredytu, tj. w okresie w ktérym rozwigzanie nie bedzie naruszato gospodarki
finansowej TBS, (b) lokator, ktéry jest w podesztym wieku bedzie mdgt wystgpi¢ do TBS z
whnioskiem o zmiane dotychczasowej umowy najmu na umowe najmu uwzgledniajgcg catkowite
rozliczenie partycypacji, poprzez zaliczenie jej na poczet czynszu miesiecznego, az do dnia
wygasniecia praw lokatora jako strony umowy najmu, (2) uchylenie bezwzglednego zakazu
wyodrebniania na wifasnos$¢ (lub zbywania) lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach
preferencyjnych kredytéw udzielanych w aktualnym programie SBC, (3) wprowadzenie
mozliwosci uzyskania prawa wtasnosci mieszkania w oparciu o umowe najmu instytucjonalnego z
dojsciem do wiasnosci uwzgledniajgca rozliczenie partycypacji: (a) dla lokatoréw bedgcych strong
umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkan jezeli wysokosc¢ tej partycypacji wyniosta co
najmniej 20 albo 25% kosztow budowy mieszkania (wyzsza, dwudziestopiecioprocentowa granica
dotyczy¢ bedzie wiekszych miast, gdzie kumulujg sie niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
m.in. ze wzgledu na wiekszg dostepnosé miejsc pracy, i gdzie intencjg jest nadal wieksze
wspieranie budownictwa na wynajem), (b) po catkowitej sptacie kredytu przez TBS, (c) na
whniosek lokatora (mozliwos¢ zawarcia przez TBS z lokatorem umowy najmu z dojsciem do
wtasnosci, zaliczeniem partycypacji wtasnej tytutem rozliczenia ceny), (d) rozliczenie wg ceny
opartej na kosztach budowy — przedstawienie warunkdw przez TBS na wniosek najemcy bedzie
obowigzkowe (zasada stosowana do zasobéw wybudowanych w ramach nowych przedsiewziec¢
finansowanych przez preferencyjne kredytem BGK w ramach aktualnego programu SBC
rozpoczetych po dniu wejscia w zycie zaproponowanych rozwigzan), (4) mozliwos¢ przeniesienia
prawa wtasnosci mieszkania wybudowanego w ramach rzagdowych programéw wsparcia nie tylko
w przypadku mieszkann wybudowanych w ramach bytego programu KFM: (a) dla lokatorow
bedacych strong umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkan, (b) niezaleznie od sptaty

kredytu przez TBS, ale po uptywie minimalnego okresu uzytkowania mieszkania (co do zasady 5
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lat od oddania do uzytkowania), (c) podstawg rozliczenia wartos¢ rynkowa mieszkania, (d) nadal
uzaleznione od decyzji TBS jako witasciciela zasobu, (5) urealnienie limitéw maksymalnego
czynszu za najem mieszkania w zasobach TBS, poprzez mozliwos¢ pobierania od najemcy
inwestycyjnych, wskazanych w ustawie opfat dodatkowych, ktérych tgczna kwota nie moze
przekroczy¢ w skali roku 1% wartosci odtworzeniowej. Jednoczesnie w ustawie przewidziano
wprowadzenie ograniczenia wysokosci czynszu w towarzystwach budownictwa spotecznego
utworzonych z udziatem Krajowego Zasobu Mieszkaniowego. Zadaniem Krajowego Zasobu
Mieszkaniowego jest tworzenie warunkéw do zwiekszenia dostepnosci mieszkann, zatem
wysokos¢ czynszu w mieszkaniach wybudowanych przez towarzystwo budownictwa spotecznego
z udziatem Krajowego Zasobu Nieruchomosci, musi by¢ dostosowana do mozliwosci finansowych
0s0b, ktére nie mogg pokry¢ kosztéw najmu lokalu na rynku komercyjnym. Majgc na wzgledzie
powyzsze czynsz, za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa ustalony przez zgromadzenie wspdlnikdw, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie, w zasobach mieszkaniowych towarzystwa utworzonego
z udziatem Krajowego Zasobu Nieruchomosci o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017
roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2018 roku poz. 2363 oraz z 2019 roku poz.
1309), w skali roku nie moze przekracza¢ 5% wartosci odtworzeniowej, o ktérej mowa w art. 28
ust. 2 pkt 1 ustawy o niektérych formach...., (6) promowanie wykorzystania partycypacji w
kosztach budowy przez innych interesariuszy niz przyszli najemcy i gminy — wprowadzenie
mozliwosci wynajmu mieszkan przez pracodawcéw lub organizacje pozarzadowe w celu
podnajmu/udostepnienia mieszkania osobom fizycznym. Podnajemcy bedg kwalifikowani do
uzywania mieszkan zgodnie z przestankg stanowigcg podstawe zaangazowania interesariusza
(pracownicy, w przypadku organizacji pozytku publicznego osoby dotkniete kryzysem
bezdomnosci, emigranci...), (7) jednoznaczne doprecyzowanie mozliwosci wynajmu mieszkan w
TBS wybudowanych przy wykorzystaniu preferencyjnych kredytéw BGK (programy SBC i b. KFM)
podmiotom innym niz osoby fizyczne.

Drugim podstawowym instrumentem wsparcia dostepnego budownictwa czynszowego, a
zarazem drugim przedmiotem zmian proponowanych w ustawie, jest program bezzwrotnego
dofinansowania czesci kosztéw inwestycji mieszkaniowej z Funduszu Doptat w BGK, tj. program
BSK).

W ramach programu BSK, ktérego celem jest wsparcie w zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych osdéb w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, jego beneficjenci (m.in. gminy,
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jednoosobowe spotki gminne, zwigzki miedzygminne, powiaty i organizacje pozytku publicznego),
mogg realizowaé inwestycje mieszkaniowe przy udziale srodkéw z budzetu panstwa. W
zaleznosci od rodzaju realizowanego przedsiewziecia beneficjent wsparcia moze aktualnie
otrzymac wsparcie w maksymalnej wysokosci 20-55% kosztédw. Dofinansowane przedsiewziecie
moze polegac na budowie, remoncie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku, a
takze na udziale w inwestycji realizowanej przez towarzystwo budownictwa spotecznego lub
prywatnego inwestora, w wyniku czego powstang lokale mieszkalne na wynajem, mieszkania
chronione oraz interwencyjny zaséb mieszkaniowy w postaci noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen. Mozliwe jest takze kupno lokali
mieszkalnych lub budynku mieszkalnego, w tym potaczone z remontem. Zrédtem udzielanej
pomocy jest Fundusz Dopfat ulokowany w BGK. BGK prowadzi dziatalno$¢ operacyjng programu
BSK. Rolg BGK jest nabér oraz weryfikacja naptywajgcych wnioskéw, zawieranie z
wnioskodawcami stosownych umoéw, a nastepnie wypfata i rozliczenie wyptaconych srodkéw
beneficjentowi wsparcia.

W okresie ostatnich dwdch lat przepisy ustawy o finansowym wspareciu..., ktére sg podstawg
realizacji programu BSK, ulegaty znaczagcym zmianom. Wprowadzono szereg rozwigzan
wspierajgcych samorzady w realizacji polityki mieszkaniowej, ktére wptywaty bedg na
zwiekszenie efektow spotecznego budownictwa czynszowego w segmencie mieszkan
komunalnych. Do podstawowych nalezy zaliczyé: (1) wprowadzenie nowego instrumentu
bezzwrotnego wsparcia udzielanego na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem innych niz
komunalne (grant w wysokosci 20% kosztéw przedsiewziecia udzielany JST jako podmiotowi
partycypujacemu w kosztach przedsiewziecia na podstawie umowy z inwestorem), (2) likwidacja
obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych (dodatkowo w potgczeniu z
odejsciem od formuty wyodrebnionego zasobu lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu
gminy), (3) zniesienie zakazu tgczenia wsparcia w ramach programu ze srodkéw Unii Europejskiej,
(4) wprowadzenie nowego rodzaju przedsiewziecia polegajgcego na remoncie lub przebudowie
budynku mieszkalnego, ktéry ze wzgledu na zty stan techniczny zostat wytgczony z uzytkowania
albo zakazano jego uzytkowania na podstawie przepisow Prawo budowlane;, (5) objecie
wsparciem przedsiewziecia polegajgcego na tworzeniu tymczasowych pomieszczen, (6)
podniesienie wysokosci finansowego wsparcia (z 30 do 50%) na wykup bytych mieszkan

zaktadowych.
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Poszerzenie zakresu i wysokosci finansowego wsparcia korespondowato rowniez z przyjetq w
2018 roku zmiang dotychczasowych zasad finansowania przez BGK, polegajacg na wprowadzeniu
mechanizmu przekazywania srodkéw budzetowych zasilajgcych Funduszu Doptat poprzez
rezerwe celowa budzetu panstwa. W efekcie finansowanie moze zosta¢ udzielone adekwatnie do
potrzeb gmin, a nie w ramach corocznie planowanych kwot, ktére mogty by¢ znacznie mniejsze
od racjonalnych planéw inwestycyjnych JST w danym roku.

W konsekwencji, w latach 2019-2025 na pokrycie czesci kosztéw dofinansowania budowy
mieszkan komunalnych oraz na wynajem dopuszcza sie maksymalnie przeznaczenie tgcznej
kwoty nawet 6 mld zt. W budzetach na 2019-2020 roku rzad zarezerwowat na program
bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat kwoty 500 mIn zt rocznie, za$ plany na
lata 2021-2025 umozliwiajg wsparcie budowy mieszkan kwotg maks. 1 mld zt rocznie.

Podsumowujgc powyzisze, zmiany prawne wprowadzone w latach 2017-2019 stwarzajg
obecnie dla gmin szerokie mozliwosci zwiekszania liczby mieszkari komunalnych oraz mieszkar o
dostepnym czynszu, przenoszqc na budzet paristwa duzy ciezar kosztow finansowania inwestycji.
Pomimo wystepowania nadal duzych deficytéw ilosciowych i jakosciowych dotyczgcych mieszkan
o niskich czynszach, liczba nowych inwestycji budownictwa komunalnego i spotecznego znaczgco
odbiega zaréwno od potrzeb, jak réwniez mozliwosci dofinansowania, jakie stwarza program
wsparcia, zgodnie z poziomem zabezpieczenia srodkédw w budzecie panistwa. Jest to po czesci
efektem nadal trwajgcego okresu wdrazania szerokich zmian legislacyjnych — czasu potrzebnego
na przygotowanie projektéw inwestycyjnych w budownictwie mieszkaniowym w udziatem gmin,
szczegllnie po uwzglednieniu hybrydowego finansowania, wykorzystujgcego w jednym projekcie
kilka instrumentéw wsparcia. Na powyzsze wptyw mogt mieé rdwniez trudny rynek wykonawczy
inwestycji mieszkaniowych. Mate zainteresowanie firm budowlanych przetargami ogtaszanymi
przez wnioskodawcow oraz ceny ofert czesto przekraczajgce wysokosé srodkow, jakimi
dysponujg wnioskodawcy na realizacje inwestycji, mogty skutkowa¢ uniewaznieniem przetargéw
albo koniecznoscig pozyskania dodatkowych Zrédet finansowania inwestycji.

Ustawa o finansowym wsparciu ma na celu zwiekszenie efektdw rzeczowych programu BSK
oraz wprowadzenie rozwigzan eliminujgcych podstawowe bariery efektywnej realizacji
programu. Rekomenduje sie dalszy rozwdj rzagdowego programu BSK. Zasadne jest ponadto
dalsze synchronizowanie tego programu z programem spotecznego budownictwa czynszowego i

dziatalnoscig Funduszu Termomodernizacji i Remontéw.
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Proponowane zmiany stanowig odpowiedz na: (1) wnioski Najwyzszej Izby Kontroli (NIK)
wynikajace z informacji o wynikach kontroli ,, Wykonanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej z 2019 roku”: NIK wskazuje, ze mozliwos¢ dofinansowania mieszkaniowych
inwestycji gminnych ze srodkéw pochodzacych z budzetu panstwa w ramach Funduszu Dopfat
nie rozwigzuje wszystkich finansowych probleméw gmin zwigzanych z pozyskiwaniem nowej
substancji mieszkaniowej oraz bezpiecznym eksploatowaniem istniejgcych zasobdéw; bioragc pod
uwage spoteczne znaczenie problemu oraz stwierdzone trudnosci gmin w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych swoich mieszkancéw, wynikajace z braku $rodkdw finansowych, zgodnie z
wnioskami NIK konieczne jest podjecie dalszych systemowych dziatann wspomagajacych gminy w
rozwigzywaniu problemoéw zwigzanych z wykonywaniem przez nie zadania zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wspdlnot samorzadowych, (2) rekomendacje Rady Dziatalnosci Pozytku
Publicznego zawarte w Uchwale nr 22 z dnia 17 maja 2019 roku w sprawie Narodowego
Programu Mieszkaniowego: rekomendacje dotyczg poszerzenia grupy podmiotéw uprawnionych
do realizacji dziatan w ramach NPM o organizacje pozarzgdowe i podmioty, o ktérych mowa w
art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 roku o dziatalnosci pozytku publicznego i o
wolontariacie (Dz. U. z 2019 roku poz. 688 i 1570 oraz z 2020 roku poz. 284), w celu wspierania w
szczegolnosci oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym, (3) postulaty srodowiska podmiotow
Swiadczgcych pomoc osobom bezdomnym w postaci miejsc tymczasowego schronienia,
dotyczgce wyeliminowania barier prawnych w dostepie do srodkéw Funduszu Dopfat: w
aktualnym stanie prawnym tres$¢ art. 4 ustawy o finansowym wsparciu... uniemozliwia
aplikowanie o srodki z Funduszu Doptat przez organizacje pozarzadowe, ktére z rdinych
wzgledéw nie zdecydowaly sie na wystgpienie o przyznanie statusu organizacji pozytku
publicznego (OPP); postulaty w sprawie przeprowadzenia zmian legislacyjnych w tym zakresie
spotkaty sie z aprobatg Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, ktéry podkredlit istotny
wymiar wspotpracy samorzaddw z organizacjami pozarzgdowymi w zakresie zapobiegania i
przeciwdziatania bezdomnosci, (4) wnioski ptyngce z dotychczasowej realizacji programu BSK
zgtaszane przez BGK, jako podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ operacyjng programu w
dotychczasowym okresie realizacji znowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu..., oraz
wynikajgce bezposrednio z wystgpien beneficjentéw wsparcia.

Zaproponowane w projekcie zmiany dotycza: (1) modyfikacji zasad udzielania wsparcia w
formie grantu, jak rowniez zmieniajg okres, w jakim nastepowato bedzie przekazywanie gminom

bezzwrotnego wsparcia z Funduszu Dopfat w przypadku dofinasowania partycypacji JST w
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kosztach budowy mieszkan czynszowych, (2) rozszerzenia zakresu przedmiotowego ustawy o
modernizacje i remonty istniejgcego zasobu mieszkaniowego, ktéry ze wzgledu na zly stan
techniczny nie moze by¢ wykorzystywany, (3) rozwigzan skierowanych do podmiotéow
prowadzacych interwencyjny zaséb mieszkaniowy, gtéwnie poprzez rozszerzenie katalogu
beneficjentdéw programu o organizacje pozarzgdowe oraz podmioty, o ktérych mowa w art. 3 ust.
3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 roku o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie, (4)
wprowadzenia dodatkowego instrumentu finansowego wsparcia dla beneficjentéw tworzacych
lokale mieszkalne oraz powierzchnie wspdlne dla senioréw, (5) zwiekszenia intensywnosci
wsparcia samorzadéw gminnych realizujgcych przedsiewziecia w ramach programu BSK, (6)
ztagodzenia przepisdw dotyczacych utrzymania zasobu utworzonego przy udziale finansowego
wsparcia, (7) wprowadzenia mozliwosci dofinansowania przedsiewzie¢ rozpoczetych i
niezakonczonych, (8) ujednolicenia terminu realizacji przedsiewziecia dla wszystkich
beneficjentéw wsparcia, (9) wprowadzenia innych rozwigzan dostosowujgcych ustawe o
finansowym wsparciu... do obecnych uwarunkowan prawnych oraz eliminujgcych watpliwosci
interpretacyjne.

Dotychczasowy zakres przedmiotowy ustawy o finansowym wsparciu..., polegajgcy na
tworzeniu nowych lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczconym czynszu, okazat sie
niewystarczajgcym narzedziem dla rozwigzania problemu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
z jakim mierzg sie gminy. Obserwacja programu BSK wykazuje, ze gminy posiadajg lokale, ktére
ze wzgledu na zty stan techniczny nie mogg by¢ wykorzystywane na cele mieszkaniowe i pomimo
dtugiej kolejki oczekujacych na lokale mieszkalne (zgodnie z raportem NIK z dnia 27 lutego 2019
roku3? rekordowy czas oczekiwania na lokal z zasobu komunalnego wynosit 20 lat), wiekszos$¢
gmin nie zaspokaja potrzeb mieszkaniowych ludnosci. W jednym z wnioskéw pokontrolnych
skierowanych do organéw administracji rzagdowej NIK zaapelowata o podejmowanie dalszych
systemowych dziatan wspomagajacych gminy w rozwigzywaniu problemow zwigzanych z
wykonywaniem przez nie zadan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnot
samorzadowych, w tym dotyczacych utrzymywania w odpowiednim stanie technicznym i
racjonalnego zagospodarowania substancji mieszkaniowej stanowigcej budowle zabytkowe.

Zwiekszenie mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych osdéb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng

sytuacje zyciowa wynika z zatozed NPM. Jest to takze wyzwanie dla gmin, ktérych budzety nie

33 Raport NIK z dnia 27 lutego 2019 roku, KAP.430.018.2018, nr ewidencyjny 181/2018/P/18/005/KAP.
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pozwalajg na podejmowanie nowych inwestycji mieszkaniowych. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze obok
nowych inwestycji w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych istotng role moze odegrac
modernizacja istniejgcego zasobu mieszkaniowego gmin, ktéry z uwagi na dewastacje nie jest
wykorzystywany.

Ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 756 oraz z 2019 roku poz. 1309) wprowadzita mozliwo$¢ ubiegania sie o
finansowe wsparcie na realizacje przedsiewziecia polegajgcego na remoncie lub przebudowie
lokali, ktére ze wzgledu na zty stan techniczny zostaty wytgczone z uzytkowania albo zakazano ich
uzytkowania na podstawie przepisdéw ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U.
z 2019 roku poz. 1186, z pdin. zm.). Natomiast wnioski ptynace z realizacji programu BSK
wskazujg, ze barierg w korzystaniu z programu jest konieczno$¢ pozyskiwania decyzji
powiatowego inspektora nadzoru budowlanego w trybie art. 66 albo art. 68 Prawa budowlanego
o wylfaczeniu zasobu z uzytkowania albo zakazie uzytkowania, w przypadku planéw
przeprowadzenia remontu lub przebudowy budynku mieszkalnego bedacego w ztym stanie
technicznym. Przewidziany w ustawie o finansowym wsparciu... instrument nie moze by¢
bowiem wykorzystywany do poprawy stanu technicznego bezpieczenstwa i warunkow
zamieszkiwania w istniejgcych zasobach budynkéw komunalnych. Zgodnie z obowigzujgcymi
obecnie przepisami ustawa o finansowym wsparciu... (art. 3 ust. 1 pkt 2 i 3) przewiduje jedynie
przedsiewziecia remontowe polegajgce na remoncie budynku niemieszkalnego (pkt 2) i budynku
mieszkalnego, jezeli zostat on wyfaczony z uzytkowania (pkt 3). Przepisy te korespondujg z
obecnym celem programu, jakim jest dofinansowanie przedsiewzie¢, w ramach ktérych
powiekszony zostanie mieszkaniowy zaséb gminy, bowiem remont budynku wytgczonego z
uzytkowania zwieksza de facto mieszkaniowy zaséb gminy. Natomiast analiza struktury zasobow
komunalnych prowadzi do wniosku, ze istnieje potrzeba inwestowania w zasoby juz istniejgce, a
nie tylko te, w wyniku ktérych zostang utworzone lokale mieszkalne. Nie bez znaczenia dla
funkcjonowania mieszkaniowego zasobu gminy sg koszty zwigzane z jego utrzymaniem. W
znacznej czesci gmin, jak wynika z raportu NIK, stwierdzono niepetng realizacje zalecen
sformutowanych w wyniku przeglagdow technicznych budynkéw dotyczgcych wykonania
remontéw i napraw w tych budynkach oraz przypadki zaniechania przeprowadzania

obowigzkowych okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw przez jednostki
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odpowiedzialne za gospodarke zasobem mieszkaniowym. Wskutek nierzetelnego wykonywania
zadan zwigzanych z utrzymaniem posiadanego zasobu mieszkaniowego stan techniczny kilku
kontrolowanych budynkéw stwarzat bezposrednie zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzkiego, przy
czym decydujgcym czynnikiem wptywajagcym na wystepowanie pustostandw w zasobie
mieszkaniowym jest, wg przytaczanych w raporcie wyjasnied przedstawicieli jednostek
kontrolowanych, brak srodkéw na ich remont.

Ustawa wprowadza takze mozliwosci dofinansowania remontu/modernizacji budynkéw
komunalnych lub lokali komunalnych w budynkach wielorodzinnych, jako uzupetnienie
instrumentu  wsparcia remontdw budynkéw (rozumianych jako ich czesci wspdine)
finansowanego ze $Srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw (zwanego dalej: FTiR).
Zatozono, ze w pierwszej kolejnosci gminy bedg remontowal pustostany. Wedtug danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego na koniec 2018 roku gminy posiadaty w swoich zasobach 54
206 mieszkan niezasiedlonych (pustostandéw), co stanowito ok. 6,5% wszystkich mieszkan
gminnych.

Jak wynika z najwazniejszych wnioskdéw przedstawionych w Raporcie pn. Stan
mieszkalnictwa w Polsce3*, opracowanym w Ministerstwie Rozwoju, rok 2019 byt rekordowym
pod wzgledem liczby wybudowanych mieszkan (ponad 207 tysiecy, czyli ok. 5,4 w przeliczeniu na
1000 mieszkancéw). Rosnie zatem nadwyzka zasobdw mieszkaniowych w stosunku do liczby
gospodarstw. Na koniec 2019 roku byto o 424 tys. mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych,
przy czym chodzi tu zaréwno o lokale zamieszkane, jak i niezamieszkane. Nadwyzka mieszkan
rosnie szybciej niz redukcja deficytu, co moze oznaczaé, ze zwieksza sie liczba pustostandw.
Pomimo tego, ze zasdb mieszkaniowy w Polsce systematycznie wzrasta, w strukturze nowych
mieszkan oddanych w 2019 roku najwiekszy odsetek (97,8%) stanowito budownictwo
deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby fizyczne. Mieszkania przeznaczone dla
0s6b o nizszych dochodach — mieszkania komunalne, mieszkania w zasobie towarzystw
budownictwa spotecznego i mieszkania zaktadowe — stanowity w 2019 roku jedynie 2,2% liczby
nowo wybudowanych mieszkai. Oznacza to, ze wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan
nie poprawia w znaczny sposob dostepnosci mieszkan dla osdb o dochodach zbyt niskich, by
naby¢ lub wynajg¢ mieszkanie na zasadach rynkowych, a jednocze$nie zbyt wysokich, aby méc

ubiega¢ sie o najem mieszkania komunalnego. Problem ten dotyka przede wszystkim ludzi

34 Raport o stanie mieszkalnictwa, Serwis Rzeczypospolitej Polskiej, 5.03.2020;
https://www.gov.pl/web/rozwoj/raport-o-stanie-mieszkalnictwa [dostep: 15.05.2021].
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miodych, ktérzy wchodzg na rynek pracy, rodzin wielodzietnych oraz oséb samotnie
wychowujgcych dzieci.

Rozwigzania skierowane do podmiotow prowadzgcych interwencyjny zasdb mieszkaniowy,
gtéwnie poprzez rozszerzenie katalogu beneficjentéw programu o organizacje pozarzgdowe oraz
podmioty, o ktorych mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 roku o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie. Obowigzujace przepisy przewiduja mozliwos$¢ uzyskania
dofinansowania na tworzenie, zwiekszenie powierzchni uzytkowej pomieszczenn mieszkalnych
oraz dostosowanie zasobu interwencyjnego, na przedsiewziecia: (1) w wyniku ktérych powstang
noclegownie lub schroniska dla bezdomnych, lub nastgpi zwiekszenie powierzchni uzytkowej
pomieszczen mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejgcej noclegowni lub istniejagcym schronisku
dla bezdomnych, (2) polegajgce na remoncie lub przebudowie istniejgcej noclegowni,
istniejgcego schroniska dla bezdomnych lub istniejgcej ogrzewalni, w wyniku ktorych nastgpi
dostosowanie noclegowni, schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalni do standardéw, o ktérych
mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 48a ust. 14 ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o
pomocy spotecznej (Dz. U. z 2019 roku poz. 1507, z pdin. zm.), (3) nastepujacym
whnioskodawcom: gminie, jednoosobowej spdtce gminnej, zwigzkowi miedzygminnemu albo
organizacji pozytku publicznego.

Program BSK wspiera gminy w realizacji obowigzku udzielenia schronienia jej mieszkaricom
wynikajgcego z art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy o pomocy spotecznej (zadanie wiasne gminy o
charakterze obowigzkowym). Nalezy w tym miejscu podkresli¢ istotny wymiar wspétpracy
samorzgdow z organizacjami pozarzgdowymi w zakresie zapobiegania i przeciwdziatania
bezdomnosci. Jak wynika z danych statystycznych przekazanych przez Ministerstwo Rodziny,
Pracy i Polityki Spotecznej®®>, wsérdd placdwek udzielajgcych schronienia, finansowanych ze
Srodkéw publicznych, faczna liczba noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, schronisk dla
0s6b bezdomnych z ustugami opiekunczymi i ogrzewalni to 413 placéwek prowadzonych przez
organizacje pozarzgdowe, udzielajgcych schronienia 16 266 osobom bezdomnym. Wsréd tych
jednostek wiekszo$¢, bo 286, prowadzonych jest na zlecenie samorzaddw, a tym samym
dofinansowanych ze srodkow publicznych, natomiast pozostate 127 placéwek prowadzonych jest

przez organizacje z wtasnych srodkdéw, w ramach dziatalnosci statutowe;j.

35 Dane ze Sprawozdania MRPiPS-03 za 2018 rok oraz Sprawozdania z realizacji dziatari na rzecz oséb
bezdomnych w wojewddztwach w roku 2018.
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Wprowadzono réwniez mozliwosé ubiegania sie o finansowe wsparcie przez organizacje
pozytku publicznego oraz podmioty, o ktérych mowa w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia
2003 roku o dziafalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie. W projekcie zaproponowano
takze rozwigzanie dotyczgce przedsiewziecia polegajagcego na dostosowaniu istniejgcych
noclegowni, ogrzewalni i schronisk dla 0oséb bezdomnych (art. 4 ust. 2 ustawy o finansowym
wsparciu...), tak aby mozliwe byto wykonywanie robét budowlanych w placéwkach swiadczacych
ustugi dla osdéb bezdomnych w jak najszerszym, koniecznym zakresie. Modyfikacji ulegnie
rowniez definicja pojecia schronisko dla oséb bezdomnych, poprzez odniesienie sie do
konkretnych przepiséw ustawy o pomocy spotecznej.

Wprowadzenie dodatkowego instrumentu finansowego wsparcia dla beneficjentéw
tworzacych lokale mieszkalne oraz powierzchnie wspdélne dla senioréw. Jednym z priorytetéw
rozwoju mieszkalnictwa dedykowanego osobom starszym jest przygotowanie warunkéw do jak
najdtuzszego przebywania senioréw w dotychczasowym miejscu zamieszkiwania, pozostawania
w samodzielnosci, z dostepem — w miare potrzeb — do specjalistycznej pomocy. Warto pamietac,
ze dla budzetu gminy prowadzenie i/lub wspieranie takich mieszkarn moze by¢ znacznie tansze niz
finansowanie dziatalnosci Doméw Pomocy Spotecznej. W zwigzku z tym, istotnym wyzwaniem
jest koniecznos¢ pilnej budowy systemu mieszkalnictwa senioralnego, poczawszy od pomocy
seniorom $wiadczonej w ich mieszkaniach, po rdéine formy mieszkarn wspomaganych dla
seniorow oraz wdrozenie systemu wspdtzamieszkiwania dla senioréw. W niniejszym projekcie
ustawy zaproponowano rozwigzanie polegajgce na dofinansowaniu z Funduszu Doptat
powierzchni wspdlnych dla senioréw. Powierzchnie te bedg mogty byé wykorzystywane przez
wszystkich mieszkancow.

Zwiekszenie intensywnosci wsparcia samorzaddéw gminnych realizujgcych przedsiewziecia w
ramach programu BSK. Z dotychczasowej realizacji programu BSK wynika, ze wymaga on
zwiekszenia atrakcyjnosci zaréwno w aspekcie finansowym, jak i dogodnosci realizacji
przedsiewzie¢ okreslonych w ustawie o finansowym wsparciu... (np. wprowadzono mozliwos¢
finansowania garazy dla samochoddéw osobowych).

W przedtozonym projekcie ustawy zaproponowano zatem podniesienie i ujednolicenie
progdw wysokosci udzielonego wsparcia z Funduszu Dopfat do 50% i 60%. Mozliwos¢ uzyskania
wyZszego wsparcia powinna przyczyni¢ sie do wzrostu zainteresowania samorzgddéw realizacjg
przedsiewzie¢ na podstawie ustawy, a tym samym na zwiekszenie tempa przyrostu liczby lokali i

pomieszczen stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najubozszych. Poszerzono katalog
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kosztow kwalifikowanych, dostosowujgc program do innych programoéw dedykowanych wsparciu
przedsiewzie¢ spotecznego budownictwa czynszowego, np. o koszt wykonania garazy
podziemnych dla samochodéw osobowych.

Ztagodzenie przepiséw dotyczacych utrzymania zasobu utworzonego przy udziale
finansowego wsparcia. Art. 21 ustawy o finansowym... wsparciu gwarantuje prawidtowe
wykorzystanie przez beneficjenta wsparcia srodkéw uzyskanych z Funduszu Dopfat. Zgodnie z
tredcig art. 21 ust. 1 tej ustawy, przed uptywem 15 lat od dnia rozliczenia kosztow
przedsiewziecia gmina nie moze zby¢ lub zmienic przeznaczenia lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkania chronionego, noclegowni, schroniska dla
bezdomnych, tymczasowego pomieszczenia lub ogrzewalni utworzonych przy wykorzystaniu
finansowego wsparcia. Po uptywie 10 lat od dnia rozliczenia przedsiewziecia dopuszcza sie zbycie
lub zmiane sposobu przeznaczenia, jezeli w ich miejsce gmina utworzy lokale mieszkalne,
mieszkania chronione lub tymczasowe pomieszczenia o podobnym standardzie i wyposazeniu, w
liczbie i o tacznej powierzchni uzytkowej co najmniej rownych liczbie i tgcznej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych lub tymczasowych pomieszczen, ktére zostaty zbyte lub ktérych sposdb uzytkowania
zostat zmieniony (art. 21 ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu...).

Ustawa o finansowym wsparciu... jednoznacznie okresla, ze zmiana struktury przeznaczenia
lokali mieszkalnych przed uptywem 15 lat, bez spetnienia warunku utworzenia lokali
mieszkalnych o podobnym standardzie i wyposazeniu, w liczbie i o tgcznej powierzchni uzytkowej
odpowiadajacej lokalom ,,utraconym”, spowoduje rygor zwrotu finansowego wsparcia.

Ewaluacja programu BSK, jaka nastgpita w okresie od jego wprowadzenia do chwili obecnej,
powoduje koniecznos$¢ zmiany przepisu art. 21 ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu... w sposob
umozliwiajgcy elastyczne, a przy tym bardziej efektywne, gospodarowanie utworzonymi przez
gmine lokalami mieszkalnymi.

Wprowadzono mozliwo$é finansowania w ramach programu BSK przedsiewzieé, ktére
zostaty rozpoczete, ale nie zakonczone przed dniem ztozenia do BGK wniosku o finansowe
wsparcie. Dodatkowo, w przypadku przedsiewzie¢ polegajgcych na kupnie lokali mieszkalnych,
finansowe wsparcie bedzie mogto by¢ udzielone na przedsiewziecie zakoriczone, jezeli wniosek o
finansowe wsparcie zostanie ztozony przez beneficjenta wsparcia przed uptywem 12 miesiecy od

dnia rozpoczecia przedsiewziecia.
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Dotychczasowe doswiadczenia realizacji programu BSK wykazaty, ze zakaz udzielania
finansowego wsparcia na inwestycje rozpoczete stanowito bariere dla beneficjentéw wsparcia,
wymagajac uprzedniego ztozenia wniosku i zawarcia umowy z BGK. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie
z Prawem budowlanym decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata
rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna.
Niejednokrotnie gminy ze wzgledéw finansowych zmuszone sg odroczy¢ w czasie rozpoczecie
inwestycji, czesto w terminie maksymalnym, i aby decyzja o pozwoleniu na budowe nie wygasta —
rozpoczynajg prace budowlane. W efekcie, w chwili podjecia robét budowlanych, traca
mozliwos$¢ ubiegania sie o finansowe wsparcie na przedsiewziecia, ktére wptywajg na poprawe
sytuacji mieszkaniowej w danym regionie.

Ujednolicenie terminu realizacji przedsiewziecia dla wszystkich beneficjentéw wsparcia do
36 miesiecy. Wprowadzenie innych rozwigzan dostosowujgcych ustawe o finansowym
wsparciu... do obecnych uwarunkowan prawnych oraz eliminujgcych  watpliwosci
interpretacyjne.

W projekcie ustawy poza zmianami przedstawionymi w pkt 1-8 przewidziano takze zmiany
majgce na celu dostosowanie przepisow do obecnych uwarunkowan prawnych oraz
wyeliminowanie watpliwosci interpretacyjnych, ktdre pojawity sie podczas realizacji programu
BSK w ostatnich kilkunastu miesigcach. Sg to m.in. konsekwencje zmian w definicji
mieszkaniowego zasobu gminy polegajagcych na wyeliminowaniu lokali mieszkalnych
utworzonych przez spétki celowe, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2018 roku poz. 2363 oraz z 2019 roku poz. 1309).
Wobec powyzszego konieczne jest odpowiednie dostosowanie przepiséw ustawy o finansowym
wsparciu.... Zmiany w tym zakresie dotyczg réwniez tresci art. 3 oraz uchylenia art. 1b ustawy
zZmieniane;j.

Ponadto zmianom podlega¢ bedzie art. 1 ustawy o finansowym wsparciu...,, w ktorym
okredlony zostat zakres spraw regulowanych ustawg i podmiotdéw, ktérych ona dotyczy.
Dotychczasowe sformutowanie ,tworzenie lokali” zostato uzupetnione o wyraz ,modernizacja”
rozumiang jako unowoczesnienie i usprawnienie czego$. Natomiast w art. 3-5 ustawy o
finansowym wsparciu zostaty doprecyzowane rodzaje przedsiewzieé, ktére sg objete finansowym

wsparciem.
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3.3. Wsparcie dla sredniozamoznych gospodarstw domowych

Realizowany od 1 stycznia 2019 roku na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o
pomocy panistwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania (Dz.U. z 2020 roku poz. 551), dalej jako: ustawa o pomocy panstwa... program dopfat
do czynszu ,Mieszkanie na start” jest nowym instrumentem polityki mieszkaniowej panstwa. W
okresie 2019-2028 budzet panstwa zabezpieczyt finansowanie programu maksymalnie do kwoty
16 mld zt.

Jak wskazano w uzasadnieniu, instrument wsparcia ma charakter proinwestycyjny i
uzupetnia dziatania dotyczgce budowy mieszkan w ramach pakietu , Mieszkanie+”: obok
inwestycji prowadzonych na zasadach rynkowych dotyczy mieszkan budowanych, we wspdtpracy
z gming, w ramach programow wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, tj. ustaw do
ktérych odnosi sie przedmiotowa inicjatywa legislacyjna.

WSsréd zasad, na jakich opiera sie program mozna wymienié: (1) kluczowymi podmiotami, na
jakich oparta jest realizacja programu sg inwestorzy (podmioty realizujgce inwestycje
mieszkaniowe i wynajmujgce mieszkania), gminy (wspdtpraca z inwestorem, kryteria naboru
najemcéw, przyznanie doptaty do czynszu i posrednictwo w wyptacie) oraz BGK (operacyjnie
odpowiada za wyptate wsparcia ze srodkéw Funduszu Doptat), (2) doptaty do czynszéw moga
uzyskaé gospodarstwa domowe posiadajgce dochody niewystarczajgce do zakupu mieszkania lub
optacania czynszu rynkowego bez ryzyka nadmiernego ograniczania innych koniecznych
wydatkéw, ale pod warunkiem posiadania ,zdolnosci czynszowej” (definiujg jg minimalne
dochody gospodarstwa domowego lub minimalna kaucja zabezpieczajgca inwestora przed
ryzykiem zalegtosci czynszowych), (3) doptaty mogg by¢ wsparciem dla beneficjenta programu
nawet przez 15 lat, (4) wysokos$¢ doptat zalezy od liczby oséb w gospodarstwie domowym oraz
lokalnych wskaznikéw dotyczgcych kosztéw budowy, (5) mozliwos¢ stosowania doptat do
czynszOw w programie wystepuje co do zasady wytgcznie w przypadku, gdy lokator wynajmuje
mieszkanie bezposrednio od inwestora — zgodnie z art. 2 pkt 11 ustawy, jedyne odstepstwa od tej
zasady to przypadki, gdy strong umowy z lokatorem jest podmiot, ktdry nabyt mieszkanie od
inwestora z przeznaczeniem na wynajem, albo wynajmuje mieszkanie najemcy dziatajgc na
podstawie umowy w sprawie wynajmu mieszkan zawartej z inwestorem (ale nie na zasadach

umowy najmu, w celu podnajmu mieszkania beneficjentowi).
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Proponowane rozwigzania. Cechg wspolng wiekszosci zmian wprowadzanych od 2017 roku
w programach wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego — w tym duzej czesci propozyc;ji
zmian zawartych w przedtozonym projekcie — jest poszerzenie mozliwosci wspierania gmin w
dziataniach zwiekszajgcych zasoéb dostepnych cenowo mieszkan czynszowych, pozwalajgce lepiej
uwzgledni¢ specyfike potrzeb i uwarunkowan lokalnych w gminie. Wyrazem tego sg szersze
mozliwosci wspétpracy JST z inwestorami (w tym segmentem inwestoréw spotecznego
budownictwa czynszowego), jak réwniez zwiekszone mozliwosci wykorzystywania przez gminy
mieszkan spoza zasobu mieszkann komunalnych, jako sposobu zapewniania mieszkan
czynszowych dla oséb mniej zamoznych (podnajem, rézne formy wspieranej z budzetu panstwa
finansowej partycypacji JST w nowych inwestycjach mieszkaniowych).

Zgodnie z ww. kierunkiem zmian w programach wspierajgcych budownictwo czynszowe,
zmiany w programie ,,Mieszkanie na start” majg na celu lepsze dostosowanie zasad udzielania
dopftat do czynszéw do réznych modeli dostarczania dostepnych mieszkan czynszowych.

Ustawa przewiduje: (1) poszerzenie zakresu wsparcia w programie ,Mieszkanie na start”,
poprzez wprowadzenie mozliwosci stosowania doptat do czynszéw w przypadku podnajmu
mieszkania od gminy, jezeli gmina wynajmuje lokal od inwestora, (2) w przypadku, gdy gmina
wynajmuje mieszkanie bezposrednio od inwestora w celu podnajmu beneficjentowi wsparcia,
zwolnienie najemcy od bezwzglednego obowigzku posiadania zdolnosci czynszowej (ryzyko
biezgcego pokrywania optat czynszowych w cafosci przejmuje w takiej sytuacji gmina, jako
bezposredni najemca), (3) w stosunku do podnajmu przez gmine mieszkan wybudowanych na
podstawie umowy inwestora z gming w ramach programu ,,Mieszkanie na start” wytgczenie
zasady odpowiedniego stosowania przepiséw odnoszacych sie w ustawie o ochronie praw
lokatoréw... do mieszkann komunalnych, (4) rozszerzenie obszaru, na ktérym najemcom mieszkan
znajdujgcych sie w budynkach poddanym rewitalizacji przystugujg doptaty do czynszu o caty
obszar gminy bedgcy w stanie kryzysowym, nie tylko w ramach Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

W efekcie wprowadzonych zmian gmina otrzyma: (1) dodatkowe narzedzie pomocy
lokatorom o dzisiaj dobrej, ale z réznych przyczyn niepewnej sytuacji dochodowej (uzasadnienie
dla braku bezwzglednego zastosowania warunku posiadania przez najemce zdolnosci czynszowej
moze dotyczy¢ np. bytych lokatoréw mieszkaniowego zasobu gminy, ktérym gmina zamierza
zaoferowac nowe lokale /np. faricuch przeprowadzek/) (2) nowg mozliwosé pozyskania mieszkan
docelowo zwiekszajgcych zaséb mieszkann komunalnych (model dojscia do wtasnosci moze

dotyczy¢ réwniez gminy jako najemcy), (3) dodatkowg mozliwosé zastosowania programu doptat
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do czynszow w nowych inwestycjach spotecznego budownictwa czynszowego, w ktorych jest
partycypantem, wynajmuje mieszkanie od tbs/spétki gminnej w celu podnajmu na zasadach
obowigzujgcych w MZG (w aktualnym stanie prawnym model jest wskazany w art. 5a ustawy o
finansowym wsparciu ... — dzisiaj do tej czesci inwestycji, w ktérych lokator jest podnajemcg,

program ,Mieszkanie na start” nie moze by¢ stosowany).

3.4. Program termomodernizacji i remontéw

Zgodnie z art. 28 ustawy o niektérych formach ..., stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa budownictwa
spotecznego sg ustalane przez zgromadzenie wspdlnikdw, walne zgromadzenie akcjonariuszy
albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontdéw
budynkéw oraz sptate zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowa. Jednoczesnie, w
przypadku budynku wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze srodkdéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, czynsz w skali roku
nie moze przekracza¢ 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawa o
ochronie praw lokatoréw.... Natomiast w przypadku finansowania zwrotnego, czynsz w skali roku
nie moze przekraczaé 5% wartosci odtworzeniowej lokalu. W konsekwencji powyzszych
ograniczen, wysoko$¢ czynszu w zasobach stosujgcych je towarzystw budownictwa spotecznego
wynosita okoto potowy wysokosci stawek rynkowych. Wymagato to prowadzenia przez te
towarzystwa bardzo oszczednej gospodarki finansowej, co w szczegdlnosci nie sprzyjato
akumulacji srodkéw finansowych na prowadzenie remontéw i ulepszen o wiekszym zakresie
rzeccowym. W okresie uzytkowania budynku postepuje jednak jego zuzycie techniczne i
funkcjonalne. Nawet przy zapewnieniu biezgcej konserwacji w okresie 25 lat uzytkowania
budynku moze nastgpi¢ degradacja niektérych jego elementéw.

Przyktadowo degradacji mogg ulegac nastepujgce elementy: (1) sciany fundamentowe — w
wyniku nawet drobnych nieszczelnosci warstw hydroizolacji, w wyniku dtugotrwatego dziatania
wody moze nastgpi¢ zawilgocenie, ktdre pogarsza wtasciwosci izolacyjne Scian i moze prowadzic
do rozwoju grzybow i wytrgcania sie soli (zwtaszcza w elementach ceglanych), (2) warstwy
wykonczeniowe $cian zewnetrznych — z uwagi na dziatanie czynnikéw srodowiskowych (opady,
niskie temperatury, dziatanie promieni UV, rozwdj glondw i porostéw) nastepuje niszczenie
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warstw zewnetrznych sciany, np. pekanie warstw wykonczenia, co pozwala na penetracje wody
do warstwy izolacji cieplnej i zmniejszenie izolacyjnosci przegrody oraz pogorszenia estetyki, (3)
pokrycie dachu — w wyniku dziatania czynnikdw atmosferycznych i dziatania storica (promienie
UV, duze réznice temperatur przy nagrzewaniu pokrycia dachu) moga wystgpic¢ nieszczelnosci i
zawilgocenia warstw izolacyjnych i konstrukcyjnych, (4) rynny i rury spustowe — nieszczelnosci i
niedroznos¢ mogg prowadzi¢ do zawilgocenia przegrdd oraz do rozwoju glonéw i porostéw na
powierzchni $cian, (5) powfoki malarskie — pod wptywem uszkodzern mechanicznych i
srodowiskowych, (6) materiaty uszczelniajgce w oknach, drzwiach, instalacjach mogg tracic¢ swojg
elastycznosé (kruszg sie), (7) instalacja wentylacyjna i klimatyzacyjna — mozliwosé¢ rozwoju
bakterii i grzybdéw, (8) kominy — niedroznosé, (9) instalacja wodociggowa i kanalizacyjna — korozja
elementéw metalowych, degradacja materiatéw uszczelniajgcych.

Wprowadzenie do obrotu prawnego przepiséw proponowanych w przedktadanym projekcie
ustawy dla lokatoréw bedacych strong umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkan,
wprowadzajgcych nowe zasady, na jakich bedg mogly zosta¢ rozliczone srodki zaangazowane
przez najemce w budowe mieszkania, zgodnie z formutg czesciowych ,wakacji czynszowych”,
moze w istotnym stopniu dodatkowo ograniczyé mozliwosci prowadzenia przez towarzystwa
budownictwa spotecznego gospodarki finansowej dostosowanej do potrzeb modernizacyjno-
remontowych. Srodki finansowe ,,uwolnione” po spfacie ostatniej raty preferencyjnego kredytu
zaciggnietego w BGK nie bedg bowiem mogty zosta¢ przeznaczone na sptaty rat kolejnego, juz
rynkowego kredytu, zaciggnietego na sfinansowanie tych potrzeb, jesli bedzie trzeba sfinansowaé
»,wakacje czynszowe” wiekszej liczbie najemcow.

Biorgc powyisze pod uwage, a takze uwzgledniajgc role towarzystw budownictwa
spotecznego w realizacji rozbudowy segmentu mieszkan czynszowych uzytkowanych na zasadach
najmu przez niezamozne gospodarstwa domowe, konieczne jest dodatkowe wsparcie dla
towarzystw, ktére umozliwi im utrzymanie zasobu w odpowiednim stanie technicznym. Tym
samy przewiduje sie mozliwosé uzyskania premii remontowej przez TBS na sptate czesci kredytu

zaciggnietego na realizacje przedsiewziecia remontowego.

3.5. Ksigzeczki mieszkaniowe

Oprdécz dziatan i instrumentow realizacji NPM, dokument wskazat na kluczowe dla realizacji
programu obszary priorytetowe, zaliczajgc do nich m.in. zapewnienie warunkdéw dla stabilnego i
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efektywnego finansowania mieszkalnictwa. W ramach zapewnienia stabilnego finansowania w
NPM rzad wskazat na potrzebe dalszej racjonalizacji zasad wydatkowania srodkéw budzetowych,
przewidujgc — w przypadku historycznych zobowigzan polityki mieszkaniowej zwigzanych z
systemem oszczedzania w okresie PRL na ksigzeczkach mieszkaniowych — okreslenie zamknietych
ram czasowych ponoszenia wydatkéw budzetowych z tytutu refundacji premii gwarancyjnych
oraz wprowadzenia nowych tytutéw wydatkowych w wiekszym zakresie odnoszgcych sie do
poprawy efektywnosci energetycznej w istniejgcym zasobie mieszkaniowym. Rozwigzania
proponowane w planowanym projekcie sg propozycjg wypetnienia ww. S$redniookresowej
wytycznej NPM.

Mieszkaniowe ksigzeczki oszczednos$ciowe funkcjonujg w polskim systemie bankowym od lat
pieédziesigtych ubiegtego stulecia. Celem systemu oszczedzania na ksigzeczkach byto
gromadzenie przez osoby fizyczne wkitaddéw pienieznych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.
Ksigzeczki byty szczegdlng postacia umowy rachunku bankowego (art. 725 k.c.), a utrzymanie
realnej wartosci wktadéw na nich zgromadzonych miat zapewniaé system udzielania tzw. premii
gwarancyjnych, obowigzujacy od dnia 17 kwietnia 1958 roku Do wypfaty premii zobowigzany
zostat bank PKO, lecz wydatki z tego tytutu refundowane byty z budzetu panstwa. Zasady
gromadzenia wktadéw na ksigzeczkach, ich oprocentowanie oraz warunki nabywania prawa do
premii gwarancyjnej i zasady ustalania jej wysokosci zmieniaty sie od tego czasu wielokrotnie
wraz ze zmianami podstaw prawnych w tym przedmiocie.

Aktualnie zagadnienia zwigzane z realizacjg praw przystugujgcych wiascicielom ksigzeczek
mieszkaniowych, wystawionych do dnia 23 pazdziernika 1990 roku, w tym warunki wyptaty
premii gwarancyjnej przy jej likwidacji regulujg przepisy ustawy z dnia 30 listopada 1995 roku o
pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz.U. z 2016 roku
poz. 1779, z pdzn. zm.). Zgodnie z ustawg wtasciciele ksigzeczek mieszkaniowych mogg ubiegac
sie o wyptate premii gwarancyjnej w przypadku realizacji jednego z 12 celéw mieszkaniowych.
Natomiast budzet panstwa refunduje bankom wyptacone klientom premie gwarancyjne, w
zwigzku z likwidacjg ksigzeczki. Nalezy podkresli¢, ze ustawa byta kilkakrotnie nowelizowana w
celu poszerzenia katalogu czynnosci, w zwigzku z ktédrymi mozna ubiega¢ sie o premie
gwarancyjng. W wyniku zrealizowanych inicjatyw legislacyjnych premie gwarancyjng mozna
uzyskac¢ zaréwno w zwigzku z poniesieniem jednorazowo znaczgcych wydatkéw (uzyskanie prawa

wtasnosci mieszkania), poprzez wniesienie wktadu wtasnego w przypadku zaciggania kredytu
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hipotecznego czy dokonanie wptaty partycypacji do towarzystwa budownictwa spotecznego, po
— w przypadku oséb majacych juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe — dokonanie remontu
polegajgcego na wymianie okien, instalacji gazowej lub elektrycznej.

Pomimo corocznie zmniejszajgcej sie skali potencjalnych zobowigzan finansowych panstwa
wywodzacych sie jeszcze z okresu PRL, na dzien 31 grudnia 2019 roku nadal zarejestrowanych
jest 1.016.816 rachunkéw oszczednosciowych. Zgromadzone na tych rachunkach wktady
wynosity na koniec ub. roku 495,6 min zt ze srednig premig gwarancyjng wynoszgcg w 2019 roku
10.213,9 zt, przy czym premia ta byta nieco wyzsza niz we wczes$niejszych latach (w 2018 roku
premia wynosita 9.315,4, w 2017 roku — 8.793,7 zt, a w 2016 roku — 8.828,9 zt). Rok 2019 byt tez
kolejnym rokiem, w ktérym dato sie zaobserwowac tendencje spadkowa w liczbie likwidowanych
ksigzeczek mieszkaniowych: w catym tym okresie zlikwidowano 15.217 ksigzeczek, z czego
ksigzeczki z wyptacong premia gwarancyjng wynosity 14.127 szt. (o ok. 3,3 tys. mniej niz w roku
2018). Przewiduje sie, ze w kolejnych latach liczba likwidowanych ksigzeczek przy utrzymaniu
niezmienionych rozwigzan prawnych moze nadal sie zmniejszaé. Prawdopodobnie przyczyna tego
jest ,wyczerpanie sie” katalogu czynnosci uprawniajgcych do realizacji ksigzeczki. Wiekszos¢
pozycji w katalogu odnosi sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wtasciciela ksigzeczki w
formie zakupu mieszkania (lub uzyskania mieszkania w TBS) i cel ten zostat w duzym stopniu
osiggniety, natomiast wiasciciele mieszkan bedgcy w posiadaniu ksigzeczek majg mocno
ograniczone mozliwosci uzyskania premii gwarancyjnej. Obecnie mogg ubiegac sie o premie
jedynie w zwigzku z wptatg na fundusz remontowy, wymiang okien, instalacji elektrycznej lub
gazowej. Katalog czynnosci umozliwiajgcy ubieganie sie o wyptate premii gwarancyjne]j nie byt
zmieniany od 2008 roku

Uwzgledniajac powyzsze, pierwszg grupg zmian proponowanych w przedtozonym projekcie
ustawy jest poszerzenie przypadkéw umozliwiajgcych otrzymanie finansowej premii zwigzanej z
likwidacjg ksigzeczki mieszkaniowej, w zwigzku z dokonaniem przez witasciciela ksigzeczki
czynnosci zwigzanej z poprawg jego sytuacji mieszkaniowej. W tym kontekscie, poza
wypetnieniem kierunkowych wytycznych Narodowego Programu Mieszkaniowego, w pracach
uwzglednione zostaty réwniez postulaty kierowane do organéw administracji rzgdowej oraz
Parlamentu, przez witascicieli ksigzeczek mieszkaniowych, ktérzy formutowali uwagi o nadmiernie
ograniczonym katalogu wydatkdéw mieszkaniowych, w zwigzku z ktérymi mozna uzyskaé premie

gwarancyjng. Na problemy zwigzane ze spadajacg liczbg likwidowanych ksigzeczek
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mieszkaniowych i propozycje rozwazenia wprowadzenia nowych celdw mieszkaniowych
wskazywat réwniez Rzecznik Praw Obywatelskich.

Rozwigzania planowane w projekcie zostaty przedstawione po zakoriczeniu pierwszego
okresu realizacji NPM, kluczowego pod wzgledem przygotowania i wdrozenia najwazniejszych
zmian legislacyjnych, stymulujgcych w perspektywie dfugookresowej wieloletnie dziatania
inwestycyjne3®. Przyjeta chronologia pozwolita catosciowo uwzgledni¢ tym samym dorobek
rozwigzan wdrozonych w ramach dotychczasowego okresu realizacji NPM, co zapewnia spéjnosé
z innymi dziataniami i instrumentami NPM. W poszerzonym katalogu czynnosci uprawniajgcych
do ubiegania sie o premie gwarancyjng zostaty tym samym uwzglednione nowe tytuty
wydatkowe korespondujgce z: (1) instrumentami wspierania $redniozamoznych rodzin w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w ramach dostepnych form najmu z dojsciem do
wtasnosci mieszkania (,Mieszkanie+”), (2) szerokimi dziataniami na rzecz poprawy stanu
technicznego w istniejgcych zasobach mieszkaniowych, (3) systemowa likwidacjg uzytkowania
wieczystego w mieszkalnictwie.

Wprowadzenie dodatkowych mozliwosci uzyskania Srodkéw przyczyniajacych sie do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wtascicieli ksigzeczek powinno wptyngc¢ na wzrost liczby
corocznie likwidowanych ksigzeczek mieszkaniowych, przyczyniajagc sie jednak réwniez — w
kontekscie procesu racjonalizowania struktury wydatkéw budzetowych — do stopniowego
konczenia sie okresu ponoszenia sztywnych zobowigzan budzetu z tytutu refundowania bankom
wyptacanych premii. W tym kontekécie, drugg grupg rozwigzan zaproponowanych w
przedtozonym projekcie ustawy bedg przepisy pozwalajgce w przysztosci okresli¢ zamkniete ramy

czasowe ponoszenia wydatkdw budzetowych z tytutu refundacji premii gwarancyjnych.

3.6. Pomoc dla os6b zamieszkujacych lokale mieszkalne przeznaczone na wynajem

W celu ochrony osdb zamieszkujgcych lokale mieszkalne na zasadach najmu, ktére zostaty
dotkniete skutkami gospodarczymi zwigzanymi z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa

wywotujgcego jednostke chorobowg oznaczang jako COVID-19, proponuje sie rozwigzania

36 Dnia 15 sierpnia 2019 roku weszta w zycie ostatnia z podstawowych ustaw wdrazajgcych docelowe ramy
prawne, w oparciu o ktdre realizowany jest program ,Mieszkanie+”, konczgc etap przygotowania catosci
podstaw legislacyjnych dziatann poprawiajacych dostepnos$¢ mieszkan poprzez pobudzenie nowych inwestycji
mieszkaniowych w ramach pakietu ,Mieszkanie+” (ustawa o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 1309)).
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prawne i finansowe umozliwiajgce tym osobom zaspokajanie podstawowej potrzeby, jaka jest
mozliwos$¢ zamieszkiwania w zajmowanym dotychczas mieszkaniu.

W projekcie ustawy wprowadzono zmiany do ustawy z dnia 2 marca 2020 roku o
szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020
roku poz. 374, 567, 568 i 695). W ramach tych zmian okreslono zasady przyznawania dodatkéw
mieszkaniowych powiekszonych o doptate z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 najemcom,
ktérzy utracili catkowicie lub czesciowo dochody w wyniku epidemii COVID-19 (np. na skutek
utraty pracy, czasowego zawieszenia dziatalnosci przedsiebiorstw, powodujgcego brak
wynagrodzenia lub jego obnizenie), oraz sposéb rozliczania srodkdw na wyptate tych doptat.
Przyjete w projekcie ustawy rozwigzania zaktadajg, ze doptaty do dodatkéw mieszkaniowych
bedga finansowane ze srodkéw z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19.

W projekcie przewidziano takze modyfikacje przepisdw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2020 roku poz. 532 i 568) w zakresie sposobu podejmowania uchwat
przez zarzad wspodlnoty mieszkaniowe;.

Przewidziano takze zmiany w ustawie z dnia 31 marca 2020 roku o zmianie ustawy o
szczegllnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 568 i 695). Z uwagi na trwajgcy stan epidemii i ograniczenie mozliwosci
zorganizowania walnego zgromadzenia wynikajgce z art. 90 zmienianej ustawy nie istnieje
mozliwos¢ wyboru sktadu nowej rady, w przypadku uptywu kadencji dotychczasowej rady. W
celu zapewnienia funkcjonowania organu nadzorczo-kontrolnego spétdzielni mieszkaniowej
uzasadnione i niezbedne jest zatem przedtuzenie kadencji istniejgcej rady.

Ponadto w projekcie zaproponowano zmiany w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o
dodatkach mieszkaniowych (dalej: udm). Zmiany wprowadzane do udm, majg na celu
usprawnienie funkcjonujgcego od 1994 roku sytemu dodatkédw mieszkaniowych, umozliwiajgc
adekwatne do potrzeb adresowanie wsparcia, jakim jest uzyskanie dodatku mieszkaniowego.
Dodatek ten stanowi pomoc finansowg przeznaczong na optaty zwigzane z utrzymaniem
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Pomoc ma charakter $wiadczenia pienieznego w formie
doptaty, ktéra pokrywa czes¢ obcigzenn zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych

obywateli. Zaproponowane w projekcie modyfikacje zmierzajg do wyeliminowania watpliwosci
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interpretacyjnych, uporzadkowania terminologii stosowanej w ustawie oraz racjonalizacji
wydatkédw gmin na wyptaty dodatkéw mieszkaniowych.

W zwigzku ze zmiang definicji dochodu w udm, wystgpita koniecznosé wprowadzenia zmian
w ustawach, ktore odwotujg sie w swej tresci do definicji dochodu zawartej w udm. Wobec
powyzszego wprowadzono nowg definicje dochodu w ustawie o finansowym wsparciu...,
wskazujac, ze za dochdd uwaza sie dochéd w rozumieniu przepiséw o swiadczeniach rodzinnych
(art. 7a ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu). Z uwagi na powyzsze w art. 7a ust. 1 pkt 2 ustawy
o finansowym wsparciu... wprowadzono korekte dotyczacg progdw dochodowych.

Zmiana definicji dochodu w udm powoduje, iz konieczna jest rdwniez zmiana w ustawie o
niektérych formach ...

Ustawa przewiduje ponadto wytgczenie spod egzekucji administracyjnej i komorniczej
dodatkéw mieszkaniowych oraz dodatkéw energetycznych. Rozwigzanie to determinowato
zmiane art. 10 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 roku o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji (Dz. U. z 2019 roku poz. 1438, z pdin. zm.), oraz art. 833 § 6 ustawy z dnia 17
listopada 1964 roku — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Z 2019 roku poz. 1460, z pdzn.
zm.). Zaznaczy¢ nalezy, iz w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym szereg $wiadczend o
charakterze publicznym, socjalnym podlega wytaczeniu spod egzekucji. Tym samym
zaproponowana powyzej modyfikacja zmierza do ujednolicenia w tym zakresie istniejgcego
systemu oraz zapewnienia, ze przyznane wsparcie postuzy celowi, na jaki zostato udzielone, t;.
pokryciu kosztéw zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym, a nie innym celom.

Przepisy ustawy przewidujg réwniez wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw (dalej: uopl), mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 roku poz. 611). Konsekwencjg zmiany definicji dochodu w udm jest
bowiem konieczno$¢ modyfikacji definicji tego pojecia takze w przepisach uopl. Niezaleznie od
tego, zaproponowano wprowadzenie do uopl instrumentéw pozwalajgcych gminie na

skuteczniejsze zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.

3.7. Podsumowanie

W niniejszym podrozdziale przedstawiono najnowsze zmiany legislacyjne dotyczace polityki i
gospodarki mieszkaniowej. Dotychczasowe doswiadczenia i obserwacje wskazujg, iz dziatalnosc¢
legislacyjna w obszarze mieszkalnictwa, od blisko stu lat, nie spetnia poktadanych w niej nadziei.

53



W zwigzku z powyzszym nalezy obserwowac przez najblizsze lata skutki najnowszych zmian w
prawie i na podstawie twardych danych oraz spotecznych opinii wyrazi¢ w przysztosci ocene

skutkow tych zmian.
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