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Program Analityczno-Badawczy przy Fundacji WIB powstat w 2019 roku jako odpowiedz na potrzeby sek-
tora bankowego w zakresie analizy zjawisk, tworzenia opracowan i porzadkowania wiedzy w obszarach
cyberbezpieczenstwa i nowych technologii, a takze szeroko rozumianego otoczenia sektora bankowego,
ksztattujgcego warunki dziatania bankéw w Polsce. Prace analityczno-badawcze w ramach programu reali-
zowane sg pod katem mozliwosci praktycznego wykorzystania ich wynikow w celu rozwoju sektora banko-
wego, podnoszenia poziomu bezpieczenstwa ustug oraz kreowania wartosci dla klientéw bankowosci. Pab
wib ktadzie duzy nacisk na rozwdj wspotpracy ze sSrodowiskami akademickimi i eksperckimi, poszukujac
synergii w zakresie zainteresowan badawczych autoréw oraz potrzeb rozwojowych sektora bankowego.

W ramach programu realizowane sg analizy i badania w nastepujgcych obszarach:

O Nowe technologie i cyberbezpieczenstwo
Zdolnosé bankéw do finansowania gospodarki

(O Bankowosé spétdzielcza

(O Rynek nieruchomosci

(O Zielony tad i finansowanie energetyki odnawialnej

{O) Finansowanie projektéw innowacyjnych

Wiecej na temat dziatalnosci programu na stronie www.pab.wib.org.pl
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1.1. Okres powojenny i jego
konsekwencje’

1.1.1. Uwarunkowania spoteczno-gospodarcze

Po zakoriczeniu Il Wojny Swiatowe]j Polska posiadata
skromne zasoby spoteczne, kulturowe i kapitatowe.
Liczba ludnosci zmalata z 35 do 24 miIn oséb (stan
luty 19462). W wyniku dziatarn wojennych majatek na-
rodowy zostat uszczuplony (szacuje sie, ze w 38%).
Na terenach miast zostato zniszczonych ponad 295
tys. budynkoéw, ktérych taczna kubatura wynosita
okoto 527 min m?3. Oszacowana w 1947 r. warto$¢
szkdd, poniesionych przez Polske w czasie Il wojny
Swiatowej przekroczyta 62 mld zt. Szkody obejmowa-
ty zniszczenia budynkéw mieszkalnych, wyposazenia
gospodarstw domowych oraz urzadzen biurowych.
Wedtug kosztéw z 1939 r. straty materialne oszaco-
wano na 9,7 mld z#*. Dodatkowo szacunek zabranych
dochodéw w postaci pracy przymusowej, dostaw
obowigzkowych w rolnictwie, podatkéw, zyskow
przedsiebiorstw, przywtaszczenia wtasnosci (gtownie
na obszarach wigczonych do Rzeszy) oszacowano
na 26,8 mld zt, straty posrednie w postaci utraconych
przysztych dochodéw na 169,6 mld zt*. Szacunek ten
nie uwzgledniat kosztow usuwania min, umocnien
czy leczenia ludnosci. W 1945 r. dochdéd narodowy
wytworzony stanowit jedynie 38,4% dochodu z 1938 .
(w cenach z 1938 r.)°. Rozmiar zniszczen uznawany
jest za najwiekszy w Europie.

Nastgpita zmiana granic kraju: Polska utracita oko-
to potowy terytorium na wschodzie, byty to tereny
w wiekszosci stabo zagospodarowane, a zyskata
duze obszary poniemieckie na zachodzie o wyzszym
poziomie rozwoju. Nowy ustréj eliminowat zasady
gospodarki rynkowej, wprowadzat monopol wtasno-
$ci panstwowej. Przyjety zostat model gospodarki
centralnie planowanej, ktéry zaktadat kierowanie go-

1 Uwarunkowania prawne zawarte sg w Aneksie 1.
2 Rocznik Demograficzny (2019), GUS, Tabl. I.

3 A. Andrzejewski (1977), Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach
1918-1974, PWE, s. 130.
Wedtug szacunkéw Biura Odszkodowan Wojennych przy Prezydium
Rady Ministréw z 1947 straty gospodarki polskiej w latach 1939-1945
trzynastokrotnie przekroczyty dochéd narodowy Polski z 1938 r. Patrz:
W. Roszkowski (2010), Przeksztatcenia spoteczne i gospodarcze
w Polsce w latach 1944-1989, [w:] Polski wiek XX, Tom Il pod red., K.
Persaka, P. Machcewicza, Wydawca — Bellona i Muzeum Historii Polski,
Warszawa, s. 83.

4 Polska 1918-2018 (2018), Historia Polski w liczbach, Tom 5, Warszawa,
GUS ab. 145(293).

5 Polska 1918-2018 (2018), Historia Polski w liczbach, op. cit. tabela
146 (294).

spodarka kraju w oderwaniu od praw ekonomicznych.
Taka gospodarka, odwotujgc sie do koncepcji J. Kor-
naia®, nieuchronnie musiata prowadzi¢ do powstania
gospodarki niedoboru. Niedobér miat charakter po-
wszechny, bowiem dotyczyt wszystkich débr, miat
charakter chroniczny i sktonno$é do intensywnego
ujawniania sie.

W catym okresie PRL lansowana byta strategia in-
dustrializacji kraju’, ktéra zaktadata prymat rozwo-
ju przemystu ciezkiego, co wptywato na strukture
dziatowg dochodu narodowego. Rozwdj przemystu
odbywat sie m. in. kosztem rolnictwa i budownictwa
mieszkaniowego. Zaspokajanie potrzeb konsumpcyj-
nych nie byto celem podejmowanych dziatan. Kiero-
wanie naktadéw na nowe inwestycje dokonywato sie
kosztem dekapitalizacji majatku istniejgcego, w tym
dekapitalizacji zasobow mieszkaniowych.

Istotng cechg zmian spotecznych i przestrzennych
byta silna urbanizacja: od potowy lat 60. potowa Po-
lakéw mieszkata juz w miastach, w 1970 r. 52,3%®,
w 1989 r. w miastach mieszkato 61,6% mieszkan-
céw®. W latach 50. i 60. utrzymywat sie wysoki wspot-
czynnik zawieranych matzenstw, jednoczesnie obni-
zat sie wiek nowozencéw’?.

Sytuacja materialna spoteczenstwa polskiego po-
prawiata sie bardzo powoli. Ocenia sie, ze najlepsze
pod tym wzgledem byty lata odbudowy, pézne lata
50. i poczatek lat 70."" W latach odbudowy ptace re-
alne wzrosty o 58%. Ich wzrost widoczny byt gtéwnie
w grupie pracownikéw fizycznych. Spadta liczba zare-
jestrowanych bezrobotnych do 80 tys. osob w 1949
r.'”2 Réwniez w latach 1956-1958 widoczny byt silny
wzrost ptac — ptace realne wzrosty 0 25%'3. W okresie
1966-1970 wzrost ptac wyniost juz tylko 4%™. W la-
tach 1971-1975 wskaznik przecietnej ptacy realnej
pracownikéw zatrudnionych w gospodarce uspotecz-
nionej rést srednio rocznie o blisko 10%®. Druga poto-
wa lat 80. to okres zatamania gospodarczego: srednie

6 J.Kornai (1985), Niedobdr w gospodarce, Warszawa, Paristwowe
Wydawnictwo Ekonomiczne, s. 362-399.

7  W. Morawski (2001), Socjologia ekonomiczna, PWN, Warszawa, s. 116.
A. Andrzejewski (1977), Sytuacja mieszkaniowa w Polsce, op. cit., s. 165.

9  Rocznik Demograficzny (2018), GUS tabl. 1.

10 Andrzejewski (1977), Sytuacja mieszkaniowa w Polsce, op. cit., s. 175.

11 W. Roszkowski (2010), Przeksztatcenia spoteczne i gospodarcze..., op.
cit. s. 99.

12 J. Kalinski, Z. Landau (1998), Gospodarka Polski w XX wieku, PWE, s. 227.
13 Tamze, s. 264.
14 Tamze, s. 314.
15 Tamze, s. 314.
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roczne tempo wzrostu produktu narodowego spadto
z 10% rocznie do 1%. Zatamanie gospodarcze w dru-
giej potowie lat 70., ktdremu towarzyszyto kurczenie
sie dochodoéw realnych (w 1978 r. ok. 50% rodzin od-
notowato ograniczenie mozliwosci nabywczych'),
widoczny spadek dynamiki spozycia débr i ustug,
a nawet jej stagnacja, pogtebiajgca sie polaryzacja
dochodoéw doprowadzity do protestu spotecznego
w grudniu 1980 r. Frustracje spoteczne widoczne byty
réwniez w latach 80., stanowigc reakcje na wprowa-
dzenie stanu wojennego, wzrosty cen urzedowych,
w tym cen zywnosci (w 1981 i w 1988) i dalszy spa-
dek ptac realnych (o 25% w 1981 r."%). Liczne strajki
wymusity na wtadzy podjecie dialogu ze spoteczen-
stwem, prowadzagc do zmiany rzadu.

Reasumujac, pod wzgledem ekonomicznym Polska
w powojennym czterdziestoleciu rozwijata sie wol-
niej niz wiekszosé panstw europejskich', wolniej
nawet w poréwnaniu z innymi krajami RWPG. Na po-
czatku lat 70. pozycja gospodarcza Polski niewiele
roznita sie od sytuacji z 1938 r. O ile w 1938 r. PKB
na jednego mieszkanca byt nizszy tylko w Rumunii
i w Hiszpanii, to w 1970 r. Polska wyprzedzata tylko
Rumunie, a poziom dochodu narodowego w prze-
liczeniu na jednego mieszkanca byt poréwnywalny
z dochodem osigganym przez Wtochy, Hiszpanie,
Butgarie Rumunie i Wegry™. Ale w 1990 r. PKB na 1
mieszkanca byt nizszy tylko w Rumunii, 0 26% nizszy
niz na Wegrzech, o 52% nizszy niz w Stowacji, 0 74%
nizszy niz w Czechach?. Forsowanie industrializacji
kraju odbywato sie kosztem poprawy warunkéw by-
towych ludnosci. W powojennym czterdziestoleciu
zmarginalizowany zostat m.in. rozwdj budownictwa
mieszkaniowego.

1.1.2. Statystyczny obraz sytuacji mieszkaniowej

Po zakoriczeniu Il Wojny Swiatowej sytuacja miesz-
kaniowa w Polsce zostata okreslona w Manifescie
Lipcowym PKWN z 1944 r. jako stan nedzy miesz-
kaniowej. Dalsze zmiany w sytuacji mieszkaniowej
ksztattowane byty pod wptywem trzech czynnikéw:
(1) zmniejszenia liczby ludnosci (o 28%), (2) spadku
liczby mieszkan (o 24%), a takze pod wptywem (3)

16 Tamze, s. 328.
17 Tamze,s. 334.

18 W. Roszkowski (2010), Przeksztatcenia spoteczne i gospodarcze...,
op. cit. s. 93.

19 J. Kalinski, Z. Landau (1998), Gospodarka...op. cit., s. 289.

20 Polska 1918-2018 (2018), Historia Polski w liczbach, op. cit., tab.
151(299).
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zmian terytorialnych, w wyniku ktérych odtgczone
zostaly stabiej zurbanizowane tereny na wschodzie,
o stabszym zasobie na rzecz ziem zachodnich, na
ktérych mieszkania byty wieksze, lepiej wyposazone
w instalacje, zbudowane z materiatéw niepalnych?'.
W efekcie, pomimo najwiekszych w Europie znisz-
czen, silniejszy spadek ludnosci niz liczby mieszkan
spowodowalt, ze sytuacja mieszkaniowa pod wzgle-
dem ilosciowym okazata sie po wojnie korzystniejsza
niz w okresie przedwojennym??: w 1946 r. przecietna
wielkos¢ mieszkania mierzona liczbg izb wynosita
2,27, podczas gdy w 1938 r. 1,89%. Oceniona zosta-
ta ona jako lepsza niz w Grecji, Hiszpanii i Portugalii,
a takze w panstwach socjalistycznych?. Jednakze
pod wzgledem jakosciowym nalezata do najtrudniej-
szych w Europie. Zadecydowaty o tym zniszczenia
wojenne, a takze zty stan techniczny zasobdw.

Na dalsze ksztattowanie sie sytuacji mieszkanio-
wej istotny wptyw wywarta przyjeta przez panstwo
koncepcja polityki mieszkaniowej, $cisle zalezna od
mozliwosci gospodarczych kraju, ale takze przyje-
tych priorytetéw jego rozwoju. Prymat, jaki przyznano
uprzemystowieniu kraju jako podstawie wydobycia
Polski z zacofania gospodarczego, zdeterminowat
wielkos¢ srodkoéw kierowanych na konsumpcje, w tym
na rozwoj budownictwa mieszkaniowego. W pierw-
szym okresie realizowany byt tzw. model administra-
cyjno-dotacyjny?® oparty na koncepcji nieprodukcyj-
nej funkcji naktadéw inwestycyjnych ponoszonych
na mieszkalnictwo, co oznaczato nieuwzglednianie
tych naktadéw w modelach wzrostu gospodarczego.
Miat on charakter nakazowy, oparty byt na wtasno-
$ci publicznej zasobdw, zcentralizowanym systemie
akumulaciji i alokacji sSrodkéw przeznaczonych na go-
spodarke mieszkaniowa. Model ten nie uwzgledniat
indywidualnych preferencji mieszkaniowych (admi-
nistracyjny system rozdziatu mieszkan, ostre normy
kwaterunkowe), rezygnowat z inicjatywy i srodkéw
ludnosci. Deficytowe materiaty i wykwalifikowane
kadry kierowane byly dla budownictwa panstwowe-
go, pracujgcego dla potrzeb przemystu. Bezptatne

21 Ziemie zachodnie, przytaczone do Polski byty gorzej
zagospodarowane, z trudniejszymi warunkami mieszkaniowymi niz na
terenach rdzennie niemieckich. Por. A. Andrzejewski (1977), Sytuacja
mieszkaniowa w Polsce w latach 1918-1974, PWE, s. 124.

22 A. Andrzejewski (1997), Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach
1918-1974, op. cit., s. 378-385.

23 M. Frackowiak (2008), Ekonomiczne i spoteczne problemy polskiego
mieszkalnictwa, Wyd. Poznanskiego Towarzystwa Przyjaciét Nauk,
s. 25-26.

24 Tamze.

25 A. Andrzejewski (1966), Polityka mieszkaniowa i modele gospodarki
mieszkaniowej w niektérych krajach socjalistycznych, ,Sprawy
Mieszkaniowe” 1966 z. 1-2,s. 17-28.
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lub zblizone do bezptatnego otrzymanie mieszkania
i jego utrzymania wyzwalato niedajacy sie zaspokoic
popyt na mieszkania. Zaréwno faza tworzenia, faza
podziatuy, a takze faza uzytkowania dofinansowywane
byty ze srodkéw z budzetu panstwa. W modelu tym
cena mieszkania i wysokos$¢ czynszu byty niskie?, co
uniemozliwiato prowadzenie prawidtowej gospodarki
remontowej, przyspieszajgc dekapitalizacje zasobu.

Do istotnej poprawy sytuacji mieszkaniowej nie przy-
czynit sie takze model akumulacyjno-interwencyjny,
dopuszczajacy inne formy wtasnosci mieszkan. Po-
zwalat on na uwzglednienie preferencji indywidual-
nych. Istotnym jego zatozeniem byto oparcie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na rosngcym udziale
Srodkéw ludnosci w finansowaniu mieszkalnictwa,
czesto w postaci spétdzielczosci mieszkaniowej. Za-
czat by¢ wdrazany w Polsce w latach 60. i 70. XX w.

Pomimo trudnosci ekonomicznych i niedoceniania
roli polityki mieszkaniowej jako elementu konsumpcji,
w okresie PRL wystepowata stata poprawa sytuacji
mieszkaniowej. Odbywata sie ona dzigki nowemu bu-
downictwu. Rozmiary budownictwa mieszkaniowe-
go realizowanego rocznie w okresach powojennych
przekraczaty wielokrotnie rozmiary w okresie przed-
wojennym: w latach 1932-1938 przekazano do uzytku
w miastach Polski tagcznie 503 tys. izb (przecietnie
rocznie 71,9 tys. izb). W latach 1950-1965 w poszcze-
golnych okresach planéw wieloletnich oddawano
odpowiednio: 120,4 tys., 209,6 tys. i 3252 tys. izb
mieszkalnych?’. W kolejnych pieciolatkach oddano do
uzytku: 195 tys. mieszkan w latach 1966-1970, 224
tys. w latach 1971-1975, 263 tys. w latach 1976-1980,
191 tys. w latach 1981-1985 i 170 tys. w drugiej po-
towie lat 90. Z powodu bardzo silnego wzrostu liczby
ludnosci, zmiany w warunkach mieszkaniowych lud-
nosci byly wolniejsze niz w innych dziatach spozycia
débr i ustug.

Wzrost zasobow mieszkaniowych stanowit zrédto
zjawiska, zwanego ,echem inwestycyjnym”, czyli po-
wolnego narastania potrzeb remontowych w nowo
oddawanych zasobach. Jednakze brak prawidtowej
gospodarki remontowej, co byto zjawiskiem typowym
dla catego okresu PRL, prowadzit do narastania za-
legtosci remontowych, przyczyniajgc sie do powsta-
wania tzw. luki remontowej. Stanowi ona rdznice

26 W Polsce Dekretem Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 7.1X. 1944 r.
o komisjach mieszkaniowych (Dz.U. nr 4, poz.18) zamrozono czynsze
za mieszkania na poziomie z 1939 .

27 W. Jaskdtowska (1976), Rozwdj stosunkéw mieszkaniowych w Lodzi
w latach 1918-1968, Zeszyty Naukowe U.t., seria lll, nr 16, s. 250.

pomiedzy wielkoscig potrzeb remontowych, ktérych
zaspokojenie jest mozliwe ze wzgledéw technicz-
nych a wielkoscig potrzeb, ktérych zaspokojenie nie
spetnia kryteriow ekonomicznych?. Luka remontowa
stanowi zatem wynik braku dostosowan pomiedzy
odwracalnymi z punktu widzenia ekonomicznego
procesami zuzycia a ich likwidacjg. Chociaz odchy-
lenia majg charakter powszechny, to w warunkach
trwatego zachwiania proporcji pomiedzy wielkosSciag
potrzeb remontowych a wielkoscig produkcji remon-
towej, ksztattuje sie, obok ,normalnej” wielkosci luki
remontowej, wielkos¢ dodatkowa stanowigca obraz
nieprawidtowego stanu funkcjonowania gospodarki
remontowej. Preferowanie inwestycji produkcyjnych
hamowato proces wycofywania najbardziej zuzytych
obiektéw. Oznacza to, ze nie tylko narastaty rozmiary
luki remontowej, ale niewycofywanie najbardziej zu-
zytych obiektéw prowadzito do formutowania sie tzw.
luki reprodukcyjnej: wzrastata liczba budynkoéw, ktére
nie tylko, ze nie powinny by¢ dalej poddawane dziatal-
nosci remontowej, ale powinny by¢ wyburzone.

Reasumujac, odbudowa kraju po zniszczeniach wo-
jennych, utrzymujacy sie prymat przemystu ciezkie-
go, niedocenianie budownictwa i gospodarki miesz-
kaniowej w procesach wzrostu gospodarczego,
mato efektywne modele polityki mieszkaniowej na-
kierowane na przedmiotowe a nie podmiotowe sub-
sydiowanie ustug mieszkaniowych, niedocenianie
prywatnych zasobéw wielorodzinnych, ignorowanie
instrumentéw ekonomicznych w obliczu dynamicz-
nego przyrostu ludnosci, brak dbatosci o istniejacy
zas6b powodowaly narastanie problemu mieszka-
niowego w Polsce. Jego miarg byt narastajacy deficyt
mieszkaniowy, a takze pogarszajaca sie zaréwno pod
wzgledem ilosciowym, jak i jako$ciowym sytuacja
mieszkaniowa w poréwnaniu z krajami europejskimi.
Nasycenie mieszkaniami w 1988 r. w Polsce wynosi-
to 283 jednostki mieszkalne na 1000 mieszkancéw,
podczas gdy w panstwach zachodnioeuropejskich
400-480, ponad 57% gospodarstw domowych zaj-
mowato lokale jednopokojowe, podczas gdy w pan-
stwach zachodnich 12-54%, tylko 67% gospodarstw
domowych korzystato w mieszkaniu z tazienki lub
prysznica, 55% z WC, w krajach zachodnich odpo-
wiednio 90-100%%. ,W sumie okotfo 1989 r. Polska
odstaje od paristw Europy Zachodniej we wszystkich
- poza tempem przyrostu zasobu - (...) sferach oceny

28 E. Kucharska-Stasiak, (1990), Luka remontowa w zasobach
mieszkaniowych w Polsce, Wyd. Ut.

29 M. Cesarski (2013), Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach
naukowych 1918-2010. Dokonania i wptyw polskiej szkoty badan,
Oficyna Wydawnicza SGH w Warszawie, s. 146-148.
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<:> Sytuacja mieszkaniowa w Polsce, uwarunkowania historyczne i wspoétczesne

sytuacji mieszkaniowej”® Negatywng cechg zasobu
mieszkaniowego byty:

1. niski standard budowlany, wyrazajacy sie ma-
tymi powierzchniami mieszkan i stabym wyko-
nawstwem jako efekt wprowadzonej w 1961 r.
polityki oszczednosciowej, a takze

2. bardzo zly stan techniczny. Ponad 30% miesz-
kan kwalifikowato sie do remontu kapitalnego,
luka remontowa stanowita réwnowartos¢ po-
nad 750 tys. mieszkan®'.

Pozytywng cechg ponoszonego wysitku byto znacza-
ce odnowienie zasobu mieszkaniowego: w 1960 r.
78% mieszkan pochodzito sprzed 1945 r., w 1970 .
ponad 56%, a w 1988 . juz tylko 30%°2.

1.2. Okres transformacji ustrojowej i jej
efekty do 2004 r.33

1.2.1. Uwarunkowania spoteczno-gospodarcze
Zmiany w gospodarce, ktére byly wynikiem prze-
ksztatcenia gospodarki socjalistycznej w kierunku
rynkowej nie spowodowaty natychmiastowego wzro-
stu gospodarczego — PKB w latach 1990-91 wykazy-
wat tendencje malejgce. Wysoki poziom inflacji oraz
wysokie bezrobocie obrazowaty proces szokowy
w gospodarce. Pozytywne tendencje wystagpity od
1992 r. — wzrost PKB i spadek inflacji oraz silne po-
budzenie zdolnosci gospodarczych spoteczerstwa.
Rozwdj gospodarczy spowodowat zapotrzebowanie
na powierzchnie, w szczegdlnosci biurowe i handlo-
we. Liczba transakcji rynkowych oscylowata od 220
tys. w1990 r. do 248 tys. w 1992 r., w 1993 r. wyniosta
juz 336 tys.,aw 1994 r. 423 tys. Rosty ceny nierucho-
mosci oraz stawki czynszu.

Lata 1995-99 mozna bez watpienia okresli¢ jako okres
najbardziej dynamicznego rozwoju gospodarczego
Polski w okresie transformacji. Wyrazem pozytyw-

30 Tamze, s. 148.
31 Tamze, s. 148.

32 M. Cesarski (2013), Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach
naukowych 1918-2010. Dokonania i wptyw polskiej szkoty badan,
op. cit., s. 146.

33 Wskazano rok 2004 ze wzgledu na przytgczenie Polski do UE w maju

nych tendencji byt silny wzrost PKB siegajacy nawet
7% w 1995r.,a 6,8% w 1997 r., spadek inflacji z pozio-
mu 27,8% w 1995 r. do 7,3% w 1999 r. oraz obnizenie
poziomu bezrobocia, co miato krotkotrwaty charak-
ter. W koncowej fazie tego okresu pojawity sie jed-
nakze sygnaty, iz bez dalszych reform o charakterze
strukturalnym nie bedzie mozliwe utrzymanie takiego
tempa rozwoju. Rok 2000 przyniost pogorszenie ko-
niunktury gospodarczej wyrazajacej sie w znacznym
spadku dynamiki wzrostu PKB i zwiekszeniu liczby
0s6b pozostajgcych bez pracy. Aktywnosc¢ rynku nie-
ruchomosci spadta w 2002 r. do ok. 375 tys. Nasility
sie bankructwa deweloperéw, ktérzy nie dostrzegli
nadchodzacej dekoniunktury.

1.2.2. Statystyczny obraz sytuacji mieszkaniowej
do 2004 .

Wysitek gospodarczy do drugiej potowy lat 90. kon-
centrowat sie poza obszarem mieszkalnictwa. Wysoki
poziom inflacji uniemozliwiat korzystanie w szerszej
mierze ze zrédet obcych kapitatu, a niski poziom ptac
realnych i wysoki poziom bezrobocia stwarzaty ograni-
czone mozliwosci finansowania ze srodkéw wtasnych.

W latach 1990-2002 zasoby mieszkaniowe wzrosty
z 11,02 min do 11,76 min mieszkan (0 6,7%)**. W la-
tach 1990-1992 liczba oddawanych mieszkan byta
wysoka (ponad 130 tys. rocznie), co stanowito efekt
konczenia wczesniej rozpoczetych realizacji. W roku
1993 liczba oddawanych mieszkan spadta do 94 tys.,
wykazujgc tendencje spadkowe do 1997 r. (73 tys.),
lekkie odbicie widoczne byto od 1998 r. (80 tys.), by
osiggnac¢ 87 tys. w 2000 r. W 2001 r. oddano do uzyt-
ku 106 tys. mieszkan, ale juz w nastepnym roku tylko
97,6 tys. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wzrost liczby
oddawanych do uzytku mieszkan nie wynikat z popra-
wy koniunktury lub stworzenia lepszych warunkow,
a jedynie ze zmian przepiséw podatkowych. Do konca
2001 r. zachetg do zakupu nowego mieszkania od de-
welopera, spotdzielni mieszkaniowej lub do budowy
domu byta mozliwos¢ skorzystania z ulg w podatku
dochodowym od oséb fizycznych. Juz w koncu lat
90. planowano zniesienie tych ulg, co zaowocowato
wzmozong aktywnoscig deweloperéw i duzg liczba
oddawanych do uzytku mieszkan.

Wysitek inwestycyjny pozwolit poprawi¢ podstawo-

we wskazniki*®: przecietna liczba mieszkan na 1000

34 Gospodarka mieszkaniowa (2002), GUS Wyniki Spisu Powszechnego,
GUS.

2004 r. 35 Tamze.
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mieszkancow wzrosta z 288,7 mieszkarn w 1990 r. do
311,1 mieszkan w 2002 r., przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania wzrosta z 59,6 m? do 68,6 m2.

Zmienita sie struktura inwestorska — brak pieniedzy
z budzetu panstwa spowodowat, ze dotychczasowy
lider — spétdzielnie mieszkaniowe — nie mogty budo-
wac na dotychczasowych zasadach i stracity swoja
pozycje na rzecz inwestoréw indywidualnych. Jesz-
czew 1993 r. na 94,4 tys. oddanych do uzytku miesz-
kan 50 tys. stanowito wtasnos¢ spétdzielni, jednakze
juz od nastepnego roku proporcje sie zmienity — do
spotdzielni nalezato 31,7 tys. nowych mieszkan, a do
inwestoréw indywidualnych 35,5 tys. Struktura inwe-
storow mieszkaniowych wzbogacita sie o 2 nowe
grupy — podmioty, budujgce wytgcznie na sprzedaz
lub wynajem (deweloperzy) oraz towarzystwa bu-
downictwa spotecznego — podmioty o charakterze
non profit zajmujace sie przede wszystkim budowa
mieszkan na wynajem. Najemcami moga w nich
by¢ jedynie osoby o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych, ktérych dochody nie przekraczaja
okreslonych limitéw. Zainteresowanie budownic-
twem komercyjnym na wynajem, ktére pojawito sie
w poczatkach lat 90. wynikato z przywilejow podat-
kowych zwigzanych z tym typem aktywnosci gospo-
darczej®.

Rekordowa liczba mieszkan zostata oddana
w 2003 r. — prawie 163 tys.®” Rok ten byt wskazywany
jako rok ,cudéw” w polskim budownictwie mieszka-
niowym. Liczba oddanych do uzytku obiektéw byta
rekordowa, ale nie byty to mieszkania zbudowane
w tym roku. Wzrost liczby oddawanych mieszkan wy-
nikat z zaostrzonych przepisow prawa budowlanego
(przewidywano nasilenie kontroli nadzoru budowla-
nego na budowach, czesto inwestorzy indywidualni
nie zgtaszali zakoniczenia budowy i wprowadzali
sie do budynku). Dowodem jest poréwnanie okre-
su budowy mieszkan réznych inwestoréw. Sredni
czas realizacji budynkéw mieszkalnych w 2002 r.
wyniést 64,5 miesigca (w 2001 r. — 53,1), jednakze
w budownictwie spotdzielczym okres ten wynosit
35,7 miesigca (w 2001 r. — 28,6), w zakresie inwe-
stycji mieszkaniowych na sprzedaz lub wynajem 28
miesiecy (w 2001 r. — 22), a rekordowo dtugi czas
odnotowano w odniesieniu do budownictwa indywi-
dualnego - 87 miesiecy (w 2001 r. — 83).

36 Pierwsze mieszkania oddano do uzytku w 1993 r., w nastepnych
latach wzrastato znaczenie tej grupy inwestoréw, w 2001 r. i 2002 r.
liczba mieszkan byta wigksza niz oddawanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe — w 2001 r. — 29,4 tys., a 2002 r. 22 tys.

37 Rocznik Statystyczny (2005), tabl. 19 (237).
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1.3. Sytuacja mieszkaniowa po 2004 r.
i perspektywy jej zmian

1.3.1. Uwarunkowania spoteczno-gospodarcze

po 2004 r.

Okres po wstapieniu Polski do UE nie byt jednolity
pod wzgledem koniunktury gospodarczej: ozywienie,
widoczne po przystgpieniu Polski do UE, zostato prze-
rwane przez $wiatowy kryzys finansowy (lata 2007-
2009)%. Wyhamowanie wzrostu gospodarczego
w krajach Unii Europejskiej negatywnie wptyneto na
aktywno$¢ gospodarcza w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej, w tym w Polsce. Tempo wzrostu go-
spodarczego w Polsce, mimo ze ulegto obnizeniuy,
pozostato dodatnie. Gospodarka polska zwolnita
Z putapu 7,5% (w 2007 r.) wzrostu do 1,6% wzrostu
PKB w (2009 r.), co i tak byto jednym z najlepszych
wynikow sposréd krajow UE®.

Kryzys finansowy, ktére ujawnit sie na rynku nierucho-
mosci, catkowicie zmienit postrzeganie sektora nie-
ruchomosci przez instytucje finansowe: od listopada
2008 r. do potowy 2009 r. banki w Polsce, podobnie
jak w innych krajach europejskich, nieomal catkowi-
cie wstrzymaty udzielanie nowych kredytéw na przed-
siewziecia deweloperskie i drastycznie ograniczyly
udzielanie kredytow hipotecznych dla oséb fizycz-
nych (zjawisko credit crunch)®.

Sytuacja gospodarcza zaczeta poprawiac sie pod ko-
niec 2009 r., w ostatnim kwartale 2010 r. PKB przy-
spieszyt do 4,5%. Czynnikiem decydujacym o wzro-
Scie byt popyt krajowy, ktérego wktad we wzrost PKB
wyniost 4,4 pkt. proc., podczas gdy wktad eksportu
netto byt ujemny i wynidst 0,6 pkt. proc. W 2010 r.
roczne tempo wzrostu cen towaréw i ustug konsump-
cyjnych w Polsce wyniosto 2,6%, zatem byto zblizone
do celu inflacyjnego NBP, ktéry wynosi 2,5%. Odnoto-
wano takze wyrazny wzrost dynamiki wynagrodzen
w gospodarce. Przecietne wynagrodzenia brutto
w gospodarce w IV kw. 2010 w poréwnaniu do 1l kw.
2010 r. wzrosty o 7,1%*'. Pozytywnym trendom w go-
spodarce towarzyszyta zdecydowana poprawa na ryn-

38 M. Konopczak, R. Sieradzki, M. Wiernicki (2010), Kryzys na $wiatowych
rynkach finansowych — wptyw na rynek finansowy w Polsce oraz impli-
kacje dla sektora realnego, ,Bank i Kredyt”, 41(6), s. 45-70.

39 REAS (2012), Analiza sytuacji na polskim rynku nieruchomosci
w 2010, 4 czerwca, s. 132-137, por. takze M. Konopczak, R. Sieradzki,
M. Wiernicki (2010), Kryzys na $wiatowych.., op. cit., s. 62-63.

40 Tamze, s. 132-137.

41 Tamze, s. 132-137, por. takze GUS (2011), Informacje o sytuacji spo-
teczno-gospodarczej kraju. Rok 2010, Warszawa, 27 stycznia.
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Tabela 1.3.1. Wybrane wskazniki gospodarcze w latach 2005-2019

Wyszczegolnienie

PKB w cenach statych

rok poprzedni = 100 1034 104.2
Stopa bezrobocia w (%) 16,7 9,3
Wskaznik cen towaréw i ustug

konsumpcyjnych rok poprzedni = 100 1027 104.2
Dochéd realny do dyspozyc;ji brutto

w sektorze gospodarstw domowych 100,08 1044

ogotem rok poprzedni =100

ku kredytéw, w tym kredytéw hipotecznych (szerzej
por. rozdziat 3 niniejszego opracowania). Istotnym
czynnikiem ksztattujgcym zachowania nabywcow byt
réwniez program Rodzina na Swoim stymulujacy po-
pyt na zakup mieszkan wtasnosciowych*?. Lata 2010-
2019 to czas wzglednie stabilnego rozwoju polskiej
gospodarki z ostabieniem tempa wzrostu gospodar-
czego w okresie 2012-2013, por. tabela 1.3.1.

W latach 2014-2017 gospodarka rozwijata sie szyb-
ciej niz w latach 2011-2013. Wsréd gtownych czyn-
nikdbw wzrostu gospodarczego w latach 2014-2017
mozemy wymienic przede wszystkim popyt konsump-
cyjny oraz, w odréznieniu od lat poprzednich, krajowy
popyt inwestycyjny przy dodatnim wptywie eksportu
netto. Pozytywne zmiany zachodzity na rynku pracy
— do 2013 r. stopa bezrobocia utrzymywata sie na
stabilnym aczkolwiek dos¢ wysokim poziomie oko-
to 6%. Poczawszy od roku 2014, mozemy obserwo-
wac spadek stopy bezrobocia rok do roku az do roku
2019. Wzrastat wskaznik zatrudnienia oséb w wieku
powyzej 15 lat z 51,2% w 2014 r. do 53,7% w 2017 r.
Rosty wynagrodzenia — przecietne miesieczne wyna-
grodzenie wzrosto o0 12,90%, w roku 2017 wyniosto
4272 zt i byto wyzsze od notowanego w roku poprzed-
nim o 225 zi. Wzrost wynagrodzen byt zatem szyb-
szy niz wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych,
co oznaczato wzrost dochodéw realnych do dyspo-
zycji dla gospodarstw domowych. Dynamika ptac
w 2017 r. wyniosta nominalnie 5,9%, w ujeciu realnym
3,2%. Wzrést tez poziom wynagrodzen otrzymywa-
nych z zagranicy z 11 799 min w 2014 r. do 13 286
min zt w 2017 r. Wzrost osiggnat poziom 12,60%*.

42 Tamze,s. 141.

43 Amron, (2018), Polski rynek nieruchomosci w 2017 r.
ze szczeg6lnym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych lub
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, Raport Centrum Amron
opracowany na zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, pazdziernik,
s. 6-25.

103,5 101,7 1033 103,0 104,8 105,1 104,0
58 6,1 oI5 3,8 3,0 24 2,0
102,6 103,7 100,0 99,4 102,0 101,6 1023
101,9 100,9 102,8 106,0 103,2 102,7 b.d.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W latach 2014-2017 jednym z podstawowych czyn-
nikéw makroekonomicznych sprzyjajgcych rozwo-
jowi rynku nieruchomosci byta stabilna od marca
2015 r. wysokos¢ stopy referencyjnej na poziomie
1,5%. Na przestrzeni 2014-2015 r. zostata ona ob-
nizona dwukrotnie z 2,5% w styczniu 2014 r. do 2%
w listopadzie 2014 r., az do 1,5% w marcu 2015 r. Na
takim poziomie stopa referencyjna utrzymywata sie
do korica 2019 r.#

W latach 2018-2019 PKB nadal wzrastat, chociaz
jego dynamika wzrostu w 2019 r. okazata sie by¢
nieco stabsza (4%) w poréwnaniu do roku 2018
(5,1%). W latach 2018-2019 utrzymywata sie dalej
korzystna sytuacja na rynku pracy (niskie bezrobo-
cie i wysokie wynagrodzenia), niskie stopy procen-
towe NBP (stopa referencyjna utrzymujgca sie nie-
zmiennie na poziomie 1,5% od marca 2015 r.) oraz
brak atrakcyjnych ofert lokowania kapitatu wptywaty
na wysoki popyt na mieszkania, mimo rosnacych
cen mieszkan®.

W I kw. 2020 r. sytuacja w gospodarce w Polsce i na
Swiecie ulegta zmianie ze wzgledu na pojawienie
sie pandemii COVID-19 o globalnym zasiegu. Zasto-
sowane przez polski rzad obostrzenia wptynety na
funkcjonowanie spoteczenstwa oraz gospodarki,
w tym m.in. na branze turystyczng, gastronomiczng,
transportowa. Wptyneto to negatywnie na rynek nie-
ruchomosci“.

44  Strona internetowa NBP: www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy.
htm, dostep (20.06.2020).

45 GUS, (2020), Sytuacja spoteczno-gospodarcza w kraju, Analizy
statystyczne 12/2019, s. 5-7, por. takze strona internetowa NBP
www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy.htm, dostep (20.06.2020).

46 RP, Program konwergenciji. Aktualizacja 2020, s. 6-12.
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Tabela 1.3.2. Efekty budownictwa mieszkaniowego i uwarunkowania jego rozwoju w latach 2005-2019

Wyszczegolnienie 2005 2008

Mieszkania oddane do uzytku 1141 1652

2010

1358

2012

152,9

2014

143,2

2015 2016 2017 2018

147,7 163,3 178,33 1851 207,5

ogétem w tys.

Naktady inwestycyjne ogétem
w cenach biezacych
rok poprzedni = 100

107,7 110,7 100,2

Produkcja budowlano-
-montazowa (ceny state) b.d. 112,1
rok poprzedni = 100

Wskaznik zmiany cen b.d
mieszkan (HPI) 2015=100 h

Wskaznik cen produkc;ji bu-
dowlano-montazowej b.d. 104,8 99,9
rok poprzedni=100

Przecietny miesieczny

koszt pracy

na 1 zatrudnionego b.d. b.d. b.d.
w budownictwie w zt

Naktady inwestycyjne
na budownictwo

w cenach statych

rok poprzedni = 100

b.d. 165,4 92,5

1.3.2. Statystyczny obraz sytuacji mieszkaniowej

Stabilne otoczenie gospodarcze w okresie pokryzy-
sowym, rosnagcy poziom aktywnosci gospodarczej,
niskie bezrobocie i niski poziom inflacji sprzyjaty roz-
wojowi rynku mieszkaniowego od strony popytowe;j.
Dodatkowo, niskie stopy procentowe ograniczaty
mozliwosci lokowania kapitatu z zyskiem w inne ak-
tywa, co sprzyjato stymulowaniu popytu poprzez za-
kup nieruchomosci pod wynajem przez inwestorow.
Mimo ograniczen zwigzanych z rosngcymi wktadami
wtasnymi, nie spadat poziom akcji kredytowej ban-
kow. Takze instrumenty wspierajgce rynek mieszkan
wiasnosciowych, takie jak Rodzina na Swoim czy
Mieszkanie dla Mtodych, utatwiajgce uzyskanie kre-
dytu dzieki doptatom do oprocentowania i/lub wktadu
wtasnego, przyczynity sie do pobudzenia popytu na
rynku mieszkaniowym.

Efekty budownictwa mieszkaniowego i uwarunko-
wania jego rozwoju dokumentujg dane zawarte w ta-
beli 1.3.2.

W latach 2016-2017 dostrzezono ograniczenia po-
dazowe na rynku budowlanym. Badania GUS wska-
zywaly jako bariere podazy koszty zatrudnienia (na
bariere takg wskazato ok. 62,3% firm) i brak wykwalifi-
kowanych pracownikéw (ok. 50,6% firm w 2018 ., ok.

97,2 109,5 1071 88,8

100,2 98,8 99,5 99,6

65,9 114,4

106,5 1154 b.d.

93,7 1059 103,0 97,4 107,0 b.d. b.d.

4,4 1,0 19 39 6,6 8,7

100,6 102,7 103,5

441096 4647,76 4860,07 5378,06 b.d. b.d. b.d.

103,5 93,6 94,1 140,1 b.d.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS, Eurostat.

23,3% w 2016 r.). Wzrost popytu na ustugi budowlane
nie spowodowat gwattownego przyrostu zatrudnienia
w budownictwie, co moze réwniez $wiadczy¢ o braku
wykwalifikowanych pracownikdéw na rynku. Zatrud-
nienie w budownictwie rosto wolniej niz w catej go-
spodarce, szybciej rosty wynagrodzenia. Czynnikami
ograniczajgcymi byty takze rosngce ceny materiatow
budowlanych, dla ktérych notowano szczegdlnie wy-
soka dynamike i wzrosty cen gruntéw. Wedtug danych
gromadzonych m.in. przez serwis otodom.pl, ceny
gruntéw w najwiekszych miastach w okresie grudzien
2017 - grudzien 2018 wzrosty o ok. 25-50%*.

Liczba oddanych mieszkan wykazywata tendencje ro-
snacy: ze 114 tys. w 2005 r. do 207,5 tys. w 2019 .
(por. wykres 1.3.1.). Na wzglednie statym poziomie
utrzymuje sie liczba mieszkan oddawanych w budow-
nictwie indywidualnym, maleje w budownictwie spot-
dzielczym, natomiast silnym wzrostem odznacza sie
budownictwo deweloperskie przeznaczone na sprze-
daz i wynajem. Jego poziom wzrdst z 33 tys. (28,9%)
w 2005 r. do 131,4 tys. (63,4%) w 2019 r. Pozwolito
to na zintensyfikowanie rozwoju prywatnego rynku
najmu.

47 Sprawozdanie w ramach realizacji dziatah Narodowego Programu
Mieszkaniowego w 2018 r. (2019), Warszawa, s. 14.
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Wykres 1.3.1. Mieszkania oddane do uzytkowania w podziale na budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem,

budownictwo spétdzielcze i indywidualne w Polsce w latach 2005-2019 (w tys.)
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m Mieszkania oddane do uzytkowania w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem (tys.)

Mieszkania oddane do uzytkowania w budownictwie spétdzielczym (tys.)

® Mieszkania oddane do uzytkowania w budownictwie indywidualnym (tys.)

W 2005 r. liczba mieszkan, na ktérych budowe wyda-
no pozwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
przyjeta poziom 123,9 tys. Od 2007 r. ulegata obnize-
niu, co byto symptomem dotknigcia réwniez polskiej
gospodarki globalnym kryzysem finansowym lat
2007-2009. Od 2014 r. rejestruje sie odbicie gospo-
darki, zauwazalny jest wzrost wskaznika — do 156,9
tys. (2013 r. — 138,8 tys.). W 2019 r. wydano 268,8 tys.
pozwolen na budowe. Podobnymi zmianami i rosna-
cym od 2014 r. poziomem charakteryzuje sie wskaz-
nik ,mieszkania, w ktérych budowe rozpoczeto”: 2014
r.— 148,1; 2019 r. — 237,3 tys. W 2006 r. zarejestro-

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

wano 626,5 tys. mieszkan w budowie, a w ostatnim
analizowanym roku 825,6 tys. — por. wykres 1.3.2.

Efekty inwestycyjne pozwolity zwiekszy¢é zaséb
mieszkaniowy z Polsce z 12 776 tys. w 2005 r. do
13150 tys. w2008 ., 13 853 tys. w 2013 i 14 615 tys.
w 2018 r. W strukturze zasobéw mieszkaniowych do-
minujg zasoby potozone na terenach miast — por. wy-
kres 1.3.3. 0d 2006 r. dostrzega sie niewielkie zmiany
w strukturze zasobéw na rzecz zasobdéw miejskich.
Na koniec badanego okresu 67,5% zasobdéw znajdo-
wato sie w miastach, a 32,5% na wsi.

Wykres 1.3.2. Mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz
mieszkania, w ktérych rozpoczeto budowe w Polsce w latach 2005-2019 (tys.)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego. <:><:>
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Wykres 1.3.3. Liczba mieszkan w podziale na miasto i wie$ w Polsce w latach 2005-2018 (tys.)
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Zrédto: opracowanie w tasne na podstawie danych Giéwnego Urzedu Statystycznego.

Wykres 1.3.4. Udziat mieszkan wyposazonych w instalacje w podziale na miasto i wie$ w latach 201312018 (%)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Giéwnego Urzedu Statystycznego: Gospodarka mieszkaniowa
i infrastruktura komunalna w 2018 r. (2019), Warszawa, s. 14; Gospodarka mieszkaniowa w latach 2013-2017, Warszawa, Lublin 2018, s. 26.

Wsrod zmian w sytuacji mieszkaniowej nalezy odno- 4.
towac:
1. Wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkancow:
z 334,8 w2005 r. do 380,5w 2018 r. 5.
2.  Wzrost liczby mieszkan na 1000 zawartych mat-
zenstw (2005 r. — 61 746; 2018 . — 75 945). 6.
3. Wzrost przecietnej liczby izb w 1 mieszkaniu

(2005r. - 3,68; 2018 . 3,82).

Wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej miesz-
kania na 1 osobe (2005 r. — 23,2 m?% 2018 r. -
28,2 m?).

Zmniejsza sig przecigtna liczba os6b na 1 miesz-
kanie (2005r. — 2,99;2018r. — 2,63).

Wystepujg réznice w warunkach mieszkanio-
wych w miastach i na wsi: zaludnienie mieszkan
miejskich jest nizsze niz na obszarach wiejskich.
W miastach na 1 mieszkanie przypada srednio
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Wykres 1.3.5. Wskaznik ludnos$ci mieszkajgcej w przepetnionych mieszkaniach (Overcrowding rate) w Unii Europejskiej

(28) i w Polsce w latach 2010-2018 (%)
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2,34 osoby, a na wsiach az 3,23 osoby. Na 1 izbe
w miastach przypada 0,66 osoby, a na obszarach
wiejskich wskaznik wynosi 0,74%.

Zachodzg dalsze pozytywne zmiany w poziomie
wyposazenia mieszkan w podstawowe instala-
cje, zarowno w wodociag, ustep, tazienke, gaz
z sieci i centralne ogrzewanie (wykres 1.3.4.).

Pomimo wysitku inwestycyjnego, do gtéwnych pro-
bleméw mieszkaniowych na koniec drugiej dekady
XXI wieku nalezy zaliczyé¢:

1.

Deficyt mieszkan — w 1970 r. szacowany byt
na poziomie 1,3 min, w 1978 mimo spadku licz-
by urodzen i liczby ludnosci wzrést do 1,6 min,
w 2002 r. wzrést do 1,7 min, a w 2004 wynidst
prawie 1,8 mIn mieszkan*. Obecnie uznaje sie,
ze problemem w Polsce nie jest juz zbyt mata
liczba mieszkan, ale raczej ich peryferyjna lokali-
zacja, a takze standard jakosciowy mierzony po-
wierzchnig uzytkowa, gestosciag zaludnienia czy
stanem technicznym zasoboéw. ,Gdyby przyjac za
punkt odniesienia srednig UE dla wszystkich tych
jakosciowych wskaZnikow, mozna szacowad, ze
w Polsce wcigz brakuje nawet okoto 2,4-3,0 min

48 GUS (2019), Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna

w 2018 r., Warszawa.

49 Z.Bolkowska, E. Hibner, J. Kozinski J., H. Kulesza, T. Nawrot, P. Wita-

kowski (2007), Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, War-
szawa, s. 84.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

mieszkan™°. Szacunki te pokazuja luke pomiedzy
Polskg a UE. Ostatecznie statystyczny deficyt
mieszkaniowy szacowany jest na 2,1 mln miesz-
kan®!, wielkos¢ ta nie dostarcza w petni informa-
cji o niezaspokojonych potrzebach mieszkanio-
wych. Wspdlne zamieszkiwanie moze wynika¢
ze Swiadomych wyboréw. Stanowi potwierdzenie
niskiej jakosci duzej czesci zasobdéw i zachodza-
cych proceséw demograficznych;

Wysoki udziat ludnosci mieszkajacej w prze-
petnionych mieszkaniach w Polsce zmniejsza
sie (w 2010 r. wynidst 47,5% i spadt o 8,3 pkt.
proc., osiggajac 39,2% w 2018 r.), dla UE28 byt
we wszystkich latach zdecydowanie nizszy.
W 2018 r. wyniést 15,5%. Polska w rankingu
panstw cztonkowskich UE28 uplasowata sie na
niskim, bo 25 miejscu. W pierwszej pigtce znala-
zty sie Cypr (2,5%), Irlandia (2,7%), Malta (3,4%),
Holandia (4,1%) i Hiszpania (4,7%). Na ostatnim
miejscu uplasowata sie Rumunia (46,3%), a wy-
zej totwa (41,9%), Butgaria (41,6%), Chorwacja
(39,3%) oraz Polska (por. wykresy 1.3.5.11.3.6.).

50 Ile mieszkan brakuje w Polsce? Raport (2018), Heritage, Real Estate,

Think Tank, Network Poland, s. 44.

51 Tamze.
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Wykres 1.3.6. Polska na tle panstw cztonkowskich UE28 wedtug poziomu wskaznika ludnosci mieszkajacej
w przepetnionych mieszkaniach w 2018 . (%)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

Wykres 1.3.7. Udziat wtascicieli mieszkan i najemcéw w Polsce i UE28 w latach 2010-2018 (%)
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Nadmierna dominacja wiascicieli mieszkan
w relacji do najemcéw mieszkan - wskaznik
udziatu witascicieli mieszkan w Polsce na tle
sredniej dla Unii Europejskiej w latach 2010-2018
byt zdecydowanie wyzszy i ksztattowat sie powy-
zej 81%. W 2010 r. 81,3% mieszkancow byto wia-
Scicielami mieszkania. Tendencja ta nie ulegta
zmianie, poziom wiasnosci w kraju nadal wzgled-
nie wzrasta. W 2018 r. wskaznik wynidst 84% i byt
wyzszy od s$redniej w UE o 14,7 pkt. proc. We
wszystkich latach, poczawszy od 2010 r., udziat
witasnosci w UE relatywnie obniza sie na rzecz

W Wiasciciele mieszkan w Polsce (%)
Najemcy mieszkan w Polsce (%)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

wzrostu najmu. Pod wzgledem poziomu najmu
Polska na tle panstw cztonkowskich plasuje sie
na koncu rankingu — 24 pozycja (wykres 1.3.7.).
Udziat najemcow w 2018 r. osiggnat poziom 16%,
co wskazuje na istniejgcg w Polsce kulture wta-
snosci mieszkan, ktéra jest nastepstwem czynni-
koéw politycznych, gospodarczych, historycznych
i kulturowych. Najemcy mieszkan po cenie rynko-
wej stanowili zaledwie 4,3%. Pafnstwami, w kto-
rych dominuje najem sa: Niemcy (48,5%), Austria
(44,6%), Dania (39,5%), Szwecja (35,9%). W ran-
kingu nizej od Polski znalazty sie Wegry (14%),
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Wykres 1.3.8. Polska na tle panstw cztonkowskich UE28 wedtug udziatu najemcoéw ogétem i najemcdw mieszkan

po cenie rynkowej w 2018 r. (%)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

Wykres 1.3.9. Wskaznik przecigzenia wydatkami mieszkaniowymi wedtug statusu ubdstwa (Housing cost overburden
rate by poverty status) w UE28 i w Polsce w latach 2010-2018 (%), | kwintyl
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Litwa (10,1%), Chorwacja (9,9%), Stowenia i Ru-
munia (kolejno: 8,6%, 3,6%) — por. wykres 1.3.8.

Do relatywnie pozytywnych aspektéw sytuacji miesz-
kaniowej w Polsce nalezy nizszy niz wielu krajach
wskaznik przecigzenia wydatkami mieszkaniowymi
liczony jako odsetek ludnosci mieszkajgcej w go-
spodarstwie domowym, w ktérych catkowite koszty
mieszkaniowe (bez dodatkéw mieszkaniowych) sta-
nowig ponad 40% tacznego dochodu do dyspozy-
cji (bez dodatkéw mieszkaniowych). Wskaznik ten
$wiadczy o mozliwosciach finansowych zaspokaja-
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

nia potrzeb konsumpcyjnych przez gospodarstwa
domowe. W Polsce poziom wskaznika dla | kwintyla,
wzrastat od 2010 do 2012 r. Spadek widoczny jest od
2013 r., w 2018 r. wyniost 6,2%. W 2013 r. osiggnat
poziom 10,5% a w ostatnim roku analizy juz tylko
6,2%. Poziom wskaznika dla Polski jest we wszyst-
kich latach nizszy od $redniej dla Unii Europejskiej
(28). W 2018 r. wynidst on bowiem 10,3% (por. wy-
kres 1.3.9.). W rankingu panstw cztonkowskich UE28,
Polska plasuje sie na 12 pozycji. W pierwszej pigtce
znajdujg sie Malta (1,7%), Cypr (2%), Irlandia (3,4%),
Estonia (4%), Stowacja (4,1%). Ostatnie miejsce zaj-
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Wykres 1.3.10. Polska na tle panstw cztonkowskich UE28 wedtug poziomu wskaznika przecigzenia wydatkami
mieszkaniowymi wedtug statusu ubéstwa w 2018 1. (%), | kwintyl

45
40
35
30
25
20
15
10

(3
o
Ul
~
o
~
o
[eS)

w
N
I'SN
o
N
i
N
w
N
~N
I
e
Portugalia s <

Finlandia  mm ¢

5

-
~

N
o

0

Cypr m

Malta ™
Irlandia e <
Estonia ¢

Stowacja -
Francja -
Stowenia -

Chorwacja e &}

Litwa mmm
totwa mm—
Austria m——

Polska (12 pozycja)

j

EU (28)

Luksemburg  mmmmm—"

Czechy )
Wiochy s
Szwecja mm—

Belgi mmm—
Hiszpania mmmm
Holandia s -°

O
o
Wegry >
—.al
w
Rumunia —é
i —
Niemcy 25
Dania s =
~
Wielka Brytania me—
I
Butgaria N
Grecja I O

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

Wykres 1.3.11. Stopa powaznej deprywacji mieszkaniowej w Polsce i UE28 w latach 2010-2018 (%)
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muje Grecja (39,5%), a dalej Butgaria (17,9%), Wiel-
ka Brytania (15,1%), Dania (14,7%), Niemcy (14,2%),
Szwecja (12,8%) i Norwegia (10,6%), ktore uplasowaty
sie powyzej $redniej dla UE28 (por. wykres 1.3.10.).

Innym istotnym wskaznikiem rynku mieszkaniowe-
go jest poziom powaznej deprywacji mieszkaniowej.
Zgodnie z definicjg Eurostatu, powazna deprywacja
mieszkaniowa ma miejsce, jezeli mieszkanie jest
przeludnione i jednoczesnie posiada przynajmniej
jedna z trzech cech: brak tazienki/prysznica i toalety,

13,3
12 -
i A Y
10 —_“‘_g;‘>—-_9’8__ 94
: o ---__ 8,6
. -
6 57
o 54 5000 s 50 49 o,
T --- - _ ____4,_0 40
R B B B B B B B B B R B B O EE—— R
2 I I
0

- - - - Liniowa (Unia Europejska (28))

2014 2015 2016 2017 2018

- - = - Liniowa (Polska)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

przeciekajacy dach, niedostateczne nastonecznienie.
W catym analizowanym okresie stopa powaznej de-
prywacji w odniesieniu do wszystkich gospodarstw
domowych w Polsce obnizyta sie z 13,3% do 8,6%, co
jest pozytywnym znakiem poprawy jakosci zamiesz-
kiwania. Nie nalezy jednak zapominac, ze przecietna
dla 28 panstw cztonkowskich Unii Europejskiej wyno-
sita w 2018 r. 4%, czyli wskaznik byt dwukrotnie niz-
szy. W panstwach UE takze obserwuje sie pozytyw-
ny trend w tym zakresie, w 2010 r. wskaznik wynosit
5,7% — por. wykresy 1.3.11.i1.3.12. W duzym stopniu
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Wykres 1.3.12. Polska na tle panstw cztonkowskich UE28 wedtug wskaZnika powaznej stopy deprywacji mieszkaniowej

w2018 1. (%)
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stopa deprywacji stanowi efekt zalegtosci remonto-
wych, okreslonego jako luka remontowa z wszystkimi
jej konsekwencjami, fgcznie z pojawianiem sie luki re-
produkcyjnej, czyli zasobu, ktéry nie powinien juz by¢
przedmiotem gtebszych dziatan remontowych, ale
ktéry powinien by¢ przeznaczony do wyburzenia. Te
problemy dotykajg czesci panstw postsocjalistycz-
nych, ktére wyraznie maja problem z wyzszym pozio-
mem powaznej deprywacji mieszkaniowej, w 2018 r.
byty to Rumunia, totwa, Butgaria i Polska.

Reasumujac, realizowana polityka mieszkaniowa w Pol-
sce, pomimo wielkiego wysitku inwestycyjnego, nie
rozwigzata problemu mieszkaniowego, wrecz utrwalita
istniejgce nieréwnosci wystepujgce pomiedzy Polska
a krajami UE, bowiem: pomimo pozytywnych zmian
widocznych w liczbie oddawanych mieszkan na 1000
mieszkancow, ktéra zwiekszyta sie z 3,5 w 1990 r.%
do 54 w 2019 r, w 2018 r. Polska nalezata do panstw
0 najwyzszym poziomie wskaznika ludnosci mieszka-
jacej w mieszkaniach przepetnionych wsrod cztonkow
UE (39,2% ludnosci), zajmujac 25 miejsce, wyprzedza-
jac jedynie Chorwacje (39,3%), Butgarie (41,6%), totwe
(41,9%), Rumunie (46,3%), plasujgc sie wsrod panstw
postsocjalistycznych za Czechami (15,7%), Wegrami
(20,1%), Litwa (22,8%) i Stowacja (35,5%)%.

52 Housing Statistics in the European Union (2004), National Board of

Housing Building and Planning, Sweden.

53 Eurostat, ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&init=1&langu-

age=en&pcode=tessi170&plugin=1.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat.

Ponadto naruszona zostata rownowaga pomiedzy
sektorem publicznym i prywatnym, niezbedna do pra-
widtowego funkcjonowania gospodarki, zagrazajgc
realizacji celow polityki mieszkaniowej. Stanowito to
efekt nadmiernego promowania wtasnosci mieszkan
po 1990 r.5* Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
poprzez wchodzenie we wtasno$é wptyneto m.in.
pogarszajgco na mobilno$¢ sity roboczej, utrudni-
to wchodzenie na rynek mieszkaniowy szczegdlnie
przedstawicielom mtodego pokolenia, wptyneto ne-
gatywnie na przyrost demograficzny®.

Polityka mieszkaniowa nie stworzyta mechanizméw
pozwalajgcych zapewni¢ samowystarczalnos¢ go-
spodarki mieszkaniowej — $rodki pozyskane z prywa-
tyzacji nie wspomagaty dziatalnosci remontowej, nie
zostaly tez przeznaczane na budowe nowych zaso-
bow, lecz na realizacje biezacych celéw i rownowaze-
nie budzetéw lokalnych.

54 B.Wind., P. Lersch, C. Dewilde, (2017), The distribution of housing
wealth in 16 European countries..., op. cit.

55 Juz w 2005 r. presja na dalszg sprzedaz zasobéw mieszkaniowych
uznana zostata w Polsce jako zagrozenie sektorowe dla dalszego
rozwoju mieszkalnictwa. Wskazano réwniez, ze zagrozeniem takim po-
zostaje historycznie i kulturowo uwarunkowany paradygmat wtasnosci,
jako tego prawa do zajmowanego mieszkania, ktére jest powszechnie
akceptowane przez spoteczenstwo. Por. Strategia dtugofalowego roz-
woju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2025 (projekt dokumentu)

(2005), Warszawa, s. 20.
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2.1. Cele polityki mieszkaniowej
na przestrzeni lat

W latach 90. odniesiono sie oficjalnie do problemoéw
mieszkaniowych i polityki mieszkaniowej w uchwa-
le sejmu RP z 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki
mieszkaniowej panstwa w okresie transformaciji
spoteczno-gospodarczej'. Zwrécono w niej uwage
na niewystarczajgca liczbe mieszkan, niska jakos¢
zasobu. Podkreslono, ze pierwsze lata transforma-
cji w zasadzie przyczynity sie do pogtebienia kry-
zysu mieszkaniowego. W uchwale sprecyzowano
cele i zasady polityki mieszkaniowej. Priorytetem
stato sie przeciwdziatanie pogarszaniu warunkéw
mieszkaniowych rodzin. Wskazano na koniecznos¢
zlikwidowania deficytu mieszkaniowego, przewi-
dziano, ze powinno to nastgpi¢ w ciggu 10-15 lat
dzieki oddawaniu do uzytku co najmniej 150 tys.
nowych mieszkan w 1999 r. i co najmniej 300 tys.
w 2005 r. Jak podkreslano w uchwale, panstwo po-
winno pomagac przede wszystkim w uzyskiwaniu
prawa do pierwszego mieszkania. Gmina zostata
wskazana jako podmiot odpowiedzialny za opraco-
wanie i wdrozenie lokalnej strategii mieszkaniowej.
W analizowanym dokumencie sprecyzowano, ze
preferowane powinno byé budownictwo na wyna-
jem, podkreslano role nowych podmiotéw — towa-
rzystw budownictwa spotecznego i spotdzielczosci
mieszkaniowej w dostarczaniu zasobéw o umiar-
kowanym standardzie i czynszach dostosowanych
do mozliwosci nabywczych obywateli (jak okreslo-
no w dokumencie oséb ,$redniozamoznych”). Prze-
widywano, ze ok. roku 2000 powinno sie budowaé
ok. 30-40% mieszkan na wynajem bez zysku rocz-
nie. Inne formy zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wymieniane w uchwale to mieszkania socjal-
ne, dostarczane przez gminy i charakteryzujace sie
bardzo niskimi optatami i przeznaczone dla pod-
miotéw ,o trwale niskich dochodach”, mieszkania
komunalne, spotdzielcze, sprywatyzowane miesz-
kania z zasobu publicznego oraz nowe mieszkania
wykorzystywane na wtasne potrzeby wtascicieli
oraz oddawane w najem rynkowy.

Uchwata przewidywata wsparcie finansowe w po-
staci subwencji na inwestycje infrastrukturalne, sub-
wencji z budzetéw gmin na budownictwo na wyna-
jem, dotacje i preferencyjne kredyty dla organizaciji
non profit budujgcych mieszkania, ulgi podatkowe
dla tych podmiotéw oraz ulgi podatkowe dla nabyw-

1 Uchwata sejmu RP z 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki mieszkaniowej
paristwa w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej, M.P. 1995 nr
35 poz. 412.
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cow - docelowych uzytkownikéw. Ponadto zakta-
dano koniecznos¢ upowszechniania dtugoletniego
oszczedzania na mieszkanie i wprowadzenie instru-
mentéw, ktére miaty temu stuzy¢. Planowane dzia-
tania miaty by¢ ograniczone zaréwno podmiotowo,
jak i rzeczowo - korzystac¢ z nich miaty jedynie pod-
mioty, ktére miescity sie w okreslonym limicie do-
chodowym oraz zaséb mieszkaniowy o okreslonym
standardzie i kosztach budowy. Zatozenia uchwaty
zostaty zrealizowane w bardzo niewielkim stopniuy,
polityka mieszkaniowa z poczatku prowadzona byta
zbyt liberalnie, potem mato konsekwentnie, wiec nie
przyniosta oczekiwanych przez spoteczenstwo i za-
powiadanych przez kolejne rzady efektéw?. Podsu-
mowanie dziatan podejmowanych w latach 90. daje
powod do wskazania, ze w dalszym ciggu podsta-
wowe problemy dotyczyty braku rozwoju mieszkal-
nictwa spotecznego, szybkiej degradacji zasobow
mieszkaniowych, przede wszystkim publicznych,
generalnie strony podazowej (problemy wynikaty
czesto z barier administracyjnych i finansowych
utrudniajgcych procesy budowlane). Naktady bu-
dzetowe na mieszkalnictwo byty w znacznej czesci
pochtaniane przez potrzeby majgce zrodto w okresie
socjalistycznym, co oznaczato niskg efektywnosé
wydatkowania srodkow.

Konstytucja RP, uchwalona 2 kwietnia 1997 r.,wart. 75
ust. 1 stwierdza, ze wtadze publiczne sg zobowigzane
do prowadzenia polityki sprzyjajacej ,zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlno-
Sci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwaj
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego miesz-
kania.” Natomiast urzeczywistnienie tych wytycznych
nie nastapito.

W 1999 r. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
opracowat ,Zatozenia polityki mieszkaniowej pan-
stwa na lata 1999-2003", zostaly one przyjete przez
Rade Ministrow 13 lipca 1999 r. 28 kwietnia 2000
Sejm RP przyjat kolejng rezolucje dotyczaca polity-
ki mieszkaniowej. Wskazywano w niej koniecznosc¢
zajecia sie okreslonymi grupami probleméw, byty to:
niska podaz, stosunkowo wysokie koszty realizacji
i ceny mieszkan (a takze koszty transakcyjne), pro-
blemy formalne funkcjonowania wspdlnot mieszka-
niowych, co utrudniato gospodarowanie zasobem,
brak nowoczesnej polityki czynszowej i zarzadzania
zasobem publicznym oraz zty stan techniczny zaso-
bu mieszkaniowego.

2 T.Bilinski (2002), Trudne problemy mieszkalnictwa, Forum. Problemy
polityki spotecznej. Studia i dyskusije, str. 170.
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Przyjety na lata 2004-2006 Narodowy Plan Rozwoju
wskazywat na trudnosci w zakresie mieszkalnictwa:
deficyt mieszkaniowy i niskg jako$¢ zasobu®. Nato-
miast ws$rdd przyjetych w tym dokumencie celdw,
brak byto bezposredniego odniesienia do polityki
mieszkaniowej. Narodowy Plan Rozwoju przyjety na
lata 2007-2013 takze wskazywat na problemy miesz-
kaniowe, wigzat je z niskg mobilnoscig pracownikéw
i niskg efektywnoscig procesow restrukturyzacji go-
spodarki. Podkreslat, ze to jedno z wyzwan stojacych
przed polskg gospodarka. Wsrod celow strategicz-
nych wymieniat, w ramach zwiekszenia mobilnosci
zasobow pracy, tworzenie prawno-instytucjonalnych
warunkow dla rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go, zwtaszcza na wynajem. Szczegétowo przewidy-
wat koniecznos¢ pobudzenia ruchu mieszkaniowego
(migracji mieszkaniowej) — poprzez wykorzystanie
rezerw tkwigcych w istniejgcych zasobach mieszka-
niowych; likwidacje barier (przede wszystkim insty-
tucjonalnych, wtasnosciowych, obcigzen fiskalnych
i sagdowych) ograniczajgcych mozliwosci wprowa-
dzenia maksymalnej czesci zasobu mieszkaniowe-
go na otwarty rynek najmu, tworzenie przyjaznego
srodowiska prawno-instytucjonalnego dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego oraz rozwéj zasobu
dostepnych mieszkan na wynajem realizowanych
przez sektor prywatny i non profit — przyspieszenie
rozwoju oraz zwiekszenie efektywnosci programu
budownictwa czynszowego wspieranego $rodkami
publicznymi, a takze rozwdj podobnego segmen-
tu rynku mieszkaniowego w oparciu o inwestycje
realizowane na zasadach komercyjnych, poprzez
wprowadzenie zachety inwestycyjnej dla inwesty-
cji kapitatu prywatnego w dostepne budownictwo
czynszowe.

W listopadzie 2010 r. Rada Ministréw przyjeta do-
kument ,,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 r.". Wskazywat on jako gtéwne cele polityki
mieszkaniowej panstwa: zaspokojenie podstawo-
wych potrzeb mieszkaniowych osob zagrozonych
wykluczeniem spotecznym, wspieranie dostepu do
mieszkan oséb o dochodach uniemozliwiajgcych
nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach ko-
mercyjnych, w tym réwniez stymulowanie podazy
dostepnych cenowo mieszkan oraz poprawe sta-
nu technicznego zasobdow mieszkaniowych, w tym
zwiekszenie efektywnos$ci energetycznej.

3 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 22 czerwca 2004 r. w sprawie
przyjecia Narodowego Planu Rozwoju 2004-2006, Dz.U. z 2004 r. nr
149, poz. 1567.

—iip

27 wrzesnia 2016 r. zostat przyjety przez rzad Naro-
dowy Program Mieszkaniowy. Jego gtéwnymi celami
sg: zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o do-
chodach uniemozliwiajgcych nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych, zwiekszenie
mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oso6b zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szcze-
golnie trudng sytuacje zyciowg oraz poprawa warun-
kow mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicz-
nego zasobdéw mieszkaniowych oraz zwiekszenie
efektywnosci energetyczne;.

Analiza dokumentu pozwala na stwierdzenie, ze bar-
dzo podobne cele byty wskazywane w poprzednich
dokumentach strategicznych dotyczacych mieszkal-
nictwa. W odniesieniu do podstawowych celéw nie
ma zadnego zwrotu czy istotnych zmian. Natomiast
nasuwa sie spostrzezenie o niskiej skutecznosci wy-
korzystywanych wczesniej narzedzi i niewystarcza-
jacych srodkach przeznaczanych na sfere mieszka-
niowg, czego rezultatem jest z jednej strony fakt, ze
pomimo uptywu lat cele pozostajg tozsame, a z dru-
giej strony niekorzystna sytuacja mieszkaniowa
w Polsce, na tle innych panstw europejskich, wskazu-
je na zapdznienie mieszkalnictwa.

W 2017 r. przyjeta zostata przez Rade Ministrow
Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do
roku 2020 (z perspektywa do 2030 r.). Dokument jest
najwazniejszym w kraju instrumentem Srednio- i dtu-
gofalowej polityki gospodarczej. W Il celu szczego-
towym, pt. Rozwoj spotecznie wrazliwy i terytorialnie
zrownowazony, pkt 2, Poprawa dostepnosci do ustug,
w tym spotecznych i zdrowotnych, podkreslono role
zwiekszenia dostepnosci tanich mieszkan. Wsrod
zaproponowanych dziatan do 2020 r. znalazty sie:
zwiekszenie dostepu do taniego mieszkalnictwa
(mieszkania na wynajem), poprawa funkcjonowania
prywatnego rynku najmu (m.in. poprzez reforme pra-
wa lokatorskiego tgczacg ochrone intereséw osob
prywatnych i firm oferujgcych mieszkania na wyna-
jem) oraz rozwdj mieszkalnictwa wspomaganego na
rzecz oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
W projektach strategicznych przywotano Narodowy
Program Mieszkaniowy, skierowany na zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych niezamoznych rodzin
poprzez tanie mieszkania na wynajem oraz system
oszczedzania na cele mieszkaniowe.

Badania zrealizowane przez IBRiS dla Habitat Po-
land wskazuja, ze sposréd problemow, jakie doty-
kaja gospodarstwa domowe, wymieniane sg m.in.
brak mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe,
na ktére w 2018 r. wskazato 40% mieszkancéw
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(w 2015 r. 52%). Najczesciej problem ten pojawia
sie w metropoliach i duzych miastach. Wedtug re-
spondentow, wtadze publiczne powinny pomagac
mieszkancom, ktérzy ze wzgledu na trudng sytu-
acje (choroba, niepetnosprawnosé, ofiary przemocy
domowej) nie majg mozliwosci zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych. Pomocy wymagaja takze
gtéwnie mtode osoby, osoby starsze, ktére potrze-
bujg odpowiednich udogodnien w mieszkaniach,
czy gospodarstwa domowe, ktére nie majg odpo-
wiedniej zdolnosci kredytowej. Pomoc panstwa
powinna przede wszystkim koncentrowa¢ sie na
budowie i remontach mieszkan komunalnych i so-
cjalnych (53,7%), budowie mieszkan na wynajem
z mozliwoscig wykupu oraz tworzeniu schronisk
i pomieszczen tymczasowych (43,3%)*.

2.2. Przeglad wybranych instrumentow
historycznych wspierajacych rynek
mieszkaniowy i budownictwo

2.2.1. Klasyfikacja instrumentow

W zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych
panstwo dysponuje dwoma rodzajami instrumen-
tows:

» instrumentami posredniego oddziatywania: (1)
regulacje (infrastruktura prawna finansowania
rynku pierwotnego i wtdrnego), (2) instytucjo-
nalne wsparcie panstwa na obszarze tworzenia
instytucji umozliwiajgcych powstanie i funkcjo-
nowanie odpowiednich mechanizméw finanso-
wania, (3) subsydia mieszkaniowe,

» instrumentami bezposredniego oddziatywania:
budownictwo spoteczne i subsydia podazowe.

Subsydia mieszkaniowe to ,dziatania panstwa pole-
gajagce na jawnym badz ukrytym przeptywie fundu-
szy, ktére zmniejszajg relatywny koszt produkcji badz
konsumpcji mieszkalnictwa poprzez przychylne trak-
towanie zaréwno sektora mieszkaniowego wzgledem

4 Instytut Badan Rynkowych i Spotecznych — IBRiS (2018), Wyniki
badan opinii publicznej ,Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw
oraz ocena istniejgcych rozwigzan”, https://habitat.pl/wp-content/
uploads/2018/04/HabitatPoland_badanie-opinii-publ_mieszkalnic-
two02018.pdf.

5 P Lis (2008), Polityka paristwa w zakresie finansowania inwestycji
mieszkaniowych, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa, s. 146.

innych sektordw, jak i samego mieszkania jako dobra
konsumpcyjnego lub inwestycyjnego w stosunku do
innych dobr”¢. Subsydia mieszkaniowe przyjmujag po-
sta¢ subsydiow jawnych (dotacje, premie lub dodatki
mieszkaniowe) i ukrytych (regulacja czynszéw).

Pod wzgledem oddziatywania subsydiéow na odbior-
céw przyjmujg one posta¢ subsydiow formalnych,
ktére wptywajg bezposrednio na producentéw i kon-
sumentow bez analizy ich wptywu na zmiane warun-
kéw rynkowych i posta¢ subsydiow efektywnych,
uwzgledniajgcych zmiany otoczenia rynkowego.

Z punktu widzenia przeznaczenia subsydia mozna
podzieli¢ na popytowe i podazowe. Subsydia popy-
towe, zwane konsumpcyjnymi lub podmiotowymi
adresowane sg bezposrednio do gospodarstw domo-
wych. Ich celem jest poprawa warunkoéw mieszkanio-
wych dzieki poszerzeniu rynku i zwiekszeniu wyboru
mieszkaniowego (najem, wtasnos$¢). Przejawy tych
subsydiow: dodatki mieszkaniowe, jednorazowe do-
tacje dla nabywcéw pierwszego mieszkania, subsydia
oprocentowania kredytow hipotecznych, wytgczenie
z podatku od zyskow kapitatowych sprzedazy miesz-
kania, zdyskontowana sprzedaz zasobu publicznego
aktualnym najemcom.

Subsydia podazowe, zwane produkcyjnymi lub
przedmiotowymi, skierowane sg bezposrednio na
zwiekszenie podazy mieszkan (obnizenie kosztow
alternatywnych i ryzyka instytucji dziatajgcych na
zasadzie non profit lub deweloperéow w celu umozli-
wienia budowy relatywnie taniego zasobu, udzielenie
bezposrednich pozyczek publicznych, utworzenie pu-
blicznego budownictwa). Przyktady subsydiéw poda-
zowych: ulgi podatkowe dla inwestoréw prywatnych,
nisko oprocentowane pozyczki na budowe mieszkan,
uzbrojenie dziatek ze $srodkéw publicznych, bezpo-
$rednie angazowanie sie panstwa w inwestycje bu-
dowlang (budownictwo spoteczne).

2.2.2. Kryteria oceny instrumentow

Kryteria oceny powinny odnosi¢ sie do celow
polityki mieszkaniowej. Wsréd kryteridéw sg ta-
kie, jak”:

» poprawa dostepnosci jednostek mieszkalnych
dla spoteczenstwa,

6 Tamze, s. 149.
7 Tamze, s. 152.
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» celowos¢: zasadnosc kryteridw wyboru grupy
docelowej jako beneficjentéw pomocy panstwa,

»  progresywnos¢: korzysci beneficjentow uzalez-
nione od dochodéw rozporzadzalnych, czyli im
nizsze dochody, tym wieksze korzysci,

» unikanie zjawiska wspierania przez panstwo in-
westycji mieszkaniowych, ktore zostatyby podje-
te niezaleznie od dziatan panstwa,

»  przejrzystos¢ kosztéw, ich przewidywalnosc
i okreslony okres ponoszenia obcigzen,

>  przejrzystosé: stopien identyfikacji przez pan-
stwo, kredytodawcow i kredytobiorcow, kosztow
i korzysci,

» impuls rozwojowy — pozytywny lub neutralny
wptyw na gospodarke.

W odniesieniu do skutecznosci programow mieszka-
niowych, ktére sg wigzkg instrumentdow nakierowa-
nych na realizacje okreslonych celow, wskazuje sie na
zasadnosc przyjecia dwéch kryteriow oceny?:

1 Realizacji zatozen polityki mieszkaniowe;j,

2. Wptywu na réwnowage na rynku mieszkanio-
wym: réownowage pomiedzy budowg mieszkan
na wynajem a mieszkan wtasnosciowych, inwe-
stycjami w nowy zasoéb a inwestycjami w zasob
istniejgcy.

2.2.3. Ocena wybranych instrumentéw
historycznych

System ulg podatkowych

Na poczatku lat 90. gtéwnym instrumentem panstwa
wspierajgcym rozwdj budownictwa byty instrumenty
podatkowe. Decydowat o tym stabo rozwiniety sektor
bankowy, wysoka inflacja, wysoki koszt kredytu. In-
strumenty podatkowe miaty charakter propopytowy,
wspieraty wtasno$é. Wsrdd nich byta tzw. duza ulga
budowlana w PIT, obejmujgca inwestycyjne wydatki
mieszkaniowe (1992-2001, z tytutu praw nabytych
do 2004 r.), ulga w PIT z tytutu wydatkéw na zakup
gruntéw pod budowe budynku mieszkalnego (1992-
2001, z tytutu praw nabytych do 2004 r.), ulgaw PIT na
czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-2000,

8 Tamze,s. 153.

e
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z tytutu praw nabytych do 2003 r.), ulga w CIT na
czynszowe budownictwo wielorodzinne (1992-1998,
z tytutu praw nabytych do 2001 r.), ulga odsetkowa
(2002-2006). Charakter propodazowy miata ulga re-
montowa ukierunkowana na poprawe stanu technicz-
nego zasobu.

1. Ulgabudowlana polegata na odliczaniu wydatkow
mieszkaniowych od dochodu (lata 1992-1996)
oraz od podatku (1997-2005).

Zgodnie z przedstawionym przez rzad dokumentem
,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspie-
rania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do
2020 r”, w latach 1993-1995 $rednie roczne obcig-
zenie budzetu panstwa z tytutu stosowanych ulg wy-
niosto 1,3 mld zt, w latach 1996-2000 byto to juz 3,7
mld zt, a od roku 2001 do 2005 srednioroczne koszty
wyniosty 4,4 mid zt.

2. Ulga z tytutu wydatkéw na remont i moderniza-
cje budynkoéw lub lokalu mieszkalnego

W 2003 r. kwota odliczen z tytutu remontéw i mo-
dernizacji wyniosta 3,3 mild zt. W 2004 r. 3,1 mid zi,
aw 2005 - 3,5mld zt.

Ulgom towarzyszyta preferencyjna, obnizona dla
mieszkalnictwa konstrukcja podatku VAT (7%), ktd-
ra zostata utrzymana réwniez po wstagpieniu Polski
do UE. Od 2006 r. wprowadzono mozliwos$é zwrotu
czesci wydatkéw poniesionych na zakup materiatow
budowlanych, ktére do dnia 30 kwietnia 2004 r. byty
opodatkowane 7-proc. stawkg, a po 1 maja 2004 r.
uzyskaty podstawowg stawke VAT. Ulga miata cha-
rakter bezposrednich wydatkéw budzetowych.

Ocena instrumentéw podatkowych:

Zalety:

Dla beneficjenta:

»  Zachecajg do wzrostu zarobkéw, dajg poczucie
zwigzku pomiedzy swoim wysitkiem nakierowa-
nym na wzrost dochodéw a swobodg podejmo-
wania decyzji co do sposobu wydatkowania swo-

ich pieniedzy?®,

» Wspomagajg finansowo przy zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych,

9 M. Bryx (2001), Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltex, s. 89.
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» Dajg mozliwos¢ zwiekszenia przecietnej po-
wierzchni mieszkania,

»  Prowadza do poprawy stanu technicznego.
Dla rynku:

» Rozwigzanie wydajne i przejrzyste, zgodne z za-
sadami gospodarki rynkowe;j,

» Spowodowato zahamowanie spadku liczby od-
dawanych mieszkan, poprawe stanu techniczne-
go zasobu,

»  Przyczynito sie do zmiany struktury wtasnoscio-
wej zasobu na korzy$¢ zasobow witasnoscio-
wych.

Wady:
Dla beneficjenta:

»  Koniecznos¢ wczesniejszego posiadania srod-
kow i poniesienia wydatkéw.

Dla rynku

» W poczatkowej fazie wdrozenia instrument ten
jest tani, ale w dtugim okresie stanowi istotne ob-
cigzenie budzetu panstwa (posrednio, poprzez
zmniejszenie wptywow),

» Politycznie instrument bardzo atrakcyjny, ale
efektywnos¢ tego instrumentu jest niska, bowiem
jego beneficjentami byli najczesciej wtasciciele
mieszkan, ktérzy korzystajg z tego instrumentu
w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych lub
obnizenia progu podatkowego. Nie sprzyjat re-
alizacji celéw spotecznych w budownictwie, nie
uwzgledniat bowiem kryterium dochodowego.
Z ulgi korzystaty gtéwnie osoby fizyczne, kté-
rych sytuacja finansowa pozwalata zaspokajaé
potrzeby mieszkaniowe. Byta to grupa ludnosci
o najwyzszych dochodach, ptacacych najwyzsze
podatki dochodowe. Instrumentu tego nie wyko-
rzystywaty gospodarstwa domowe o nizszych
dochodach, ptacace podatek dochodowy w nie-
wielkiej wysokosci, najczesciej bedgce uzytkow-
nikami mieszkan czynszowych.

» Poniewaz odliczanie wydatkéw od dochodu
pozwalato osigga¢ dodatkowe korzysci podat-
nikom o wyzszych i najwyzszych dochodach,
umozliwiajgc im rozliczanie sie wedtug nizszej

zacji ustawy wydatki mogty by¢ odliczane od do-
chodu.

»  Instrument byt Zle skonstruowany, bowiem pozwa-
lat na wieloletnie odliczenia podatkowe bez osigga-
nia efektéw rzeczowych', prowadzit do sztuczne-
go wydtuzania czasu realizacji inwestycji.

Instrument ten zastosowany byt w wielu krajach. Jed-
nakze z uwagi na jego niskg efektywnos$¢ nastgpita
jego redukcja.

Tym niemniej w opinii prof. Marka Bryxa, prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w latach
2001-2003, wyrazonej podczas debaty bytych mi-
nistréw budownictwa w trakcie X Jubileuszowego
Kongresu Finansowania Nieruchomosci Mieszka-
niowych, ulga podatkowa byta najskuteczniejszym
narzedziem stymulujagcym prorynkowe zachowania
inwestoréw i nabywcéw mieszkan, ktéra dodatkowo
- w przeciwienstwie do obecnie promowanych pro-
gramoéw rzadowych - nie kreuje biurokracji.

2.3. Szczegoétowa analiza wybranych
instrumentéw pomocowych w ujeciu
popytowo-podazowym

2.3.1. Rodzina na Swoim

Program Rodzina na Swoim to rzgdowy program
promujgcy mozliwos¢ uzyskania kredytow mieszka-
niowych z doptatg Skarbu Panstwa na zakup lub bu-
dowe mieszkania (domu jednorodzinnego). Program
realizowany byt w latach 2006-2012. Wnioski mozna
byto sktadaé do 31 grudnia 2012 r., dlatego na skutek
rozpoczecia procedury w przepisanym terminie banki
przyznawaty kredyty jeszcze w 2013 r.

Program skierowany byt do gospodarstw domowych
spetniajgcych okreslone warunki. Doptaty finanso-
wane z budzetu panstwa byly wykorzystywane na
pokrycie odsetek zaciggnietego kredytu w wysoko-
$ci do 50% ich wartosci, przez pierwsze 8 lat okre-
su kredytowania. Srodki finansowe byty poczatkowo
skierowane do matzenstw oraz oséb samotnie wy-
chowujacych przynajmniej jedno dziecko, bez ograni-

10 M. Bryx (2001), Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltex, s. 89.

stopy podatkowej, dlatego tez w wyniku noweli- 11 P Lis (2008), Polityka paristwa.., op. cit, s. 187.
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czen wiekowych'. Kredytobiorca nie mdgt posiadac
prawa wtasnosci lub wspétwtasnosci do nieruchomo-
$ci mieszkalnej. Program funkcjonowat na podsta-
wie Ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym
wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wtasne-
go mieszkania'. Ustawa byta nowelizowana w 2007,
200812011 r. W trakcie trwania programu dwukrotnie
zmienialy sig¢ parametry cenowo-kosztowe mieszkan
kwalifikowanych do programu (do 30, do 40%), a tak-
ze zatozenia systemowe, do ktdrych zaliczy¢ nalezy
m.in. poszerzenie grupy beneficjentéw o bezdziet-
ne osoby samotne do 35 roku zycia; wprowadzenie
ograniczenia wieku docelowego kredytobiorcy w od-
niesieniu do mtodszego z matzonkéw i bezdzietnych
0séb samotnych (do 35 roku), rozszerzenie katalo-
gu 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy o kredyt
preferencyjny (w celu uzyskania przez docelowego
kredytobiorce zdolnosci kredytowej) o matzonkow ro-
dzenstwa docelowego kredytobiorcy'. W pierwszych
latach trwania programu charakteryzowat sie on bra-
kiem popularnosci. Dopiero zmiany w zasadach jego
funkcjonowania spowodowaty wzrost zainteresowa-
nia. W efekcie udzielane kredyty nabraty znaczenia
w skali rynkowej w 2009 r., po zmianach legislacyj-
nych, ktére poszerzyty zakres beneficjentow.

Program umozliwiat skorzystanie z kredytu oraz da-
wat mozliwos¢ jego sptaty. Przedmiotem wsparcia
bytys:

1. zakup domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego w budynku wielorodzinnym stanowigce-
go odrebng nieruchomos¢, w budowie lub istnie-
jacego, zakup spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu,

2. wktad budowlany do spétdzielni mieszkaniowej,
3. budowa domu jednorodzinnego,

4. przeprowadzenie robdt budowlanych, z wytgcze-
niem montazu, remontu i rozbiérki obiektu bu-
dowlanego,

12 Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i in-
nych oséb, Dz.U. z 2019 r. poz. 1011; https://www.bgk.pl/osoby-fizycz-
ne/program-rodzina-na-swoim/; https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/
program-rodzina-na-swoim/.

13 Dz.U. 2006 nr 183 poz. 1354 z pézn. zm.

14 Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i in-
nych oséb, Dz.U. 22019 r. poz. 1011, Art. 5.1.

15 Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i in-
nych oséb, Dz.U. 22019 . poz. 1011, Art. 5.1.; http://orka.sejm.gov.pl/
Druki6ka.nsf/wgdruku/3725/%24file/3725.pdf s. 26.

5. zakup lokalu mieszkalnego na wtasnos¢, spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego oraz zakup badz budowa domu
jednorodzinnego.

Ustawodawca okreslit dla kazdej nieruchomosci
wymagania dotyczace maksymalnej powierzchni
uzytkowej, jakg mogt nabyé kredytobiorca. Byto to
w przypadku mieszkania — 50 m? dla singla, 75m?
dla matzenstwa lub osoby samotnie wychowujgcej
minimum jedno dziecko, w przypadku domu jednoro-
dzinnego — 145 m2. Cena zakupu nie mogta przekro-
czy¢ kwoty stanowigcej iloczyn powierzchni uzytko-
wej lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
i Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu od-
tworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkdéw
mieszkalnych’®.

Z danych Banku Gospodarstwa Krajowego wyni-
ka', ze:

» w latach 2007-2013 udzielono tgcznie 192 360
kredytow preferencyjnych o tacznej wartosci
34 972 605,79 tys. zi,

» w pierwszych dwdéch latach udzielono ich naj-
mniej (odpowiednio 4001 oraz 6645, co stano-
wito 2,08% i 3,45 % wszystkich kredytéw). Ich
popularnos¢ wraz ze zmianami warunkéw korzy-
stania rosta w 2009 r. i 2010 r. udzielono 30 882
oraz 43 120 (16,05%; 22,42%) kredytow. Najwiek-
szg popularno$¢ programu notuje sie w 2011
i 2012 r. W 2011 udzielono ponad 51 tys. kredy-
téw (26,68%), a w 2012 okoto 46 tys. (23,8%).
W 2013 r. liczba udzielonych kredytow wyniosta
10 592 (5,51%),

» najwyzszag warto$é udzielonych kredytéw od-
notowano w 2011 i 2012 r,, co jest zwigzane
z najwiekszg liczbg udzielonych kredytow w tym
okresie,

» najwiecej kredytow preferencyjnych udzielono na
inwestycje na rynku wtérnym (w 2011 r. 27 649
sztuk, czyli 53,87% wszystkich udzielonych kre-
dytow),

16 Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i in-
nych oséb, Dz.U. 22019 r. poz. 1011, Art. 5.1.; http://orka.sejm.gov.pl/
Druki6ka.nsf/wgdruku/3725/%24file/3725.pdf s. 26.

17 Informacja o realizacji rzagdowego programu preferencyjnych kredytéw
mieszkaniowych ,Rodzina na Swoim” oraz zamierzenia w sprawie
wprowadzenia po dniu 31 grudnia 2013 r. systeméw wspierania rodzin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, Dokument przyjety przez
Rade Ministréw w dniu 29 marca 2013 r.
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Wykres 2.3.1. Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych ogdtem i kredytéw w ramach programu Rodzina na Swoim

w latach 2007-2012
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Zrédto: Informacja o realizacji rzagdowego programu preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych ,Rodzina na Swoim” oraz zamierzenia w sprawie wprowadzenia
po dniu 317 grudnia 2013 r. systemdw wspierania rodzin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Dokument przyjety przez Rade Ministréw w dniu 29 marca 2073 r.

»  najwyzsza liczbe udzielonych kredytéw na rynku
pierwotnym zarejestrowano w 2012 r. Udzielono
ich 15 070, co stanowito 27% wszystkich kredytow,

» najwiecej kredytéw udzielonych zostato na ryn-
ku wtérnym, a dalej pierwotnym i na budowe do-
mow jednorodzinnych,

» najwiecej kredytow udzielono kredytobiorcom
w wieku 30-34 lata (ponad 80 tys.), a dalej 25-
29 (ponad 50 tys.); 35-39 (ponad 35 tys.). Zain-
teresowanie kredytami byto nizsze wsréd oséb
w wieku 40-44 lata (ponad 10 tys.), a najmniejsze
wsréd oséb w wieku 20-24; oraz powyzej 45 roku
zycia (moze to mie¢ zwigzek z warunkami otrzy-
mania kredytu),

» dominujacg grupg beneficjentéw byly matzen-
stwa, i to zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtornym. tacznie w latach 2007-2012 w progra-
mie wzieto udziat 156 596 matzenstw (86,25%),
13 620 samotnych osdb bezdzietnych (7,50%)
oraz 11 347 os6b wychowujgcych samotnie po-
tomstwo (6,25%),

»  kredyty udzielane byty na okres od 26 do 28 lat.

Program Rodzina na Swoim miat pobudzié¢ popyt na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce po-
przez zwiekszenie dostepnosci do preferencyjnych
kredytéw i wsparcie gospodarstw domowych. Zato-
zeniem byto zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

spoteczenstwa poprzez dostepnosé preferencyjnych
kredytdw i wsparcie w ich sptacaniu przede wszyst-
kim matzenstw (do 35 roku zycia), os6b samotnie wy-
chowujgcym przynajmniej jedno dziecko oraz oso6b
pozostajgcych poza zwigzkiem matzenskim, czyli
grupom, ktére potencjalnie charakteryzuja sie naj-
wiekszymi ograniczeniami finansowymi w dostepie
do wtasnego mieszkania.

W strukturze udzielonych kredytéw mieszkaniowych
ogotem udziat liczby kredytéw udzielonych w ramach
programu Rodzina na Swoim systematycznie wzra-
stat = z 1,3% w 2007 r. do 23,3% w 2012 r. (por. wy-
kres 2.3.1.). Wzrastat rowniez udziat pod wzgledem
wartosci z 0,8% w 2007 r. do 20,8% w 2011 r.

tacznie we wszystkich latach wartos¢ ta stanowita
11,4% tacznej wartosci wszystkich udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych w Polsce. Wartosc¢ jednostkowego
kredytu udzielonego w ramach programu byta nizsza od
wartosci typowych kredytéw mieszkaniowych na rynku.
W 2007 r. srednia kwota kredytu udzielonego w ramach
programu wyniosta 109 064 zt (61,3% przecietnego kre-
dytu mieszkaniowego na rynku), a w 2011 r. wyniosta
212 884 zt (93,9% wartosci przecietnego kredytu miesz-
kaniowego na rynku) (por. wykres 2.3.1.).

Kredyty preferencyjne na zakup mieszkania lub domu
byty udzielane wytgcznie przez instytucje upowaznio-
ne do tego ustawowo. Banki i instytucje finansowe
wspierajgce miaty za zadanie podpisa¢ umowe z Ban-
kiem Gospodarstwa Krajowego. W rezultacie kredytow
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z doptatami udzielato kilkanascie podmiotow, co wpty-
neto na ich lepszg dostepnos¢ przestrzenng. Kredyty
preferencyjne mozna byto uzyska¢ w 23 bankach'®.

W dokumencie pt. ,Gtéwne problemy, cele i kierunki
programu wspierania rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego do 2020 r." zasygnalizowano wygasze-
nie programu Rodzina na Swoim, co zrealizowano
w ustawie z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wta-
snego mieszkania oraz niektérych innych ustaw’.
W dokumencie zarysowano koniecznos¢ zmiany pa-
radygmatu polityki mieszkaniowej w strone wsparcia
rozwoju sektora mieszkan na wynajem. Podkreslono
znaczenie formuty SGM (spotecznych grup mieszka-
niowych) opartej na potgczeniu najmu lokalu z mozli-
woscig uzyskania wtasnosci®.

Program Rodzina na Swoim zostat zastgpiony Pro-
gramem Mieszkanie dla Mtodych.

2.3.2. Mieszkanie dla Mtodych

Mieszkanie dla Mtodych (MdM) byto rzgdowym progra-
mem wsparcia dla oséb w wieku do 35 lat w nabyciu
pierwszego mieszkania w celu zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych. Podstawg prawng okresla-
jaca zasady funkcjonowania programu byta ustawa

z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o0 pomocy panstwa w naby-
ciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi?'.

W programie okreslono trzy gtéwne cele:

» zapewnienie pomocy panstwa umozliwiajgcej
nabycie wtasnego mieszkania osobom mtodym,

» powstrzymanie negatywnych tendencji demo-
graficznych zwigzanych z niskim poziomem
dzietnosci,

»  stymulowanie inwestycji budowlanych.

Program obowigzywat w latach 2014-2018. Podczas
pierwszego roku swojego funkcjonowania wsparcie
udzielone w ramach programu mogto dotyczy¢ zaku-

18 www.rodzinanaswoim.net.pl/banki-uczestniczace-w-programie.html,
dostep (19.02.2020).

19 Dz.U.nr 168, poz. 1006.

20 Dokument rzadowy (2010), pt. Gtéwne problemy, cele i kierunki pro-
gramu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.,
Warszawa http://orka.sejm.gov.pl/Drukibka.nsf/wgdruku/3725/%24fi-
le/3725.pdf

21 Dz.U. 2013 poz. 1304.

pu mieszkania (definiowanego jako lokal mieszkalny
badz dom jednorodzinny) tylko na rynku pierwotnym.
Program realizowany byt przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (BGK) przy wspétpracy z Ministerstwem In-
frastruktury i Rozwoju. Zdecydowanym liderem w za-
kresie udzielania kredytéw byt Bank PKO BP SA.22,
Srodki pozyskane w ramach programu mozna byto
przeznaczy¢ na:

» dofinansowanie wktadu wtasnego,

» dodatkowe finansowe wsparcie w formie spta-
ty czesci kredytu udzielonego w ramach MdM
dla osdb, ktédrym w ciggu 5 lat od dnia zawar-
cia umowy ustanowienia lub przeniesienia
wtasnosci nabytego mieszkania urodzi sie lub
zostanie przysposobione trzecie badz kolejne
dziecko.

Program kierowany byt do dwéch grup beneficjen-
tow. Pierwszg grupa byty osoby mtode do 35 roku
zycia nieposiadajgce tytutu prawnego do wtasne-
go mieszkania. Drugg grupg beneficjentow — od
1 wrzesnia 2015 r. po wprowadzonych zmianach
ustawg z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mtodych ludzi?® — byty rodziny wielodziet-
ne, wychowujgce co najmniej troje dzieci. W przy-
padku tej grupy beneficjentéw nie obowigzywato
kryterium wieku ani warunek nieposiadania wtasne-
go mieszkania.

Oprécz opisanych powyzej ograniczen podmioto-
wych programu MdM, mozna wskazaé¢ ograniczenia
przedmiotowe, takie jak: powierzchnia nabywanego
mieszkania (lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego), cena za m2.

Przez 4 lata obowigzywania programu MdM Bank Go-
spodarstwa Krajowego (ij. od 01 stycznia 2014 ., do
31 grudnia 2018 r.) rozdysponowat prawie 3 mid zi,
co pozwolito uzyska¢ dofinansowanie 110 700 tys.
beneficjentéw?*. Wysokos$¢ przyznanego dofinan-
sowania to tacznie: 2,439 min 423,24 tys. zt, w tym
na 2014 r. 207 min 203,69 tys. zt, na 2015 r. 520 min
508,10 tys. zt, na 2016 r. 699 min 939,99 tys. zt, na
2017 r. 684 min 535,25 tys. zt, na 2018 r. 327 min

22 Realizacja Rzagdowego Programu Mieszkanie dla Mtodych, Nr ew.
138/2017/P/16/082/LOL.

23 Dz.U.2015 poz. 1194.

24 BGK (2019), Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalno$ci Grupy Kapitatowej
Banku Gospodarstwa Krajowego w 2018 r. (obejmujace sprawozdanie
Zarzadu z Dziatalnosci Banku Gospodarstwa Krajowego), s. 46.
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236,23 tys. zt. Najwiecej wnioskow ztozono w War-
szawie (21%), Krakowie, we Wroctawiu i w Gdarisku
(po 10% w kazdym z miast) oraz Poznaniu (9%). Naj-
wiecej kredytow udzielono w 2016 r.( 27 085 o warto-
$ci 4 579, 62 miliardy zt ) a najmniej w 2018 r. (7479
o wartosci 1 414,15 mld zt). Ponad 60% dofinanso-
wania w ramach programu MdM przyznano rodzinom
bezdzietnym lub posiadajgcym jedno dziecko. War-
to podkresli¢, ze tylko 13% przyznanego dofinanso-
wania trafito do rodzin posiadajacych dwoje dzieci,
a az 25% dofinansowania trafito do rodzin posiada-
jacych co najmniej 3 dzieci. Znaczna dysproporcja
w dofinansowaniu rodzin z co najmniej trojka dzieci
mogta wynika¢ z braku wymogu nieposiadania loka-
lu mieszkalnego na wtasnos¢ oraz wytgczenia limitu
wieku. Mozna wnioskowaé, ze osoby posiadajgce co
najmniej 3 dzieci nie nalezaty do grupy o najnizszych
dochodach, ktére zgromadzity juz ,jakis” majatek.
Wsrod osoéb samotnych ubiegajacych sie o dofinan-
sowanie zdecydowanie dominowaty osoby bezdziet-
ne (91%)%.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze program MdM
wspierat ludzi mtodych w nabywaniu pierwszego
mieszkania. Niestety brak limitu dochodowego spo-
wodowat, ze w sposOb niewystarczajgcy wspierat
osoby o srednich i niskich dochodach, co jest jednym
z podstawowych celéw polityki mieszkaniowej w Pol-
sce po okresie transformacji ustrojowej. Zdecydowa-
nie przyczynit sie do dalszego pogtebiania dominaciji
mieszkan witasnosciowych w strukturze zasobow
mieszkaniowych w Polsce.

Wedtug badan zrealizowanych przez NIK, oba progra-
my Rodzina na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych nie
poprawity znaczaco sytuacji mieszkaniowej rodzin:
obnizyty deficyt mieszkaniowy tylko o ok. 43 tys.
mieszkan, podczas gdy deficyt mieszkan szacowany
byt na 500 tys. mieszkan.

2.3.3. Fundusz Mieszkan na Wynajem

Fundusz Mieszkan na Wynajem dziatajagcy od 2014 .,
to program wedtug zatozen skierowany na aktywiza-
cje rynku najmu. Adresowany jest do osob, ktére nie
sg w stanie optaca¢ czynszu rynkowego lub nie po-
siadajg wymaganej zdolnosci kredytowej w celu na-
bycia mieszkania.

Czynsz najmu dla oséb korzystajgcych z programu

25 BGK (2017), Rzagdowy Program Mieszkanie dla Mtodych, dane wedtug
stanu na 31.03.2017.

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

jest czynszem regulowanym i ustalanym na poziomie
ok. 20-30% ponizej czynszu rynkowego?®.

Fundusz Mieszkan na Wynajem jest funduszem ce-
lowym i dziata na zasadach komercyjnych w ramach
BGK. Realizuje zaréwno cel spoteczny, jak i cel eko-
nomiczny. Celem spotecznym funduszu jest poprawa
mobilnosci zawodowej pracownikéw, a celem ekono-
micznym jest wypracowanie zysku na poziomie (ROI)
od 4-5%. Dziatalno$¢ funduszu koncentruje sie na za-
kupie budynkéw mieszkalnych z rynku pierwotnego
i wynajmowaniu mieszkan o dobrym standardzie na
zasadach komercyjnych. Fundusz inwestuje w miesz-
kania tylko w duzych miastach i w dobrej lokalizacji.
Obecnie Fundusz Mieszkan na Wynajem jest najwigk-
szym inwestorem instytucjonalnym w Polsce.

W efekcie dziatalnosci funduszu pozyskano 1724
mieszkania pod wynajem w 5 miastach w Polsce. Fun-
dusz dysponuje 421 mieszkaniami tgcznie w Pozna-
niu w 3 lokalizacjach, w Warszawie 698 mieszkaniami
w 6 lokalizacjach, 249 mieszkaniami w Krakowie w 2
lokalizacjach, 146 mieszkaniami w Katowicach oraz
210 mieszkaniami w Gdansku w 2 lokalizacjach?.

Oceniajac funkcjonowanie programu, mozna stwierdzic,
ze stanowi on wsparcie rozwoju najmu, ktérego udziat
w rynku mieszkan w Polsce ksztattuje sie na relatywnie
niskim poziomie w poréwnaniu do panstw Europy Za-
chodniej. Moze stanowi¢ rozwigzanie dla ok. 40% spo-
teczenstwa polskiego, ktére wedtug szacunkéw Habitat
for Humanity znajdujg sie w luce czynszowe;.

Warto podkresli¢, ze fundusz dziata na zasadach ryn-
kowych, ale czynsze najmu mieszkan oferowanych
w ramach funduszu sa korzystniejsze od stawek
rynkowych. Ponadto wynajem mieszkan odbywa sie
w oparciu o uregulowania najmu instytucjonalnego,
co stanowi niewatpliwg zalete dla najemcéw oraz
wynajmujacych. O atrakcyjnosci przedsiewziecia
$wiadczy réwniez fakt, ze na polskim rynku najmu po-
jawiaja sie kolejni inwestorzy instytucjonalni, tacy jak:
niemiecka firma nieruchomosciowa TAG Immoblilien,
Grupa LRC oraz Echo Investment.

Zaletg tego programu jest préba sprostania oczeki-
waniom czesci mtodych ludzi i pobudzenie podazo-
wej strony rynku najmu w sektorze nieruchomosci
mieszkaniowych przy zapewnieniu przystepnych ce-
nowo mieszkan dobrej jakosci.

26 https://funduszmieszkan.pl/ dostep (20.05.2020).

27 https://infonajem.pl/2019/12/17/fundusz-mieszkan-na-wynajem-ma-
-5-lat-i-pozycje-lidera-na-rynku/, dostep (20.05.2020).
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2.3.4. Program (Pakiet) Mieszkanie Plus

Program Mieszkanie Plus zostat powotany uchwatg
Rady Ministréow z dnia 27 wrzesnia 2016 r., okreslaja-
ca Narodowy Program Mieszkaniowy?®,

Program ten stanowi filar Narodowego Programu
Mieszkaniowego i ma na celu stymulowanie inwesty-
cji w dostepne cenowo mieszkania w sektorze prywat-
nym, samorzgdowym i rzgdowym. Program Mieszka-
nie Plus zostat podzielony na dwie czesci: rynkowg
i spoteczna?.

W ramach czesci rynkowej istnieje mozliwosé
wyboru opcji najmu lokalu mieszkalnego bez do-
chodzenia do wtasnosci badZ z dochodzeniem do
wtasnosci. Warto podkresli¢, ze program ten ma
by¢ dostosowany do potrzeb zidentyfikowanych
na poziomie lokalnym, dlatego wybdér opcji najmu
z dojsciem do wtasnosci lub bez moze by¢ ustalany
na poziomie gminy. Przyktadem moze by¢ Jarocin,
gdzie w ramach programu Mieszkanie Plus dostep-
na jest tylko opcja najmu dtugoterminowego bez
dochodzenia do wtasnosci, oraz Kepno, gdzie nie
wprowadzono samej opcji najmu bez dochodzenia
do wtasnosci.

Beneficjentami programu Mieszkanie Plus sg osoby
o s$rednich dochodach (takie, ktére osiggajg dochdéd
za wysoki, aby kwaliflkowaé sie do najmu mieszka-
nia komunalnego, a za niski, aby naby¢ mieszkanie na
wolnym rynku).

Do gtéwnych kryteriow podmiotowych dostepu do
programu Mieszkanie Plus mozna zaliczy¢:

» brak posiadania lokalu mieszkalnego na wtia-
snosé lub innej nieruchomosci mieszkalnej,

» mozliwos¢ terminowego optacania czynszu, tzw.
zdolno$¢ czynszowa (kryterium dochodowe).

Decyzje o przydziale mieszkan w ramach programu
Mieszkanie Plus podejmowane sg na poziomie gmi-
ny. Sposréd oséb spetniajgcych wymienione kryteria,
samorzady przyznajg w pierwszej kolejnosci miesz-
kania rodzinom wielodzietnym.

28 Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 w spra-
wie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego.

29 https://mieszkanieplus.gov.pl/por. takze. Uchwata nr 115/2016 Rady
Ministréw z dnia 27 wrzes$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego.

—iip

Wysokos¢ czynszu uzalezniona jest od rodzaju
mieszkania, wysokosci naktadéw inwestycyjnych,
lokalizacji, standardu wykonczenia oraz formy naj-
mu, a ponadto w duzej mierze od wybranej opcji naj-
mu. Czynsz najmu bedzie nizszy w przypadku opcji
najmu bez dochodzenia do wtasnosci. W przypadku
wyboru opcji najmu z dochodzeniem do wtasnosci
w czynszu uwzgledniona zostaje rowniez rata wyku-
pu mieszkania®.

W efekcie funkcjonowania filaru rynkowego progra-
mu Mieszkanie Plus powstato tgcznie 867 miesz-
kan zlokalizowanych w nastepujacych gminach:
Jarocin (258), Kepno (36), Biata Podlaska (186),
Gdynia (172), Watbrzych (215). W budowie jest
1907 mieszkan w tym w nastepujacych miastach:
Katowice (513), Jarocin (108), Kepice (42), Debi-
ca (201), Minsk Mazowiecki (138), Swidnik (108),
Krakéw (481), Radom (124), Zamos¢ (96), towicz
(96)°". W 2020 r. maja sie rozpocza¢ budowy w ok.
20 nowych lokalizacjach. Wsparcie ma pochtonac¢ 6
mld zt (wedtug danych rzadowych z roku 2018 sza-
cowana wartos¢ analizowanych projektéw wynosi-
ta 34,46 mid zt.)

Rozwigzania wprowadzone w ramach programu
miaty m.in.: utatwic¢ realizacje inwestycji dewelo-
perskich poprzez szybsza Sciezke realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych w wyniku wprowadzenia
tzw. specustawy mieszkaniowej, zmiane sposobu
uzytkowania budowy lub przebudowy budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych oraz mozliwos¢ re-
alizacji inwestycji na gruntach, ktére dotychczas
nie mogty by¢ wykorzystywane pod zabudowe
mieszkaniowg, np. grunty powojskowe, pokolejowe
czy poprzemystowe.

Zgodnie z deklaracjami w ramach Programu Miesz-
kanie Plus do korica 2019 r. miata zosta¢ ukoniczona
lub podjeta budowa tgcznie 100 000 mieszkan. We-
dtug stanu na 31.12.2019 r. w budowie znajdowato
sie 1907 mieszkan, a Polski Fundusz Rozwoju Nieru-
chomosci przy BGK, ktory dokonuje inwestycji w ra-
mach programu Mieszkanie plus planuje wybudo-
wac w sumie ok. 50 000 mieszkan. Niemniej jednak
proces inwestycyjny jest dtugotrwaty i na efekty na-
lezy poczeka¢ ok. 6 lat. Oceniajgc zatem program po
3 latach jego funkcjonowania, mozna jednoznacznie

30 https:/mieszkanieplus.gov.pl/, por. takze https://www.muratorplus.pl/
inwestycje/inwestycje-mieszkaniowe/jaki-dom-jednorodzinny-w-pro-
gramie-mieszkanie-plus-aa-8you-C4S1-vKFZ.html#Program-Mieszka-
nie-Plus-w-liczbach dostep (20.03.2020).

31 Sprawozdanie z realizacji dziatari w ramach Narodowego Programu
Mieszkaniowego w 2019 r. (2020), Warszawa, s. 24-27.
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negatywnie oceni¢ stopien realizacji planowanych
zatozen. Funkcjonowanie programu nie przyczynito
sie rowniez do znacznego zmniejszenia deficytu ilo-
$ciowego mieszkan.

Analizujgc program w kontekscie rozwoju spotecz-
nego rynku najmu z regulowanym czynszem, nalezy
podkresli¢, ze w umiarkowanym stopniu stymuluje
on strone popytowa rynku. Z badan ankietowych
przeprowadzonych przez Stowarzyszenie Mieszka-
nicznik wynika, ze finalnie beneficjenci programu
bardziej zainteresowani sg dwuetapowym docho-
dzeniem do wtasnosci mieszkania anizeli sama
opcja najmu diugoterminowego.

Program Mieszkanie Plus po 3 latach swojego funk-
cjonowania wspiera zatem docelowo wykup mieszka-
nia przez osoby o niskich, ale stabilnych dochodach.
W tym aspekcie jest zatem zbiezny z zatozeniami po-
lityki mieszkaniowej na lata 2016-2020.

Posrednim celem polityki mieszkaniowej jest wptyw
na polityke demograficzng. Z jednej strony jednym
z kryteriow decydujgcych o przyznaniu mieszkania
w ramach programu Mieszkanie Plus jest liczba dzie-
ci, czyli preferowane sg rodziny wielodzietne, z drugiej
strony wydaje sie, ze dominacja mieszkan 2-pokojo-
wych oddawanych do uzytku w ramach programu wy-
klucza/obniza standardy jakosciowe/warunki zycia
rodzin wielodzietnych.

Posrednio program Mieszkanie Plus moze wptynac
pozytywnie na mozliwo$¢ pozyskiwania alternatyw-
nych zrédet finansowania w zakresie mieszkalnictwa
i infrastruktury na szczeblu samorzagdowym/gmin-
nym poprzez realizacje inwestycji na dotychczas nie-
wykorzystywanych gruntach oraz wykorzystywanie
formuty PPP.

Nalezy zauwazyé¢, ze dotychczas realizowane inwe-
stycje w ramach programu Mieszkanie Plus w wiek-
szosci realizowane sg w srednich miastach. Po-
Srednim celem programu byto zatem zahamowanie
odptywu mieszkancéw zwtaszcza mtodych do du-
zych osrodkéw miejskich. Powstaje tu pytanie o szer-
szy kontekst takich dziatan w ramach ogélnych celow
polityki mieszkaniowej.

2.3.5. Program Mieszkanie na Start
Program Mieszkanie na Start obowigzuje od 1 stycznia

2019 r. na mocy Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomo-
cy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
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ANALITYCZNO

BADAWCZY

w pierwszych latach najmu mieszkania® i stanowi uzu-
petienie dla programu Mieszkanie Plus. Program Miesz-
kanie na Start to rzagdowy program doptat do czynszu®.

Program ten ma dwa gtéwne cele: spoteczny i inwe-
stycyjny. Celem spotecznym programu jest wspar-
cie dla gospodarstw domowych majgcych trudnosci
w samodzielnym zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych, a celem inwestycyjnym jest pobudzenie rynku
mieszkan na wynajem?34,

Program powstat w celu zwiekszenia dostepnosci
najmu mieszkania dla osob w tzw. luce czynszo-
wej. Sg to osoby, ktére nie majg wystarczajgcych
srodkow finansowych, aby pozwolié sobie na zakup
wtasnego mieszkania. Zarobki tych oséb sg jed-
nak na tyle wysokie, ze wykluczajg ich mozliwosci
ubiegania sie o przyznanie najmu socjalnego albo
komunalnego. Ustawodawca narzuca wymag, aby
najemca byta osoba fizyczna, bedaca obywatelem
Polskim zamieszkujgcym na terenie kraju. Ustawo-
dawca nie wyklucza tez cudzoziemcéw jako bene-
ficjentéw programu pod warunkiem, ze posiadajg
prawo statego pobytu.

Najemcy, ktérzy spetnig kryteria dochodowe moga
nawet przez 15 lat korzysta¢ z doptaty do czynszu
w ramach programu Mieszkanie na Start.

Doptatg objete sg tylko mieszkania na wynajem wy-
budowane we wspotpracy z gming. Doptaty do czyn-
szu najmu finansuje panstwo, za posrednictwem Fun-
duszu Doptat przy Banku Gospodarstwa Krajowego
(BGK). Bank zawiera stosowne umowy z gminami,
ktdre chca uczestniczy¢ w programie®.

Mieszkania musza by¢ po raz pierwszy zasiedlone
w okresie 24 miesiecy od dnia zakoriczenia inwestycji
mieszkaniowej (najczesciej od dnia uzyskania zezwo-
lenia na uzytkowanie budynku).

Dodatkowe warunki, (kryteria pierwszenstw), na pod-
stawie ktorych odbywa sie nabér najemcéw, sg okre-
$lone w uchwale rady gminy. Kryteria pierwszenstwa
obejmujg m.in. takie warunki, jak:

» w gospodarstwie domowym jest co najmniej jed-
no dziecko,

32 Dz.U. 2018, poz. 1540.
33 BGK, (2019), Sprawozdanie Zarzadu, op. cit.), s. 46.
34 https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-na-start/.

35 Tamze.
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»  najemca ukonczyt 65 lat,

»  osoba powyzej 16 roku zycia wchodzgca w sktad
gospodarstwa domowego legitymuje sie orze-
czeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu
niepetnosprawnosci,

»  zadna osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa
domowego nie byfa i nie jest wtascicielem bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego, takze spoétdzielczego,

» osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domo-
wego zmienia miejsce zamieszkania w celu pod-
jecia pracy lub nauki poza miejscem obecnego
zamieszkania®®.

Od poczatku funkcjonowania Mieszkanie na Start
uptyneto niespetna péttora roku. Na koniec 2019 r. za-
interesowanie nim wyrazito 5 gmin, m.in.: Watbrzych,
Torun, Biata Podlaska, Kepno i Konin®. taczna liczba
os6éb w gospodarstwach domowych, ktérym zostata
wyptacona doptata to 712. Do listopada 2019 zostaty
wyptacone srodki przeznaczone dla 245 mieszkan.

BGK jest w trakcie analizy 12 kolejnych wnioskéw
obejmujacych 508 lokali. Tak mate zainteresowanie
programem Mieszkanie na Start wynika prawdopo-
dobnie ze zbyt ostrych kryteriow przyznania doptat.
Na dzien 1.06.2020 r. do programu dotgczyty jeszcze
2 gminy: Gdynia i Kepice®.

Ze wzgledu na krétki czas funkcjonowania programu
trudno ocenia¢ realizacje jego celow. Nalezy jednak
podkresli¢, ze w programie Mieszkanie na Start na-
jemcy moga liczy¢ na wsparcie w optacie czynszu
w wysokosci ok. 220 zt miesiecznie. Dla niektérych
beneficjentow moze to stanowi¢ konkretng pomoc
finansowa, ale dla wiekszosci beneficjentdow moze
nie przystawac¢ do oczekiwan. Wydaje sie zatem, ze
w niewielkim stopniu realizacja programu przyczynia
sie do osiggniecia celu spotecznego programu®.

36 https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/mieszkanie-na-start/.

37 Wykaz gmin, ktére zawarty z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umo-
we w sprawie stosowania doptat, wedtug stanu na dzier 01-12-2019 r.
na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz.U., poz. 1540 z pézn. zm.).

38 Wykaz gmin, ktére zawarly z bankiem gospodarstwa krajowego umo-
we w sprawie stosowania doptat, wedtug stanu na dzien 01-06-2020 r.
na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz.U. z 2020 r. poz. 551).

39 https://www.bgk.pl/fundusze-i-programy/programy/.

2.3.6. Program wspierania spotecznego
budownictwa czynszowego (SBC)
- finansowanie zwrotne

Spoteczne budownictwo czynszowe to jeden z sekto-
réw publicznego mieszkalnictwa w ktérym:

» dostep do lokali mieszkalnych odbywa sig na za-
sadach rynkowych na podstawie kryteriow okre-
Slonych przez wtadze publiczne,

» na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania
budynkéw podmioty realizujgce inwestycje ko-
rzystajg ze wsparcia $srodkami publicznymi

» jest realizowane przez podmioty, ktorych gtéw-
nym celem dziatania nie jest osigganie zysku.

Rzadowy program finansowania zwrotnego SBC reali-
zowany jest przy udziale BGK od roku 2015. Zostat
uruchomiony przez Ministerstwo Infrastruktury i Bu-
downictwa (obecnie Ministerstwo Inwestycji i Roz-
woju) oraz Bank Gospodarstwa Krajowego. Program
umozliwia preferencyjne finansowanie inwestycji
mieszkaniowych?.

Bezposrednimi beneficjentami programu sa:
»  towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS),

»  spotdzielnie mieszkaniowe (wytgcznie w ramach
programéw rzgdowych),

»  spotki komunalne inne niz TBS.

Posrednimi beneficjentami programu sg osoby, kté-
rych nie sta¢ na zakup mieszkania lub jego wynajecie
na warunkach komercyjnych, a ktérych dochody sg
zbyt wysokie, aby mogty skorzysta¢ z zasobow ko-
munalnych i socjalnych.

Celem programu jest pomoc w realizacji polityki miej-
skiej i programow rewitalizacji oraz stymulowania po-
dazy mieszkan w tym segmencie rynku*'.

W ramach programu finansowane sg nastepujgce
przedsigwziecia: nowe budynki oraz rewitalizacja
istniejagcych, mieszkania na wynajem, mieszkania
spotdzielcze i lokatorskie, dodatkowe powierzchnie
uzytkowe dla senioréow, miejsca postojowe/garaze

40 Tamze.

41 https://www.bgk.pl/fundusze-i-programy/programy;/.
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wynikajgce z przewidzianego minimum, grunt, inwe-
stycje rozpoczete nie wczesniej niz 1 lipca 2015 .

W szczegdlnosci premiowane sg nastepujace
przedsiewziecia: z wysokim udziatem mieszkan
dla oséb wychowujgcych dzieci, z wysokim udzia-
tem mieszkan dla oséb starszych, przewidujgce
powstanie min. 1 mieszkania dla rodziny z dziec-
kiem niepetnosprawnym, rewitalizacyjne, zlokali-
zowane w gminach o wysokim deficycie mieszkan,
zlokalizowane w powiatach, w ktérych powstato
niewiele mieszkan czynszowych finansowanych
preferencyjnie przez BGK, obejmujacych miesz-
kania dla os6b przeprowadzajgcych sie z zasobu
gminnego, polegajace na remoncie i adaptacji,
realizowane na obszarze objetym MPZP, bez lub
z niskim poziomem udziatu najemcy, zlokalizowa-
ne w powiatach o dodatnim saldzie migracji, re-
alizowane w inwestycji, w ktérej powstang lokale
uzytkowe lub mieszkania finansowane ze srodkéw
wtasnych wnioskodawcy.

W efekcie realizowanego programu w latach 2015-
2019 sfinansowano na preferencyjnych zasadach bu-
dowe 7731 mieszkan (166 wnioskéw). Kwota finan-
sowania wyniosta ok. 982 min zt, zas tgczna wartosc¢
inwestycji — ok. 1,8 mid zt.

W 6smej edycji programu spotecznego budownictwa
czynszowego zostato ztozonych 21 wnioskéw. War-
tos¢ tych inwestycji wyniesie ok. 553 min zt, w tym ok.
321 min zt bedzie pochodzito z kredytu oferowanego
na preferencyjnych warunkach przez Bank Gospodar-
stwa Krajowego (BGK)*2.

BGK w latach 2019-2025 bedzie miat do rozdyspo-
nowania dla wnioskodawcéw duzo wyzsze kwoty niz
w latach ubiegtych. W 2020 r. ma dysponowaé kwotg
500 min zt, zas od 2021 do 2025 r. po 1 mld zt rocz-
nie. Srodkéw finansowych powinno wystarczyé na
wszystkie przedsiewziecia spetniajgce formalne wy-
magania®.

2.3.7. Program wsparcia budownictwa socjalnego
i komunalnego — bezzwrotne wsparcie

budownictwa z funduszu doptat

Celem programu jest zwiekszenie zasobu lokali
mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen z zakresu

42  https://www.gov.pl/web/rozwoj/rekordowa-edycja-rzadowego-progra-
mu-spolecznego-budownictwa-czynszowego, dostep: 20.06.2020.

43 BGK, (2019), Sprawozdanie Zarzadu, op. cit., s. 47.
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pomocy spotecznej, stuzgcych zaspokajaniu potrzeb
0s6b o niskich i przecietnych dochodach*.

Beneficjentami wsparcia sg gminy, jednoosobowe
spotki gminne, zwigzki miedzygminne, powiaty, orga-
nizacje pozytku publicznego®.

Srodki uzyskane w ramach programu moga zostaé
wykorzystane na nastepujace cele:

» utworzenie lokali mieszkalnych na wynajem
o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

»  utworzenie mieszkan chronionych,

»  zakup bylych mieszkan zaktadowych,
»  utworzenie noclegowni,

»  utworzenie schronisk dla bezdomnych,

»  zwiekszenie powierzchni uzytkowej noclegowni
i schronisk dla bezdomnych - w zakresie po-
wierzchni pomieszczen mieszkalnych, w tym
sypialni, w istniejgcej noclegowni lub schronisku
domu dla bezdomnych,

»  utworzenie ogrzewalni,
»  utworzenie tymczasowych pomieszczen.

Warto podkresli¢, ze w przypadku tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, be-
neficjenci wsparcia moga ubiegac¢ sie o dofinansowa-
nie bez dotychczasowego warunku wydzielenia z gmin-
nego zasobu odpowiedniej liczby lokali socjalnych?s.

Wysokos¢ wsparcia uzalezniona jest od rodzaju za-
sobu, przedsiewziecia oraz beneficjenta.

Program nakfada na beneficjentéw warunki ograniczajgce:

» przed uptywem 15 lat od dnia rozliczenia kosz-
tow przedsiewziecia m.in. nie mozna zby¢ lub
zmieni¢ przeznaczenia lokalu mieszkalnego
wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, mieszkania chronionego, noclegowni lub

44  Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju (2015), Prze-
glad wydatkéw publicznych: polityka wspierajgca mieszkalnictwo, s. 35.

45 https://www.bgk.pl/samorzady/fundusze-i-programy/bezzwrotne-
-wsparcie-budownictwa/dostep (20.05.2020).

46 Tamze.
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schroniska dla bezdomnych, tymczasowego po-
mieszczenia lub ogrzewalni, utworzonych przy
wykorzystaniu finansowego wsparcia.

»  przed uptywem 10 lat od dnia rozliczenia kosztow
przedsiewziecia, polegajgcego na dostosowaniu
noclegowni, schroniska dla bezdomnych lub ogrze-
walni, do standardéw wymaganych w przepisach
0 pomocy spotecznej, nie mozna zby¢ lub zmienié¢
przeznaczenia tych zasobdéw wyremontowanych
przy wykorzystaniu finansowego wsparcia.

» w przypadku przedsiewziecia polegajgcego na
budowie, remoncie przebudowie zmianie sposo-
bu uzytkowania budynku warunkiem uruchomie-
nia finansowego wsparcia jest zaangazowanie
kapitatu wtasnego w wysokosci 30% przewidy-
wanych kosztow przedsiewziecia®’.

Od poczatku programu do 31 grudnia 2018 r. wyptaco-
no kwote 622,5 min zt, z czego w 2018 r. 132,3 min zt.

W ramach edycji wiosennej 2018 r. do udzielenia fi-
nansowego wsparcia z FD zakwalifikowano 67 wnio-
skow na tgczng kwote 68,8 min zt. W edycji jesiennej
2018 r. do udzielenia finansowego wsparcia zakwa-
lifikowano 47 wnioskéw na tgczng kwote 105,17 min
zt. Ponadto, w 2018 r. zakwalifikowany zostat jeden
wniosek ztozony w edyciji jesiennej 2017 r., w wyniku
pozytywnego rozpatrzenia odwotania Gminy Miej-
skiej Rumia na kwote wsparcia 1,9 min zt.

0d poczatku programu do dnia 31 grudnia 2018 r. zawar-
to (z wytaczeniem umow rozwigzanych) 1 390 umdw na
taczng kwote wsparcia 1 007,0 mIn zt, z czego w 2018 .
zawarto 128 umow na tagczng kwote 132,1 min zt. Od
poczatku programu do dnia 31 grudnia 2018 r. inwesto-
rzy zakonczyli i rozliczyli 1194 przedsiewziecia, w wy-
niku ktérych powstato 17 687 lokali oraz 1 111 miejsc
w noclegowniach i domach dla bezdomnych, z czego
w 2018 r. rozliczono tgcznie 164 przedsiewziecia, w wy-
niku ktérych utworzono 2641 lokali oraz 108 miejsc
w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych“e.

2.3.8. Planowane zmiany w programach
mieszkaniowych w 2020 r.

Pierwszy i Drugi Pakiet Mieszkaniowy podejmowane
sg z jednej strony w celu przeciwdziatania negatyw-

47 https://www.bgk.pl/samorzady/fundusze-i-programy/bezzwrotne-
-wsparcie-budownictwa/.

48 BGK (2019), Sprawozdanie Zarzadu op. cit., s. 45.

nym skutkom spotecznym i gospodarczym COVID-19,
a z drugiej strony sg zgodne z kierunkiem realizowa-
nej polityki mieszkaniowej oraz Narodowego Progra-
mu Mieszkaniowego.

Celem pierwszego i drugiego pakietu mieszkaniowe-
go jest pobudzenie gospodarki poprzez rozwdj bu-
downictwa.

Pierwszy pakiet mieszkaniowy ma charakter spo-
teczny i dotyczy budownictwa komunalnego i spo-
tecznego. Do najwazniejszych rozwigzan propo-
nowanych w pierwszym pakiecie mieszkaniowym
zalicza sie:

» wyzsze granty z Funduszu Doptat w BGK dla
gmin na budowe mieszkan w TBS (z 20% kosz-
téw inwestycji do nawet 35%) oraz na budowe
mieszkan komunalnych (na pokrycie 50% kosz-
téw inwestycji); wprowadzenie zasady finanso-
wania, a nie refinansowania,

» uelastycznienie zasad dotyczacych czynszu
w przypadku inwestowania przez TBS w OZE, ter-
momodernizacje lub w poprawe dostepnosci dla
senioréw i oséb niepetnosprawnych,

»  premie remontowe na budynki TBS starsze niz
25 lat (obecnie ogdlna zasada pozwala uzyskaé
ze $rodkéw FTiR premie na remont budynku wy-
budowanego przed 1961 r.),

»  wakacje czynszowe dla lokatoréw w TBS-ach (nawet
20% nizszy czynsz) po sptacie kredytu przez TBS,

»  w przypadku budowy przez TBS mieszkan z wyz-
szg partycypacjg lokatora w kosztach budowy
bedzie mozliwo$¢ zmiany umowy najmu na umo-
we najmu z dojsciem do wiasnosci;

» doptaty do czynszéw w programie ,Mieszka-
nie na Start” i szansa dojscia do wtasnosci no-
wego mieszkania takze dla oséb bez zdolnosci
czynszowej (opcja dla ,stajgcych na nogi” — do-
ptaty do czynszu réwniez dla lokatoréw miesz-
kan wynajmowanych od inwestora przez gmine
i podnajmowanych lokatorowi),

» finansowanie tworzenia powierzchni wspélnych
dla senioréw w budynkach komunalnych;

» nowe doptaty do dodatkéw mieszkaniowych
- wyzsze dodatki mieszkaniowe dla najemcéw
dotknietych skutkami epidemii COVID-19 (do
1500 zt miesiecznie przez pét roku, na pokrycie
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Tabela 1.3.3. Wydatki na budownictwo mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018 zrealizowane w ramach czesci 18.
Budzetu paristwa w min zt (zaokraglone do 1 min zt)

Program/Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
“Rodzina na Swoim” 255 439 689 800 595 360 384 319 355
“Mieszkanie dla mtodych” - - - - 207 521 701 742 758
Budownictwo socjalne 40 80 120 90 80 80 137 169 210
Budownictwo spoteczne - - - - - 0 0 0 10

Zrédto: Sprawozdanie z realizacji dziatari w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2018 r,, Warszawa, marzec 2019, s. 112.

do 75% czynszu) — przeznaczymy na to okoto kanie komunalne lub socjalne®. Zestawienie wy-
420 min zt w tym roku, datkéw panstwa na programy wsparcia zawiera
tabela 1.3.3.

»  systemowo lepsza procedura dla wnioskujgcych
o dodatek mieszkaniowy,

»  wykorzystanie potencjatu KZN dla rozwoju spo-
tecznego budownictwa czynszowego. KZN be-
dzie mdgt wnosic grunty do TBS*.

Drugi Pakiet mieszkaniowy ma charakter komercyj-
ny. Do najwazniejszych rozwigzan proponowanych
w drugim pakiecie mieszkaniowym zalicza sie:

»  Ulge w PIT na zakup mieszkania i budowe domu,

» Lokal za grunt — proponowane rozwigzanie
stanowi wsparcie budownictwa komunalnego
w gminach. Gminy beda mogty przeznaczac
grunty pod zabudowe na sprzedaz dla dewelo-
peréw a w zamian po wybudowaniu budynku
deweloperzy przekaza gminie czes¢ powstatych
mieszkan w ramach rozliczenia kosztéw zakupu
gruntu. Lokale te zasilg pule mieszkan socjal-
nych i komunalnych,

»  Spoteczne agencje najmu - to instytucje posred-
niczagce w wynajmie mieszkan, tworzone przez
organizacje pozytku publicznego we wspotpracy
z samorzgdami. Ich celem bedzie pomoc oso-
bom, ktére wpadajg w luke czynszowa— nie sta¢
ich na wynajem po cenach rynkowych, ale zara-
zem zarabiajg za duzo, by méc otrzymac miesz-

50 http://centrumprasowe.pap.pl/cp/pl/news/info/158409,1,mr-impuls-

49 http://centrumprasowe.pap.pl/cp/pl/news/info/158409,1,mr-impul- -dla-gospodarki-wiecej-tanich-mieszkan-na-wynajem-(komunikat)http://
s-dla-gospodarki-wiecej-tanich-mieszkan-na-wynajem-(komunikat) regiodom.pl/portal/wiadomosci/zmiany-w-prawie/pakiet-mieszkanio-
http://regiodom.pl/portal/wiadomosci/zmiany-w-prawie/pakiet-miesz- wy-ma-byc-gotowy-jesienia-doplaty-do-czynszow-i-ulge-w-p , dostep:
kaniowy-ma-byc-gotowy-jesienia-doplaty-do-czynszow-i-ulge-w-p 20.06.2020. <:>
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Analiza rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Polsce

oraz wspétpracy miedzy instytucjami finansujacymi rynek mieszkaniowy a paristwem

3.1 Uwarunkowania prawne i etapy
rozwoju rynku kredytéw hipotecznych
w Polsce’

System finansowy dzieli sie na dwa segmenty: ryn-
kowy oraz publiczny. W rynkowym systemie finanso-
wym biorg udziat podmioty prywatne jako co najmniej
jedna ze stron, a sam system sktada sie z czterech
gtéwnych sktadnikéw: instrumentéw finansowych,
rynkéw finansowych, instytucji finansowych i zasad,
zgodnie z ktérymi funkcjonujg wymienione wcze-
$niej elementy?. W rynkowym systemie finansowa-
nia przeptywy srodkéw reguluje mechanizm rynko-
wy, wystepujg instrumenty rynku pierwotnego, takie
jak: kredyty hipoteczne i budowlane, a takze rynku
wtoérnego, w postaci np. listow zastawnych oraz pa-
pierow wartosciowych emitowanych na podstawie
kredytow hipotecznych?. Publiczny system finanso-
wy istnieje ze wzgledu na niedoskonatos¢ systemu
rynkowego, pozwala wtadzy publicznej na dostar-
czanie débr publicznych, a takze ustug i Swiadczen
spotecznych®. Publiczny system finansowania nie-
ruchomosci mieszkaniowych obejmuje metody i in-
strumenty wsparcia przede wszystkim w celu za-
gwarantowania dostepnosci mieszkan z wtasciwym
standardem dla gospodarstw domowych, ktére nie
mogg samodzielnie pokry¢ ich kosztéw po cenach
rynkowych.

We wspédtczesnych gospodarkach wystepujg oba
systemy finansowania inwestycji o charakterze
mieszkaniowym, niejako dopetniajac sie, a proporcje
udziatu uzaleznione sg od zatozen i realizacji poli-
tyki mieszkaniowej indywidualnych panstw. Zasad-
niczo system rynkowy ma podstawowe znaczenie,
nie jest jednolity, podlega podziatom, ktére mozna
przedstawi¢ nawigzujgc do mechanizméw finanso-
wania mieszkalnictwa®. Wyodrebnia sie: mechanizm
kontraktowy, mechanizm bankowosci komercyjnej,
mechanizm sekurytyzacyjny oraz mechanizm banku
hipotecznego. Mechanizm kontraktowy i bankowo-
$ci komercyjnej oparte sg na instrumentach finanso-

1 Dane dotyczace sektora bankowego pochodzg z raportéw Komisji
Nadzoru Finansowego.

2 G. Gtdwka (2012), System finansowania nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce: do$wiadczenia i kierunki zmian. Oficyna Wydawnicza
Szkota Gtéwna Handlowa.

3 E. Kucharska-Stasiak (2016), Ekonomiczny wymiar nieruchomosci,
Warszawa, PWN.

4 Z. Polaniski (2003), Wprowadzenie. System finansowy we wspdtczesnej
gospodarce rynkowej, do: System finansowy w Polsce, red. B. Pietrzak,
Z. Polanski, B. Wozniak, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, s.
43.

5 P Lis (2008), Polityka paristwa w zakresie finansowania inwestycji
mieszkaniowych, op. cit., s. 84-140.
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wych pozwalajgcych na pozyskanie dobrowolnych
oszczednosci gospodarstw domowych. W mecha-
nizmie kontraktowym w roli kapitatodawcow wyste-
pujg podmioty, ktére funkcjonuja jako oddzielone od
banku uniwersalnego jednostki, a zaangazowane sg
takze srodki publiczne (np. Kasy oszczednosciowo-
-budowlane). Typowy mechanizm kontraktowy ma
trzy etapy uczestnictwa: (1) oszczedzania (wielko$¢
zgromadzonych s$rodkéw, czas ich gromadzenia
wynikajg z przyjetych podstaw prawnych funkcjo-
nowania danego instrumentu), (2) oczekiwania na
pozyczke — moze by¢ uzalezniony od tempa odkta-
dania $rodkow, szybkosci uzyskania wsparcia ze
zrodet publicznych (np. w postaci doptat z budzetu
panstwa), (3) sptaty — jego dtugosc¢ wynika z przyje-
tych podstaw prawnych i zawartej umowy.

Podstawg mechanizmu bankowosci komercyjnej
sg dobrowolne oszczednosci zdeponowane przez
podmioty gospodarcze oraz gospodarstwa domowe
w bankach i podmiotach funkcjonujgcych na zbli-
zonych zasadach. Dzieki zgromadzonym $rodkom
i wedtug okreslonych procedur oraz proporcji moz-
liwe jest prowadzenie przez banki dziatalnosci kre-
dytowe;.

Mechanizm bankowosci hipotecznej i sekurytyzacyj-
ny oparte sg na rynku kapitatowym, niezbedny jest
dodatkowo inwestor. Mechanizm bankowosci hipo-
tecznej polega na finansowaniu akcji kredytowej za
pomocg srodkow, ktére pochodzg z emisji listow za-
stawnych realizowanych przez wyspecjalizowane jed-
nostki (banki hipoteczne). Hipoteczne listy zastawne
sg zabezpieczane hipotekami na nieruchomosciach.
Wierzytelnosci nie wychodzg poza bilanse bankow
hipotecznych. Hipoteczne i publiczne listy zastaw-
ne moze nabywac bardzo szeroki krag podmiotdw,
poczynajgc od inwestoréw instytucjonalnych, az po
indywidualne gospodarstwa domowe. Mechanizm
sekurytyzacyjny dziata w podobny sposdb, finanso-
wanie inwestycji jest mozliwe dzigki sprzedazy udzie-
lonych przez dany podmiot kredytéw hipotecznych
na finansowym rynku wtérnym. Sprzedawcy pozby-
wajg sie ze swych bilanséw wierzytelnosci i groma-
dza srodki do dalszej dziatalnosci. Nabywca takich
kredytéw moze by¢ wyspecjalizowany podmiot, ktéry
w oparciu o posiadane wierzytelnosci emituje papiery
wartosciowe (np. w Stanach Zjednoczonych to MBS,
Mortgage Backed Securities). Takze w tym wypad-
ku krag nabywcow takich papierow wartosciowych
moze by¢ bardzo szeroki.

Transformacja systemu polityczno-gospodarczego
w Polsce, ktéra rozpoczeta sie w koncu lat 80. doty-

czyta takze systemu finansowania mieszkalnictwa. <:><:>
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Z systemu o charakterze przede wszystkim publicz-
nym starano sie stworzy¢ system rynkowy. Reforma
PRL-owskiego systemu kredytow mieszkaniowych
zostata zapoczatkowana wydaniem ustawy z 28
grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredy-
towych®. Ustawa ta uchylita obowigzki bankéw doty-
czgce zapewnienia preferencji w zakresie dostepu do
kredytéw oraz oprocentowania i warunkow ich sptaty,
statg preferencyjng stope oprocentowania zastgpita
zmienna stopa oprocentowania kredytow mieszka-
niowych. W potowie 1992 r. wprowadzony zostat,
wzorowany na rozwigzaniach zachodnich, podmio-
towy system kredytowania budownictwa mieszka-
niowego, ktory zastapit kredyty przedmiotowe (udzie-
lane spétdzielniom mieszkaniowym) kredytami na
rzecz inwestorow oraz wtascicieli — uzytkownikow?’.
0Od tego momentu nie zawierano juz umow kredyto-
wych w starym systemie, jednak wyptaty kredytow
przedmiotowych jako tzw. stary portfel kredytowy
wystepowaty jeszcze do marca 1995 r. Panstwo
kontynuowato pomoc w sptacie niektorych kredytow
mieszkaniowych udzielonych spétdzielniom miesz-
kaniowym ze wzgledu na niemoznos$¢ wywigzania
sie tych ostatnich ze zobowigzan - wobec skokowego
wzrostu stopy procentowej od udzielonych kredytow.
Problemy dotyczyty takze spétdzielcow, wiec aby je
rozwigza¢ wydano ustawe z dnia 30 listopada 1995r.
0 pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwaran-
cyjnyché.

W latach 90. problemy z finansowaniem zakupdéw
i budowy mieszkan oraz domow zwigzane byly
przede wszystkim z wysokim kosztem kredytu oraz
jego niewielkg dostepnoscia. Koszt ten byt pochodng
wysokiej inflacji i braku stabilizacji gospodarczej. Pro-
blemy z finansowaniem ze Zrédet obcych oznaczaty
koniecznos¢ polegania na wtasnych s$rodkach, co
przektadato sie na dtugotrwatos¢ procesu budowla-
nego w ramach tzw. budowy w systemie gospodar-
czym. Przy wycofaniu sie z aktywnosci budowlanej
przez spotdzielnie mieszkaniowe - dotychczasowych
lideréw, oznaczato to drastyczne obnizenie liczby od-
dawanych do uzytku jednostek mieszkalnych.

Kredyty hipoteczne nigdy nie byty kluczowe dla polity-
ki mieszkaniowej panstwa. Pierwsze programy kredy-

6  Ustawa z 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkéw kredyto-
wych, Dz.U. 21989 r,, Nr 74, poz. 440.

7  E. Gostomski (1999), Perspektywy finansowania budownictwa miesz-
kaniowego. Transformacja Gospodarki, (100).

8 Dz.U.2019.0.2162

tow hipotecznych na poczatku lat 90. byty prowadzo-
ne przez zagraniczne organizacje pomocowe i banki
zagraniczne, np. Bank Swiatowy, USAID, Europejski
Bank Odbudowy i Rozwoju oraz US Enterprise Fund®.
Jedng z form kredytowania byt kredyt z Funduszu
Hipotecznego. Na fundusz ten sktadaty sie pozyczki
z Banku Swiatowego i Europejskiego Banku Odbudo-
wy i Rozwoju, srodki budzetu panstwa oraz kredyty
objete gwarancjami rzadu Stanéw Zjednoczonych.
Fundusz Hipoteczny dziatat faktycznie od poczatku
1994 r. i byt zarzadzany przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (wczesniej przez Bank Rozwoju Budow-
nictwa Mieszkaniowego SA', ktory w 2003 r. zostat
przejety przez Bank Gospodarstwa Krajowego). Srod-
ki funduszu przeznaczane byty na kredyty dla dewe-
loperéw i spétdzielni mieszkaniowych, ale takze na
kredyty dla klientow indywidualnych.

W 1996 r. w Banku Gospodarstwa Krajowego zostat
utworzony Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Stuzyt
on realizacji zadan wynikajgcych z polityki panstwa
w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz rozwo-
ju budownictwa mieszkaniowego, a w zatozeniu
jego celem byto udzielenie kredytow na budownic-
two mieszkaniowe na wynajem o regulowanych
czynszach. Poczatkowo oferta Krajowego funduszu
mieszkaniowego byta przeznaczona przede wszyst-
kim dla Towarzystw Budownictwa Spotecznego,
spotdzielni realizujgcych budownictwo mieszkanio-
we o umiarkowanym czynszu w przypadku realiza-
cji infrastruktury technicznej niezbednej dla budow-
nictwa spotecznego. Natomiast z czasem grupe te
poszerzono o spétdzielnie mieszkaniowe budujgce
mieszkania lokatorskie na wynajem. KFM oferowat
dtugoterminowe kredyty preferencyjne tzn. udzielane
na ponad 30 lat, nisko oprocentowane (50% stopy re-
dyskontowej weksli NBP, jednak nie nizsze niz 4.5%).
Udzielane byty do 70% wysokosci kosztéw inwestyciji,
natomiast ich sptate pokrywaty wptywy z czynszow.
31 maja 2009 KFM zostat zlikwidowany. W okresie
swojego istnienia KFM udzielit 1 719 kredytéw na
kwote 6 644 min zt.

W systemie rynkowym finansowania mieszkalnic-
twa od 1992 r. rozdzielono kredyt na budowlany i hi-
poteczny, a wyznacznikiem wysokosci kredytu stata
sie zdolnos¢ kredytowa. W ofercie bankéw pojawi-

9  J.taszek (2003), Rynek kredytéw hipotecznych — wielkos¢ i tendencije
rozwoju w Polsce, Rynek nieruchomosci i kredyty hipoteczne w krajach
Unii Europejskiej, Norwegii oraz w Polsce, Fundacja na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, Zeszyt Hipoteczny 17.

10 S. Belniak, M. Wierzchowski (2001), System finansowania inwestycji
mieszkaniowych w Polsce, Wydawnictwo Ekonomiczne w Krakowie,
Krakéw, s. 32.
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ty sie dwie grupy kredytow na cele mieszkaniowe.
Pierwsze - dtugoterminowe kredyty hipoteczne byty
udzielane wtascicielom - uzytkownikom na zakup
od inwestoréw wybudowanych mieszkan lub domoéw
jednorodzinnych. Ze wzgledu na wysoki poziom infla-
cji czesto wykorzystywano podwdjne indeksowane
(DIM) z kapitalizacjg przez banki czesci naliczonych
odsetek'. Drugim typem byty kredyty na rzecz spot-
dzielni mieszkaniowych i deweloperow, okreslane
jako kredyty realizacyjne lub budowlane, udzielane na
okres do 2 lat, sptacane jednorazowo po zakonczeniu
inwestycji.

Rynek kredytow hipotecznych zaczat sie rozwija¢
w otoczeniu, w ktérym nie istniat skuteczny sys-
tem rejestracji i windykacji dtugéw, a nominalne
i realne stopy procentowe byty wysokie. Wskazuje
sie, ze gospodarka o znacznym potencjale, silnym
naptywie inwestycji mieszkaniowych, wzroscie do-
chodéw ludnosci i nadptynnosci sektora bankowe-
go nie wygenerowata odpowiedniego popytu na
kredyty mieszkaniowe'. Popyt potencjalny na takie
kredyty uwarunkowany dochodami ludnosci, cena-
mi na rynku mieszkaniowym i poziomem realnych
stép procentowych réznit sie znacznie od popytu
efektywnego. Wynikato to z istnienia szeregu barier
o charakterze nie tylko ekonomicznym i prawnym,
ale takze majacych zZrodto w specyfice funkcjono-
wania sektora mieszkaniowego (m.in. niskiej ela-
stycznosci podazy) oraz uwarunkowaniach spo-
teczno-kulturowych (spotecznych oczekiwaniach
co do finansowania zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych)'.

Natomiast czynnikami stymulujgcymi rozwdj dziatal-
nosci w zakresie kredytéw hipotecznych byty: proce-
sy prywatyzacyjne w sektorze bankowym, ktére spo-
wodowaty szybki wzrost konkurencji, postepujgca
stabilizacja gospodarcza w kraju, spadek realnych
i nominalnych stop procentowych oraz rosngce do-
chody i optymizm konsumentéw.

11 DIM - Dual Index Mortgage to instrument stuzacy poprawie pozycji
kredytodawcéw i zmniejszaniu biezacych obcigzen kredytobiorcéw po-
przez indeksowanie zadtuzenia wskaznikiem wzrostu cen oraz indek-
sowanie wielkosci sptat wskaznikiem wzrostu dochodéw gospodarstw
domowych. Nastepuje odroczenie czesci sptat i kapitalizacja czesci
zalegtych odsetek oraz narastanie nominalnego zadtuzenia wraz z suk-
cesywnym obnizaniem realnego zadtuzenia (wzgledem ptac).

12 A.Raczko (2002), Mozliwosci finansowania mieszkalnictwa przez
sektor bankowy, Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica nr
161, 267-276.

13 Samym kwestiom prawnym pos$wigcono: Zeszyt Hipoteczny (2003),
Bariery systemowe i prawne finansowania budownictwa kredytem
hipotecznym w Polsce. Fundacja Na Rzecz Rozwoju Kredytu Hipo-
tecznego.
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Banki nie byty zainteresowane zwiekszeniem finan-
sowania rynku nieruchomosci, poniewaz praktyka
wskazywata na problemy z ustanowieniem zabez-
pieczenia — hipoteki', jak i na trudnosci w egzekuciji
naleznosci', ponadto inwestycje w rzagdowe papiery
wartosciowe byty bardzo optacalne. Po zmianie prze-
piséw'® i zmniejszeniu rentownosci obligacji banki
rozwinety akcje kredytowa. Zaczely funkcjonowac
banki hipoteczne, dla ktorych podstawowym ob-
szarem dziatalnosci miat by¢ rynek nieruchomosci.
Powszechnie oczekiwano doptywu s$rodkéw finan-
sowych, w szczegodlnosci na rynek mieszkaniowy. To
jednak nie nastgpito, banki te nie byty liczne, przepisy,
ktére je wigzaty, utrudniaty finansowanie rynku miesz-
kaniowego, poczatkowo miaty problemy wywotane
brakiem ksigg wieczystych i nieprawidtowosciami
w funkcjonowaniu catego systemu wieczysto-ksie-
gowego'8. Banki chronity sie przed ryzykiem stosujgc

14 Hipoteka umowna jest zwykle srodkiem umozliwiajgcym zabezpiecze-
nie sptaty kredytu. Kredytodawca podpisuje umowe z wtascicielem
nieruchomosci objetej hipoteka lub inng osoba uprawniong, jezeli
hipoteka dotyczy innego prawa do nieruchomosci. Aby nieruchomos¢
zostata skutecznie obcigzona hipoteka, nalezy dokona¢ zapisu (kon-
stytutywnego) w ksiedze wieczystej. Problemy lat 90. byty zwigzane
z istniejgcg dwczesnie uprzywilejowang hipoteka ustawowa. Wynikata
ona z dtugu w stosunku do wtadz publicznych, gtéwnie na podstawie
przepiséw Ordynacji podatkowej z dnia 29 sierpnia 1997 r. oraz w sto-
sunku do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych na podstawie przepiséw
o ubezpieczeniach spotecznych. Uprzywilejowanie tych naleznosci
oraz fakt, ze nie musiaty by¢ uwidaczniane w KW powodowaty czesto
brak mozliwosci odzyskania wierzytelnosci przez banki. Dopiero zmia-
na przepiséw — koniecznosé¢ uwidocznienia hipoteki w KW oraz ograni-
czenie przywilejéw podmiotéw publicznych przyczynity sie do poprawy
bezpieczenstwa bankéw jako kredytodawcéw. Hipoteka powstaje
z momentem wpisu do Ksiggi Wieczystej, prowadzonej dla danej
nieruchomosci, znaczna cze$¢ nieruchomosci w Polsce w 6wczesnym
czasie nie miata zatozonych KW, okres oczekiwania na wpis byt dtugi,
zalezat od wielkosci osrodka, najgorzej byto w wielkich miastach,
np. w latach 90. w Warszawie oczekiwanie na zatozenie KW trwato
czasami 2 lata, powszechnie ubezpieczano kredyt do momentu wpisu
hipoteki do KW, koszt obcigzat kredytobiorce.

15 Trudnos$ci te wynikaty z przewlektos$ci postepowania egzekucyjnego,
przywilejéw panstwowych wierzytelnos$ci oraz niewiarygodnych wycen
nieruchomosci sporzadzanych przy ubieganiu sig o kredyt.

16 Zmniejszono m.in. przywileje Skarbu Parnstwa i Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych w dochodzeniu zalegtosci podatkowych i sktadek od
dtuznika, poprzednio tego typu wierzytelnosci miaty pierwszeristwo
bez wzgledu na date powstania hipoteki.

17 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych, Dz.U. 2020 r,, poz. 415.

18 Banki uniwersalne i hipoteczne, ze wzgledu na specyfike dziatalnosci
réznia sie kilkkoma cechami, sg to m.in.: » banki hipoteczne moga
kredytowac¢ tylko takie nieruchomosci, ktére posiadajg ksigge wieczy-
sta (z wyjatkiem budowanych przez dewelopera), banki uniwersalne
nie maja takiego ograniczenia; * dziatalnos$¢ kredytowa bankéw
hipotecznych moze obejmowaé swym zakresem finansowanie tylko
prawa wtasnosci i prawa uzytkowania wieczystego (wytaczono ogra-
niczone prawa rzeczowe); * konieczno$¢ dokonania wpisu hipoteki na
pierwszym miejscu w czwartym dziale ksiggi wieczystej w przypadku
banku hipotecznego; « banki hipoteczne, w celu zabezpieczenia kre-
dytu okreslajg wartos¢ bankowo — hipoteczng, a wysokos$¢ kredytu
nie moze przekracza¢ oszacowanej wartosci bankowo - hipotecznej
nieruchomosci. Bank uniwersalny okresla wartos$¢ zabezpieczenia na
podstawie wartosci rynkowej.
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stosunkowo wysokie marze zysku i niskie wskazniki
LtV - w latach 1996—-1999 marze bankowe osiggnety
7-9 punktoéw procentowych, a LtV wahaty sie od 30
do 70%'.

Osobnym kanatem finansowania miat sta¢ sie kon-
traktowy system oszczedzania na mieszkanie. Istniat
on w Polsce od 1995 r. Byta to swoista ,samopomoc
kredytowa - gospodarstwo domowe zobowigzywato
sie do zaoszczedzenia uzgodnionej kwoty w okreslo-
nym czasie, w zamian za to instytucja finansowa mia-
ta udostepni¢ mu na okreslonych z géry warunkach
kredyt na zakup lub modernizacje domu lub miesz-
kania?°. Prawo przewidywato mozliwo$é skorzysta-
nia z kas mieszkaniowych i kas oszczednosciowo
- budowlanych (te istniaty tylko ,na papierze”). Kasy
mieszkaniowe byly prowadzone przez banki jako
funkcja dodatkowa ich podstawowej dziatalnosci.
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy dziatajgcy w ramach
Banku Gospodarstwa Krajowego petnit bezposrednio
nadzor nad kasami, posrednio byt on sprawowany
przez Narodowy Bank Polski i Generalnego Inspek-
tora Nadzoru Bankowego, w ramach systemu banko-
wego. Oszczedzajgc w kasie mieszkaniowej mozna
byto uzyskac¢ kredyt po 36 miesigcach systematycz-
nego odktadania pieniedzy. Bank miat prawo odmo-
wi¢ udzielenia kredytu, jesli oszczedzajacy nie spet-
niat pozostatych warunkéw, przede wszystkim jesli
nie posiadat w chwili ubiegania sie o kredyt zdolno-
$ci kredytowej oraz nie zapewniat zaakceptowanego
przez bank zabezpieczenia kredytu. Funkcjonowaty
w Polsce m.in. kasy mieszkaniowe utworzone przez
Bank Polska Kasa Opieki SA, Bank Slagski SA, Bank
Przemystowo-Handlowy SA.

Aby obywatele korzystali z kas mieszkaniowych
wprowadzono ulge podatkowa z tytutu systematycz-
nego oszczedzania. Drugg zachetg do korzystania
z oferty kas mieszkaniowych byto niskie oprocen-
towanie kredytéw (w zatozeniu bardzo korzystne
w okresie wysokich stop procentowych). Jednak
wraz ze spadkiem wysokosci stép procentowych,
atrakcyjnos¢ kas stawata sie coraz mniejsza, od
2002 r. (zniesienie ulgi podatkowej) aktywnos¢ kas
mieszkaniowych wyraznie wygasata. Szacowano, ze
w catym okresie ich funkcjonowania w Polsce przy-
stgpito do nich ok. 90 tys. oséb?'. W 2001 r., ostat-

19 J.taszek (2004), Bankowy system finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych dla indywidualnych nabywcéw, Finansowanie Nieruchomo-
Sci,nr 1.

20 S. Belniak, M. Wierzchowski (2001), op. cit. 26 i nast.

21 G Gtéwka (2010), Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Szkota
gtéwna handlowa w Warszawie, Warszawa, s. 122.

nim kiedy mozna byto skorzystac z ulgi w podatku
dochodowym od oséb fizycznych, umowy zwigzane
z oszczedzaniem w kasach mieszkaniowych zawar-
to blisko 20 tys. nowych klientow. Natomiast juz
w nastepnym roku byto ich tylko 114, w roku 2003
zaledwie 40, a w 2005 kilkanascie. Szacuje sig, ze
na koniec 2005 r. wszystkie trzy kasy prowadzity juz
tylko 15,7 tys. rachunkéw depozytowych, przy czym
jeszcze na koniec 2003 r. ich liczba wynosita 35,9
tys.22. Probowano ulepszy¢ system przez wprowa-
dzenie kas oszczednosciowo — budowlanych. Mie-
dzy kasg a osobg fizyczng zawierana miata by¢é umo-
wa okreslajgca wysokos¢ docelowej sumy umowy,
warunki oszczedzania i udzielenia kredytu na cele
mieszkaniowe. Na docelowg sume umowy sktadac¢
sie miaty wptaty pieniezne oszczedzajgcego, opro-
centowanie wktadow oszczednosciowych, premie
mieszkaniowe (wyptacane z budzetu panstwa) oraz
kredyt mieszkaniowy. Oferta miata by¢ skierowa-
na do klasy sredniej. Jednak brak aktéw wykonaw-
czych, czyli rzeczywistej woli politycznej ich powota-
nia, spowodowat wygaszenie tej inicjatywy.

Wedtug danych NBP w grudniu 1996 r. zadtuzenie
gospodarstw domowych z tytutu kredytow na nieru-
chomosci mieszkaniowe wynosito 1 072 milionow
ztotych przy ogdlnej wartosci kredytow w tej grupie
podmiotéw 20 846 min zt. Kredyty mieszkaniowe
nie miaty wiec znaczacego udziatu w puli kredytow
udzielonych gospodarstwom domowym. Pod koniec
1999 r. kredyty ogotem udzielone gospodarstwom
domowym byty warte 54 654 mln, w tym mieszkanio-
we 5 881 min zt. Rozwdj akcji kredytowej byt widocz-
ny dopiero w nastepnych latach, w marcu 2001 r. za-
dtuzenie z tytutu kredytéw mieszkaniowych wyniosto
10 166 min zt, przy zadtuzeniu ogotem 70 429 min zt.
W grudniu 2005 r. kredyty naleznosci z tytutu kredy-
tow mieszkaniowych w analizowanej grupie podmio-
tow przekroczyty 50 mld zi, przy ogdlnej wartosci kre-
dytow ok. 140 mld zt, wyraznie widoczny byt wzrost
udziatu i znaczenia kredytéw mieszkaniowych. Jed-
nym z najwazniejszych probleméw utrudniajgcych
uzyskanie kredytu mieszkaniowego byta niska zdol-
nos¢ kredytowa potencjalnych kredytobiorcéow — na-
bywcéw. Brak zdolnosci kredytowej czesto wykluczat
ludzi mtodych o stosunkowo niskich dochodach,
czyli grupe zgtaszajaca wysoki potencjalny popyt na
mieszkania.

Ze wzgledu na mozliwos¢ uzyskania wyzszej zdol-

nosci kredytowej w wypadku kredytéw walutowych,
zainteresowanie nimi bardzo szybko wzrastato. Ze

22 lbidem.
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wzgledu na ryzyko kursowe i wynikajgce z niego kon-
sekwencje starano sie ograniczy¢ dynamike przyro-
stu kredytéw walutowych. W marcu 2006 r. weszta
w zycie Rekomendacja S?® dotyczgca dobrych praktyk
w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Zawierata m.in. nastepujgce wymagania
jakosciowe dotyczgce kredytéw walutowych: « wyzszy
wymaog w zakresie zdolnosci kredytowej « obowigzek
przeprowadzania testow warunkoéw skrajnych przy-
najmniej raz w roku - jednolity standard informacyj-
ny dla klientéw przy udzielaniu kredytow walutowych
+ dywersyfikacje zrédet finansowania. Odpowiedzig
byta wyzsza dynamika wzrostu w 2007 r. kredytow
ztotowych (86,5%) niz kredytéw walutowych (30,3%).
W konsekwencji udziat kredytéw ztotowych w port-
felu kredytéw mieszkaniowych wzrést z nieco ponad
35% do blisko 45%. Ponadto, wprowadzono ograni-
czenia o charakterze ilosciowym w ramach rachun-
ku adekwatnosci kapitatowej powodujgcych wzrost
wymogu kapitatowego w przypadku wiekszosci kre-
dytéow w walutach obcych, wzrosty stopy procentowe
w Szwajcarii. Natomiast ze wzgledu na podwyzsze-
nie oprocentowania kredytéow takze w Polsce, ktére
nastgpito w 2007 r., wzrdst dysparytet stép procento-
wych i ponownie zwiekszyto sie zainteresowanie kre-
dytami denominowanymi we frankach szwajcarskich,
przy jednoczesnym zmniejszeniu zainteresowania
kredytami ztotowymi. Utrzymujagca sie w dtugim okre-
sie aprecjacja ztotego wywotywata u czesci kredyto-
biorcéw wiare, ze to stata tendencja.

Ze wzgledu na bardzo szybko rosngce ceny nierucho-
mosci mieszkaniowych?*, co skutkowato konieczno-
$cig brania kredytow o wyzszych wartosciach i wy-
nikajgce z tego problemy ze zdolnoscig kredytowa,
rost udziat kredytéw udzielanych na okres powyzej
30 lat. W koricu 2005 r. kredytéw tego typu byto 13,7
tys., a w koncu 2007 r. ich liczba wzrosta do 76,6
tys. Udzielano takze kredytéw na okres powyzej 40
lat, w koricu 2007 r. byto ich 7,0 tys. Rynek kredytow
mieszkaniowych byt silniej skoncentrowany niz inne
segmenty rynku bankowego. Na grupe 10 najaktyw-
niejszych bankéw (na czele PKO BP) przypadato bli-
sko 90% wszystkich uméw kredytowych (na pierwsza
5-ke blisko 70%)2°.

23 Rekomendacje, wydawane na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy — Prawo
bankowe stanowig ramy dla poprawnego zarzgdzania oraz oceny ryzy-
ka detalicznych ekspozycji kredytowych. Sg zbiorem dobrych praktyk
w obszarze bankowych procedur wewnetrznych.

24 Dane GUS wskazujg, ze koszt budowy 1 metra mieszkania w Polsce
wzrést w latach 2003-2007 o okoto 30%, a ptace o niespetna 25%,
podczas gdy cena 1 metra mieszkania w duzych miastach wzrosta 2-3
krotnie.

25 Dane KNF.
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W grudniu 2008 r. KNF podjeta uchwate wprowadzaja-
cg Rekomendacije S Il. Celem dokumentu byto uwraz-
liwienie kredytobiorcéw na ryzyko zwigzane z kre-
dytami walutowymi (wprowadzano m.in. obowigzek
informowania klientéw o spreadzie walutowym i jego
konsekwencjach).

Na skutek globalnego kryzysu finansowego nastgpito
zmniejszenie dynamiki przyrostu nowych kredytdw,
jednak w dalszym ciggu kredyty mieszkaniowe mia-
ty bardzo duzy udziat w naleznosciach kredytowych
gospodarstw domowych. Istotne byty spadki cen nie-
ruchomosci mieszkaniowych, co pozwolito na uzy-
skanie wyzszej zdolnosci kredytowej kredytobiorcow.
Ze wzgledu na ograniczenia dotyczgce udzielania kre-
dytéw walutowych (m.in. cze$¢ bankdéw wycofata je
z oferty, podwyzszano poziom marz, zaostrzono za-
sady okreslania zdolnosci kredytowej) wzrést udziat
kredytow ztotowych. Na przetomie lat 2008/2009 r.
nastgpito zaostrzenie polityki kredytowej — wzrosty
marze, podwyzszono wymagany wktad wtasny, wzro-
sty dodatkowe optaty zwigzane z udzieleniem i obstu-
ga kredytu, skrocono maksymalny okres kredytowania
i podwyzszono wymagania dotyczace zabezpieczen.
Ze wzgledu na zasady wprowadzone Rekomendacja
S, wiekszos$¢ bankéw wycofata z oferty kredyty w wa-
lutach obcych lub bardzo znaczaco podniosta marze
dla nich. Dodatkowo banki zaostrzyty kryteria wyli-
czania zdolnosci kredytowej, podniosty wymagania
w zakresie dokumentéw pos$wiadczajgcych dochdd
kredytobiorcy oraz wyceny nieruchomosci. O ko-
niecznosci przestrzegania zasad udzielania i moni-
torowania stanu portfela kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie méwita znowelizowana Rekomendacja S.

Udziat w portfelu kredytowym zagrozonych kredy-
tow mieszkaniowych zwiekszyt sie z 1,0% do 1,5%
(w przypadku kredytow walutowych z 0,6% do 1,0%,
a ztotowych z 2,0% do 2,4%). Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze wiekszos¢ kredytow mieszkaniowych miata
bardzo krétka historig, a dynamiczny przyrost nowych
kredytow powodowat zmniejszanie sie w puli kredy-
tow zagrozonych.

W 20009 r., pomimo niepewnosci co dalszego rozwoju
sytuacji gospodarczej, zaciesnienia polityki kredyto-
wej przez banki, wstrzymywania decyzji zakupowych
przez potencjalnych nabywcéw w oczekiwaniu na
spadki cen, w dalszym ciggu wzrastata liczba udzielo-
nych kredytdw mieszkaniowych. Wydaje sie, ze przy-
czyng mogty byc¢ lokalne spadki cen, ktdre sktaniaty
gospodarstwa domowe do zakupdw, a ich mozliwo-
$ci nabywcze byty wieksze niz w poprzednim okresie.
Rekomendacja S spowodowata zmniejszong liczbe
nowych kredytéw walutowych, ale w strukturze udzie-
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lonych kredytéw stanowity one 65%, co oznaczato
ryzyko zaréwno dla sektora bankowego, jak i gospo-
darstw domowych.

Jednakze w kolejnych miesigcach, ze wzgledu na
znaczny wzrost popytu na jednostki mieszkalne, sta-
bilizacje sytuacji gospodarczej, konkurencje w sekto-
rze bankowym, zaczeto ponownie udziela¢ kredytow
denominowanych w walutach obcych, a wskaznik LtV
dla kredytow mieszkaniowych w niektérych bankach
wynosit 100% i wiecej.

W lutym 2010 r. uchwalono Rekomendacje T dotycza-
cg dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ryzykiem
detalicznych ekspozycji kredytowych. Przyczyng jej
powstania byto ryzyko wynikajgce z obnizania stan-
dardow polityki kredytowej (przede wszystkim obni-
Zzanie wymagan przy ocenie zdolnosci kredytowe;j,
sztuczne zmniejszanie wysokosci rat poprzez nad-
mierne wydtuzanie okresu kredytowania, podwyzsza-
nie wskaznika LtV).

Silne ostabienie ztotego w stosunku do CHF w 2010 .
byto jedng ze sktadowych wzrostu kredytéw miesz-
kaniowych, nowe kredyty walutowe byly udzielane
gtownie w CHF, jakkolwiek rozmiar tej akcji kredyto-
wej byt znaczgco mniejszy niz w poprzednich latach.
Dynamika kredytéw mieszkaniowych w zt byta pod
wptywem Programu ,Rodzina na Swoim”, w 2010 r.
udzielono dzieki temu programowi 43,1 tys. kredytow
na tgczng kwote ponad 8 mid zt, (ogétem do konca
2010 r. udzielono blisko 90 tys. tych kredytéw na tacz-
ng kwote ponad 15 mld zt). Z programem jest jednak
zwigzane ryzyko, poniewaz po 8 latach wsparcia, kre-
dytobiorcy tracili prawo do doptat i musieli samodziel-
nie obstugiwac sptate rat.

Pomimo wprowadzanych obostrzenn wzrosta liczba
kredytéw z LtV powyzej 80%, byto to az 43% nowo
udzielanych kredytéw, natomiast az 17% nowych kre-
dytow miato LtV przekraczajgce 100%. Nadmiernie
wydtuzano takze okres kredytowania. Bez z watpie-
nia wynikato to z popytu mieszkaniowego i konku-
rencji w sektorze bankowym. Wzrost cen mieszkan
powodowat obnizone mozliwosci nabywcze, wiec
rozwigzaniem bylo wykorzystywanie instrumentow
pozwalajgcych na zacigganie kredytdw o wyzszych
wartosciach. Konsekwencje takich dziatan miaty by¢
widoczne w przysztosci.

W 2011 r. zaobserwowano wzrost liczby kredytobior-
céw majacych problem z obstuga zobowigzan z tytu-
tu kredytéw mieszkaniowych. W dalszym ciggu kredy-
ty walutowe stanowity ponad 60% portfela kredytéw
mieszkaniowych.

W styczniu 2011 r. wydano znowelizowang Rekomen-
dacje S. Wskazano w niej bezposrednie zagrozenia
zwigzane z portfelem kredytéw zabezpieczonych hi-
potecznie i finansujacych nieruchomosci, byty to: brak
dtugookresowych doswiadczen uczestnikdw rynku
nieruchomosci w Polsce, trudnosci w oszacowaniu
szkodowosci portfela kredytow hipotecznych oraz ni-
ska skutecznos¢ dochodzenia roszczen przez banki,
niewystarczajgca jako$¢ wewnetrznych regulacji ban-
ku w zakresie kontroli ryzyka ekspozycji kredytowych
finansujgcych nieruchomosci, w tym w szczegolnosci
dotyczacych biezgcego ich monitorowania czy usta-
lania limitéw, niedopasowanie pomiedzy strukturg
terminowg pasywoéw a strukturg terminowg aktywéw
(finansowanie dtugoterminowych aktywow krotkoter-
minowymi pasywami), ograniczony zakres procedur
dotyczacych monitorowania wartosci i jakosci zabez-
pieczen, a ponadto nieuregulowane kwestie wtasno-
$ci wielu nieruchomosci oraz brak wypracowanych
standardéw w zakresie aspektow socjalnych zwigza-
nych z egzekucja naleznosci oraz z realizacjg zabez-
pieczenia. Szczegétowo w Rekomendacji wskazano,
ze dokonujac oceny zdolnosci kredytowej, przy prze-
widywanym okresie sptaty dtuzszym niz 25 lat, bank
powinien przyjmowaé w procesie oceny zdolnosci
kredytowej okres sptaty 25 lat. W sytuacji, gdy okres
sptaty wykraczatby poza wiek uprawniajgcy do naby-
cia uprawnien emerytalnych, bank powinien uwzgled-
ni¢ w ocenie zdolnosci kredytowej prawdopodobng
zmiane poziomu dochodéw kredytobiorcy po nabyciu
uprawnien emerytalnych. Ponadto, w przypadku kre-
dytéw walutowych finansujgcych nieruchomosci oraz
zabezpieczonych hipotecznie maksymalny poziom
relacji wydatkéow zwigzanych z obstugg zobowigzan
kredytowych do s$rednich dochoddéw netto osigga-
nych przez osoby zobowigzane do sptaty zadtuzenia
nie powinien by¢ wyzszy niz 42%.

W 2012 r. zmniejszyta sie dynamika wzrostu kre-
dytéw mieszkaniowych. Potencjalni kredytobiorcy
wstrzymywali swoje dziatania, oczekujgc spadkéw
cen, ponadto zmieniono warunki wsparcia w ramach
Programu ,Rodzina na Swoim” w sposob negatyw-
nie wptywajacy na jego popularnos¢. W struktu-
rze nowych kredytow dominowaty kredyty ztotowe,
w dalszym ciggu kredyty o LtV przekraczajgcym 80%
stanowity wysoki udziat, okoto 50%, nadmiernie wy-
dtuzano tez okresy kredytowania (kredyty na okres 25
lat i dtuzsze stanowity okoto 65% nowo udzielonych
kredytow).

W 2013 r. niski poziom stép procentowych, stabilizacja
cen na rynku mieszkaniowym, poprawa koniunktury
gospodarczej byty bodzcami dla popytu, co zaowo-
cowato wzrostem akcji kredytowej. Jednoczesnie,
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nalezy zauwazy¢, ze bez znaczacego zwiekszenia
podazy skutkiem takich uwarunkowan byt wzrost cen
nieruchomosci i w dalszej konsekwencji utrzymywanie
ryzykownych warunkéw kredytowania (jak wskazy-
wat UKNF, cze$¢ bankéw przyjmowata do wyliczania
zdolnosci kredytowej, koszty utrzymania na poziomie
minimum socjalnego lub nizszym), w szczegdlnosci
w kontekscie przysztych zmian poziomu st6p procen-
towych i wartosci nieruchomosci. Patrzac na udziat
kredytow zagrozonych, ktére byty zabezpieczone na
nieruchomosci mieszkalnej wydawat sie on niski (acz-
kolwiek wyzszy niz w poprzednich latach), ale liczbo-
wo byto to ponad 50 tys. kredytow (37,5 tys. kredytéw
mieszkaniowych, 12,6 tys. innych kredytéw, ktére byty
zabezpieczone na nieruchomosci mieszkalnej). Zmie-
niono niektére zapisy Rekomendacji T, ktéra byta kryty-
kowana jako zbyt restrykcyjna.

Znowelizowano takze Rekomendacje S. Jednym z ce-
Ibw wprowadzonych zapiséw byto przygotowanie
podstaw do rozwoju rynku instrumentéw dtuznych
opartych o jednorodne portfele kredytow mieszkanio-
wych. Niezbedne stato sie wiec tworzenie wystanda-
ryzowanych portfeli kredytowych o wysokiej jakosci
i szacowalnym ryzyku. Konieczna stata sie dyscy-
plina utrzymania odpowiednich parametréw kredy-
tow, a problemem byto to, ze banki nie byty w stanie
uwzgledni¢ ryzyka systemowego wynikajgcego z ich
dziatalnosci, uwzgledniaty wtasne krétkoterminowe
cele, a nie cele catego sektora bankowego i gospo-
darki. Ponadto, presja konkurencji, powodowata, ze
banki stosujgce bardziej ostrozne zasady byty na
gorszej pozycji niz banki akceptujace istotnie wyzszy
poziom ryzyka.

W konicu 2014 r. udziat kredytéw walutowych w port-
felu kredytéw mieszkaniowych wynosit 46,5%, po
raz pierwszy od lat miaty wiec przewage kredyty
ztotowe. W dalszym ciggu kredyty ze wskazZnikiem
LtV przekraczajacym 80% oraz nadmiernie wydtuzo-
nymi okresami kredytowania miaty znaczacy udziat
w puli kredytéw (619,8 tys. kredytow z LtV powyzej
80%, w tym 236,4 tys. kredytow z LtV powyzej 100%).
W 2015 r. Pomimo zalecefi KNF i Rekomendac;ji S
w dalszym ciggu w sektorze bankowym obserwo-
wano nieprawidtowosci odnoszace sie do niedosza-
cowania ryzyka stopy procentowej, akceptowania
przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej zanizonych
kosztéw utrzymania oraz nadmiernego wydtuzania
okresu kredytowania (sptata kredytu w okresie eme-
rytury kredytobiorcy, a nawet gdy jego wiek przekra-
czat przecietng dtugos$¢ zycia). Bardzo niskie stopy
procentowe potgczone z mozliwoscig uwzgledniania
przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej do 30 lat dopro-
wadzity do bardzo silnego wzrostu zdolnosci kredyto-

wej. Godzenie sie przez banki na wskazywanie przez
potencjalnego kredytobiorce nierealnych (znaczgco
zanizonych) kosztéw utrzymania oznaczato takze
wyzszy poziom zdolnosci kredytowej. Przy w miare
stabilnej podazy jednostek mieszkalnych, oznaczato
to zdolnos$¢ kredytobiorcow do ptacenia wyzszych
cen za nieruchomosci, przy czym wzrost cen nie wy-
nikat z przyrostu kosztéw produkcji. Pojawit sie takze
dodatkowy popyt generowany przez podmioty, ktére
traktowaty nieruchomos$¢ mieszkaniowa jak inwesty-
cje (mieszkanie na wynajem). Przyczynami tego pro-
cesu byty: bardzo niskie oprocentowanie depozytéw
i obligacji rzadowych, przekonanie o wzroscie warto-
$ci nieruchomosci, obawy przed bardziej ryzykowny-
mi inwestycjami na gietdzie papieréw wartosciowych
i w alternatywne narzedzia inwestycyjne. Skutkiem
tego byta wieksza konkurencja o produkt — prawa
do nieruchomosci mieszkaniowych. Te uwarunkowa-
nia wptynety na zdolnos¢ do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o nizszych
dochodach (szczegdlnie w duzych miastach), miesz-
kania zaczety byé mniej dostepne z perspektywy do-
chodéw uzyskiwanych przez te podmioty. Popyt byt
tez generowany poprzez oddziatywanie Programu
Mieszkanie dla Mtodych.

W celu poprawy sytuacji gospodarstw domowych,
ktére miaty problem z optacaniem kredytéw miesz-
kaniowych, w pazdzierniku 2015 r. uchwalono ustawe
o wsparciu kredytobiorcéw znajdujgcych sie w trudnej
sytuacji finansowej, ktorzy zaciaggneli kredyt mieszka-
niowy?¢, Pozwolita ona na ubieganie sie o przyznanie
zwrotnego wsparcia finansowego osobom fizycznym
zobowigzanym do sptaty kredytu mieszkaniowego,
ktdére znalazty sie w trudnej sytuacji finansowej, byto
to istotne dla wielu kredytobiorcéw po uwolnieniu
kursu CHF 15 stycznia 2015 r. Zrédtem finansowania
wsparcia stat sie Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow.

W 2016 r. rynek kredytdw mieszkaniowych rozwijat
sie w stabilny sposdb, pomimo wdrozenia zalecen co
do uwzgledniania realnych kosztow utrzymania przy
wyliczaniu zdolnosci kredytowej i podniesienia marz.
Decydujgce znaczenie miat niski poziom stép pro-
centowych, niewielka atrakcyjno$¢ innych form inwe-
stowania, wysoki poziom optymizmu konsumentow
ze wzgledu na poprawe stanu rynku pracy i niewielki
wzrost cen mieszkan. Pozytywny wptyw miat takze
Program Mieszkanie dla Mtodych. Struktura waluto-
wa portfela kredytowego powoli zmieniata sie, w koni-
cu roku udziat kredytéw walutowych wynidst 41,4%.

26 Tytut zostat p6zniej zmodyfikowany, Dz.U. z 2019 r,, poz. 2138.
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Ze wzgledu na wczesniejsze nieprzestrzeganie zale-
cen nadzorczych przez niektére banki, KNF wydata
im indywidualne zalecenia, ktore czesciowo zosta-
ty wdrozone w zycie. Pomimo generalnych zalecen,
rozwoj oferty kredytéw o statej stopie procentowe;j
byt bardzo powolny, w koncu 2016 r. w portfelach
bankéw byto zaledwie 4,2 tys. takich kredytéw, ktére
stanowity 0,2% ogolnej liczby i 0,2% ogolnej wartosci
kredytéw). 2016 r. W dalszym ciggu duzy udziat miaty
kredyty o wskazniku LtV powyzej 80%, byto to 615,5
tys. kredytéw, w tym 206,7 tys. kredytow z LtV powy-
zej 100%. Oznacza to, ze 30,3% udzielonych kredytow
stanowigcych 47,3% ich tacznej wartosci charaktery-
zowata sie wysokim wskaznikiem LtV.

Udziat procentowy kredytow zagrozonych zmienit
sie nieznacznie, do 2,9% (w portfelach bankow ko-
mercyjnych byto 37,8 tys. kredytow zagrozonych
mieszkaniowych, z czego 20,9 tys. stanowity kre-
dyty ztotowe, a 16,8 tys. kredyty walutowe - po
uwzglednieniu ich ewentualnego przewalutowania,
dodatkowo 17,5 tys. to kredyty zagrozone hipotecz-
ne, zabezpieczone dzieki nieruchomosci mieszka-
niowej). W portfelu kredytowym znalazty miejsce
takze kredyty w trakcie restrukturyzacji — 24,0 tys.
kredytéw o wartosci 9,1 mld zt oraz w trakcie ,wa-
kacji” kredytowych — 31,7 tys. kredytéw o wartosci
7,6 mld zt.

W 2017 r. kredyty mieszkaniowe cieszyty sie popu-
larnoscig, uwarunkowania, ktére powodowaty wzrost
rynku kredytowego w poprzednich latach (przede
wszystkim niskie stopy procentowe i atrakcyjnosé
inwestycyjna nieruchomosci), dalej oddziatywaty. Ob-
serwowano wzrost popytu na nieruchomosci miesz-
kaniowe, szczegdlnie widoczny w drugiej potowie
roku. Odpowiedzig na ten proces byt wzrost cen. Od-
dano do uzytku wiecej mieszkan niz w poprzednich
latach (178,3 tys.). Struktura walutowa portfela kredy-
towego ulegta zmianie, udziat kredytéw walutowych
zmniejszyt sie do 34,3%, co byto wynikiem bardzo
niewielkiej liczby nowych kredytow walutowych oraz
umochnienia sie ztotowki.

Na skutek wzrostu cen nieruchomosci i umocnienia
sie ztotdwki silnie zmalata liczba kredytow mieszka-
niowych ze wskaznikiem LtV powyzej 100% - liczba
o ponad 30%, a wartos¢ o ponad 40%. Byto to 135,6
tys. kredytéw (6,5% ogolnej liczby kredytéw) o war-
tosci 47,9 mid zt (12,6% ogdlnej wartosci kredytow.
Ta tendencja, aczkolwiek nie az tak silnie, byta takze
widoczna w grupie kredytéw ze wskaznikiem LtV po-
wyzej 80%. W koricu 2017 r. byto ich 376,6 tys. (18,0%
ogdlnej liczby) o wartosci 92,5 mid zt (24,3% ogdlnej
wartosci).

W dalszym ciggu kredyty mieszkaniowe charaktery-
zowaly sie wysoka jakoscig, udziat zagrozonych kre-
dytéow stanowit jedynie 2,8%. W portfelach bankoéow
byto 53,9 tys. kredytéw zagrozonych o wartosci 14,2
mld zt, ktére byty zabezpieczone na nieruchomosci
mieszkalnej. Z tego 38,6 tys. to zagrozone kredyty
mieszkaniowe (o wartosci 10,7 mld zt), 22,6 tys. sta-
nowity kredyty ztotowe (o wartosci 4,7 mid zt), a 16,1
tys. kredyty walutowe (o wartosci 6,0 mld zt).

W koncu 2017 r. byto 22,3 tys. kredytéw (o wartosci
6,8 mld zt), ktére byty objete restrukturyzacja. Stano-
wito to odpowiednio 1,1% ogdlnej liczby oraz 1,8%
ogolnej wartosci portfela kredytowego. Restruktury-
zacja polegata najczesciej na zawieszeniu spfaty rat
lub wydtuzeniu okresu sptaty.

W 2018 r. utrzymywaty sie tendencje wzrostowe na
rynku kredytow mieszkaniowych. Silny popyt na ryn-
ku mieszkaniowym powodowat wzrost cen, zwiek-
szenie aktywnosci budowlanej i sktaniat inwestoréw
do zakupow. Pomimo ostabienia ztotéwki, poprawia-
ta sie struktura walutowa portfeli kredytéw mieszka-
niowych, udziat kredytow walutowych wynosit 31,6%
(wartos$c), 25,4% (liczba).

Ze wzgledu na wzrosty cen nieruchomosci miesz-
kaniowych, poprawita sie struktura portfela kredyto-
wego wyrazana wskaznikiem LtV. Przede wszystkim
spadta liczba kredytéw z przedziatu od 80 do 100%,
byto ich 306,9 tys. (14% liczby wszystkich kredytéw)
o wartosci 79 mld zt (19,4% wartosci wszystkich kre-
dytéw). Liczba kredytéw ze wskaznikiem LtV powyzej
100% zmalata w niewielkim stopniu — do 133,3 tys.
(dawato im to udziat 6,1%), a wartos$¢ ich wzrosta do
49,6 mld zt (udziat 12,2%).

Udziat zagrozonych kredytéw mieszkaniowych byt
niewielki, 1,7% liczby kredytéw i 2,5 % ich wartosci
(odpowiednio 37,1 tys. kredytéw zagrozonych o tacz-
nej wartosci 10,3 mid zt).

W grudniu 2019 r. wydano kolejng nowelizacje Re-
komendaciji S, jej wejscie w zycie jest przewidzia-
ne do konca 2020 r. w odniesieniu do bankéw ko-
mercyjnych. Przyczyng tej zmiany jest koniecznos¢
przygotowania bankéw na kredyty zabezpieczone
hipotecznie, ktére majg statg lub okresowo statg
stope procentowa. Przewiduje sie bowiem potrzebe
zapewnienia oferty kredytéow tego typu, a ponadto
mozliwe bedzie przeksztatcenie kredytow o zmien-
nej stopie procentowej w kredyty o stopie statej lub
okresowo statej. Kolejna istotna kwestia wprowa-
dzana nowelizacjg, to kredyty z opcjg zwolnienia ze
zobowigzania wobec banku z tytutu zaciggniecia
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kredytu zabezpieczonego hipotecznie na nierucho-
mosci mieszkalnej w przypadku przeniesienia przez
kredytobiorce na bank wtasnosci do kredytowanej
nieruchomosci ,klucz za dtug”.

3.2. Warunki udzielania kredytu
hipotecznego

Stosowana przez banki polityka kredytowa ulegta
w ostatnim czasie istotnej zmianie. Rekordowo ni-
skie stopy procentowe bedace odpowiedzig RPP? na
pandemie wirusa COViD19, nie sprawity, ze dostep do
produktéw hipotecznych stat sie tatwiejszy. Kredyty
hipoteczne staty sie tarisze?, ale mniej dostepne.

Z uwagi na fakt istotnego wzrostu ryzyka kredytowe-
go w obliczu niepewnosci co do gospodarczych skut-
kéw pandemii wirusa COVID-19%, banki odpowiedzia-
ty zmieniajac polityke kredytowa poprzez zaostrzenie
warunkéw udzielania kredytéw hipotecznych. Pod-
wyzszone zostaty marze®® kredytowe, zmianie ulegta
polityka w zakresie wktadu wtasnego®' oraz w za-
kresie analizy zdolnosci kredytowej. Kredytodawcy
wiekszg uwage zwracajg na branze, w ktdrej pracuje
kredytobiorca. Pandemia wirusa COVID-19 sprawita,
ze potencjalni kredytobiorcy zatrudnieni w najbardziej
narazonych sektorach (np. gastronomia, turystyka),
majg mniejszg szanse na uzyskanie kredytu hipotecz-
nego lub ze uzyskany kredyt moze byé udzielony na
warunkach innych niz wnioskowane np. krétszy okres
sptaty, nizsza kwota, dodatkowe ubezpieczenie. Za-
ostrzeniu ulegty takze wymogi dla oséb prowadza-
cych dziatalnos¢ gospodarczg czy osob pracujgcych

27 Efekt kilkukrotnych obnizek stop procentowych w 2020 r. z poziomu
niezmienianego od roku 2015-2017 marca, 8 kwietnia i 28 maja, tacz-
nie o 140 punktéw bazowych.

28 Pomimo wzrostu marz kredytowych, sredni poziom oprocentowania
modelowego kredytu spadt — dane Centrum Amron.

29 Zaciesnianie polityki kredytowej wynika z pogorszenia sytuacji kapita-
towej bankéw, zmiany popytu na kredyty mieszkaniowe, obnizenia sie
jakosci portfeli kredytéw hipotecznych oraz w wyniku Pandemii wirusa
CoVID19 i niepewnosci co do sytuacji gospodarczej jaka sie z tym
wigze — Narodowy Bank Polski (2020), Sytuacja na rynku kredytowym
- wyniki ankiety do przewodniczacych komitetéw kredytowych.

30 Sredni poziom marzy kredytowej dla kredytow z 10- procentowym
wktadem wtasnym wynidst 2,33% (marzec 2020 r.), dla poréwnania,
$rednia marza (ten sam modelowy kredyt) w kwietniu 2019 r. ksztat-
towata sie na poziomie 2,19%, wzrost na podobnym poziomie mozna
zaobserwowac réwniez w przypadku kredytéw z LtV 80% — dane Ban-
kier.pl; data dostepu 30.06.2020 r.

31 Banki, prébujac zabezpieczy¢ sie przed skutkami pandemii, zaostrzaja
wymagania dotyczgce minimalnego wktadu wtasnego np. Bank PEKAO
210% do 15%, PKO BP z 10% do 20%, ING Bank Slaski z 80% do 70% -
dane Money.pl; data dostepu 30.06.2020 r. Banki, ktére obecnie oferujg
obecnie kredyt z minimalnym wktadem na poziomie 10% to Alior Bank,
Credit Agricole, mBank, Bank Milenium, Santander Bank Polska — dane
Centrum Amron.
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na umowy inne niz umowa o prace. Banki oprocz
podstawowej analizy sytuacji ekonomiczno-finanso-
wej klienta badajg takze sytuacje makroekonomiczna
i jej wptyw na dziatalno$¢ danego przedsiebiorstwa
(w ktérym pracuje lub ktérego wtascicielem jest kre-
dytobiorca)®2. Dalsze zaostrzanie polityki kredytowej
ma by¢ kontynuowane a wynika¢ bedzie gtdwnie ze
wzrostu ryzyka kredytowego w warunkach znacznego
pogorszenia sytuacji gospodarczej, oddziatujagcego
negatywnie na sytuacje finansowgq kredytobiorcéw?,

Polityka poszczegodlnych bankéw w zakresie warun-
koéw udzielania kredytu hipotecznego jest zréznico-
wana, niemniej podlega regulacjom i rekomendacjom
odpowiedzialnym za kwestie stabilnosci systemu fi-
nansowego w skali krajowej oraz miedzynarodowe;j.

Opracowana przez KNF Rekomendacija S (2019 .) do-
tyczgca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania eks-
pozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecz-
nie wydana zostata na podstawie ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe®* z uwzglednieniem
rekomendacji i zalecen dotyczacych kredytowania
w walutach obcych m.in. przez Europejskg Rade ds.
Ryzyka Systemowego (ang. ESRB), Narodowy Bank
Polski, Bazylejski Komitet ds. Nadzoru Bankowego
stanowi pewne wskazania dla Bankow w zakresie
dostosowania polityki kredytowej do zmieniajgcych
sie warunkéw. Rekomendacja S przewiduje, iz pro-
ces kredytowania w zakresie ekspozycji zabezpie-
czonych hipotecznie bedzie wynikat z zasad polityki
opracowanych przez bank i zatwierdzonych przez za-
rzad banku, a caty proces bedzie podlegat nadzorowi
ze strony rady nadzorczej banku. Za posrednictwem
poszczegolnych rekomendaciji, KNF przedstawia spo-
s6éb prowadzenia przez bank dziatalnosci w tych przy-
padkach, gdy przepisy prawa nie regulujg tego lub
czynig to w sposob niedookreslony, a istniejg prze-
stanki dla uksztattowania dobrej praktyki rynkowej
w obszarze ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie.

Ponizej zaprezentowano wybrane rekomendacje®®
odnoszace sie do warunkéw udzielania kredytow hi-
potecznych. Ponizsze rekomendacje dajg poglad na

32 t. Witkowicz, Kredyt stanie si¢ dobrem rzadkim. Banki juz zaostrzaja
wymagania, Gazeta Prawna — serwis internetowy, dostep (30.06.2020).

33 Narodowy Bank Polski (2020), Sytuacja na rynku kredytowym — wyniki
ankiety do przewodniczacych komitetéw kredytowych.

34 Dz.U.z2017r, poz. 1876,z pézn. zm.

35 Komisja Nadzoru Finansowego (2019), Rekomendacja S dotyczaca
dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, Warszawa.
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to jakie rozwigzania sg sugerowane przez KNF w za-
kresie udzielania kredytow hipotecznych.

W przypadku klientéw detalicznych (gospodarstw
domowych) uzyskujgcych dochody w réznych walu-
tach, rekomenduije sig, aby przy wyliczaniu zdolnosci
kredytowej zatozy¢ deprecjacje o 50% (wzrost 0 20%
wzgledem rekomendacji S z 2018 r.) innych walut niz
ta w ktoérej kredytobiorca uzyskuje najwieksze docho-
dy. Bank powinien posiadac¢ polityke dotyczaca przy-
padkéw zmiany waluty, ktérej kredytobiorca osigga
dochody w trakcie sptaty kredytu —istotne jest nie
tylko Zrédto dochodow, ich wysokosé, ale takze walu-
ta, w ktérej potencjalny kredytobiorca uzyskuje swoje
wynagrodzenie. Zmiany na rynku walutowym sg jed-
nym z ryzyka jakie podlegaja weryfikacji przy ocenie
kredytowej.

Rekomendowanym okresem sptaty zobowigzan po-
winien by¢ okres nie dtuzszy niz 25 lat. Banki nie po-
winny udziela¢ kredytdw o okresie sptaty dtuzszym
niz 35 lat (wzrost ryzyka po stronie kredytobiorcy
i banku). Przy ustalaniu okresu kredytowania, bank
powinien uwzglednia¢ zdolnos¢ kredytobiorcy do
osiggania dochoddéw w catym okresie trwania umowy
ze zwrdceniem szczegdlnej uwagi na okres, w ktorym
kredytobiorca osiggnie wiek emerytalny.

Przed podjeciem przez bank decyzji o udzieleniu
kredytu hipotecznego, rekomenduje sie przeprowa-
dzenie rzetelnej i kompleksowej oceny zdolnosci
kredytowej potencjalnego kredytobiorcy w oparciu
o przedstawione zrodta sptaty zobowigzania, koszty
utrzymania typowe dla danego kredytobiorcy, wszyst-
kie zobowigzania finansowe (z ktérych uiszczania
potencjalny kredytobiorca nie moze zrezygnowac np.
alimenty) oraz ustalony okres kredytowania. Bank do-
konuje oceny zdolnosci kredytowej klienta pod wzgle-
dem ilosciowym i jakosciowym na podstawie przed-
stawionych dokumentéw. Oprocz weryfikacji danych
zawartych w dostarczonych przez kredytobiorce do-
kumentach, weryfikuje takze ich autentycznos$¢, kom-
pletno$¢ oraz zgodnos$¢ ze stanem faktycznym, pod
uwage brane sg tylko potwierdzone informacje.

Elementy, ktére podlegajg szczegdlnej uwadze w ana-
lizie ilosciowej to dochody i wydatki wszystkich wnio-
skodawcoéw oraz poreczycieli. Pod uwage brane sa
przede wszystkim te dochody, ktére charakteryzujg
sie stabilnoscig w catym okresie sptaty kredytu. Do-
chody o charakterze nieregularnym determinujg ko-
rekte okresu kredytowania o indywidualng ocene po-
ziomu i stabilnosci dochodéw (lub ich cyklicznosc).
W takiej sytuacji rekomenduje sie przeprowadzenie
dodatkowej analizy — oceny mozliwosci regularnej

obstugi i sptaty zobowigzan. W analizie ilosciowej
uwzglednia sie powinien dochdd rozporzadzalny,
przedmiotem zainteresowania powinno by¢ takze
ryzyko zmiany dochodéw (spadek wynagrodzenia,
wzrost wydatkow statych kredytobiorcy w okresie
kredytowania) - nalezy zatozy¢ bufor dochodowy. Ko-
lejnym punktem uwzglednianym w analizie ilosciowej
jest ryzyko zwigzane ze zmiang stop procentowych
i jego wptyw na zdolnos$¢ kredytowa kredytobiorcy.
Przy ocenie zdolnosci kredytowej nalezy wzig¢ pod
uwage, to w jaki sposob ewentualna podwyzka stop
procentowych moze wptyngé na zdolnos$¢ kredytowa
kredytobiorcy.

Bank powinien bra¢ pod uwage wszystkie typowe
wydatki ponoszone przez potencjalnego kredyto-
biorce, przy czym w swojej analizie bank powinien
uwzglednia¢ kwoty odpowiadajgce ich rzeczywi-
stemu poziomowi, biorgc pod uwage liczbe o0so6b
na utrzymaniu kredytobiorcy, status mieszkaniowy
i miejsce zamieszkania (deklarowany przez klien-
tow poziom wydatkéw jest przez Bank weryfiko-
wany na podstawie obiektywnych danych dotycza-
cych kosztéw utrzymania i wydatkdw gospodarstw
domowych). Przy ustalaniu minimalnych kosztéw
utrzymania rekomenduje sie stosowanie kosztow
utrzymania gospodarstwa domowego na poziomie
nie nizszym od minimum socjalnego ogtoszonego
przez niezalezne zrodto, w tym m.in. wyniki badan
budzetéow gospodarstw domowych opracowywane
przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Bank nie powinien udziela¢ kredytu, w przypadku
ktérego po optaceniu miesiecznej raty sptaty kredy-
tobiorcy pozostatoby na przezycie kwota nizsza niz
wynosi minimum socjalne wyliczane przez Instytut
Pracy i Spraw Socjalnych. Bank powinien uwzgledni¢
wydatki zwigzane z obstugg zobowigzan kredyto-
wych, jak réwniez obcigzenia sptatg z tytutu zobowia-
zan finansowych innych niz zobowigzania kredytowe,
jesli klient nie moze zrezygnowac z ich uiszczania
(m.in. wynikajgce z przepiséw prawa lub majgce cha-
rakter trwaty i nieodwotalny np. zasgdzone alimenty,
wyptacane renty), bank powinien przyjaé¢ od klienta
detalicznego pisemne o$wiadczenie na temat stanu
jego catkowitego zadtuzenia z tytutu zaciggnietych
pozyczek i kredytow.

Analiza cech jakosciowych powinna uwzgledniac:
analize cech osobowych klienta (np. wiek, stan cy-
wilny, liczba osdb pozostajgcych na utrzymaniu, wy-
ksztatcenie, staz pracy, wykonywany zawod, zajmo-
wane stanowisko itp.), analize historii wspédtpracy
klienta z bankiem (np. historia operacji na rachunku,
terminowos¢ sptat dotychczasowych zobowigzan,
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korzystanie z innych produktéw banku), analize histo-
rii kredytowej w oparciu o informacje dostepne w ba-
zach danych oraz w bazach danych gospodarczych.

W procesie oceny zdolnosci kredytowej klientow de-
talicznych, szczegélng uwage bank powinien zwra-
cac na sytuacje, w ktérych wskaznik DStl przekracza
40% dla klientéw o dochodach nieprzekraczajgcych
przecietnego poziomu wynagrodzen w danym regio-
nie zamieszkania oraz 50% dla pozostatych klientow.

Bank nie powinien kredytowaé petnej wartosci nie-
ruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia
i powinien zgda¢ od kredytobiorcy wktadu wtasne-
go. W ramach procesu oceny zdolnosci kredytowej
klienta detalicznego konieczne jest kazdorazowe
korzystanie przez bank z zewnetrznych baz danych,
w tym w szczegdlnosci miedzybankowych baz da-
nych budowanych przez instytucje, o ktérych mowa
w art. 105 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. -
Prawo bankowe (banki mogg wspdlnie z bankowymi
izbami gospodarczymi, utworzyé instytucje upowaz-
nione do gromadzenia, przetwarzania i udostepnia-
nia danych).

Zabezpieczenie hipoteczne ekspozycji kredytowej
nie powinno rekompensowac stabosci podstawo-
wego zrédta sptaty. Przyjmowane zabezpieczenia
powinny spetnia¢ kryteria ptynnosci, wartosci oraz
mozliwosci kontroli. Podstawowym Zrodetek sptaty
kredytu sg dochody kredytobiorcy (w tym dochody
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej). Bank
moze uznac zabezpieczenie za ptynne, jesli mozliwe
jest jego zbycie bez istotnego obnizenia jego ceny
w czasie, ktéry nie naraza banku na zmiane wartosci
zabezpieczenia hipotecznego ze wzgledu na wia-
$ciwg danemu rodzajowi zabezpieczenia fluktuacje
cen. Bank, analizujgc ryzyko zwigzane z danym za-
bezpieczeniem hipotecznym, powinien uwzglednia¢
takie czynniki jak: a) rodzaj i przedmiot zabezpiecze-
nia (w tym réznice i sposoéb egzekucji z zabezpiecze-
nia), b) kolejno$¢ zaspokajania sie z zabezpieczenia
(m.in. kolejno$¢ hipotek, opréznione miejsce hipo-
teczne), c) stan techniczny przedmiotu zabezpiecze-
nia, d) koszty utrzymania zabezpieczenia i egzekucji
z zabezpieczenia (w tym koszty ewentualnego prze-
jecia zabezpieczenia) — lub czynniki o podobnym
charakterze do wskazanych.

Wartos¢ wskaznika LtV w momencie uruchomienia
kredytu nie powinna przekraczaé¢ poziomu: a) 80%
lub, b) 90% w przypadku, gdy dla czesci ekspozycji
przekraczajgcej 80% LtV ustanowiono: odpowiednie
ubezpieczenie, lub blokade srodkéw na rachunku
bankowym lub zastaw na denominowanych w ztotych
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dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Panstwa
lub NBP, lub przeniesienie okreslonej kwoty w zto-
tych lub w innej walucie na wtasnos¢ banku, zgod-
nie z art. 102 ustawy — Prawo bankowe (przy czym
w przypadku innej waluty niz waluta kredytu, bank po-
winien zatozy¢ jej deprecjacje o co najmniej 50%), lub
45 przeniesienie srodkdéw klienta zgromadzonych na
rachunku Il filarowym, w ramach systemu emerytal-
nego tj. na Indywidualnym Koncie Emerytalnym (IKE)
lub Indywidualnym Koncie Zabezpieczenia Emerytal-
nego (IKZE).

3.3. Biezacy obraz rynku kredytow
hipotecznych

Sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych dynamicz-
nie sie zmienia. Ze wzgledu na ryzyko jakie niesie za
sobg pandemia wirusa CoVID19, banki zaostrzaja
kryteria udzielania kredytéw hipotecznych, wymagaja
wyzszego wktadu wtasnego, podnoszg swoje marze.
W najblizszej perspektywie banki spodziewajg sie
dalszego spadku popytu®® na produkty hipoteczne,
pewne obawy rodzg takze perspektywy rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i to jak bedg ksztat-
towaty sie ceny.

Do momentu wybuchu pandemii wirusa COVID-19,
wzrost na rynku kredytéw hipotecznych przyjat nie-
spotykane dotychczas rozmiary. Rok 2019 uznawa-
ny byt rekordowy, jezeli chodzi o sprzedaz i wartos¢
nowo udzielonych kredytéw, a poczatkowe miesigce
roku 2020 zwiastowaty kolejne rekordy®’.

W pierwszym kwartale 2020 r. ogdlna liczba czyn-
nych kredytéw hipotecznych osiggneta rekordowa
wartos¢ ponad 2,41 min jednostek. Dla zobrazowa-
nia skali wzrostu, liczba czynnych kredytéw hipotecz-
nych tuz przed kryzysem gospodarczym w 2008 r.
wynosita 945 484 w 2006 r., 113 5684 w 2007 r.
oraz 1374 099. Ponad to w okresie od stycznia do
marca 2020 r., obserwowano przyrost rzedu 1,75%
(nominalnie 41 700 sztuk) w poréwnaniu do stanu
na koniec poprzedniego kwartatu. Ogélna kwota za-
dtuzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytow
mieszkaniowych na | kwartat 2020 wyniosta 459,501

36 Obawy te znajdujg swoje odzwierciedlenie w informacjach przekazy-
wanych przez BIK, zgodnie z ktérymi o kredyt mieszkaniowy w kwietniu
wnioskowato tacznie 27,82 tys. klientéw, w poréwnaniu do 42,51 tys.
rok wczesniej (spadek o 34,6%). Jest to pigty najnizszy wynik liczby
whnioskujacych, od stycznia 2007 r. - BIK Indeks — Informacja prasowa
z dnia 6 maja 2020 .

37 AMRON-SARFiN (2020), Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkanio-
wych i cenach transakcyjnych nieruchomosci 1/2020.

O
;
o



/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

<:> ROZDZIAL 11l

mld zt co oznacza wzrost wzgledem IV kwartatu
2019 r. 0 3,7% czyli ok. 16 380 mld zt. Dla porow-
nania, catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow
mieszkaniowych w 2008 r. wynosit 192,612 mid zt.
W pierwszym kwartale 2020 r. zanotowano niewiel-
ki wzrost sprzedazy nowych kredytéw mieszkanio-
wych wzgledem kwartatu poprzedniego. Wzrost
ten ma wymiar zaréwno ilosciowy, jak i jakosciowy.
W okresie od stycznia do marca zawarto o 1,82%
wiecej umow o kredyt hipoteczny niz w kwartale po-
przednim (56 453 nowe umowy), a taczna wartos$¢
udzielonych kredytéw wyniosta 16,623 mld i byta
0 5,78% (908 min zt) wyzsza niz w kwartale poprzed-
nim. Miesigcem rekordowym pod tym wzgledem
okazat sie marzec, kiedy liczba udzielonych kredy-
tow wzrosta 0 6,71% w ujeciu ilosciowym oraz 9,32%
w ujeciu jakosciowym wzgledem lutego.

Dominujgcg walutg nowo udzielanych kredytéw po-
zostaje ztoty. W | kwartale 2020 r., liczba kredytow
hipotecznych udzielonych w ztotéwkach stanowita
98,59% wszystkich kredytéw, kredyty we frankach
szwajcarskich stanowity 0,01%, w euro 0,96%, na
kredyty udzielone w pozostatych walutach przypada
0,44%. Przecietna wartos¢ kredytu mieszkaniowego
w udzielonego w ztotowkach w | kwartale 2020 r. wy-
niosta 294 991 z#%, co oznacza wzrost o 3,72% (10
589 zt) wzgledem wartosci notowanej w kwartale po-
przednim. Srednia warto$¢ kredytu walutowego wy-
niosta 227 050 zt, co oznacza wzrost o 8,46% wzgle-
dem okresu poprzedzajgcego.

W konicu marca 2020 r. udziat liczby kredytow zagro-
zonych w portfelu kredytéw mieszkaniowych ogétem
nieznacznie wzrést do poziomu 2,38% (wzrost o 0,05
p. proc. wzgledem poprzedniego kwartatu). Niniejszy
wzrost wynika gtéwnie z pogorszenia jakosci kredy-
téw udzielonych w obcych walutach (najwiecej w CH
- 3,45% wszystkich kredytow udzielonych w CH).
Udziat kredytéw zagrozonych udzielonych w ztotow-
kach spadt o 0,01 p. proc. wzgledem IV kwartatu
2019 r. i wynidst 2,04%.

Najwiekszg popularnoscig wsréd nowo udzielanych
kredytow ciesza sie te w wysokosci od 200 to 300
tys. zt, ich udziat szacuje sie na 28,40% wszystkich
udzielonych kredytéw. Na drugim miejscu sg kre-
dyty o wysokosci od 100 do 200 tys. zt z udziatem
w wysokosci 24,72%, nastepnie kredyty o wysoko-

38 Zgodnie z danymi zawartymi w informacji prasowej Biura Informacji
Kredytowej — BIK Indeks, z dnia 6 maja 2020 r., w kwietniu odnotowano
rekordowy poziom $redniej warto$ci wnioskowanego kredytu na pozio-
mie 302, 1 tys. zt.

$ci od 300 do 400 tys. zt z udziatem w wysokosci
20,49%. Najmniej popularne sg kredyty o wysoko-
$ci powyzej 1 min zt - 0,48% oraz o wysokosci do
100 tys. zt - 5,9%. Kredyty o wysokosci od 400 do
500 tys. oraz od 500 tys. do 1 mIn w strukturze
nowo udzielanych kredytow stanowig odpowiednio
10,64% oraz 9,36%.

Dominujacymi wsrod nowo udzielanych kredytéw sa
te z wktadem wtasnym na poziomie 20%, stanowig
one 41,07% wszystkich nowych uméw kredytowych.
Kredyty z wktadem wtasnym na poziomie od 50 do
80% stanowig 36,47% nowych umdw kredytowych.
Najmniejszg popularnosciag cieszg sie kredyty o LtV
na poziomie od 30% do 50% - 5,95% oraz do 30% -
16,51%. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw o LtV
powyzej 80% spadta 0 0,96% wzgledem poprzedniego
kwartatu.

Struktura nowo udzielonych kredytéw w | kwartale
2020 r., wskazuje, ze najbardziej preferowanym roz-
wigzaniem sg kredyty udzielone na okres od 25 do 35
lat, ktore stanowig 66,69% wszystkich nowo udzielo-
nych kredytdw. Najmniej popularne sg kredyty udzie-
lane na okres dtuzszy niz 35 lat — 0,99% oraz na okres
do 15 lat — 7,08%. Przecietnie preferowane sg kredyty
udzielane na okres od 15 do 25 lat — 22,24%.

Ponad 70% wszystkich kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w | kwartale 2020 r. to kredyty udzie-
lone w 9 najwiekszych polskich osrodkach i aglo-
meracjach miejskich z dominujgcym udziatem War-
szawy.
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Bariery i ograniczenia dotyczace
stosowanych instrumentow
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Wdrazanie instrumentéw polityki mieszkaniowej
moze napotkaé zréznicowane bariery i ogranicze-
nia, ktére moga utrudni¢ osiggniecie zamierzo-
nych celéw. Odpowiedzialnie ksztattowana polityka
poprzez realizacje diagnozy sytuacji gospodarki
mieszkaniowej oraz spoteczenstwa umozliwia zi-
dentyfikowanie stabych stron i zagrozen, na ktére
mozna wtasciwie reagowaé. Bariery i ogranicze-
nia moga mieé charakter finansowy, przestrzenny,
kulturowy, behawioralny, instytucjonalny i techno-
logiczno-finansowy. Sg one wieloptaszczyznowe,
dotycza réznych interesariuszy polityki mieszkanio-
wej, a ich rownolegte wystepowanie moze powodo-
waé dodatkowo negatywny efekt synergii. Nalezy
wtasciwie dobiera¢ i tworzy¢ palete instrumentow
polityki mieszkaniowej tak, aby mogty one tacznie
odpowiednio wzmacnia¢ odpornos¢ gospodarki
oraz umozliwia¢ zaspakajanie potrzeb mieszkanio-
wych spoteczenstwa.

4.1. Bariery i ograniczenia finansowe

Po stronie popytowej (gospodarstw domowych) istot-
ng bariera jest bariera dochodowa. Powoduje ona, ze
znaczna czes¢ gospodarstw domowych nie posiada
zdolnosci kredytowej, co uniemozliwia zakup jakiego-
kolwiek mieszkania, a tym bardziej zakup mieszkania
o standardzie jako$ciowym i rozmiarze odpowiadaja-
cych potrzebom gospodarstwa domowego. Bariere
dochodowa poteguje brak sktonnosci gospodarstw
domowych do dtugoterminowego oszczedzania. We-
dtug badan Polscy preferujg oszczednosci krétkoter-
minowe'. Dobro tak drogie, jak mieszkanie wymaga
dtugoterminowego oszczedzania, by kredyt nie byt
gtéwnym czy jedynym zrédtem finansowania inwe-
stycji.

Bariera dochodowa rodzi konsekwencije: (1) Czes¢
gospodarstw domowych jest wykluczona z rynku,
mieszka wspodlnie z innym gospodarstwem domo-
wym (tzw. zjawisko ,gniazdownictwa”) lub pozo-
staje na rynku najmu, zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych po cenie rynkowej utrudnia lub wrecz
uniemozliwia im zbieranie kapitatu na nabycie na
whasnosé. (2) Czes¢ gospodarstw domowych na-
bywa jednostki mieszkalne niedostosowane do ich
potrzeb pod wzgledem jakosci, powierzchni, a cza-
sem lokalizacji. Rodzi to negatywne skutki dla jako-
$ci zycia, generuje dodatkowe koszty (np. dtugiego
dojazdu do pracy) spoteczne, gospodarcze i $rodo-

1T www.zbp.pl/getmedia/80731184-d5b1-4960-b6d202b69b3e7625/Ra-

wiskowe. (3) Warunki sptaty kredytu sg dodatkowym
obcigzeniem psychicznym i ekonomicznym dla go-
spodarstwa (np. nadmiernie wydtuzony okres spta-
ty, wysokie LtV), powodujg ograniczenie mobilnosci
w poszukiwaniu pracy. Dodatkowo, zmienna stopa
procentowa oznacza bardzo silne uzaleznienie wy-
sokosci ponoszonych obcigzen od sytuacji makro-
ekonomiczne;j.

Po stronie podazowej barierg sg trudnosci w uzyska-
niu kredytu bankowego, dotyczy to przede wszystkim
niewielkich przedsiebiorstw. Sektor bankowy ponosi
mniejsze ryzyko finansujgc strone popytowa niz po-
dazowa, bowiem projekty deweloperskie nalezg do
najbardziej ryzykownych przedsiewzie¢ gospodar-
czych. Utrudnia to funkcjonowanie przedsiebiorstw
deweloperskich, nawet duzych, utrudnia wejscie na
rynek niewielkich deweloperdéw, uzaleznienia realiza-
cje projektu od wptat przysztych witascicieli, proble-
mem jest nikta che¢ wspotpracy banku z dewelope-
rem w sytuacji pojawienia sie problemoéw na etapie
realizacji i finansowania projektu (brak spotecznej
odpowiedzialnosci biznesu), co stanowi przyczyne
bankructw tychze przedsiebiorstw, naraza na straty
klientow, a takze sam sektor bankowy (przyktad firmy
Galbex w todzi, firmy Opal. Development, realizujace;j
lofty u Scheiblera). Trudnos$ci w wejsciu na rynek nie-
wielkich przedsiebiorstw, uzaleznienie od finansowa-
nia przez nabywcéw wptywa na sytuacje finansowg
przedsiebiorstwa i posrednio oddziatuje na lokalng
gospodarke i rynek pracy.

Rosnace koszty budowy — na ktore sktadajg sie ro-
snagce ceny materiatdw budowlanych, rosngce koszty
pracy oraz rosngce ceny gruntéw stanowig istotne
ograniczenie podazowe dla przedsiebiorstw buduja-
cych na sprzedaz lub wynajem (por. rozdz. 1).

Brak wykwalifikowanych pracownikéw na rynku bu-
dowlanym to kolejna bariera ograniczajgca podaz —
wskazuje na nig ponad 50% ankietowanych w bada-
niach koniunktury prowadzonych przez GUS w latach
2016-2018 (szerzej por. rozdz. 1).

Po stronie bankéw

Chec¢ sprzedazy ustugi kredytu mieszkaniowego po-
woduje w jednostkach odpowiadajgcych za udziela-
nie kredytow niektorych bankéw brak przestrzegania
zalecen nadzoru bankowego wyrazonych w rekomen-
dacjach: na etapie okreslania zdolnosci kredytowe;j,
zdolnosci obstugi dtugu czy oceny jakosci zabezpie-
czenia. Stanowi to zZrédto ryzyka dla kredytodawcy,
kiedy kredytobiorca ma problemy ze sptatg. Proces

port_2014_11_25_oszczedzanie_dlugoterminowe, dostep (24.06.2020). windykacji jest d}ugi i nie zawsze umozliwia odzyska—
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nie catosci zaangazowanych srodkéw. Problem nasi-
la sie w okresie dekoniunktury gospodarcze;j.

Po stronie budzetu panstwa

Na poczagtku okresu transformacji, kiedy przyjety
zostat rynkowy model polityki mieszkaniowej, regu-
latorem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych miat
by¢ rynek. Panstwo poczuto sie zwolnione ze wspie-
rania sektora mieszkaniowego, przerzucajac ciezar
zaspokajania potrzeb na gospodarstwa domowe.
Wobec braku rozwinietego rynku najmu publiczne-
go i prywatnego, drogg do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych stato sie nabywanie mieszkania na
wtasnos¢. Ograniczenia dochodowe gospodarstw
domowych spowodowaty koniecznos¢ zaangazo-
wania sie panstwa, jednakze przeznaczane kwoty,
w poréwnaniu w poréwnaniu z potrzebami miesz-
kaniowymi obywateli sg nieznaczne. Konsekwencje:
(1) programy pomocowe wykorzystywane w Polsce
cechuje duze zréznicowanie rodzajowe, a w ramach
dostepnych instrumentéw ogromna zmiennos$¢ wa-
runkéw. Programy, ktére cieszyty sie popularnoscia
sg wyciszane ze wzgledu na wysokos¢ kosztow ge-
nerowanych dla budzetu (finansowanie budownic-
twa spotecznego w postaci TBS, programy Rodzina
na Swoim, Mieszkanie dla Mtodych). (2) wybiera sie
rozwigzania, ktére sg najtafsze z punktu widzenia
obcigzen budzetowych, ale to nie oznacza, ze sg
najlepsze dla wspierania mieszkalnictwa w Polsce.
Poczatkowo ustalone warunki w wielu programach
powodowaty, ze instrumenty te nie byly w zasadzie
wykorzystywane, oznacza to brak przygotowania
analitycznego.

Po stronie inwestorow instytucjonalnych

Brak w polskim porzadku prawnym specjalistycznych
funduszy inwestycyjnych inwestujacych w nierucho-
mosci typu REIT. Projekt ustawy o firmach inwestu-
jacych w najem nieruchomosci (FINN) wptynat do
Sejmu 25 wrzesnia 2018 r. (druk nr 2855), ale zasada
dyskontynuacji przewiduje, ze nowy Parlament nie
zajmuje sie projektami niedokonczonymi w czasie
poprzedniej kadenc;ji.

4.2. Bariery i ograniczenia przestrzenne
System planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego w Polsce jest nieprawidtowy, ma to konsekwen-
cje spoteczno-gospodarcze przejawiajgce sie na wie-
lu obszarach. Chaos przestrzenny wptywa na rynek
nieruchomosci i generuje koszty ekonomiczne, spo-
teczne i Srodowiskowe.
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Dla inwestorow/deweloperow

Konsekwencje: (1) ze wzgledu na rézne podejscia
gmin do potrzeby tworzenia planéw miejscowych,
w zwigzku z generowanymi w procesach planistycz-
nych kosztami, czes¢ z nich jest ich pozbawiona.
Oznacza to, ze uzyskanie decyzji o warunkach zabu-
dowy jest procesem znacznie rozciggnietym w cza-
sie. Uzyskanie decyzji Srodowiskowej, niezbednej
przy wiekszych projektach, takze wymaga dtugiego
czasu. Udogodnienia wynikajgce z przyjecia spe-
cjalnej ustawy o wspieraniu rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, ktérej celem byto przyspieszenie
procedur, sprawny transfer nieruchomosci publicz-
nych na cele budownictwa mieszkaniowego oraz
efektywne wykorzystanie gruntéw o nieuregulowa-
nym stanie prawnym (Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych) nie
zostaty zrealizowane w praktyce. Jednakze krytycy
zaproponowanych tam rozwigzan podnosili, ze ich
wprowadzenie w zycie pogtebi jedynie istniejgce nie-
prawidtowosci. (2) z drugiej strony pomimo zaplano-
wania w niektérych gminach znacznych powierzchni
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, inwestorzy/dewe-
loperzy preferujg tansze grunty, ktére nie maja planéw
miejscowych i dzieki temu pozwalajg uzyska¢ dodat-
kowe zyski. Nieprawidtowosci systemowe dotycza-
ce planowania i zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajg prowadzenie projektéw inwestycyjnych
wbrew dtugoterminowym planom wykorzystania po-
wierzchni. (3) Nieprawidtowosci dotyczg takze funk-
cji rolnych w miastach - nowelizacja Ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, ktéra weszta w zycie 26
czerwca 2019 i odblokowata do zainwestowania nie-
ruchomosci o funkcji rolnej w obrebie miast, ale tylko
te o powierzchni do 1 ha.

Dla samorzadow gminnych

Konsekwencje: (1) gminy planujg mieszkaniowe wy-
korzystanie terendéw, dotyczy to takze nieruchomosci
gminnych, ktére sg nastepnie oferowane na rynku. Ze
wzgledu na zasady sprzedazy przetargowej, nie za-
wsze oferty te znajdujg nabywcow. Dodatkowe zyski
sg mozliwe do uzyskania dzieki “wymuszaniu” funkcji
mieszkaniowej na terenach, ktére sg przeznaczane
do innych celéw, ale oddawane do uzytku inwestycje
mieszkaniowe lokalizowane na obrzezach miast, po-
wodujg urban sprawl, sg obcigzeniem dla gmin z po-
wodu koniecznosci zapewnienia infrastruktury spo-
tecznej i techniczne;.

Szczegobtowa analiza kierunkéw wykorzystania prze-
strzeni kraju dotyczaca 2017 r. wskazuje na wysoki

O
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udziat terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. Pod-
nosi sie, ze plany miejscowe nie sg opracowywa-
ne w celu porzadkowania sytuacji osadniczo-urba-
nistycznej, ale majg na celu utatwianie inwestycji
na nowych terenach. W koncu 2005 r. zabudowa
mieszkaniowa w planach miejscowych zajmowata
3% powierzchni kraju, przy czy w gminach miejskich
byto to 8% Uwazano, ze jest to wystarczajgcy zasob
w odniesieniu do potrzeb mieszkaniowych? Wedtug
szacunkéw na koniec 2017 r. w skali kraju przewidy-
wano 14% terendw objetych planami miejscowymi na
realizacje funkcji mieszkaniowych (1,2% pod zabudo-
we wielorodzinng, 12,8% pod zabudowe jednorodzin-
ng, a dodatkowo 6,2% pod zabudowe zagrodowa).
W gminach miejskich byto to 26,5% (4,7 pod zabu-
dowe wielorodzinng, 21,8% pod zabudowe jednoro-
dzinng i dodatkowo 3,1% pod zabudowe zagrodowg),
mozna dodaé wskazniki dla miast na prawach powia-
tu, byto to 23,6% powierzchni na cele mieszkaniowe
(6,8% pod zabudowe wielorodzinng, 16,8% pod zabu-
dowe jednorodzinng i dodatkowo 0,4% pod zabudowe
zagrodowa)?.

Dla sgsiedztwa

Konsekwencje: (1) ze wzgledu na nieprawidtowosci
systemowe, brak jest stabilnosci w funkcjach oto-
czenia projektéw mieszkaniowych. Wprowadzanie
funkcji mieszkaniowej na nowe tereny moze nie
wspotgra¢ z istniejgcymi (planowanymi) w gmi-
nie funkcjami przemystowymi, transportowymi.
W efekcie transport, zanieczyszczenia mogg po-
garszac jakos¢ zycia mieszkancow oraz obnizac
wartos¢ nieruchomosci.

4.3. Bariery i ograniczenia kulturowe
i behawioralne

» Niski poziom znajomosci wsrod potencjalnych
klientow istnienia programow mieszkaniowych
oraz ich celdw i zasad w tym z wykorzystaniem
réznych mediow.

» Niski poziom zaufania publicznego do wtadz
panstwa i prowadzonej polityki, w tym mieszka-
niowe;j.

2 P S'Ieszyﬁski, J. Banski, M. Degérski, T. Komornicki, M. Wieckowski
(2007), Stan zaawansowania planowania przestrzennego w gminach,
IGiPZ PAN, Warszawa.

3 P Sleszynski (koordynacja), A. Deregowska, t.. Kubiak, P. Sudra, B.
Zielinska (2017), Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych
w gminach w 2017 r., IGIPZ PAN, Warszawa.

»  Postrzeganie programoéw jako dtugiego procesu,
oczekiwan i niepewnosci sukcesu, koniecznosc
zatatwiania wielu spraw typowo administracyjnych,
wydtuzajacych i zniechecajacych do dziatan.

»  Przyzwyczajenie do warunkéw mieszkaniowych,
brak checi do zmian, a dalej - skorzystania z pro-
gramow.

» Powszechnie stosowana polityka spoteczna
panstwa zwigzana ze wsparciem gospodarstw
domowych z dzie¢mi oraz emerytéw oraz dobra
koniunktura gospodarcza w kraju (niska stopa
bezrobocia) daty, mozliwie btedny sygnat (heury-
styka reprezentatywnosci), iz gospodarstwa do-
mowe o jak dotad nizszych dochodach staty sie
bardziej zdolne finansowo na rynku nieruchomo-
$ci. Dodatkowo postrzeganie to mogta wzmoc-
ni¢ panujgca sytuacja na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, na ktérym popyt na mieszkania
wzrastat bez wzgledu na koszt 1 m2 mieszkania.

4.4. Bariery i ograniczenia instytucjonalne

» Brak szerokiej i aktualnej bazy danych iloscio-
wych i jakosciowych, ktére bytyby podstawg do
ksztattowania polityki mieszkaniowej oraz pro-
gnoz.

»  Efektywnos¢ polityki mieszkaniowej zalezna
jest od sprawnie realizowanych innych polityk
sektorowych. W dokumentach rzgdowych doty-
czacych sprawozdania z realizacji Narodowego
Programu Mieszkaniowego wyraznie wskazano
zbiér komplementarnych dziatan realizowanych
przez rozne ministerstwa.

» Nieadekwatnos¢ programéw do potrzeb spote-
czenstwa.

» Nieadekwatnos¢ zdefiniowanych probleméw
w ramach odgdrnej polityki mieszkaniowej pan-
stwa do lokalnych uwarunkowan spotecznych,
gospodarczych i przestrzennych. Brak podejscia
terytorialnego do prowadzenia polityki mieszka-
niowe;.

» Prowadzenie kazdej polityki, w tym roéwniez
mieszkaniowej, wymaga odpowiedniego moni-
toringu i ewaluacji. Dostepne programy, raporty
nie prezentuja wskaznikéw prezentujgcych za-
tozenie i osiggniete efekty zrealizowanych pro-
gramow mieszkaniowych. Kluczowym aspektem
odpowiednio prowadzonej polityki jest nie tylko
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diagnoza i sformutowanie celéw dtugotermino-
wych, ale réwniez stopniowa weryfikacja osia-
gnie¢, ktéry mozna poréwnac do funkcjonowania
cyklu Deminga P-D-C-A.

Budownictwo socjalne i komunalne — ma charak-
ter interwencyjny i stuzy gtéwnie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych ludzi o niskich docho-
dach. Mieszkania powstate w ramach budownic-
twa socjalnego i komunalnego charakteryzujg sie
zwykle niskim standardem, potozone sg gtéwnie
albo w centralnych czesciach miast albo na pe-
ryferiach i zamieszkane sg przez gospodarstwa
domowe o niskich dochodach. Moze to w konse-
kwencji prowadzi¢ do wykluczenia spotecznego,
napie¢ spotecznych, degradaciji dzielnic, wzrostu
przestepczosci

Bariera zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym — niedopasowanie powierzchni
mieszkan do potrzeb najemcdéw np. czes¢ oséb
starszych przebywa w mieszkaniach za duzych
a czes¢ w mieszkaniach za matych

4.5. Bariery i ograniczenia dotyczace

poszczegolnych programow polityki
mieszkaniowej w Polsce

Rodzina na Swoim

»

Program Rodzina na Swoim od 2007 r. obcigzat
budzet panstwa kwotami doptat do udzielanych,
na cele mieszkaniowe, kredytéw preferencyjnych.
Specyfika programu polega na tym, ze wydatki
na rzecz programu obcigzajg budzet panstwa nie
tylko w trakcie, ale réwnie po jego zakonczeniu.
Rok 2021 r. bedzie ostatnim, w ktérym zacia-
gniete kredyty sg dofinansowane przez panstwo.
Oznacza to, ze koszty programu trwajg diuzej
anizeli on sam. Prognozy wydatkéw na program
uwzglednity lata 2013-2021 (w zaleznosci od po-
ziomi stopy referencyjnej koszty mogag wynosié:
6 380 min zt; 5 467 min zf; 6 294 min zi, 4 640
min z1). Okazuje sie, ze koszty zwigzane z pro-
gramem mogg wystgpi¢ takze w pdzniejszym
okresie, tj. latach 2022-2023 ze wzgledu m.in. na
odroczone terminy wyptaty kredytu w przypadku
czesci inwestycji deweloperskich®.

Informacja o realizacji rzagdowego programu preferencyjnych kredytéw
mieszkaniowych ,Rodzina na Swoim” oraz zamierzenia w sprawie
wprowadzenia po dniu 31 grudnia 2013 r. systemdw wspierania rodzin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, Dokument przyjety przez
Rade Ministréw w dniu 29 marca 2013, s. 39.
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Doptaty udzielane przez pierwszy okres sptaty
kredytu byty celowe. Dodatkowe srodki miaty
przede wszystkim wesprze¢ i wzmocnic¢ finan-
sowo gospodarstwa domowe przez pierwsze
8 lat trwania zobowigzania. Dla czesci gospo-
darstw domowych relatywnie nowa, po 8 latach
wsparcia, sytuacja moze obniza¢ zdolnosci do
dalszej sptaty kredytu. Zdolnos¢ kredytobior-
coéw do sptacania kredytow zalezna jest od in-
dywidualnej sytuacji oraz od ogdlnej sytuacji
ekonomicznej w kraju. Kondycja gospodarcza
kraju, sytuacja na rynku pracy (stopa bezrobo-
cia 2019 r. wyniosta 5,2% i byta nizsza o 6 punk-
téw procentowych anizeli w 2007 r.) oraz pro-
wadzona w ostatnich latach polityka spoteczna
panstwa (Swiadczenia 500+) sprzyjajg wzmoc-
nieniu zdolnosci finansowych kredytobiorcow.
Z pewnoscig usamodzielnienie sie kredytobior-
cy w sptacie kredytu jest trudniejsze w sytuacji
recesji gospodarczej.

W poczatkowym okresie trwania, program nie
cieszyt sie sporg popularnoscia. Zbyt wasko
okreslona grupa beneficjentow powodowata
niskie zainteresowanie spoteczenstwa. Ozna-
cza to, ze jednym z wielu czynnikéw sukcesu
programéw jest wtasciwe okreslenie benefi-
cjentéw programu, czego nie mozna poprawnie
zrealizowac¢ bez wczesniejszej analizy potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa i uwarunko-
wan o charakterze ekonomicznym, politycz-
nym, itp.

MdM

Powaznym ograniczeniem byto niedopasowa-
nie limitéw cenowych mieszkan w ramach pro-
gramu MdM do sytuacji panujgcej na lokalnych
rynkach. Skutkiem tego byta znaczna nieréow-
nowaga w dostepnosci do programu w ujeciu
przestrzennym. Pod wzgledem limitow ceno-
wych w duzych osrodkach miejskich najlepigj
sytuacja wygladata w todzi, Gorzowie Wielko-
polskim, Olsztynie, Katowicach. Okoto potowy
oferowanych mieszkan miescita sie w limicie.
Dla poréwnania odsetek mieszkan kwalifikuja-
cych sie do doptat na rynku wtérnym w Warsza-
wie i Krakowie ksztattowat sie na poziomie (2%),
a w Rzeszowie na poziomie (1%).

Zdecydowanie wieksza liczba mieszkan miesci
sie w limitach w mniejszych miejscowosciach
sgsiadujgcych z duzymi aglomeracjami.

O
O
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Fundusz Mieszkan na Wynajem

Znaczng barierg dla rozwoju Funduszu Mieszkan
na Wynajem sg trudnosci zwigzane z mozliwoscig
zakupu mieszkan bezposrednio od deweloperdw,
wynikajgce z rosngcych cen nieruchomosci. Dewe-
loperzy preferujg sprzedaz mieszkan indywidual-
nym odbiorcom po wyzszych cenach, anizeli catych
inwestycji. Procedury zwigzane z rozpoczeciem
inwestycji od podstaw wydtuzajg znacznie czas jej
realizacji.

Mieszkanie Plus

» Jednym z ograniczen w funkcjonowaniu progra-
mu Mieszkanie Plus jest lokowanie inwestycji na
terenach stabo uzbrojonych i relatywnie kiepsko
skomunikowanych z wiekszymi aglomeracjami
miejskimi.

»  Kolejnym problemem tego programu sg dos¢ wy-
sokie czynsze najmu, nieznacznie tylko odbiega-
jace od stawek w prywatnym sektorze mieszkan
na wynajem.

»  Zatozeniem programu Mieszkanie Plus jest bu-
downictwo przystepne cenowo, ale dobre jako-
$ciowo. Barierg dla rozwoju takiego budownictwa
jest brak wykorzystywania nowych technologii
umozliwiajgcych spetnienie tego wymogu.

Mieszkanie na Start

W opinii beneficjentéw programu Mieszkanie na
Start gtdwng barierg sg zbyt restrykcyjne kryteria
decydujgce o przystgpieniu do programu oraz re-
latywnie niewielka kwota dofinansowania do optat
czynszowych.
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5.1. Instrumenty podazowe i przyczyny
ich ograniczania

Inicjatywy z zakresu publicznej polityki mieszkanio-
wej prowadzone sg od potowy XIX wieku. Poczatkowo
koncentrowano sie na kwestii warunkéw mieszkanio-
wych. Nastepnie dynamiczne procesy industrializacji
i urbanizacji wymusity takze podejmowanie dziatan
na rzecz tworzenia taniego budownictwa mieszkanio-
wego. Zachodnioeuropejskie paristwo dobrobytu wy-
nikato z prob urzeczywistnienia oswieceniowych idei,
dostarczanie i dystrybucja débr i ustug byty realizowa-
ne w szerokiej mierze przez podmioty publiczne, jak-
kolwiek ich zakres wynikat z indywidualnych uwarun-
kowan politycznych, spotecznych i ekonomicznych.
Zniszczenia wojenne przyczynity sie do realizacji
przez podmioty publiczne zadan, ktore wczesniej uza-
leznione byty od mechanizmu rynkowego, przyjete na
poziomie poszczegdlnych panstw regulacje prawne
znieksztatcaty czesto oddziatywania popytu i podazy.
Zaspokajanie popytu mieszkaniowego odbywato sie
poprzez tworzenie nowego zasobu publicznego, ale
jednoczesnie silnej kontroli poddano najem mieszkan
z zasobu prywatnego, wprowadzajgc w wielu pan-
stwach restrykcyjng polityke czynszowa.

Kryzysy naftowe i ich nastepstwa w postaci m.in.
spadku poziomu zatrudnienia wraz ze wzrostem wy-
sokosci dtugu publicznego wywotaty koniecznosé
nowego zdefiniowania dobrobytu i jego obowigz-
kow'. Rynki finansowe zaczety dyktowa¢ warunki
funkcjonowania panstwa, racjonalnos¢ rynku za-
czeta mie¢ zasadnicze znaczenie nawet w ramach
oceny dziatan o charakterze spotecznym?. Parnstwo
dobrobytu nie znikneto, jedynie zmienity sie uwa-
runkowania jego funkcjonowania. Zaakceptowano
nieréwnosci spoteczne, wysokie bezrobocie, zmia-
ny stylu i sposobu zycia na rzecz indywidualizmu.
W dalszym ciggu panstwo ma obowigzki socjalne,
ktore stara sie realizowaé w bardziej rynkowy spo-
séb, w zatozeniu — po nizszych kosztach, dotyczy
to takze sfery mieszkalnictwa. Ograniczono w wie-
lu pafAstwach mozliwosci finansowania nowych
i utrzymywania istniejgcych spotecznych zasobdéw
mieszkaniowych, podniesiono wymagania co do
efektywnosci wykorzystania zasobu, zmniejszyta sie
dostepnos¢ kredytéw. W tym samym czasie zwiek-
szyla sie liczba oso6b zgtaszajgcych zapotrzebowa-

1 Pierson P. (1996), The New Politics of the Welfare State, World Politics,
No 48, s. 143-179.

2 Czech S. (2012), O legitymizacji pafistwa dobrobytu w spoteczen-
stwach zachodnich. W: Dokonania wspétczesnej mysli ekonomicznej.
Teoretyczne ujecie dobrobytu, Studia Ekonomiczne, nr 101, s. 76-77.

nie na mieszkania spoteczne. Z tych powoddéw do
realizacji obowigzkow publicznych wprowadza sie
coraz wiecej podmiotdw prywatnych, takze oczeku-
jacych zysku, rodzi to jednak nowe problemy.

Mozna wskaza¢, ze w ostatnich dziesiecioleciach na-
stgpito wyrazne odejscie w panstwach UE od wspie-
rania strony podazowej, na rzecz udzielania wspar-
cia przede wszystkim nabywcom prawa wtasnosci
do jednostek mieszkalnych (z pewnymi wyjgtkami,
np. Austria)®. Przyczynami tego procesu byta zmiana
potrzeb mieszkaniowych, koniecznos¢ ograniczania
wydatkoéw publicznych i wiara w mechanizmy rynko-
we. Po okresie intensywnego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w panstwach Europy Zachodniej
w okresie od lat 60. do 80., zasob zostat znaczaco
powiekszony i nastgpita poprawa strony technicz-
nej, natomiast problemem pozostata cena ustugi
mieszkaniowej, w szczegdlnosci dla gospodarstw
mniej zamoznych. Tu nalezy od razu pokresli¢ rézni-
ce z uwarunkowaniami polskimi — w dalszym ciggu
zasob mieszkaniowy w naszym panstwie, zaréwno
pod katem iloSciowym, jak i jakosciowym jest zna-
czaco ponizej poziomu UE. Pomimo réznic w jakosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych nalezacych do poszczegolnych grup do-
chodowych, wydaje sie, ze w obecnych uwarunkowa-
niach gospodarczych (w $wietle globalnego kryzysu
finansowego oraz jego nastepstw, a obecnie pande-
mii) nie ma mozliwosci powrotu do powszechnego
wykorzystywania instrumentéw strony podazowej.
Obecnie wskazuje sie na potrzebe wptywu instru-
mentéw interwencji na rynku mieszkaniowym na
stabilizacje cen jednostek mieszkalnych, promowa-
nie wysokiej jakosci srodowiska mieszkaniowego
dla dobrostanu gospodarstw domowych, a nie wy-
korzystywanie ich jako kolejnego instrumentu inwe-
stycji kapitatowych*.

5.2. Francja

5.2.1. Instrumenty popytowe i mieszane
W 1976 r. wprowadzono system dodatkéw na po-
krycie kosztow eksploatacji, a w 1995 r. specjalne

3 Gibb, K., Marsh, A,, Wieser, R., & Mundt, A. (2014), Housing subsidies
and taxation in six EU countries. Journal of European Real Estate Rese-
arch.

4 D. Clapham, (2019). Visions of Scottish Housing, dokument rzgdowy.
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Tabela 5.2.1. Instrumenty polityki mieszkaniowej we Franciji
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1. Instrumenty urbanistyczne, prawo
pierwokupu miejskiego mieszkania
2. Pomoc i pozyczki na remonty, adapta-

cje i termomodernizacje

3. Dodatki mieszkaniowe
4. Fundusz solidarno$ciowy

5. Ochrona pozyczkobiorcy

6. Ulgi podatkowe

7. Pomoc na optacenie rachunkéw

1. Instytucja gwarantowanego prawa do

2. Lokaty mieszkaniowe oraz pozyczki
na zakup mieszkania

1. Instrumenty powigzane:

A) Partycypacja przedsiebiorstw w wy-
sitku mieszkaniowym

B) Ksigzeczki oszczednosciowe Livret A

C) Mieszkania spoteczne HLM i pozycz-
ki PLUS, PLAI, PLS oraz PLI

D) Gwarancja bezpieczenstwa wynaj-
mujgcego

E) Umowa najmu mobilno$ciowego

2. Zaliczka (pozyczka) na depozyt

3. Solidarnos¢ miedzypokoleniowa
umowa o wspdlnym pozyciu

4. Spoteczne posrednictwo najmu

kredyty na wykup mieszkan na wtasnosé. W 1977 .
przeprowadzono reforme pomocy mieszkaniowej,
ktorej cele obejmowaty: zapewnienie szerokiego
spektrum réznych kategorii mieszkan (dostepnych
dla grup o réznych dochodach), zmniejszenie nie-
rownosci w dostepie do mieszkan spotecznych,
wspieranie wtasnosci prywatnej mieszkan, popra-
we jakosci nowego budownictwa oraz moderniza-
cje starej zabudowy mieszkaniowej. Efektem tej
reformy byto przesuniecie akcentu z pomocy przed-
miotowe] (na zasoby) na podmiotowa (na osobe),
co osiggnieto m.in. poprzez wprowadzenie zasitku
mieszkaniowego APL i dodatkdw mieszkaniowych
AL. W zakresie pomocy przedmiotowej skoncentro-
wano sie na dwoéch kierunkach dziatan. Po pierw-
sze oferowano pozyczki na nabywanie wtasnosci
mieszkan, po drugie pozyczki dla podmiotéw bu-
dujgcych mieszkania lokatorskie typu HLM. Uzu-
petnieniem tych dwu podstawowych instrumentéw
byty pozyczki kontraktowe® przyznawane przez
banki oraz instrumenty przeznaczone na renowacje
istniejgcych zasobow.

Poczatek nowej fazy rozwoju francuskiej polityki
mieszkaniowej mozna umiejscowi¢ w latach 80. XX
wieku. Wigzat sie on z narastajgcym niedoborem
mieszkan o dostepnym czynszu. W odpowiedzi na
nowy rodzaj problemoéw, podjeto dziatania ukierun-
kowane na zwiekszenie takich zasobow w postaci
ulg podatkowych, zmian w przepisach dotyczacych
ochrony praw lokatorow i wspierania wtasnosci

5  A.Zubrzycka-Czarnecka (2011) Polityka mieszkaniowa we Francji na
przetomie XX i XXI wieku, Warszawa, s. 76.

Zrédto: opracowanie wtasne.

mieszkan. Rozwigzaniu problemoéw wykluczenia spo-
tecznego i tzw. biedy miejskiej miato sprzyja¢ wpro-
wadzenie instytucji prawa do mieszkania.

Instrumenty podazowe

Polityka mieszkaniowa we Francji charakteryzuje sie
powigzaniem instrumentéw urbanistycznych i eko-
nomicznych. Waznym narzedziem ksztattowania po-
lityki mieszkaniowej sg lokalny plan urbanistyczny
i lokalny program mieszkaniowy. Istotng role petnig
réwniez regulacje dotyczgce przeciwdziatania speku-
lacji ziemiag, wprowadzajgce mozliwos¢ pierwokupu
gruntéw przez gmine.

Pomoc i pozyczki na remont domu i termomoderni-
zacje obejmujg m.in.: pomoc na remont z funduszu
emerytalnego dostepng dla senioréw, wsparcie na
izolacje akustyczng nieruchomosci potozonych w po-
blizu lotniska - wyptacane przez operatora portu lot-
niczego oraz eko-pozyczki o zerowej stopie procen-
towej na zwiekszanie efektywnosci energetycznej
mieszkan.

Instrumenty popytowe

Instytucja gwarantowanego prawa do mieszkania
- osobom, ktére nie mogg zapewni¢ sobie godnego
i niezaleznego mieszkania lub nie moga sie¢ w nim
utrzymac, przystuguje prawo do mieszkania spo-
tecznego o obnizonym czynszu, mieszkania przej-
$ciowego lub miejsca w schronisku. Tym samym
Francja stata sie jednym z niewielu krajéw europej-
skich, ktére ustawowo zagwarantowaty prawo do
mieszkania.
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Instrumenty mieszane

Partycypacja przedsiebiorstw w wysitku mieszka-
niowym (Participation des employeurs a I'effort de
construction — PEEC) — $rodki funduszu pochodzg od
przedsiebiorstw zatrudniajgcych powyzej 20 pracow-
nikéw, sktadka stanowi 0,45% wynagrodzen. Celem
instrumentu jest wspieranie pracownikéw w ich mo-
bilnosci mieszkaniowej i zawodowej, poprzez ustugi
i pomoc finansowa, utatwiajgce dostep do mieszkan
oraz budowa i finansowanie mieszkan spotecznych
(socjalnych i posrednich).

Ksiagzeczka oszczednosciowa Livret A — jest to bezptat-
ne indywidualne konto oszczednosciowe, skierowane
takze do oséb niepetnoletnich, dostepne we wszystkich
bankach. Odsetki sa zwolnione z podatku dochodo-
wego i sktadek na ubezpieczenie spoteczne. Wyptata
Srodkow jest mozliwa po ukonczeniu 16 roku zycia za
zgoda przedstawiciela prawnego. Limit depozytéw dla
osob fizycznych wynosi 22 950 EUR. 70% zgromadzo-
nych oszczednosci tworzy fundusz pozyczkowy prze-
znaczony na budowe mieszkan socjalnych i inwestycje
miejskie. Finansowanie to ma forme preferencyjnych
pozyczek dtugo- lub bardzo dtugoterminowych (nawet
na 80 lat). Pozostate 30% $rodkéw lokowane jest w ak-
tywach finansowych, co gwarantuje ptynnos¢ funduszy.

Dostep do mieszkan spotecznych (HLM) i tworzenie
zasobu HLM - najemcom o niskich dochodach udo-
stepniane sg mieszkania o niskim czynszu. Maksymal-
ny poziom czynszu i dochodéw uprawnionego najem-
cy zalezy od metody finansowani inwestycji. Pod tym
wzgledem wyrdzniamy trzy typy mieszkan o niskimé i je-
den o posrednim’ czynszu. Priorytetowo traktowane sg
m.in. osoby: niepetnosprawne lub rodziny z osobg nie-
petnosprawna na utrzymaniu, opuszczajgce mieszkania
chronione, bezdomne oraz zagrozone eksmisja.

Pozyczki PLUS, PLAI, PLS - objete sg umowa pomig-
dzy dostawcg mieszkan spotecznych i pafistwem, kt6-
ra okresla wysokos¢ czynszu i dochodéw lokatoréw.

6 (1) Mieszkania PLAI - przeznaczone dla gospodarstw domowych
w trudnej sytuacji finansowej i spotecznej, charakteryzujg sig najnizszym
kryterium dochodowym i najnizszymi stawkami czynszéw. (2) Mieszkania
PLUS - o umiarkowanym czynszu sg skierowane do gospodarstw domo-
wych o przecigtnych dochodach. (3) Mieszkania PLS - to mieszkania spo-
teczne na obszarach, gdzie wystepuja najwyzsze ceny na lokalnym rynku
nieruchomosci. Mieszkania skierowane sg do 0séb o srednich i wyzszych
dochodach, wyrdzniaja sie najwyzszymi czynszami.

7  Pomiedzy mieszkaniami socjalnymi a mieszkaniami prywatnymi
plasuja sie mieszkania posrednie (PLI) sg one skierowane do oséb
zbyt zamoznych, aby kwalifikowa¢ sie do mieszkan socjalnych, ale
nie posiadajacych wystarczajgcych zasobéw, aby uzyskaé dostep do
mieszkan na wolnym rynku (prywatnych). Czynsze w mieszkaniach PLI
sg ograniczone do 15 lub 20% ponizej poziomu cen rynkowych.

Mieszkania bedace rezultatem tych pozyczek sg wli-
czane do zasobu mieszkan spotecznych w poszcze-
golnych gminach. Oprocentowanie jest indeksowane
wedtug stopy oprocentowania Livret A. Inwestycje
finansowane pozyczkami PLUS i PLAI uprawniajg do
zwolnien od podatku VAT i od podatku TFPB (grunto-
wego od terenéw zabudowanych).

Od 2002 r. Ustawa o solidarnosci i odnowie miast ma
na celu zwiekszenie liczby mieszkan socjalnych. Usta-
nowita ona zasade, ze we wszystkich miastach o licz-
bie mieszkancéw przekraczajgcej 35000 nalezy osig-
gna¢ udziat mieszkan spotecznych na poziomie 25%.
Gminy nieprzestrzegajgce tych zobowigzan ptaca kary,
zasilajgce fundusz na finansowanie budowy mieszkan
spotecznych. We wszystkich inwestycjach mieszka-
niowych istnieje obowigzek zapewnienia: 30% miesz-
kan na wynajem socjalny w wyznaczonym w planie ob-
szarze deficytu mieszkan socjalnych i 30% mieszkan
na wynajem posredni poza takim obszarem.

Gwarancja dochodéw z najmu Visale (La garantie
Visale) - to bezptatny system gwarancji, skierowany
do prywatnych wtascicieli mieszkan na wynajem.
W przypadku nieoptacania czynszu i innych optat
przez najemce, sg one pokrywane przez operatora
PEEC. Najemca jest zobowigzany do spfaty diugu.
Czynsze sg gwarantowane przez caly okres najmu,
do 36 miesiecy zalegtosci.

Pozyczka na zakup mieszkania (najem z doj$ciem do
wilasnosci - Le prét social de location-accession) - po-
zwala sfinansowac zakup nowego mieszkania (zakwa-
lifkowanego do takiego przeksztatcenia) po uprzed-
nim jego najmie. Pozyczka uprawnia do zwolnien od
podatku VAT i zwolnier od TFPB. Lokatorzy, w okresie
najmu, ptacag wtascicielowi optate za uzytkowanie i ob-
stuge oraz ,czynsz” (o ktéry obnizana jest cena wyku-
pu). Po nabyciu wtasnosci miesieczne ptatnosci, odpo-
wiadajg kosztom nabycia nieruchomosci na kredyt. Na
realizacje takich inwestycji przystuguja pozyczki dla
inwestorow, ktére nastepnie sg przenoszone na najem-
coéw-nabywcow. Cena wykupu mieszkania jest limito-
wana, podobnie jak optaty w okresie najmu. Lokatorzy
podlegaja kryterium dochodowemu.

5.2.2. Instrumenty innowacyjne

Solidarnosé miedzypokoleniowa - umowa o wspél-
nym pozyciu - to umowa, dzieki ktérej seniorzy moga
zaoferowa¢ wynajem czesci mieszkania lub domu
osobom w wieku ponizej 30 lat, w celu przetamania
samotnosci i uzyskania dodatkowych dochodéw.
Mtodzi ludzie uzyskujg dostep do tanich mieszkan.
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+,Rekompensata finansowa” nalezna za wynajem po-
winna by¢ niewielka. W przypadku zasobu spotecz-
nego (HLM): optata jest obliczana proporcjonalnie do
powierzchni podnajmu (jako cze$é czynszu i pozo-
statych optat). ,Mtody” sygnatariusz moze tez wyko-
nywac drobne ustugi na rzecz wynajmujgcego.

Spoteczne posrednictwo najmu - umozliwia wykorzy-
stanie zasobu mieszkan prywatnych na cele spotecz-
ne i zaspokajanie potrzeb oséb o niskich dochodach
oraz zapewnia ustugi z zakresu reintegracji spoteczne;.
Dziatania w ramach spotecznego posrednictwa najmu
obejmuja: (1) zawieranie umow z wtascicielami prywat-
nych mieszkan czynszowych przez instytucje publiczne
-wynajmujacy uzyskuje preferencyjne kredyty (np. na re-
mont mieszkan) lub subwencje; jednoczesnie zobowia-
zuje sie do wynajmowania mieszkania po cenach niz-
szych niz rynkowe przez okres do 9 lat; (2) zakup przez
instytucje publiczne mieszkan w sektorze prywatnym
oraz budowa mieszkan czynszowych przez dewelope-
row; (3) powotanie Funduszu Gwarancji Lokatorskich
(GRL, zastgpionego przez gwarancje Visale) oraz (4)
instytucje solidarnej wtasnosci - w zamian z ulgi podat-
kowe lub preferencyjne pozyczki, wtasciciele mieszkan
przenoszg okresowo na rzecz organizacji pozarzadowe;j
lub organizacji HLM prawo do korzystania i czerpania
pozytkéw z mieszkania (nastepnie jest ono wynajmo-
wane osobom o niskich dochodach).

5.2.3. Uzyskane efekty na rynkach
mieszkaniowych

Partycypacja przedsiebiorstw w wysitku mieszka-
niowym: W 2018 r. Action Logement (operator PEEC)
dysponowat zasobem 998 651 mieszkan, tj. 931 296
mieszkan spotecznych i 67 355 mieszkan posrednich.
W tym okresie wkiad netto przedsiebiorstw wyniost
1 695 min EUR, natomiast srodki pochodzace ze zwro-
tow udzielonych pozyczek dla gospodarstw domowych
i wynajmujgcych 1 355 min EUR. Udzielono 320 614
Swiadczen na zabezpieczenie czynszu, oddano do uzyt-
ku 22 022 mieszkan, 27 559 mieszkan byto w budowie
i uzyskano pozwolenia na budowe 36 527 kolejnych.

Ksigzeczka oszczednosciowa Livret A: Konta tego
typu posiada 55 milionéw os6b. Suma regulowanych
oszczednosci zgromadzonych w ramach Livret A oraz
ksigzeczek trwatego i zréwnowazonego rozwoju
w 2019 r. wyniosta 410,9 mld EUR. Z czego 298,6 mid
EUR przypadato na same ksigzeczki Livret A.

Mieszkania spoteczne HLM: Pierwotnie oferta miesz-
kan spotecznych byta skierowana do oséb o srednich
i niskich dochodach. Jest to motywowane dgzeniem
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do zapewnienia odpowiedniego miksu spotecznego.
To wyjasnia, dlaczego poziomy dochodéw uprawnia-
jacych do ubiegania sie o mieszkania spoteczne sg
dos¢ wysokie. Szacuje sie, ze ok. 75% gospodarstw
domowych miesci sie w ustalonych kryteriach docho-
dowych. Francja jest pod tym wzgledem wyjatkiem
w poréwnaniu do innych krajéw, ktére najczesciej
rezerwujg mieszkania spoteczne (czesto okreslane
jako zaséb socjalny) dla najbiedniejszych.

Spoteczne posrednictwo najmu

Zawieranie umoéw z wilascicielami prywatnych
mieszkan czynszowych przez instytucje publiczne:
W 2006 r. liczba mieszkan prywatnych, wynajmowa-
nych po cenach nizszych niz rynkowe, objetych umo-
wami z ANAH, siegata 38 682. Jednak w kolejnych
latach obserwowano zmniejszanie sie tych zasobdw.
W 2007 r. zaséb ten obejmowat 33 696 mieszkan,
natomiast w 2012 byto to juz tylko 6201 mieszkan.
Sytuacja ta wynikata z reorientacji subwencji ANAH,
ktéra nastgpita w 2011 r. Zostaty one w wiekszym
stopniu skierowane do publicznego sektora miesz-
kan czynszowych oraz ukierunkowane na inwestycje
zwigzane z gruntownym remontem mieszkan. Ponad-
to w omawianej kategorii mieszkan niewielki udziat
maj3 te o najnizszym czynszu (w 2006 r. byty to 2024
mieszkania, natomiast 655 w 2012 r)8.

Zakup mieszkan w sektorze prywatnym przez insty-
tucje publiczne z przeznaczeniem na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodach
oraz budowa mieszkan czynszowych przez dewelo-
peréow: Wielu deweloperéw wiaczyto do swojej oferty
budowe mieszkan na wynajem. Na przyktad Akerys
- ok. 15 000 uméw najmu podpisanych w 2005 r., ok.
6000 ofert najmu rocznie, Monné-Decroix — 5630 ofert
najmu rocznie, Nexity (ktérego filia, Lamy, jest liderem
prywatnych mieszkan na wynajem dla studentéw
- udostepnit zaséb 11 000 mieszkan) zawarto ogé-
tem 27 800 umdéw najmu w 2007 r. Jednakze przed-
siebiorstwa deweloperskie prowadzg restrykcyjng se-
lekcje lokatoréw ze wzgledu na kryteria dochodowe
i stabilnos¢ zatrudnienia. Oferty najmu przygotowane
przez deweloperéw zaspokajajg potrzeby mieszka-
niowe jedynie oséb srednio i wysoko zarabiajgcych?®.

8  Zob. A. Zubrzycka-Czarnecka (2015) Dziatalno$¢ zwigzana ze spo-
tecznym posrednictwem najmu we Francji — innowacja wzmacniajaca
spéjnosé spoteczng [w:] C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg
(2015) Spoteczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkanio-
wej przyktady europejskie i implementacja w Polsce, Instytut Polityki
Spotecznej Wydziat Dziennikarstwa i Nauk Politycznych Uniwersytetu
Warszawskiego, Warszawa, s. 57.

9 Tamze,s. 58.
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Tabela 5.3.1. Instrumenty polityki mieszkaniowej w Wielkiej Brytanii

N

1. Pomoc w nabyciu domu;
2. Pomoc w nabyciu wspétwtasnosci domu;

w

. Pomoc w nabyciu wspétwtasnosci domu dla os6b
niepetnosprawnych;

. Pomoc w nabyciu wspétwtasnosci domu dla senioréw;

. Pomoc w nabyciu - pozyczka kapitatowa;

. Ulgi przy nabyciu wtasnosci mieszkan komunalnych;

. Ulgi przy nabyciu mieszkan spétdzielczych;

0 N o g b

. Odsprzedaz wspotwtasnosci mieszkania;

9. Zakup po obnizonej cenie;

10. Dodatki mieszkaniowe;

11. Swiadczenie uniwersalne;

12. Wsparcie sptaty odsetek hipotecznych;

13. Ulga w podatku lokalnym:;

14. Zasitek przy niskich temperaturach;

15. Program znizek na ogrzewanie mieszkania.

1. Specjalistyczny fundusz mieszkalnictwa wspomaganego;

2. Program wspétwtasnosci i budownictwa spotecznego
na lata 2016-2021;

3. Najem z mozliwoscig nabycia wtasnosci;

4. Program najmu mieszkan dla oséb o niskich dochodach
w zasobach prywatnych;

5. Spoteczne agencje najmu; Wspdlnotowy (spoteczny)
fundusz mieszkaniowy.

5.3. Wielka Brytania

5.3.1. Instrumenty popytowe i mieszane
Mieszkalnictwo w Wielkiej Brytanii przez wiele lat
cechowato sie znacznym stopniem subsydiowania
strony podazowej oraz duzym udziatem dodatkow
mieszkaniowych w finansowaniu strony popytowe;j.
Od 2010 r. pod rzadami Davida Camerona nastapi-
ta wyrazna zmiana nacisku w kierunku wspierania
gtownie strony popytowej. W 2011 r. ogtoszono ogra-
niczanie subsydiowania budownictwa mieszkanio-
wego w celu osiggniecia samowystarczalnosci tego
sektora do 2016 r. Zmiany te legitymizujg objawiajgca
sie juz wczesniej tendencje do stopniowego wycofy-
wania sie panstwa z finansowania mieszkalnictwa
i ograniczania wydatkéw budzetowych na tg sfere.

Pomoc w nabyciu domu (Help to buy) - doptata do
srodkéw zgromadzonych na indywidualnym koncie
oszczednosciowym (na cele mieszkaniowe), kto-
re mogg by¢ wykorzystane jako wktad wtasny przy
zakupie nieruchomosci dla nabywcoéw pierwszego
domu. Doptata stanowi 25% wartosci srodkéw zgro-
madzonych przez nabywce, nie wiecej niz 3000 GBP
na osobe. Mozliwos$¢ otwierania nowych kont zostata
wytgczona w 2019 r., natomiast istniejgce konta funk-
cjonuja do listopada 2029 r.

Pomoc w nabyciu wspétwtasnosci domu (Help to
buy Shared Ownership) - jest przeznaczona dla oséb,

Zrédto: opracowanie wiasne.

ktérych nie sta¢ na zaciggniecie kredytu na zakup
nieruchomosci. Umozliwia nabycie udziatu we wia-
snosci domu (od 25% do 75% wartosci). Nabywca
jest zobowigzany do ptacenia czynszu za pozostatg
czes¢. Z czasem istnieje mozliwos$¢ nabycia dalszych
udziatéw. Pomoc dostepna jest dla gospodarstw do-
mowych o dochodach do 80 000 GPB rocznie, przede
wszystkim nabywajgcych nieruchomos¢ po raz pierw-
szy. Wsparcie mozna wykorzysta¢ na zakup nowego
domu lub odkupienie nieruchomosci od spotdzielni
mieszkaniowe;j.

Pomoc w nabyciu wspétwlasnosci domu dla senio-
row (Older People’s Shared Ownership) - seniorzy, kto-
rzy wykupig 75% udziatu w nieruchomosci nie muszg
ptaci¢ czynszu za pozostatg czesé.

Pomoc w nabyciu - pozyczka kapitalowa (Help to
Buy: Equity Loan) - pokrywa do 20% wartosci (dla
Londynu do 40%) nowo wybudowanego domu
(mieszkania). Nabywca pokrywa 5% wktadu wta-
snego i zacigga kredyt hipoteczny na pozostate
75% ceny nieruchomosci. Pozyczka jest zwolniona
z optat przez 5 lat. Przy sprzedazy nieruchomo-
$ci, wtasciciel otrzymuje 80% ceny sprzedazy, na-
tomiast 20% stanowi sptate pozyczki. Instrument
skierowany do nabywcow pierwszego mieszkania
(domu) na rynku pierwotnym.

Wsparcie sptaty odsetek hipotecznych (Support for
Mortgage Interest) - wtasciciele domoéw (mieszkar)
moga stara¢ sie o pomoc w zakresie sptaty: odsetek
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od kredytu hipotecznego lub pozyczek na okreslo-
ne naprawy i prace modernizacyjne. Swiadczenie to
przybiera forme pozyczki, ktérg nalezy sptaci¢ przy
sprzedazy nieruchomosci. Wnioskodawca powinien
otrzymywacé zasitek socjalny, zasitek dla poszukuja-
cych pracy, $wiadczenie uniwersalne lub $wiadczenie
emerytalne.

5.3.2. Instrumenty innowacyjne

Program wspétwtasnosci i budownictwa spoteczne-
go na lata 2016-2021 (Shared Ownership and Affor-
dable Homes Programme 2016 to 2021) - Srodki moga
by¢é przeznaczone na: budownictwo mieszkaniowe
w ramach formuty wspotwiasnosci lub w ramach for-
muty najmu z mozliwoscig nabycia wtasnosci, two-
rzenie mieszkan na wynajem dla oséb starszych.

Najem z mozliwoscia nabycia wtasnosci (Rent
to Buy) - to oferta przeznaczona dla pracujgcych
gospodarstw domowych. Ma na celu tworzenie
zasobow o czynszu posrednim (umiarkowanym),
dajgcym najemcom mozliwo$¢ oszczedzania na
wktad wiasny na zakup pierwszego mieszkania.
Nieruchomosci musi zosta¢ udostepniona do naj-
mu przez co najmniej 5 lat. Jezeli nieruchomosé¢ nie
zostanie sprzedana na rzecz najemcy i po 5 latach
zostanie sprzedana lub wynajeta za czynsz rynko-
wy, uzyskane dofinansowanie (z ewentualnym przy-
rostem jego wartosci) jest zwracane lub transfero-
wane przez inwestora.

Program najmu mieszkan dla oséb o niskich do-
chodach w zasobach prywatnych (Private sector
leasing scheme) — nieruchomosci sg wynajmowa-
ne od wtasciciela przez gmine, ktéra podnajmuje
je osobom bezdomnym lub innym kwalifikujgcym
sie do pomocy mieszkaniowej. Korzysciami dla
witasciciela sg gwarantowane dochody (brak pusto-
standw), dtugi okres umowy, przeniesienie czesci
obowigzkoéw zwigzanych z zarzgdzaniem nierucho-
moscia.

Spoteczne agencje najmu (Social Lettings Agencies
lub Local Lettings Agencies) — podmioty te majg na
celu zapewnienie dostepu do mieszkan osobom nie-
zdolnym do najmu na wolnym rynku, w szczegolnosci
osobom bezdomnym i zagrozonym bezdomnoscia.
Oferujg one podobne korzysci, co programy najmu
prowadzone przez gminy.

Wspélnotowy (spoteczny) fundusz mieszkaniowy
(Community Housing Fund) - sktadanie wnioskéw
zamknigto z koricem 2019 r. Pierwsza faza dziatania
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funduszu umozliwia pokrycie kosztéw opracowania
koncepcji wspolnotowych inwestycji mieszkanio-
wych (spotecznych funduszy inwestycyjnych, koope-
ratyw mieszkaniowych czy co-housingu) i projektow
infrastrukturalnych. Druga faza umozliwia otrzymanie
grantéw na pokrycie kosztéw zwigzanych z nabyciem
gruntu i kosztéw budowy.

5.3.3. Uzyskane efekty na rynkach
mieszkaniowych

Ulgi przy nabyciu wtasnosci mieszkan komunal-
nych: udziat w populacji gospodarstw domowych
zamieszkujacych wtasne domy i mieszkania wzrést
z 55% w 1980 r. do 71% w 2003 r. Do roku 2016
udziat ten spadt jednak do poziomu 62,9%, najniz-
szego od 1985 .

Koncepcja rozwoju wspétwtasnosci nieruchomosci -
Shared Ownership Scheme

W latach 2011-2015 rozwdj tego narzedzia umozliwit
dostarczenie 41 000 mieszkan (domoéw). Ambicjag
programu wspotwiasnosci i budownictwa spotecz-
nego na lata 2016-2021 jest dostarczenie dalszych
135 000 mieszkan (domoéw) w ramach formuty Help
to Buy: Shared Ownership i 10 000 w ramach formuty
Rent to Buy oraz 8 000 mieszkan (domdw) przezna-
czonych na wynajem dla oséb wymagajgcych wspar-
cia i os6b starszych.

Program wspoétwilasnosci i budownictwa spoteczne-
go na lata 2016-2021

Na koniec wrzesnia 2019 r. podpisano umowy na alo-
kacje $rodkéw w wysokosci 2,07 mld funtéw. Srodki
udostepnione w postaci dotacji majg zapewni¢ po-
wstanie 29 600 dofinansowanych doméw (mieszkan)
w formule wspétwtasnosci, niemal 25 000 mieszkan
(domoéw) o dostepnym czynszu i niemal 3000 miesz-
kan socjalnych (domoéw). Powstanie 9834 domoéw
wspieranych i domow dla osdb starszych. Przeciet-
ny poziom dofinansowania wynosi 36 047 GBP na
dom. tacznie inwestycje dotowane i niedotowane
w ramach programu obejmujg budowe 90 323 do-
mow (mieszkan). taczne naktady inwestycyjne na
te przedsiewziecia szacowane sg na 15,1 mld GBP.
Przecietny czynsz brutto z uwzglednieniem optat ser-
wisowych w powstajgcych zasobach wyniesie 139
GBP tygodniowo, co stanowi ok. 76% przecietnego
czynszu rynkowego.

Specjalistyczny fundusz mieszkalnictwa wspo-
maganego: Od 2013 r. Homes England przeznaczyt
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ponad 150 min funtéw na finansowanie wyspecjali-
zowanych podmiotéw zapewniajgcych mieszkania
w imieniu Departamentu Zdrowia i Opieki Spotecznej.
Finansowanie przedtuzono na kolejne trzy lata do
2021 r. Wartos¢ udostepnionych srodkéw wynosi 76
min funtéw rocznie.

5.4. Stany Zjednoczone

5.4.1. Szczegdblne uwarunkowania

spoteczno-gospodarcze

Do poczatkéw XX wieku mieszkalnictwo nie stano-
wito przedmiotu zainteresowania wtadz publicznych
w Stanach Zjednoczonych, chociaz juz w XIX wieku
pojawiaty sie gtosy reformatoréw spotecznych do-
strzegajgcych problem ztych warunkéw mieszka-
niowych w niektérych miastach i podkreslajgcych
potrzebe zmian tym w zakresie. W 1929 r., w obliczu
Wielkiego Kryzysu problemy mieszkaniowe szybko
sie nasility. Pojawity sie koncepcje, w mysl| ktérych
stymulowanie budownictwa mieszkaniowego miato
stac sie waznym czynnikiem odbudowy kondycji go-
spodarki. Jedng z konsekwencji kryzysu byta maso-
wa upadtosé¢ hipotek, przejmowanie nieruchomosci
przez banki i kryzys systemu bankowego. Niezbedna
stata sie interwencja publiczna, obejmujgca regula-
cje pozyczek mieszkaniowych, utworzenie korpora-
cji pozyczkowej dla wtascicieli domow i Federalnej
Administracji Mieszkaniowe] (Federal Housing Admi-
nistration - FHA).

Korporacja pozyczkowa stworzyta podstawy do
reflnansowania kredytéw hipotecznych, udzielata
dtugoterminowego finansowania o niskim oprocen-
towaniu i ustanowita jednolite w skali catego kraju
zasady wyceny nieruchomosci. Dziatania FHA byty
ukierunkowane na zwiekszenie dostepnosci kredy-
tow na budownictwo jednorodzinne, regulowanie
wysokosci stép procentowych i warunkéw kredyto-
wania hipotecznego, wprowadzenie gwarancji pan-
stwowych dla kredytéw hipotecznych i narodowych
standardéw w budownictwie mieszkaniowym. Bene-
ficjentami tych inicjatyw byli przede wszystkim biali
przedstawiciele klasy $redniej, przeprowadzajacy
sie na przedmiescia.

Druga sferg, w ktérej podjeto dziatania byta préba
rozwigzania problemu potozonych w centrach miast
dzielnic ubogich o niskim standardzie i jakosci zaso-
bow mieszkaniowych (slumsoéw).

Program mieszkaniowy w ramach New Deal uzupet-
nito utworzenie federalnego towarzystwa hipoteczne-
go (Federal National Mortgage Association — Fannie
Mae), ktére odkupito kredyty hipoteczne od bankéw,
udostepniajgc im dodatkowe $rodki na finansowanie
gospodarstw domowych i budownictwa mieszkanio-
wego. W ten sposdb, w potgczeniu z innymi narze-
dziami wyeliminowano znaczng czes¢ ryzyka zwigza-
nego z udzielaniem pozyczek mieszkaniowych.

Od potowy XX wieku programy federalne silnie stymu-
lowaty nowe budownictwo mieszkaniowe. Sprzyjaty
temu m.in.: odliczenia odsetek od kredytéw hipotecz-
nych na etapie rozliczenia podatku dochodowego,
ulgi w podatku od nieruchomosci, rozwdj autostrad
oraz dziatania FHA. Efektem tych dziatan byta likwida-
cja tanich mieszkan oraz prywatyzacja zasobdw, co
prowadzito do pogarszania sie dostepnosci miesz-
kan, w szczegolnosci w odniesieniu do grup najsta-
biej sytuowanych. Przepisy wprowadzone w latach
1956 i 1961 wpisywaty sie w ten trend zapewniajac
obnizone koszty ubezpieczenia kredytoéw i doptaty do
oprocentowania.

Krytyka tych dziatan zapoczatkowata zmiane podej-
Scia w potowie lat 60. Nowa koncepcja koncentrowa-
ta sie na probie rozwigzania problemu biedy i zwalcza-
niu niesprawiedliwosci rasowej. W 1964 r. powotano
program Wielkie Spoteczenstwo (Great Society). Na
ten program sktadat sie szereg inicjatyw zwigzanych
z ograniczeniem dyskryminacji m.in. w zakresie do-
stepu do szkolnictwa, zatrudnienia i publicznych za-
sobow mieszkaniowych.

Wprowadzona w 1969 r. poprawka do ustawy mieszka-
niowej z 1937 r. usankcjonowata ograniczenie maksy-
malnego czynszu, ptaconego przez najemcow miesz-
kan w zasobach publicznych do 25% ich przecietnych
dochoddéw. W efekcie wyraznie zmniejszyty sie przy-
chody podmiotéw zarzadzajacych tymi zasobami.
Przyczynit sie do tego takze nacisk na udostepnianie
zasobow publicznych osobom skrajnie ubogim na za-
sadach priorytetowych oraz znaczne ograniczenie do-
tacji dla publicznego budownictwa mieszkaniowego.

W 1970 r. utworzono Freddie Mac, podmiot odpowie-
dzialny za organizowanie wtérnego rynku hipotek
i zapewnienie doptywu srodkéw do instytucji kredy-
towo-pozyczkowych na finansowanie rynku miesz-
kaniowego. W latach 80. i 90. XX wieku papiery war-
tosciowe oparte na wierzytelnosciach hipotecznych

10 A. Kalugina (2016), Affordable Housing Policies: An Overview, Cornell
Real Estate Review, vol. 14, s. 76-83.
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Tabela. 5.4.1. Instrumenty polityki mieszkaniowej w Stanach Zjednoczonych

N S

. Dodatki (vouchery) mieszkaniowe;

. Vouchery dla os6b niepetnosprawnych;

. Vouchery na nabycie wtasnosci mieszkania;

. Pozyczki objete gwarancjami FHA;

. Ustawa o wspieraniu spotecznosci lokalnych;

. Programy pozyczek na remonty domoéw;

. Pomoc w pokrywaniu rachunkéw za energie;

. Program dostosowania do warunkéw pogodowych;

. Program ubezpieczenia hipoteki odwréconej dla senioréw;
10. Program redukcji wydatkéw mieszkaniowych;

11. Program jednoczenia rodzin;

12. Program opieki dtugoterminowej;

13. Program wsparcia w wychodzeniu z bezdomnosci;

14. Wsparcie dla bezdomnej mtodziezy (program przejsciowy);
15. Tymczasowe odroczenie w sptacie kredytu hipotecznego
z powodu pandemii koronawirusa.

0 NOoO oA WN =

o)

1. Zaséb mieszkan publicznych i dotowanych mieszkan prywat-
nych na wynajem;
2. Ulga podatkowa na inwestycje mieszkaniowe na wynajem
dla oséb niskich dochodach;
3. Program wspierania mieszkalnictwa dla oséb w podesztym
wieku - Sekcja 202;
4. Program wspierania mieszkalnictwa dla oséb niepetnospraw-
nych - Sekcja 811;
. Program Choice Neighborhoods;
. Program Partnerstwa Inwestycyjnego HOME;
. Grant na rzecz rozwoju spotecznosci;
. Dotacje na rozwigzania awaryjne (schroniska i pomoc dla
bezdomnych).

0 N o »

staty sie podstawowym mechanizmem pozyskiwania
kapitatu dla wielu instytucji finansowych. Mechani-
zmy sekurytyzacyjne zwiekszylty bezpieczenstwo
podmiotéw bankowych, co sprzyjato tagodzeniu wa-
runkéw udzielania kredytow!.

W 1974 r. potgczono strumienie siedmiu réznych fun-
duszy udostepnianych wtadzom lokalnym na przed-
sigwziecia rozwojowe w jeden elastyczny fundusz
- Grant na rzecz rozwoju spotecznosci (Community
Development Block Grant - CDBG). Srodki w ramach
tego funduszu sg dystrybuowane co roku wedtug
formuty uwzgledniajgcej populacje i mierniki kryzysu
spotecznego, w tym ubdstwo, wiek zasobdw miesz-
kaniowych, przeludnienie mieszkan i bariery rozwoju
gospodarczego.

Na poczatku lat 90. powotano serie programéw
HOPE: obejmujgcych dotacje na planowanie i wdra-
zanie projektow budowy i rehabilitacji domoéw jedno-
rodzinnych, budownictwa wielorodzinnego dla rodzin
o niskich dochodach, wspieranie wtasnosci doméw
w budownictwie jednorodzinnym, oraz wsparcie wy-
najmie, zarzadzaniu projektami i ustugami pomocni-
czymi skierowane do senioréw o bardzo niskich do-
chodach, dotacje na vouchery mieszkaniowe i ustugi
wspierajgce dla senioréw kwalifikujgcych sie do uzy-
skania takiego wsparcia.

11 E. Kucharska-Stasiak (red.) (2004), Zachodnie rynki nieruchomosci,
Twigger, Warszawa, s. 163-164.

Zrédto: opracowanie wtasne.

5.4.2. Instrumenty popytowe i mieszane

Ulga podatkowa na inwestycje mieszkaniowe na wy-
najem dla oséb niskich dochodach (Low Income Ho-
using Tax Credit - LIHTC) - program ulg w podatku do-
chodowym skierowany do deweloperéw. Ma na celu
zachecenie ich do inwestowania w zakup, budowe
i remont niedrogich mieszkan czynszowych dla na-
jemcow o niskich i srednich dochodach. Istnieja trzy
sposoby spetnienia warunkéw dotyczacych poziomu
dochodéw: (1) co najmniej 20% mieszkan w ramach
projektu zajma najemcy, ktérych dochody nie przekra-
czajg 50% mediany dochodoéw dla danego obszaru
skorygowanej o wielko$¢ gospodarstwa domowego
(AMI) albo (2) co najmniej 40% mieszkan zajma na-
jemcy, ktérych dochody nie przekraczajg 60% AMI,
ewentualnie (3) co najmniej 40% mieszkan bedzie
zajmowane przez najemcow, ktérych dochéd wynosi
Srednio nie wiecej niz 60% AMI, a zadne mieszkanie
nie zostanie oddane najemcom o dochodach wiek-
szych niz 80% AMI. Czynsze brutto w zaleznosci od
rodzaju projektu nie powinny przekracza¢ 30%, 50 lub
60% AMI. Warunki w zakresie pozioméw dochodow
najemcow i czynszéw brutto musza byé stosowane
przez 15 lat.

Program wspierania mieszkalnictwa dla oséb w po-
desztym wieku (Sekcja 202) - Program zapewniajg-
cy pozyczki kapitatowe podmiotom prywatnym i non
profit majacy na celu finansowanie rozwoju zasobéw
mieszkaniowych dla oséb starszych potgczonych
z ustugami wsparcia. Sktada sie z dwoch elementéw:
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zaliczek kapitatowych i pomocy operacyjnej. Zaliczki
kapitatowe przekazywane sg organizacjom non profit
na pokrycie kosztow budowy, przejecia lub rehabilita-
cji nieruchomosci. HUD zapewnia rowniez wsparcie
dla najemcéw, ktére s tanowi réznice miedzy obni-
zonymi czynszami, na ktére kwalifikujg sie seniorzy
(30% skorygowanego dochodu), a kosztami operacyj-
nymi przedsiewziecia. Uprawnieni mieszkancy mu-
szg mie¢ co najmniej 62 lata i bardzo niskie dochody.

Program wspierania mieszkalnictwa dla oséb nie-
petnosprawnych (Sekcja 811) - pozwala osobom nie-
petnosprawnym zy¢ i mieszka¢ w sposéb mozliwie
najbardziej niezalezny. Zapewnia dofinansowanie na
wynajem mieszkan potgczonych ustugami wsparcia.
Obejmuje dwa sposoby dziatania: nieoprocentowane
pozyczki kapitatowe i dotacje operacyjne dla dewe-
loperéw non profit. Wsparcie jest skierowane do go-
spodarstw domowych o bardzo niskich dochodach
z co najmniej jednym dorostym niepetnosprawnym
cztonkiem.

Program redukcji wydatkéw mieszkaniowych (Making
Home Affordable) - oferuje wtascicielom doméw kil-
ka mozliwosci ograniczenia wydatkow na mieszkanie
i ryzyka niewyptacalnosci. Program tworzy mozliwo-
Sci unikniecia przejecia nieruchomosci za dtugi. Jest
skierowany takze do bezrobotnych wtascicieli domoéw
i wtascicieli domow, zadtuzonych powyzej wartosci nie-
ruchomosci. W ramach tego instrumentu dostepnych
jest kilka narzedzi: (1) Program alternatywnej redukcii
kapitatu (Principal Reduction Alternative) - przeznaczo-
ny dla wtascicieli doméw, ktdrych wartosé nie pokrywa
aktualnej kwoty zadtuzenia. W ramach programu kazdy
podmiot obstugujgcy kredyty musi rozwazy¢ sekwencje
zmian w umowie w celu redukcji raty do 31% zweryfi-
kowanego dochodu brutto pozyczkobiorcy, (2) Program
modyfikacji drugiej hipoteki (Second Lien Modification
Program) pozwala kredytobiorcom obcigzonym zobo-
wigzaniami hipotecznymi na obnizenie kosztéw obstugi
drugiej hipoteki, (3) Program dostepnosci mieszkanio-
wej dla 0séb bezrobotnych (Home Affordable Unemploy-
ment Program) umozliwia zwiekszenie elastycznosci
oferty kredytowej skierowanej do kredytobiorcéw, maja-
cych problemy ze sptatg zobowigzan z powodu utraty
pracy, (4) Specjalne zawieszenie sptaty (FHA Special
Forbearance) adresowane jest do kredytobiorcow korzy-
stajgcych z finansowania z FHA. Instytucja ta wymaga
od operatorow kredytow obnizenia rat lub zawieszenia
sptaty kredytu hipotecznego na okres do 12 miesiecy.

Program jednoczenia rodzin (Family Unification Pro-
gram) — powotuje specjalny celowy voucher na wy-
najem mieszkan. Program skierowany jest do rodzin,
dla ktérych brak odpowiednich warunkéw mieszka-

niowych jest podstawowym powodem umieszczenia
dziecka lub dzieci opiece instytucjonalnej. Vouchery
sg przyznawane bezterminowo. Ponadto przez okres
nieprzekraczajacy 36 miesiecy z voucherow tego typu
moga tez korzysta¢ osoby w wieku 18-24 lata, ktdre
opuscity rodzine zastepczg lub opuszczg jg w ciggu
90 dni, zgodnie z planem usamodzielnienia, a tak-
ze osoby bezdomne lub zagrozone bezdomnoscia
w wieku powyzej 16 lat.

Program opieki diugoterminowej (Continuum of
Care) —ukierunkowany jest na pomoc osobom (w tym
mtodziezy) i rodzinom do$wiadczajgcym bezdomno-
$ci poprzez zapewnienie ustug umozliwiajgcych prze-
niesienie sie do mieszkan przejsciowych i statych.
Program ma takze na celu strategiczne wykorzystanie
zasobdw w celu rozwigzania problemu bezdomnosci,
poprawe koordynaciji i integracji z innymi programami
skierowanymi do oséb doswiadczajgcych bezdom-
nosci, usprawnienie gromadzenia danych i pomiar
wydajnosci oraz dostosowanie planéw i dziatan spo-
tecznosci do jej mocnych stron i wyzwan w zakresie
pomocy osobom bezdomnym i rodzinom.

Tymczasowe odroczenie w splacie kredytu hipoteczne-
go z powodu pandemii koronawirusa (Temporary Mor-
tgage Relief Due to Coronavirus Pandemic) — wtascicie-
le doméw jednorodzinnych z kredytami hipotecznymi
objetymi gwarancjami panstwa (a takze Fannie Mae
lub Freddie Mac) moga uzyska¢ dwa rodzaje pomocy
finansowej. Po pierwsze, podmiot obstugujacy kredyt
nie moze podjg¢ procedury przejecia nieruchomosci
lub jej zamkna¢ co najmniej do 30 czerwca 2020 r. Po
drugie, osoby doswiadczajgce trudnosci finansowych
z powodu pandemii sg uprawnione do uzyskania od-
roczenia w sptacie na okres do 180 dni. Majg réwniez
prawo do wnioskowania o przedtuzenie odroczenia na
kolejne 180 dni. Do salda kredytu nie zostang doliczone
zadne dodatkowe optaty, kary ani dodatkowe odsetki
(poza ustalonymi kwotami). Do wniosku nie trzeba dota-
cza¢ dodatkowej dokumentacji. Biuro bezpieczenstwa
finansowego konsumentdw i inne organy nadzoru finan-
sowego zachecajg instytucje finansowe do wspédtpracy
z kredytobiorcami, ktérzy sg lub moga nie by¢ w stanie
wywigzac sie ze swoich zobowigzan z powodu skutkéw
COVID-19, takze w przypadku kredytéw nie objetych wy-
mienionymi wyzej gwarancjami.

5.4.3. Instrumenty innowacyjne

Program wsparcia w wychodzeniu z bezdomnosci
(Projects for Assistance in Transition from Home-
lessness - PATH) — obejmuje granty dla lokalnych or-
ganizacji publicznych lub non profit na finansowanie



Ewolucja instrumentow wsparcia w wybranych paninstwach

oraz ocena ich efektow w $wietle celow krajowych polityk mieszkaniowych

ustug dla os6b bezdomnych, m.in: ustug diagnostycz-
nych, rehabilitacyjnych, ustug w zakresie zdrowia psy-
chicznego, leczenia uzaleznien od alkoholu i narkoty-
koéw, ustug wspierajgcych i nadzorczych w zakresie
warunkéw mieszkaniowych, szkolen zawodowych,
programoéw edukacyjnych oraz mieszkaniowych. Be-
neficjentami programu moga by¢ osoby bezdomne
lub zagrozone bezdomnoscig, mieszkajgce w schro-
niskach.

Wsparcie dla bezdomnej mtodziezy - program przej-
$ciowy (Transitional Living Program) zapewnia bez-
domnej mitodziezy stabilne i bezpieczne zakwate-
rowanie przez okres do 21 miesiecy, a takze ustugi
wspomagajgce w rozwoju umiejetnosci niezbednych
do usamodzielnienia i prowadzenia niezaleznego,
produktywnego i zdrowego dorostego zycia. Program
pomaga takze mtodziezy bezdomnej w rozwoju pod-
stawowych umiejetnosci zyciowych i interpersonal-
nych, zapewnia mozliwosci edukacyjne, przygotowa-
nie do podjecia i poszukiwania pracy oraz zapewnia
zaspokojenie potrzeb w zakresie zdrowia, a takze ofe-
ruje ksztatcenie umiejetnosci rodzicielskich dla na-
stoletnich rodzicoéw. Beneficjentami programu moga
by¢ bezdomne lub mieszkajgce w schronisku osoby
w wieku od 16 do 22 lat.

5.4.4. Uzyskane efekty na rynkach
mieszkaniowych

Pomoc mieszkaniowa dla oséb o niskich dochodach:
Wsparcie w postaci oferty mieszkan w zasobach
publicznych i dotowanych (wspieranych) zasobach
prywatnych obejmuje okoto 70% wszystkich gospo-
darstw domowych, ktére otrzymujg pomoc mieszka-
niowa na najem z tytutu niskich dochodéw. W 2014 r.
w zasobach komunalnych zamieszkiwato ok. 1 milio-
na gospodarstw domowych. Z dotowanych zasobow
prywatnych w tym samym okresie korzystato ok. 4 mi-
liondw gospodarstw domowych. Program voucheréw
mieszkaniowych jest najwazniejszym programem po-
mocy dla najemcow. Obstuguje on okoto 2 miliony go-
spodarstw domowych i obejmuje okoto 30% wszyst-
kich gospodarstw domowych otrzymujgcych pomoc
na wynajem z powodu niskich dochodéw™. Odgrywa
zatem kluczowa role w zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych gospodarstw domowych o bardzo ni-
skich dochodach. Najwiekszym mankamentem tego
programu jest niewystarczajgcy poziom wydatkow

12 E. Olsen, J. Zabel (2015), US Housing Policy, [w:] G. Duranton, J. Vernon
Henderson, W. Strange (red.) (2015), Handbook of Regional and Urban
Economics, vol. 5, Elsevier, s. 896.
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z budzetu federalnego na jego realizacje. Program za-
pewnia pomoc zaledwie 1/3 0s6b jej potrzebujgcych,
uprawnionych do skorzystania z niej. Wyniki badan
wskazujg, ze pomoc w finansowaniu inwestycji wigze
sie ze znacznie wyzszymi kosztami niz pomoc w po-
staci dofinansowania najmu (voucheréw)'.

Ulga podatkowa na inwestycje mieszkaniowe o dla
os6b niskich dochodach: Inwestycje finansowa-
ne z wykorzystaniem LIHTC stanowig jedng szdstg
wszystkich budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wybudowanych w ciggu pierwszych dwudziestu lat
od jego powstania tego instrumentu. Szacuje sie, ze
LIHTC kosztuje budzet panstwa okoto 9,5 miliarda
dolaréw rocznie. Jest to zdecydowanie najwigkszy
program federalny w zakresie niedrogich mieszkan
czynszowych dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Program wsparcia w wychodzeniu z bezdomnosci:
W ramach programu PATH wsparcia udziela ok. 500
lokalnych organizacji. W 2017 r. pracownicy PATH do-
tarli do 139 515 osob.

5.5. Hiszpania

5.5.1. Instrumenty podazowe i popytowe

Problemy mieszkaniowe stara sie rozwigzac i ztago-
dzi¢ prowadzona w Hiszpanii polityka mieszkaniowa.
W 1978 r. w konstytucji hiszpanskiej (Constitucién
Espaiiola) wskazano, ze mieszkanie stato sie pra-
wem socjalnym. W efekcie to wtadza publiczna ma
za zadanie tworzy¢ odpowiednie uwarunkowania do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W tym celu
w Hiszpanii tworzone sag programy mieszkaniowe
(Plan de Vivienda). W planach okreslane s3 cele po-
lityki mieszkaniowej. Polityka mieszkaniowa w Hisz-
panii w latach 2002-2021 ujeta zostata w planach
mieszkaniowych: 2002-2005; 2005-2008; 2009-2012;
2013-2016; 2018-2021".

13 E. 0. Olsen (2008), Getting more from low-income housing assistance:
The Hamilton Project, Discussion Paper 2008-13. The Brookings Institu-
tion, Washington, DC. https://www.brookings.edu/research/getting-mo-
re-from-low-income-housing-assistance/, dostep z dnia 15.06.2020 r.

14 Ruiz, D. M., Minh, N. Q. (2018), Analysis of Spanish social housing po-
licies in the last 16 years and preliminary notes on the applicability of
similar solutions to HO CHI MINH CITy, Journal of Science and Techno-
logy in Civil Engineering NUCE, 12 (3), pp. 62-73.
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Tabela 5.5.1. Instrumenty podazowe i popytowe wykorzystywane w ramach polityki mieszkaniowej Hiszpanii w latach
2002-2021

Cele (Plan mieszkaniowy - poprawa dostepnosci do pierwszego mieszkania dla mtodych oséb, wsparcie oséb starszych i niepet-
2002-20051 nosprawnych i grup o niewystarczajgcych zasobach finansowych umozliwiajgcych zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych,

+ poprawa dostepu i standardéw mieszkar spotecznych; poprawa dostepu do mieszkan spotecznych
(VPO¥).

+ *VPO czyli z hiszp. Vivienda de Proteccion Oficial2 ttumaczy sie dostownie jako “Oficjalnie chronio-
ne mieszkania”. Nie sg one odpowiednikiem polskich mieszkan chronionych, a raczej odpowiednikiem
mieszkan spotecznych. Wobec powyzszego, w opracowaniu VPO bedg traktowane jako mieszkania spo-
teczne.

Instrumenty « kwalifikowane pozyczki udzielone przez publiczne i instytucje kredytowe w ramach umoéw zawartych

popytowe z Ministerstwem Rozwoju, dla nabywcéw mieszkan spotecznych
- dotacje do kwaliflkowanych pozyczek na mieszkania spoteczne

Instrumenty + tworzenie rezerw gruntéw pod budownictwo spoteczne oraz uzbrojenie w infrastrukture

podazowe » rewitalizacja obszaréw miejskich oraz dotacje na rehabilitacje zabudowy

Cele (Plan mieszkaniowy - osiggniecie réwnowagi pomiedzy rynkiem najmu a wtasnoscig (pierwszy plan, ktory wspiera rynek najmu)
2005-20083)

- poprawa dostepnosci cenowej do mieszkan
+ budowa mieszkan spotecznych

+ promocja najmu skierowana do oséb o nizszych dochodach i szczegdlnych potrzebach

Instrumenty - ustalenie maksymalnych cen najmu mieszkan, ustalenie maksymalnych cen sprzedazy i zasad przyzna-
wania mieszkan chronionych

popytowe

- dotacje finansowe w optatach za najem

- ustalenie progu dostepu do mieszkan socjalnych

- ustalenie obnizonych optat notarialnych i rejestracyjnych przy nabywaniu mieszkan spotecznych

- utworzenie Towarzystwa Publicznego Najmu w celu udzielania porad i informowania najemcéw.

Instrumenty + pozyczki (objete umowami o wspoétpracy miedzy Ministerstwem a instytucjami kredytowymi) dla nabyw-

Pedazone céw mieszkan spotecznych
+ utworzenie zasob6w gruntéw przeznaczanych do zabudowy mieszkan spotecznych

+ subsydia do pozyczek dla deweloperéw

Cele (Plan mieszkaniowy + zwiekszenie liczby mieszkan spotecznych na wynajem

2009-20124) . N . . . L
+ wykorzystanie w podazy mieszkan spotecznych nowo powstajgcych inwestyciji i juz istniejgcych

» wzmochnienie dziatan na rzecz rewitalizacji, poprawy warunkéw mieszkaniowych i eliminacji slumsoéw

+ poprawa dostepnosci zasobow mieszkaniowych dla oséb niepetnosprawnych

+ wzrost ilosci gruntéw na budownictwo mieszkan spotecznych

Instrumenty + dotacje do pozyczek na mieszkania spoteczne

popytowe + pozyczki na zakup mieszkan spotecznych

Instrumenty » pomoc w zakupie gruntéw i uzbrojenia gruntéw pod budowe mieszkan spotecznych, rewitalizacja
podazowe » minimum 40% mieszkan w budynkach nowych to mieszkania spoteczne

+ domy dotychczas niezamieszkane moga by¢ sklasyfikowane jako mieszkania socjalne

Cele (Plan mieszkaniowy « koncentracja na mieszkaniach na wynajem, a nie jak dotad na wtasnosci
2013-20165, wydtuzony

do 2017 1) + promocja wynajmu mieszkan przez dotacje dla firm, a takze organizacji pozarzagdowych, fundacji i sto-

warzyszen

« tworzenie publicznych mieszkan socjalnych na wynajem
+ wsparcie gospodarstw domowych o niskich dochodach
+ dofinansowania do renowacji budynkéw

+ wzrost wspétpracy z bankami, ktére posiadaty duzg ilo$¢ zasobéw mieszkan niezamieszkatych z prze-
znaczeniem na najem socjalny




Ewolucja instrumentow wsparcia w wybranych paninstwach
oraz ocena ich efektow w $wietle celow krajowych polityk mieszkaniowych

Instrumenty

popytowe

Instrumenty

podazowe

Cele (Plan mieszkaniowy
2018-20216)

Instrumenty

popytowe

Instrumenty

podazowe

kwiecien,

2020 r.
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+ dotacje na uzgodnione pozyczki (utrzymanie dotacji z poprzednich planéw)

+ dotacje majace na celu promowanie dostepu do mieszkan w systemie najmu dla grup z utrudnionym
dostepem

+ zakaz budowy nowych zasobédw mieszkaniowych spotecznych na sprzedaz, mozliwo$¢ budowy wytacz-
nie na wynajem

+ promowanie zasobu publicznego do wynajmu mieszkan, przez renowacje budynkéw, rewitalizacje i re-
nowacje obszaréw miejskich

+ subsydia dla deweloperéw do 20% kosztéw budowy w przypadku budowy mieszkar spotecznych na
wynajem

+ kontynuacja zatozen planu wczes$niejszego opartych o wynajem i rewitalizacje

+ zwiekszenie publicznych i prywatnych mieszkan na wynajem

+ promocja najmu wsréd oséb starszych i niepetnosprawnych,

+ poprawa dostepnosci do mieszkan w ramach Funduszu Mieszkalnictwa Spotecznego

- rewitalizacja obszaréw miejskich i wiejskich

- koncentracja na matych gminach, potrzebach rewitalizacji i problemach wyludniania sie (mniej niz 5 tys.
mieszkancow)

- dotacje do czynszu (udziat a nie kwota, co pozwala unikngé¢ konsekwenciji inflacji)
« subwencje do pozyczek - kontynuacja poprzedniego planu

- wzrost zasitku mieszkaniowego dla potrzebujacych najemcéw (do 40% kosztéw wynajmu), wsparcie dla
0s6b zagrozonych eksmisja (z powodu nieuiszczenia czynszu lub pozyczek),

- realizacja doptat do czynszéw dla gospodarstw domowych o niskich dochodach,
- dotacje dla mtodych nabywcéw domoéw/najemcoéw mieszkan

» pomoc oflarom przemocy ze wzgledu na pteé, eksmitowanym, bezdomnym w optatach za czynsz

+ promocja zasobdw mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem — dotacje do inwestycji

- oferta mieszkan na wynajem dla oséb objetych eksmisja (wspotpraca z bankami)

+ dotacja na budowe domoéw dla senioréw i 0séb niepetnosprawnych

- dotacje na rewitalizacje i odnowe obszaréw miejskich i wiejskich

Program pomocy, ktérego celem jest ograniczenie do minimum konsekwencji spoteczno-gospodarczych

COVID-19 dla najemcéw mieszkan. Pomoc bezposrednia dla najemcéw w statym miejscu zamieszkania,
ktérzy majg problemy z powodu pandemii w czesciowych lub catkowitych optatach czynszu.

5.5.2. Efekty polityki mieszkaniowej w Hiszpanii

Hiszpania charakteryzuje sie tzw. ,kulturg wtasno-
$ci domow” (postrzeganie wtasnosci czesciowo
zmienito sie po wystgpieniu kryzysu finansowe-
go i mieszkaniowego). Charakterystyczng cecha
struktury zasobow mieszkaniowych w Hiszpanii
jest duzy udziat wtasnosci (tworzg go tzw. drugie
domy i lokale niezamieszkate) oraz niski udziat
mieszkan socjalnych’.

15 E. M. Roig (2017), TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in
Multi-level Europe, National Report for SPAIN; http://www.iut.nu/wp-
-content/uploads/2017/03/National-Report-for-Spain.pdf p. 3, dostep:
13.03.2020. W. Wejciaszych (2016), Analiza poréwnawcza sytuacji
mieszkaniowej w wybranych krajach Unii Europejskiej, Zeszyty Nauko-
we Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, 3(951), s. 87-88.

W Hiszpanii najwiecej mieszkan powstato przed
1990 . - okoto 65,1%. W strukturze mieszkan dominu-
ja takze te wybudowane w latach 1991-2000 — 34,9%.
Pomiedzy 2001-2005 rokiem wybudowano 17,0%
catego zasobu, a w latach 2006-2010 — 7,5%. Udziat
mieszkan wybudowanych po 2010 r. to zaledwie
1,4%. Oznacza to, ze w ciggu 9 lat powstato 263,7 tys.
mieszkan. W strukturze mieszkan dominuja 3-6-poko-
jowe (1j. 81% wszystkich mieszkan) oraz 7-pokojowe
(16,2%). Pozostate 1,6% zasobu to mieszkania 3-po-
kojowe'®,

W Hiszpanii istnieje duzy problem dostepnosci do ta-

nich mieszkan. Dostepnosc¢ finansowa gospodarstw
domowych do mieszkan obniza sie ze wzgledu na ro-

16 Instituto Nacional de Estadistica, https://www.ine.es/index.htm.
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Wykres 5.5.1. Liczba oddanych do uzytku mieszkan socjalnych w Hiszpanii w latach 2012-2018.
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Zrédto: Defensor del Pueblo (2019), La viviendaprotegida y el alquilersocial en Espafia, Separata del volumen Il del Informeanual 2018,
https://www.defensordelpueblo.es/wp content/uploads/2019/07/Separata_vivienda_protegida.pdf dostep: 15.06.2020.

snace Srednie ceny mieszkan w kraju. Polityka miesz-
kaniowa jak dotad nie poradzita sobie z problemem
dostepnosci mieszkan o przystepnej cenie, ktére
umozliwityby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa. Duza czes¢ gospodarstw domowych
ponosi bardzo wysokie wydatki na optaty za mieszka-
nie. W 2018 . byto to 8,9% (w 2008 . — 9,4%, w 2013 r.
-10,3%). Trudnosci w zaspakajaniu potrzeb mieszka-
niowych maja imigranci, osoby o niskich dochodach,
niepetne rodziny, eksmitowani i bezdomni. Mieszka-
nia VPO stracity na znaczeniu w Hiszpanii ze wzgledu
na duzy ich deficyt w stosunku do zapotrzebowania.
15 lat temu budowano ich dziesieciokrotnie wiecej
niz obecnie. Liczba oddanych mieszkan socjalnych
w 2018 wyniosta zaledwie 5167 (zob. wykres 5.5.1.)".

W 2018 r. 13,9% populacji byto w ztej sytuacji ma-
terialnej, a 54% w bardzo zlej. Poziom wskaznikow
wzrést w porownaniu z rokiem 2017. W ostatnich
latach wzrasta zadtuzenie gospodarstw domowych
kredytami hipotecznymi. W 2013 r. liczba udzielonych
kredytéw hipotecznych wyniosta 327 tys. i wzrosta
w 2019 r. do poziomu 492,6 tys.

17 Defensor del Pueblo (2019), La viviendaprotegiday el alquilersocial en
Esparia (2018), Separata del volumen Il del Informeanual, https://www.
defensordelpueblo.es/wp-content/uploads/2019/07/Separata_vivien-
da_protegida.pdf dostep: 15.06.2020.

5.6. Czechy

5.6.1. Szczegodlne uwarunkowania spoteczno-

gospodarcze

Po Il wojnie swiatowej gospodarka Czechostowac;ji,
tak jak wielu innych krajéw Europy Srodkowej i Srod-
kowo-Wschodniej przyjeta model gospodarki central-
nie planowanej. Budownictwo mieszkaniowe zaczeto
by¢ w catosci finansowane i kontrolowane przez pan-
stwo, a dotychczasowych witascicieli nieruchomosci
zaczeto masowo wywtlaszczaé (wyjatek stanowili
witasciciele doméw jednorodzinnych, ktérzy zatrzy-
mali swojg wtasnos$¢)'®. Prawo wtasnosci zostato za-
mienione na tak zwang quasi-wtasnos¢, czyli prawo
do korzystania z mieszkania z mozliwoscig przenie-
sienia na swoich potomkow. W wyniku ekstensyw-
nego budownictwa mieszkaniowego finansowanego
z budzetu panstwa udziat panstwowych mieszkan
czynszowych' gwattownie wzrést. Dominowaty 4
typy mieszkan: panstwowe mieszkania czynszowe,
mieszkania bedgce wtasnoscig przedsiebiorstw pan-
stwowych, spoétdzielcze mieszkania czynszowe, pry-
watne domy rodzinne?°. Do poczatku lat 90. w formie

18 P Podrazil, R. Jadamus, P. Petr TENLAW (2014): Tenancy Law and Ho-
using Policy in Multi Level Europe, National Report for Czech Republic
s. 4.

19 W ktérych poziom czynszéw ustalony w roku 1964 pozostat na nie-
zmienionym poziomie do roku 1990.

20 M. Lux (2001), Social Housing in Czech, Poland, Slovakia, European
Journal of Housing Policy, s. 192.
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wlasnosci prywatnej znajdowato sie zaledwie 30 tys.
mieszkan, co wedtug danych Czeskiego Urzedu Sta-
tystycznego stanowito zaledwie 0,8 % catego zasobu
dostepnych mieszkan?'.

5.6.2. Instrumenty podazowe i popytowe

Po zmianie ustrojowej, wiara w skutecznos¢ rynku
doprowadzita do zakonczenia doptat panstwowych
do budownictwa mieszkaniowego. Likwidacja do-
tacji doprowadzita do gwattownego spadku aktyw-
nosci w budownictwie mieszkaniowym z 44 594 no-
wych mieszkan w 1990 r. do 12 662 w 1995 r.2.To
niepowodzenie rynku w pobudzeniu podazy miesz-
kan spowodowato ruch w kierunku wiekszej inter-
wencji panstwa. Wprowadzono subsydiowane pro-
gramy oszczednosciowe majgce na celu wsparcie
witasnosci, a niedobdér mieszkan dla rodzin o niskich
dochodach miat zosta¢ przezwyciezony poprzez
nowe dotacje na budowe domdéw komunalnych
skierowane do: os6b o specjalnych potrzebach, do
gospodarstw jednoosobowych o dochodach poni-
zej 80% sredniego miesiecznego dochodu oraz do
gospodarstw wieloosobowych o dochodach poni-
zej 150% sredniego miesiecznego dochodu?. W ra-
mach panstwowego programu, ktéry miat na celu
wspieranie nowych komunalnych budynkéw miesz-
kalnych z przeznaczeniem na wynajem, przyznano
dotacje w wysokosci 400 000 CZK na kazde nowo
wybudowane mieszkanie (okoto jednej trzeciej do
jednej czwartej srednich kosztéw budowy mieszka-
nia w tym czasie). W latach 1995-2002 produkcja
mieszkaniowa w ramach tego programu wyniosta
tacznie okoto 62.000 mieszkan. Oprécz budowy
nowych mieszkan, miejsce miata takze renowacja
starszych zasobow stymulowana przez niskoopro-
centowane pozyczki dla gmin. W ramach programu
panelowego rozpoczetego w 2001 r. udostepniono
gwarancje bankowe i dotacje na modernizacje osie-
dli ,panelak”,

Nowy wymiar polityki mieszkaniowej w Republice
Czeskiej pojawit sie wraz z wprowadzeniem koncep-
cji ,Polityki mieszkaniowej Czech na lata 2005-2010"
w 2005 r., zgodnie z ktérg cele polityki mieszkanio-
wej skupione zostaty wokét poprawy przystepnosci
cenowej mieszkan, promowania budownictwa na wy-

21 Tamze, P. Podrazil, R. Jadamus, P. Petr TENLAW, s. 5.

22 B.Lund (2017), Understanding Housing Policy Third Edition, Understa-
ning welfare: Social issues, policy and practice s. 120.

23 Tamze.

24 Tamze.
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najem, poprawy jakosci istniejgcego zasobu oraz da-
zenia do implementacji rozwigzan i zasad wspdlnego
rynku UE.

Wsparcie mieszkalnictwa realizowane byto przez kil-
ka podmiotow?S; Ministerstwo Finanséw, Panstwo-
wy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, Ministerstwo
Rozwoju Regionalnego, Pafstwowy Fundusz Ochro-
ny Srodowiska oraz Ministerstwo Pracy i Spraw So-
cjalnych. Ministerstwo Finansow realizowato wspar-
cia gtéwnie poprzez programy takie jak: program
oszczednosciowy, ulgi podatkowe w podatku VAT
(na budowe oraz na remonty), zwolnienia z podatku
dochodowego lub obnizenie jego podstawy. Kolejny
podmiot, Panstwowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnic-
twa realizowat wsparcie w programach takich jak:
preferencyjne finansowanie budownictwa i remon-
tow, kredyty skierowane do mtodych oséb na budo-
we, zakup lub przebudowe, mozliwe byto uzyskanie
réwniez bezzwrotnej dotacji w przypadku narodzin
dziecka w wysokos$ci 30 000 CZK, wsparcie gmin
w modernizacjach i remontach zasobéw miesz-
kaniowych, subsydia dla inwestoréow budujgcych
mieszkania socjalne, gwarancje zabezpieczajgce
dtugoterminowe kredyty inwestycyjne na budowe
mieszkan czynszowych — do 70% niesptaconej cze-
Sci kapitatu. Ministerstwo Rozwoju Regionalnego
(MRD) gtéwny podmiot odpowiedzialny za polityke
mieszkaniowa, skupiato sie na promocji mieszkan
socjalnych przewidzianych dla konkretnych grup
docelowych np. dla oséb starszych, oséb niepetno-
sprawnych, o niskich dochodach. Realizowano réw-
niez programy wsparcia dla oséb mtodych w formie
dotacji na sptate odsetek kredytow, a takze progra-
my skierowane na rewitalizacje budynkéw miesz-
kalnych i srodowiska mieszkaniowego. Pafnstwowy
Fundusz Ochrony Srodowiska w ramach programu
Zielona Oszczednos$¢ 30 skierowany byt na wykorzy-
stywanie niekonwencjonalnych zrodet energii w bu-
downictwie, a takze budowe w standardzie energii
pasywnej. W ramach polityki Ministerstwa Pracy
i Spraw Socjalnych realizowane byty dodatki lub za-
sitki mieszkaniowe.

W roku 2015 uchwalono nowa koncepcje ,Polityki
mieszkaniowej Czech do 2020 r.", ktérej cele sg ukie-
runkowane na implementacje odpowiednich rozwia-
zan prawnych dotyczacych mieszkan zajmowanych
przez wtascicieli, wynajmowanych i spétdzielczych,
egzekwowalnos¢ przepisow w tym zakresie; ele-
mentem sktadowym tego celu jest eliminacja za-

25 Ministry of Regional Development State Housing Development Fund
(2015), Housing Policy Concept of The Czech Republic Till 2020.
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Tabela 5.6.1. Instrumenty polityki mieszkaniowej w Republice Czeskiej
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e

+ Mieszkania bez barier

+ Panel 2013+ rewitalizacja zasobu mieszka-

. ludzi
niowego

+ Program dla gmin rewitalizujgcych i mo-
dernizujacych zaséb mieszkaniowy
+ Rozwdj mieszkalnictwa na wynajem

+ Program regeneracji przestrzeni publicz-
nych w zasobie mieszkaniowym

+ Program 600 pozyczki na nabycie
i modernizacje mieszkan przez mtodych

+ Program 150 pozyczki na poprawe
standard mieszkan dla mtodych ludzi

+ Wspieranie budownictwa chronio-
nego

+ Program nabywania jednostek
mieszkalnych lub modernizacji dla
mtodych ludzi

+ Odbudowa po zniszczeniach w wyni-
ku katastrof naturalnych

* Rozwdj programu mieszkan na wy-
najem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Housing in Czech Republic in Figures, Ministry of Regional Development CZ 2018 r.

kiécen cenowych i prawnych w segmencie miesz-
kan czynszowych, poprawa przystepnosci cenowej
mieszkan dla gospodarstw domowych, w tym swiad-
czen socjalnych w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego rekompensujacych ogdlne wydatki na
mieszkanie gospodarstwa domowego o nizszych
dochodach, rozszerzenie oferty mieszkaniowej, na-
wet poprzez wsparcie dla nowego budownictwa,
w tym budowy mieszkan przeznaczonych na cele
spoteczne, poprawa jakosci mieszkan, w tym po-
moc dla wtascicieli w zarzadzaniu, utrzymaniu, na-
prawach i modernizacji zasobéw mieszkaniowych,
biezacy monitoring rynku mieszkaniowego, a takze
monitorowanie efektywnosci i skutecznosci po-
szczegdlnych instrumentdéw wspierajgcych oraz ich
dostosowywanie, stosowanie niedyskryminacyjnych
zasad wspoélnego rynku UE, w tym warunkéw konku-
rencji oraz zgodnos¢ pomocy publicznej z prawem
wspolnotowym?,

Powyzej zestawiono najwazniejsze, realizowane
w 2018 r. instrumenty wsparcia polityki mieszkaniowej
w Republice Czeskiej?’.

Instrumenty podazowe
Mieszkania bez barier (MRD)

Celem programu jest poprawa stanu zasobéw miesz-
kaniowych poprzez usuwanie barier architektonicz-
nych stanowigcych przeszkody dla oséb o ograni-
czonej sprawnosci ruchowej lub mentalnej, w tym
osoby z ograniczong autonomia, zwtaszcza osoby
niepetnosprawne, osoby starsze, kobiety w cigzy,

26 Ministry of Regional Development State Housing Development Fund
(2015), Housing Policy Concept of The Czech Republic Till 2020.

27 Ministry of Regional Development CZ (2018), Housing in Czech Repu-
blic in Figures.

osoby towarzyszace dziecku w wozku, dzieci po-
nizej trzech lat i oséb tymczasowo ograniczonych,
np. po urazie albo choroba. Do programu kwalifikujg
sie wiasciciele domu z czterema lub wiecej pietra-
mi, ktory nie jest wyposazony w winde lub istniejgca
winda nie jest przystosowana do transportu woézkéw
inwalidzkich.

Panel 2013+ rewitalizacja zasobu mieszkaniowe-
go (SHDF)

PANEL 2013+ oferuje niskooprocentowane kredy-
ty na naprawy i modernizacje budynkéw mieszkal-
nych. Jest przeznaczony dla wszystkich wtasci-
cieli budynkéw mieszkalnych, niezaleznie od ich
konstrukcji, technologii wykonania (panel, cegta).
Umozliwia wtascicielom doméw wykonywanie na-
praw mieszkaniowych i modernizacji, prowadzacych
do wydtuzenia zywotnosci, podniesienia jakosci
i zmniejszenia energochtonnosci domoéw mieszkal-
nych. Program moze by¢ realizowany z korzyscia dla
spotdzielni, osob prywatnych i oséb prawnych, a tak-
ze miast i gmin, ktére sg witascicielami budynkow
mieszkalnych.

Program skierowany do gmin na cele zwigzane z re-
montami i modernizacjami mieszkan(SHDF)

Program kredytowy na pokrycie wydatkéw zwigza-
nych z remontem i modernizacjg mieszkan. Gmina
ma obowigzek zapewni¢ co najmniej 20 % pozyczo-
nych srodkéw innym wtascicielom mieszkan na swo-
im terytorium, na tych samych warunkach, tj. 3% rocz-
nie, z terminem zapadalnosci 10 lat oraz mozliwoscig
wczesniejszej sptaty. Pozyczka moze by¢ wykorzysta-
na np. do podtgczania do publicznych sieci urzagdzen
technicznych (zaopatrzenie w wode, gaz, kanalizacja,
elektrycznosc), okna wymiana, zadaszenie i wymiana
dachu, naprawa zewnetrznej powtoki (np. balkonu),
obszaréw wspoélnych (np. winda), itp.
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Rozwdj mieszkalnictwa na wynajem (SHDF)

Budowa lub modyfikacja blokéw mieszkalnych, apar-
tamentow dla okreslonych grup ludnosci — senioréw
(65+), obywateli niepetnosprawnych lub o niskich do-
chodach, oséb, ktore stracity swoje mieszkanie z po-
wodu kleski zywiotowej lub osoby dorostej mtodszej
niz 30 lat. Wnioskodawcami mogg by¢ gminy, osoby
prawne i fizyczne osoby, ktérych wytaczng witasnoscia
jest ziemia, na ktorej budowa zostanie przeprowadzo-
na, lub budynek (réwniez mieszkania), ktéry zostanie
dostosowany do potrzeb beneficjentéw. Kredyt moze
by¢ wykorzystany na nowe budynki, rozbudowy, uzu-
petnienia i przebudowy. Kredyt moze by¢ udzielony do
90% kosztéw kwalifikowanych, ktére mogg obejmo-
waé czes¢ ceny zakupu ziemi. Termin zapadalnosci
pozyczki (stopa procentowa w wysokosci co najmniej
0,75%, z zastrzezeniem zasady de minimis limit) wy-
nosi 30 lat od daty zakoriczenia budowy.

Program regeneracji przestrzeni publicznych w za-
sobie mieszkaniowym (SHDF)

Program skierowany do jednostek samorzadu tery-
torialnego. Subsydia oraz preferencyjne pozyczki na
poprawe jakosci przestrzeni publicznych w obrebie
osiedli mieszkaniowych. (Osiedla wybudowane w la-
tach 1945-1990 lub osiedla ,panelaki” wybudowane
do 2000 r., z liczbg mieszkan nie mniejszg niz 100.
Dotacje przyznawane sg do 50% kosztéow kwalifi-
kowanych, do 6 min CZK na projekt. Kwota kredytu
moze wynosi¢ do 90% kosztéw kwalifikowanych.
Oprocentowanie jest zgodne z podstawowa stopag re-
ferencyjng UE wynoszaca + 0,30% pa, a okres sptaty
kredytu moze wynosi¢ do 15 lat.

Instrumenty popytowe

Program 150 pozyczki dla mtodych ludzi na poprawe
standardu mieszkania (SHDF)

W ramach programu realizowane sg nisko oprocen-
towane pozyczki na modernizacje nieruchomosci
nalezacej do wnioskodawcy. Maksymalna wysokos¢
dofinansowania 150 000 CZK, termin zapadalnosci
10 lat, oprocentowanie 2%. O wsparcie mogg ubie-
gac¢ sie matzenstwa lub osoby do 36 roku zycia sa-
motnie wychowujace dzieci posiadajgcy prawo wia-
snosci lub wspétwiasnosci nieruchomodci. Srodki
finansowe z kredytu mogg zostaé przeznaczone np.
na podtaczenie do sieci publicznych (woda, prad, gaz,
kanalizacja), do dokonczenia/modernizacji budynku
($ciany, dach, balkony, okna, rynny), rozbudowe istnie-
jacego lokalu o kolejne pomieszczenie (bez nadbudo-
wy), remont lub budowe toalety/tazienki. Program ten
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konczy sie 15 sierpnia 2018 r. i zostanie zastgpiony
nowym programem ws. nabywania lub modernizaciji
mieszkan dla mtodych ludzi.

Program 600 pozyczki dla mtodych ludzi na nabycie
lub modernizacje mieszkania (SHDF)

Program pozyczkowy na zakup mieszkan przez oso-
by w wieku ponizej 36 lat, opiekujgce sie dzieckiem,
ktére ma mniej niz 6 lat oraz nie posiadajgcych wia-
snego mieszkania, nie bedacych wspodtwiasciciela-
mi oraz nie bedacych najemcami. Kredyt moze by¢
wykorzystany na nabycie mieszkania (rodzina dom
lub mieszkanie, zmiana budynku i czesci konstrukciji
na cele mieszkaniowe, zakup, przekazanie udziatéw
w spétdzielczej spoétdzielni mieszkaniowej). Kwota
kredytu waha sie od 50 000 do 600 000 CZK. Pro-
gram zakonczyt sie 15 sierpnia 2018 .

Instrumenty mieszane
Wsparcie budowy mieszkan chronionych (MRD)

Celem wsparcia jest budowa lub nabycie mieszkan
socjalnych, pomoc osobom majgcym utrudniony do-
step do mieszkan ze wzgledu na szczegdlne potrzeby
wynikajgce z ich wieku, stanu zdrowia lub egzysten-
cjalnych warunkow

1. Domy opieki, program dla oséb o niskich docho-
dach, ktére majg specjalne potrzeby mieszkanio-
we ze wzgledu na stan zdrowia lub zaawansowany
wiek. Celem jest rozszerzenie samowystarczalno-
$ci i niezaleznos¢ oséb z grupy docelowej,

2. Mieszkania dla senioréw, program dla oséb o ni-
skich dochodach w wieku ponad szes$édziesieciu
lat. Celem jest zapewnienie mieszkan na wyna-
jem, w celu zachowania i/lub zwigkszenia samo-
wystarczalnosci, a jednoczesnie umozliwienie zy-
cia we wspodlnocie. Nacisk potozony jest na relacje
miedzyludzkie i utrzymanie niezaleznosci kazde-
go cztowieka. Warunkiem jest budowa budynku
wielorodzinnego sktadajace sie z co najmniej 10,
a maksymalnie 25 mieszkan, w ktorym znajdowac
sie bedg sie réwniez wspdlne przestrzenie sprzyja-
jace zyciu spotecznemu osoéb starszych.

Program umozliwiajagcy nabycie lub modernizacje
mieszkan skierowany do mtodych

Program przeznaczony dla oséb ponizej 36 roku
zycia, ktore zyjg w zwigzku matzenskim, zarejestro-
wanym zwigzku partnerskim lub dla osoby do 36
roku zycia, ktéra na state opiekuje sie dzieckiem
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do 15 roku zycia. Kredyt moze by¢ wykorzystany,
na budowe lub zakup domu ktérego powierzchnia
nie przekracza 140 m?; zakup mieszkania, ktérego
powierzchnia nie przekracza 75 m?, modernizacje/
remont mieszkania. W momencie ubiegania sie
o pozyczke w przypadku zakupu, wnioskodawca nie
moze by¢ wtascicielem lub wspdtwitascicielem loka-
lu mieszkalnego lub najemca w spoétdzielni mieszka-
niowej; restrykcja ta dotyczy takze wspdtmatzonka
oraz partnera wnioskodawcy Pozyczka na moderni-
zacja wynosi co najmniej 30 000 CZK i nie wiecej niz
300 000 CZK. Mozna uzyska¢ kredyt w wysokosci do
2000000 CZK. na zakup lub budowe domu rodzinne-
go. W przypadku zakupu powyzej 1 200 000 CZK do
80% wynegocjowanej ceny lub ceny ustalone w dro-
dze wyceny nieruchomosci, jezeli bedzie nizsza niz
cena wynegocjowana. Stopy procentowe réwne sto-
pie referencyjnej UE (nie mniej niz 1%) ustalone na
statym poziomie maksymalnie na 5 lat. Maksymalny
okres trwania kredytu na modernizacje wynosi 10
lat, na budowe badz zakup 20 lat. Fundusz moze, na
wniosek beneficjenta, przerwaé sptate kapitatu na
okres do dwdch lat z powodu narodzin, adopcji, opie-
ka, opieka nad dzieckiem lub jego przybranym dziec-
kiem, w zwigzku z utratg zatrudnienia lub Smiercia
cztonka gospodarstwa domowego.

Program odbudowy po katastrofach naturalnych
(SHDF)

Program jest przeznaczony do naprawy domoéw do-
tknietych kleska zywiotowa. W przypadku kredytu
budowlanego, kwota kredytu wynosi maksymalnie
2 500 000 CZK, kwota kredytu na zakup lokali miesz-
kalnych maksymalnie (w przypadku koniecznosci
przeprowadzki) CZK 1 500 000.

5.6.3. Efekty na rynkach mieszkaniowych

Przystepnos¢ cenowa mieszkan byta w najwiek-
szym stopniu wspierana przez promocje nabywania
mieszkan na wtasnos$¢ (70-80 % wydatkéw panstwa).
Pozostate obszary wsparcia dotyczyty: wsparcia
mieszkan na wynajem, wsparcia w zakresie remon-
téw i modernizacji, przeciwdziataniu skutkom kata-
strof naturalnych, wsparcia socjalnego w zakresie
mieszkalnictwa. Poza obszarem fiskalnym, waznym
krokiem byto stopniowe tagodzenie regulacji doty-
czacych czynszu, co doprowadzito do wyeliminowa-
nia nierownych warunkdw na rynku mieszkaniowym
i osiggniecia stanu, w ktérym cena czynszu byta ade-
kwatna do wartosci mieszkania. Chociaz procesowi
deregulacji towarzyszyt w niektérych przypadkach
znaczny procentowy wzrost cen czynszow (w przy-

padku, gdy podstawowy poziom czynszu byt na bar-
dzo niskim poziomie), przyczynit sie on do zwieksze-
nia elastycznosci rynku.

Pomimo faktu, ze w zwigzku z ograniczeniami bu-
dzetowymi panstwo stopniowo wycofato sie z pro-
mowania inwestycji w budownictwie, w okresie od
2005 do 2010 wybudowano tgcznie 7500 mieszkan
czynszowych w ramach nastepujacych instrumen-
tow: mieszkania subsydiowane (2,241), mieszkania
na wynajem dla oséb niezamoznych MRD (482),
mieszkania na wynajem dla oséb niezamoznych
GEO (241), mieszkania socjalne GEO. Dzigki przy-
znaniu doptat do oprocentowania kredytéow w ra-
mach programu PANEL w monitorowanym okresie
odbudowano ponad 330 000 mieszkan. W wyniku
przyznanej dotacji efekt stymulacyjny przetozyt sie
na uruchomienie blisko 50 mld koron czeskich wta-
snych zrédet finansowych beneficjentéw pomocy
publicznej - wtascicieli zasobéw mieszkaniowych.
Dzieki dotacjom pozyczkowym kolejne przebudo-
wy zostaty przeprowadzone przez gminy. Ponadto,
w ostatnim roku monitorowanego okresu wzrosto
wsparcie na remonty w formie docieplen za pomo-
cag Zielonego Programu Oszczednosciowego. Od
dnia uruchomienia programu do dnia 31 grudnia
2010 r. z Panstwowego Funduszu Ochrony Srodo-
wiska (SEF) pojawito sie 13 500 wnioskéw o pomoc
w tgcznej wysokosci 2 002 min CZK. W okresie od 1
stycznia 2011 r. do 24 maja 2011 r. kolejne 16 800
wnioskéw o pomoc w wysokosci 3 225 min CZK.
W ramach Programu Zielonych Oszczednosci wy-
ptacono do tej pory wnioskodawcom tgczng kwote
5 258 min CZK. W konsekwencji ukierunkowania
pomocy przyznawanej przez panstwo w dziedzinie
mieszkalnictwa na instrumenty dotacyjne w po-
taczeniu z malejgcg zdolnoscig budzetu panstwa
do udostepniania takich $rodkéw, poszczegdlne
programy, ktérych celem byta promocja przede
wszystkim budowy mieszkan czynszowych, byty
stopniowo wycofywane w ciggu ostatnich lat, az
do ich ostatecznego zakonczenia. Sprawna poli-
tyka mieszkaniowa jest jednym z instrumentow
polityki spotecznej panstwa. Jej przewidywalnos¢
w czasie ma zasadnicze znaczenie dla wszystkich
jej adresatdw, takze tych, ktérzy sg zaangazowani
w jej realizacje. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze w tym
zakresie koncepcja na lata 2005-2010 nie zostata
zrealizowana.

W okresie obowigzywania koncepcji polityki miesz-
kaniowej 2005-2010, rozpoczeto tacznie budowe
2 369 090 mieszkan, natomiast 217 997 budéw udato
sie zakonczy¢ z czego 58 655 stanowity mieszkania
budowane przez jednostki samorzadu terytorialnego
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Wykres 5.6.1. Budownictwo mieszkaniowe w Republice Czeskiej od roku 1987 do roku 2017
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Housing in Czech Republic in Figures, Ministry of Regional Development CZ 2018 r.

(w latach 1996-2014). W roku 2017 ukonczono bu-
dowe 28 575 mieszkan. Od 1996 r. do 2017 r. istot-
nej zmianie ulegta srednia powierzchnia mieszkan
w Republice Czeskiej. Poczatkowo mieszkanie miato
$rednio 60,6 m2, natomiast w roku 2017, mieszkanie
ma Srednio 72,9 m2. Udziat wydatkéw mieszkanio-
wych w poziomie konsumpcji (w cenach biezacych)
gospodarstw domowych nie ulegt istotnemu zwiek-
szeniu, w 2005 r. wydatki mieszkaniowe stanowity
20,8% budzetu gospodarstwa domowego, natomiast
w 2017 - 21,3%. Istotnie zwigekszyt sie poziom pozy-
czek udzielanych gospodarstwom domowym na cele
mieszkaniowe z poziomu 510 945 min (333 901 min
kredyty i pozyczki mieszkaniowe, 150 705 mlIn na
kredyty dla spotdzielni mieszkaniowych/towarzystw
budownictwa, 26 338 min na pozostate cele) CZK
w roku 2007 do poziomu 1148 087 min CZK w roku
2017 (1035 581 min kredyty i pozyczki mieszkanio-
we, 81 847 min na kredyty dla spétdzielni mieszka-
niowych/towarzystw budownictwa, 30 659 min na
pozostate cele)?.

5.7. Niemcy

W 2018 r. w wyniku zorganizowanego przez wtadze
lokalne i federalne ,Szczytu Mieszkaniowego” (tzw.
Wohngipfel) zdefiniowano aktualne cele polityki

28 Ministry of Regional Development CZ (2018), Housing in Czech Repu-
blic in Figures.

mieszkaniowej oraz zaproponowano game instru-
mentow dostosowanych do biezacej sytuacji na
niemieckim rynku mieszkaniowym. Gtéwnymi ce-
lami wspotczesnej polityki mieszkaniowej w Niem-
czech sa:

»  rozwdj budownictwa mieszkaniowego i budowy
mieszkan socjalnych (czynszowych, na wyna-
jem), w celu sprostania potrzebom zwigzanym
z rosngcym popytem na mieszkania w duzych
aglomeracjach,

» poprawa dostepnosci mieszkaniowej w zakresie
najmu i wtasnosci w szczegolnosci dla oséb o ni-
skich i $rednich dochodach,

»  zarzadzanie zmianami demograficznymi, szcze-
golnie poprzez dostosowanie zasobow mieszka-
niowych do wieku?.

W dazeniu do ich realizacji wdrozono ponownie in-
strument podazowy wspierajgcy rynek mieszkan
na wynajem w postaci ulgi podatkowej na budowe
mieszkan do wynajecia. Instrument ten kierowany
jest do inwestoréw prywatnych jako zacheta podat-
kowa w celu budowy mieszkan na wynajem. Obec-
nie wykorzystuje sie takze w Niemczech wiele in-
strumentow o charakterze popytowym, mieszanym
i innowacyjnym.

29 www.diewohnraumoffensive.de/fileadmin/user_upload/pdf/Wohngip-
fel_Ergebnispapier_Broschuere_2_Auflage.pdf, dostep 15.05.2020.
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5.7.1. Instrumenty popytowe i mieszane

W ramach polityki mieszkaniowej w Niemczech, kt6-
rej filarem od ponad p&t wieku jest budownictwo so-
cjalne, wprowadzono na przestrzeni lat wiele instru-
mentéw popytowych i mieszanych stymulujgcych od
strony popytowej zaréwno rynek mieszkan na wyna-
jem, jak i rynek mieszkan wtasnosciowych. Wsrod
tych instrumentdw mozemy wymienic:

1. Instrument promujacy zakup i budowe doméw
i mieszkan na wtasnos¢ (tzw. Eigenhaim Zula-
ge) wprowadzony w latach 50., zmodyfikowany
w latach 90. i wycofany w 2006 r. Poczatkowo
ulga polegata na odpisie amortyzacyjnym w po-
datku dochodowym, potem przeksztatcono ja
w dotacje wspierajgca zakup/budowe nieru-
chomosci mieszkaniowej. Instrument wycofano
ze wzgledu na jego duze obcigzenie dla budze-
tu panstwa, a mate efekty w postaci wzrostu
udziatu mieszkan wtasnosciowych w ogolnej
strukturze zasobu®.

2. Dodatek mieszkaniowy — kierowany zaréwno do
najemcow, jak i wiascicieli mieszkan, wprowa-
dzony w latach 60. i obowigzujacy w zmodyfiko-
wanej formie dotychczas®'.

3. Mechanizm Mietbremse — polegajacy na zakazie
podnoszenia czynszéw najmu przez okres naj-
blizszych 5 lat.

4. Program Baukindergeld — instrument wspieraja-
cy finansowanie zakupu/budowy doméw dla ro-
dzin z dzie¢mi oraz samotnych rodzicéw wycho-
wujgcych dzieci®2.

5.  Wohnungsbaupramie — instrument zachecajgcy
do celowego oszczedzania z przeznaczeniem na
zakup lub budowe domu na wtasnos$¢ kierowany
do mtodych ludzi®.

30 B. Egner, (2014), Wohnungspolitik seit 1945, Aus Politik und Zeitge-
scjichte, 64. Jahrgang, 20-21/2014, 12. Mai, s. 13-19.

31 Gemainsame Wohnraumoffensive von Bund (2018), Lande und Komun-
nen, Ergebnisse des Wohngipfels am 21. September 2018 im Bunde-
skanzleramt, s. 3.

32 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauenwohnen/stadtwohnen/
wohnungswirtschaft/wohnungspolitik/wohnungspolitik-node.ht-
ml#doc10656232bodyText1 dostep: 15.06.2020.

33 Gemainsame Wohnugsraumoffensive von, op. cit., s. 4.

5.7.2. Instrumenty innowacyjne

Zmiany demograficzne zwigzane ze starzeniem sie
spoteczenstwa, sprawity, ze w niemieckiej polity-
ce mieszkaniowej w ostatniej dekadzie dostrzezo-
no niedopasowanie zasobéw mieszkaniowych pod
wzgledem jakosciowym do potrzeb os6b starszych.
W celu poprawy jakosci zycia osob starszych oraz
umozliwienia im funkcjonowania w dotychczasowym
Srodowisku (otoczeniu) wprowadzono nastepujgce
instrumenty o charakterze innowacyjnym finansowa-
ne z funduszy panstwowych:

1. program wspierajgcy przebudowe mieszkan
w celu dostosowania do wieku (tzw. Alters-
gerechte Umbauen) - jest forma dotacji na
budowe/ zakup, modernizacje domu w celu
przystosowania mieszkania dla potrzeb oséb
starszych w zakresie likwidacji barier w bu-
dynkach mieszkalnych oraz wzrostu poczucia
bezpieczenstwa np. (ochrona przed wtama-
niem). Wtasciciele i najemcy mieszkan moga
ubiega¢ sie o dotacje niezaleznie od docho-
déw i wieku®*.

2. Emerytura Riester to dodatkowa forma ubezpie-
czenia emerytalno- rentowego ze wsparciem
panstwa kierowana do wszystkich oséb obje-
tych ubezpieczeniem emerytalnym. Celem in-
strumentu jest obnizenie kosztéw zwigzanych
z wydatkami mieszkaniowymi w starszym wieku.
Od 2008 r. ta forma pomocy wykorzystywana
jest do finansowania zakupu wtasnej nierucho-
mosci. W ramach Riester oferowane sg dwa
rozwigzania: 1) wykorzystanie kapitatu zgroma-
dzonego na cele emerytalne na sfinansowanie
zakupu nieruchomosci lub 2) skorzystanie z opcji
,Wohn + Riester” tzw. Riester mieszkaniowy. Dru-
gie rozwigzanie daje mozliwos¢ wykorzystania
trzech opcji finansowania: pozyczki dozywotnie;j,
umowy z towarzystwem budownictwa tgczaca
pozyczke zaliczkowg wraz z planem oszcze-
dzania na cele mieszkaniowe oraz umowe na
oszczedzanie na cele mieszkaniowe. Panstwo
dotuje sptate kredytu w ramach Wohn Riester
w wysokosci 175 euro.

Planowane naktady finansowe na osiggniecie zato-
zonych celéw to 5 miliardéw euro na finansowanie
mieszkan socjalnych w latach 2018-2021. W poro-
zumieniu z krajami zwigzkowymi rzad federalny de-
klaruje budowe ok. 100 000 dodatkowych mieszkan

34 Gemainsame Wohnungsraumoffensive von., op. cit, s. 5
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Tabela 5.7.1. Pomoc finansowa na szczeblu rzgdowym w zakresie mieszkalnictwa w Niemczech w latach 2017- 2020
w milionach euro
““
) Igi . . Ulgi . . Ulgi . . Ulgi .
Dotacje podatkowe Ogoétem Dotacje podatkowe Ogoétem Dotacje podatkowe Ogétem Dotacje podatkowe Ogétem
1,765 125 1890 2187 123 2310 3419 120 3539 3780 122 3902

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie 27-th Subsidy Reports 2017-2020, Federal Ministry of Finance, s. 21

Tabela 5.7.2. Instrumenty polityki mieszkaniowej w Niemczech w latach 2018 -2020

Instrumenty podazowe Instrumenty popytowe Instrumenty innowacyjne

Ulgi podatkowe wspierajace Dodatki mieszkaniowe

budowe mieszkar na wynajem

Baukindergeld — program wspierajacy
oszczedzanie na cele mieszkaniowe dla

rodzin z dzie¢mi

Mietbremse - zamrozenie podwyzek
czynsz6ow najmu w trakcie obowigzywania

umow najmu na 5 lat

Riester mieszkaniowy

Wohnungsbaupramie — premia
za oszczedzanie

Altergerechte Umbauen — przebudowa
dostoswana do wieku

socjalnych oraz udzielenie wsparcia krajom zwigz-
kowym na sfinansowanie budownictwa socjalnego
w wysokosci 2 miliarddw euro. Ponadto rzad planuje
przeznaczy¢ 2,7 miliarda euro na finansowanie pro-
gramu Baukindergeld oraz 790 milionéw euro na roz-
woj obszaréw miejskichs®.

Wysokos¢ dotacji i ulg podatkowych dla mieszkalnic-
twa w Niemczech na szczeblu rzgdowym zdecydowa-
nie wzrasta (por. tabela 5.7.1)

5.7.3. Efekty dla rynku mieszkaniowego

Rynek mieszkan na wynajem utrzymuje sie od
wielu lat w Niemczech na stabilnym poziomie po-
nad 40%. Proba odejscia od interwencjonizmu
panstwowego w mieszkalnictwo doprowadzita do
powaznego kryzysu spotecznego. Rosnace ceny
mieszkan i czynsze zwtaszcza w duzych miastach
doprowadzity do sytuacji, gdzie prawie 40 proc. go-
spodarstw domowych musi przeznaczac¢ ponad 30
proc. swoich dochodéw na czynsz najmu, bez optat
eksploatacyjnych (por. takze wykres 5.7.1). W licz-
bach bezwzglednych mowa jest o ponad pigciu

35 J.B. Schlomo,(2011), Unterschiede in der Eigentumsquoten von Woh-
nimmobilien - Erklarungs-versuche und Wirkungsanalyse, Schrifften
der Wissenschaftlichen Hochschule Lahr Nr.26, AKAD, s. 11; https:/
www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/bauenwohnennode.
html;jsessionid=29B6AACF5C2CD29499A90CBBA04D5BC7.2_cid295,
dostep 20.05.2020.

Zrédto: opracowanie wiasne.

milionach gospodarstw domowych, w ktérych zyje
okoto 8,6 mIn os6b®®.

Rosnaca populacja, szczegdlnie w duzych miastach,
zwiekszyta presje na niemiecki rynek mieszkaniowy
w ostatnich latach: w 2018 r. w Niemczech miesz-
kato 2,5 miliona oséb wiecej niz w 2012 r. (+ 3,1%).
Szczegdlnie duze wzrosty odnotowaty najwieksze
miasta, przede wszystkim Lipsk (+ 12,9%), Frankfurt
nad Menem (+ 9,5%) i Berlin (+ 8%). Oprécz nadwyzki
urodzen, imigracja z zagranicy jest przede wszystkim
odpowiedzialna za wzrost liczby ludnosci w miastach
o liczbie mieszkancow 100 000 lub wiecej®’.

Trudno ocenia¢ podjete dziatania w ramach polityki
mieszkaniowej w Niemczech w ciggu niespetna 2 lat
od ich wprowadzenia. Niemniej od 2017 r. obserwuje-
my nieznaczne zwiekszenie udzielonych pozwolen na
budowe, co w pdzniejszym okresie moze przyczynic¢ do
wzrostu podazy lokali mieszkalnych. Nieche¢ Niemcéw
do nabywania lokali mieszkalnych na wtasno$¢ moze
wynika¢ z obawy przed nadmiernym zadtuzaniem sie.
Odsetek ludnosci z zalegtosciami w sptacie kredytu
ksztattuje sie na niewielkim poziomie 2%. Znacznie wie-
cej 0s6b ma trudnosci ze sptatg kredytu wsrdd oséb za-
grozonych ubéstwem (por. wykres. 5.7.3.).

36 https://www.dw.com/pl/niemcy-wysokie-czynsze-rujnuj%C4%85-ludzi-
-o-niskich-dochodach/a-40494031

37 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2019/12/
PD19_N012_122.html dostep: 20.06.2020.
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Wykres. 5.7.1. Udziat kosztéw mieszkaniowych w dochodzie gospodarstwa domowego do dyspozycji w latach 2008-2018
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Zrédfo: https://www.destatis.de.

Wykres. 5.7.2. Liczba udzielonych pozwolen na budowe dla mieszkan wtasnosciowych w latach 2014-218
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Wykres. 5.7.3. Udziat ludnosci z zalegto$ciami w sptacie kredytu hipotecznego lub czynszu w (%) w latach 2008-2018
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5.8 Wegry

5.8.1. Szczegoélne uwarunkowania polityczne

i gospodarczo-spoteczne

Zmiana ustrojowa spowodowata nacjonalizacje lub sci-
stg kontrole pafstwa w stosunku do prywatnych zaso-
béw mieszkaniowych spetniajgcych okreslone warunki.
Starano sie zmniejszy¢é éwczesny deficyt mieszkanio-
wy, wywotany procesem migracji do miast, za pomoca
wieloletnich planéw inwestycyjnych dotyczacych budo-
wy nowych mieszkan. Od lat 70., poza znacznym przyro-
stem ilosciowym nowych mieszkan, poprawiat sie takze
ich standard i wielkos$¢, jeszcze w 1960 r. zas6b miesz-
kan zamieszkatych wynosit, 2,7 min, co dawato 273
mieszkania na 1000 mieszkancow, w 1990 r. zasob li-
czyt 3,7 min jednostek mieszkalnych, co oznaczato 359
mieszkan na 1000 mieszkancéw. Warto zauwazy¢, ze
ten wskaznik dla Polski dla 1988 r. wynosit jedynie 282.

0d poczatku lat 80. ztagodzono reglamentacyjng
polityke mieszkaniowg z powodu niewydolnosci
panstwa w zakresie finansowania mieszkalnictwa,
co umozliwiono wigkszag samodzielnos¢ w reali-
zacji potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jeszcze
przed zmiang ustrojowg rozpoczeto prywatyza-
cje publicznego zasobu mieszkaniowego, bardzo
wzrosto jej tempo od lat 90. (w 1990 r. wtasnos$é
mieszkan miato juz 74% gospodarstw domowych).
Regulacja prawna w 1993 r. okreslita szczego6towe
zasady wykupu mieszkan komunalnych przez ich
najemcéw, gminy w zasadzie nie mogty odmaowic,
ale nakreslono granice czasowe dla zgdan najem-
cow — byt to 1995 r,, co zostato nastepnie przedtu-
zone do 2000 r. Obecnie w dalszym ciggu te gmi-
ny, ktére chca sie pozby¢ zasobu mieszkaniowego
moga staraé sie go sprzedac.

Polityka mieszkaniowa Wegier zmieniata sie — poczat-
kowo, podobnie jak w wiekszosci panstw post-socjali-
stycznych, rzad starat sie doprowadzi¢ do zakoncze-
nia bezposredniego oddziatywania panstwa na rynku
mieszkaniowym. Sfera mieszkaniowa zostata przeka-
zana gminom, natomiast brak byto konkretnych ram
prawnych. Pojawity sie one dopiero ok. potowy lat 90.
W okresie 1989-1994 wystepowaty dwa gtéwne kierunki
polityki mieszkaniowej: prywatyzacja publicznych zaso-
béw czynszowych i pomoc w sptacie tzw. kredytéw ze
starego portfela (kredyty brane w latach 80., podobnie
jak w Polsce, po zmianie sytuacji rynkowej w zasadzie
niemozliwe do spfaty). W latach 1995-2000 skoncen-
trowano sie na stworzeniu ram instytucjonalnych fi-
nansowania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Wprowadzane instrumenty miaty na celu stworzenie no-
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woczesnego rynku kredytéw mieszkaniowych, pomoc
gminom w tworzeniu mieszkan spotecznych i rewitali-
zacje zasobow mieszkaniowych (zwtaszcza osiedli zbu-
dowanych w latach 1970-1980). Jednak koszty realiza-
cji tych zatozen byty zbyt wysokie, nowy rzad od 2002 r.
starat sie je ograniczyé, od 2005 r. proces ten sie nasilit.
Tymi, ktérzy korzystali na stosowanych instrumentach
wsparcia, byli najzamozniejsi, natomiast wyraznie wi-
doczny byt i jest brak mieszkan spotecznych dla oséb
o niskich dochodach.

Dramatyczna zmiana w sferze finansowania inwestyciji
mieszkaniowych nastgpita w wyniku wybuchu kryzy-
su finansowego. Spadek wartosci waluty wegierskiej
uderzyt w kredytobiorcow i banki, ktére zbyt mocno
zaangazowaty sie w kredyty walutowe. Ponadto, ban-
ki zmieniaty oprocentowanie kredytow, ktére w sumie
staty sie powaznym obcigzeniem dla kredytobiorcow.
Udzielanie nowych kredytéw stato sie rzadkie, dewelo-
perzy ograniczali aktywnos¢ budowlang, spadaty ceny
nieruchomosci i liczba transakcji. Wprowadzono rézne
rozwigzania o charakterze doraznym, ktére miaty po-
moc kredytobiorcom.

5.8.2. Instrumenty popytowe i mieszane

Programy wsparcia funkcjonujgce na Wegrzech cha-
rakteryzuja sie duzg zmiennoscig warunkow uzyskania
pomocy. Wynika to po czesci ze zmiennego otoczenia
gospodarczego — w szczegdlnosci byto to widoczne
w latach 90. i na poczatku XXI w., ale takze ze zmian po-
litycznych ekipy rzadzacej. W latach 90. na Wegrzech,
podobnie jak w Polsce, widoczne byto zatamanie bu-
downictwa mieszkaniowego, dotychczasowe zasady
finansowania przestaty obowigzywac¢, a w warunkach
wysokiej inflacji i braku rozwinietego rynku kredytowe-
go bardzo trudno byto uzyska¢ srodki finansowe na bu-
dowe. W tej sytuacji wprowadzono na wzor niemiecki
instrument Bausparkasse w 1996 r., umozliwiono tez
funkcjonowanie bankom hipotecznym.

Najbardziej istotne instrumenty wsparcia oparte byty
na wspieraniu strony popytowej, polegaty na promo-
waniu oszczedzania, ulgach podatkowych, doptatach
do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych i do-
ptatach w razie zakupu mieszkania.

Wspierajgce wiasnosc, oszczedzanie na mieszka-
nie (lakastakarék), wsparcie obowigzywato w latach
1997-2018. Beneficjenci oszczedzali w celu nabycia
nowego domu albo remontu, modernizacji domu, kté-
ry zamieszkiwali, mozna tez byto oszczednosciami
sptaci¢ kredyt hipoteczny. Miesieczne oszczedno-
$ci byty premiowane przez panstwo do 30% poprzez

O
;
=



/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

<:> ROZDZIAL V

Tabela 5.8.1. Instrumenty polityki mieszkaniowej na Wegrzech

Instrumenty popytowe Instrumenty podazowe Instrumenty mieszane/innowacyjne

Ulgi podatkowe w podatkach dochodo- Wsparcie dla gmin przy budowie miesz- Oszczedzanie na cele mieszkaniowe

wych kan spotecznych i rewitalizacji

Doptaty do oprocentowania kredytéw

Doptaty w przypadku nabycia przez go-
spodarstwa domowe jednostek miesz-
kalnych na okreslonych warunkach

mieszkaniowego

doptaty, ale do granicy 72 000 HUF na rok. Oprocen-
towanie oszczednosci byto zwolnione z podatku od
zyskéw kapitatowych.

Ulga w podatku dochodowym od oséb fizycznych
zwigzana z zaciggnieciem kredytu hipotecznego
mieszkaniowego byta jedng z najwazniejszych ulg
podatkowych. Przepisy zaostrzono w 2004 r., kie-
dy to ulga byta ograniczona poziomem dochodu, jej
warto$¢ bezwzgledna zostata zmniejszona (do 120
tys. HUF), a w przypadku mieszkan uzywanych usta-
lono nizszy wskaznik rat sptaty. Ponadto ustalono
putap mozliwej kwoty kredytu, pomoc ograniczono
do pierwszych pieciu lat sptaty. Ta forma ulgi podat-
kowej zostata wyeliminowana w 2006 r. i nie byta juz
dostepna od 1 stycznia 2007.

Pomoc dla kredytobiorcow (otthonteremtési kamat-
tamogatas). Doptaty do oprocentowania kredytow
w wysokosci 60% (gdy rodzina posiadata do dwdjki

Preferencyjne pozyczki remontowe

z bonusem w postaci doptaty od pani-
stwa (wykorzystywano gtéwnie w celach
remontowych)

Pomoc panstwa dla kredytobiorcéw
z kredytami denominowanymi w wa-
lutach obcych (panistwo kupowato
mieszkanie i zawierato umowe najmu
z kredytobiorca z opcjg zakupu)

Obnizenie stawki Vat dla budownictwa

Zrédto: opracowanie wtasne

dzieci) i 70%, gdy w rodzinie byto powyzej dwdjki dzieci
a nabywano nowa jednostke mieszkalna. Jesli nabywa-
no na rynku wtérnym doptaty byty ograniczone do 50%.
Przeznaczeniem kredytéw miato by¢ nabycie nowej
jednostki mieszkalnej, remont istniejgcej albo budowa
w przeciggu 5 lat, do wartosci 15 milionéw HUF w przy-
padku nowej nieruchomosci (jej maksymalna warto$¢
to 30 milionéw HUF), 10 milionéw HUF w przypadku nie-
ruchomosci na rynku wtérnym (warto$¢ nieruchomosci
do wysokosci 20 milionéw HUF). Koszt remontu nie
mogt przekraczaé 15 milionéw HUF, a co najmniej 70%
powinno by¢ udokumentowane fakturami VAT.

Program Rodzinnych zasitkow mieszkaniowych
(Csaladi otthonteremtési kedvezmény) dziatajacy od
2015 r. w celu aktywizacji budownictwa mieszkanio-
wego i wsparcia rodzin z dzie¢mi. Doptaty od 600 tys.
do 10 milionéw HUF, o charakterze bezzwrotnym.
Moga by¢ przeznaczone na nabycie jednostki miesz-
kalnej lub powiekszenie istniejgcej. Konkretna wyso-

Wykres 5.8.1. Mieszkania oddawane do uzytku na Wegrzech w latach 1989-2019
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych HSO.
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Wykres 5.8.2. Roczny rozmiar mieszkaniowej akcji kredytowej w latach 2001-2019

250000

200000

150000

100000

50000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

[l liczba kredytéw mieszkaniowych udzielonych w danym roku
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w tym: kredyty denominowane w walutach obcych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych HSO.

Wykres 5.8.3. Wyptacone kredyty mieszkaniowe wedtug przeznaczenia, lata 2001-2019
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kos¢ doptaty jest wyliczana na podstawie klasy ener-
getycznej jednostki mieszkalnej i liczby dzieci.

5.8.3. Efekty prowadzonych dziatan

Odpowiedzi na przyjete kierunki polityki mieszka-
niowej nalezy szuka¢ w aktywnosci budownictwa
mieszkaniowego, zmianach na rynku mieszkanio-
wym w postaci zmian wielkosci obrotu i wysoko-
sci cen, a takze aktywnosci kredytowej. Rozmiar
budownictwa mieszkaniowego zmniejszyt sie dra-
matycznie w latrach 90., co wynikato z wygasniecia
dotychczasowego finansowania oraz przeksztatcen
transformacyjnych — por. wykres.

Dzieki doptatom do oprocentowania kredytow, kto-
re miaty wrecz charakter powszechny na poczatku
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B w tym: na budowe

W w tym: zakup na rynku wtérnym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych HSO.

nowego wieku, aktywno$¢ budowlana wyraznie
wzrosta — por. Wykres 5.8.1. Koniec intensywne-
go wspierania kredytobiorcéw, ktéry nastgpit od
2005 r. (od 2007 r. nie byto juz ulg podatkowych
w podatkach dochodowych) mozna takze zauwa-
zy¢ z pewnym opoznieniem w liczbie oddawanych
do uzytku mieszkan.

W miejsce kredytéw wspieranych przez panstwo
weszty tanie (ale ryzykowne) kredyty denominowa-
ne w walutach obcych - por. wykres 5.8.2. Zapas¢
na rynku budowlanym i kredytowym zasadniczo
wynikaty z wybuchu globalnego kryzysu finansowe-
go i zmian otoczenia gospodarczego, ktére z tego
wynikaty. Na rynku kredytowym byto to widoczne
bezposrednio, budownictwo mieszkaniowe odpo-
wiedziato z opdznieniem, wynikajgcym ze specyfiki
tej branzy.
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Wykres 5.8.4. Wielko$¢ obrotu jednostkami mieszkaniowymi w latach 2007-2019
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych HSO.

Wykres 5.8.5. Przecigtne ceny 1 m2 mieszkania w latach 2007-2019 (tys. HUF)
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B przecietna cena 1 mkw mieszkania na rynku pierwotnym w Budapeszcie

przecietna cena T mkw mieszkania na rynku pierwotnym na Wegrzech

Nalezy zauwazyé¢, ze analiza celéw kredytobiorcéw
wyraznie wskazuje, ze najwiekszg popularnoscia
cieszyty sie zakupy na rynku wtérnym, co jest tez po-
twierdzone danymi dotyczgcymi obrotu — por. wykres
5.8.3. Gospodarstwa domowe chetniej wykorzysty-
waty kredyty na modernizacje i remonty, niz na zaku-
py na rynku pierwotnym.

Dostepne dane pozwalajg na konsekwentne $ledze-
nie zmian cen od 2007 r. - por. wykres 5.8.5. Wyraz-
ne sg réznice miedzy stolicg, a przecietng dla catego
panstwa oraz znacznie wyzsze ceny na rynku pier-
wotnym.

Instrumenty wsparcia, ktére obecnie obowigzuja
na Wegrzech, maja silny element spoteczny, przede
wszystkim promujg rodziny wielodzietne, ale nie prze-
ktada sig to silnie na dzietnos¢, ani na rozwoj budow-

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych HSO.

nictwa mieszkaniowego®. Odpowiedz jest silna po
stronie cen, to oznacza, ze dla gospodarstw nieza-
moznych, przy braku dostepnych mieszkan spotecz-
nych, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest dal-
szym ciggu powaznym problemem, w szczegdlnosci
w wazniejszych osrodkach miejskich.

Polityka mieszkaniowa silnie nastawiona na wspie-
ranie wtasnosci spowodowata dynamiczny przyrost
kredytdw hipotecznych, wzrost cen nieruchomosci,
ale takze obcigzenie budzetu panstwa w skali, ktérej
nikt wczesniej nie przewidywat. Tymi, ktérzy korzysta-
li na wprowadzonych zasadach byli najzamozniejsi.

38 L. Stone (2018), Is Hungary experiencing a policy-induced baby boom.
Institute for Family Studies. https://ifstudies. org/blog/is-hungary-expe-
riencing-a-policy-induced-baby-boom. Accessed February, 1, 2020.
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6.1. Ramy teoretyczne

6.1.1. Proces ewaluac;ji

Jak wskazano we wczesniejszych czesciach opra-
cowania, jest wiele instrumentéw wsparcia zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych. Moga by¢ one
wykorzystywane zarowno na poziomie ogolnopan-
stwowym, jak i lokalnym. Podstawowa kwestig jest
okreslenie celow interwencji publicznej, grup, kto-
rych pomoc ma dotyczyé oraz pomiar uzyskanych
efektow. Roznorodnosé stosowanych instrumen-
téw, oznacza koniecznos¢ wykorzystywania wielu
wskaznikow pozwalajacych oceni¢ ich skutecz-
nosé, wymaga stworzenia systemu wskaznikéw
indywidualnie dobranych do stosowanych instru-
mentéw i uwarunkowan spoteczno-gospodarczych,
prawnych i politycznych.

Wskazana tematyka plasuje sie na obszarze ewalu-
acji i monitoringu projektow, programéw czy tez funk-
cjonowania poszczegdélnych sfer polityki publicznej.
Rzetelng ewaluacje cechuje wieloaspektowos¢ analiz
i uwzglednionych kryteriéw. Podstawowe elementy
systemu polityki spotecznej obejmuja: potrzeby (ro-
zumiane jako luki miedzy faktyczna sytuacjag odbior-
cow, a sytuacjg pozadang), cele (dgzenia, obejmujgce
priorytety w zakresie usuwania zaobserwowanych

Rysunek 6.1. Pigciobok ewaluacji
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luk), naktady (zaangazowane zasoby), produkty
(dziatania, narzedzia interwencji) oraz skutki (efekty
wprowadzonych zmian, zaréwno pozadane, jak i nie-
oczekiwane). Ewaluacja moze obejmowac analizy
wielokierunkowych relacji pomiedzy tymi elementami
(zob. rysunek 6.1).

Zaprezentowane mozliwosci prowadzenia analiz od-
zwierciedlajg ztozonos¢ i wielopoziomowos¢ ewalu-
acji. Potrzeby odbiorcéw mozemy konfrontowaé ze
skutkami, celami, produktami i naktadami (np. spraw-
dzaé czy sg one zgodne z potrzebami, czy obserwu-
jemy ograniczanie luki), mozemy oceniaé¢ stosunek
naktadéw poniesionych na realizacje projektu czy
programu w odniesieniu do naktadéw niezbednych
do zaspokojenia potrzeb odbiorcéw czy tez propor-
cjonalnos¢ naktadow poniesionych do naktadéw ko-
niecznych w celu zaspokojenia potrzeb.

6.1.2. Kryteria oceny interwencji publicznej

Zestawienie typowych kryteriow oceny interwencji
publicznej obejmuje: skutecznosé, efektywnos¢, uzy-
tecznosé, trafnos$¢ i trwatos¢ podjetych dziatan. Kaz-
da z tych kategorii oznacza inny kierunek analiz.

Skutecznos$¢ — oznacza osigganie pozadanych wy-
nikow (skutkow) i odzwierciedla stopien osiggnie-

SKUTKI

Relacja
produktow
do skutkdéw

Relacja
T potrzeb - -
“ do produktow L7

PRODUKTY

Relacja
produkéw
Relacja do naktadow
N naktadow

«  do skutkéw

Relacja
naktadéw do celow

NAKLADY

Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie R. Szarfenberg, Ewaluacja w polityce spotecznej.

Kryteria ewaluacji — uzytecznosé, trwatosc, trafnosc, s. 2, http://rszarf.ips.uw.edu.pl/ewalps/dzienne/06n.pdf dostep (15.06.2020).
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cia celow. Stanowi relacje zgodnosci uzyskanego
wyniku sfinalizowanego dziatania, programu czy
projektu z celami dla niego okreslonymi. W tym
przypadku nie bierzemy pod uwage poniesionych
kosztow (naktadoéw). Ponadto bierzemy pod uwage
tylko skutki przewidywane. Nie ma zadnego poje-
dynczego miernika czy rachunku, ktéry pozwolitby
oceni¢ skutecznosé.

Efektywnos$é to inaczej wydajnosé. Obejmuje ona
ocene wynikow w stosunku do wtozonej pracy, po-
niesionych kosztéw, oznacza odniesienie naktadéw
do efektéow (skutkéw). W ujeciu ekonomicznym
obejmuje dgzenie do maksymalizacji efektow przy
okreslonych naktadach lub do minimalizacji nakta-
déw potrzebnych w celu osiggniecia okreslonego
efektu. W szerokim ujeciu mozna moéwié o dwéch
podejsciach do badania efektywnosci, ktére w na-
jogolniejszym sensie roznig sie horyzontem cza-
sowym, w jakim dokonywana jest analiza, a przez
to odmiennym rozumieniem celdw dziatalnosci.
Chodzi tu o efektywnos$¢ dynamiczng (adaptacyj-
ng), ktéra zwigzana jest ze zdolnoscig do wzrostu
i rozwoju w perspektywie diugookresowej, oraz
efektywnos¢ statyczng (alokacyjng), ktéra z kolei
koncentruje sie na unikaniu marnotrawstwa posia-
danych (statych w danym okresie) zasobow i ich
najlepszej alokacji'.To ujecie jest tozsame z za-
prezentowanym powyzej podejsciem ekonomicz-
nym. W ujeciu dynamicznym - celem dziatan nie
jest unikanie marnotrawstwa srodkéw, lecz ciagte
odkrywanie i tworzenie nowych celéw i srodkdw,
w odpowiedzi na obserwowane zmiany otoczenia
i sytuacji beneficjentow.

Uzytecznos¢ - oznacza przydatnosc. Dotyczy relacji
pomiedzy efektami (skutkami) interwencji a zidenty-
filkowanymi potrzebami.

Trafnos¢ odnosi sie do adekwatnosci podjetych dzia-
tan w stosunku do potrzeb lub sformutowanych ce-
[6w.

Z kolei trwatosé oznacza zdolno$¢ do utrzymywania
sie efektéw w dtugim czasie.

Kazde z tych kryteriéw oznacza inny rodzaj i kierunek
analiz. Tym samym dla petnej ewaluacji niezbedne
jest okreslenie potrzeb, celéw, narzedzi, zidentyfiko-

1 E.Rollnik-Sadowska (2019), Efektywnos¢ instytucji publicznych
— przyktad powiatowych urzedéw pracy w Polsce. Pojecie,
determinanty, metodyka pomiaru, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Biatostockiej Biatystok, s. 19.
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wanie wynikow projektu lub programu oraz pomiar
czasu trwania wynikow.

W zwigzku z powszechnoscig realizacji polityki spéj-
nosci, spopularyzowana zostata takze klasyfikacja
miernikdw zawarta w dokumentach europejskich
zwigzanych z metodami ewaluacji. Przewidujg one
nastepujaca klasyfikacje wskaznikéw lub miernikow
wykorzystywanych w ocenie polityk, programéw
i dziatan instytucji?:

1. Mierniki produktu umozliwiajg identyfikacje wy-
konania konkretnego zadania w danym czasie.

2. Mierniki rezultatu mierzg skutki podejmowanych
dziatan. Mierzg bezposrednie i natychmiastowe
efekty realizacji zadan dla beneficjentéw. Pozwa-
lajg na uzyskanie informacji o pozytywnych zmia-
nach, ktore zainicjowane zostaty dzieki realizacji
danego programu lub projektu.

3. Mierniki oddziatywania stuzg do pomiaru dtu-
goterminowych efektdéw realizowanych progra-
mow. Moga mierzy¢é bezposrednie skutki reali-
zacji poszczegolnych dziatan, ktére ujawniajg sie
po dtuzszym czasie lub odnosi¢ sie do wartosci,
ktore tylko posrednio sg efektem realizacji przed-
siewziec, ale majg wptyw globalny.

4. Mierniki skuteczno$ci mierzg stopien osiggnie-
cia zamierzonych celéw — skutecznos¢ odnosi
sie do okreslenia stopnia zaawansowania zapla-
nowanych i rozpoczetych dziatan, a takze obser-
wowanego w danym momencie odchylenia od
petnego wykonania lub zatozonego celu (mier-
niki te moga obejmowac wybrane, stosownie do
sformutowanych celdw, wskazniki produktu, re-
zultatu i oddziatywania).

5. Mierniki efektywnosci stuzg do pomiaru relacji
pomiedzy naktadami i osiggnietymi efektami.

Ocena skutecznosci interwencji publicznej odno-
si sie do kategorii wyniku i wptywu. Wynik odnosi
sie do zmiany nastepujacej w rezultacie podjetych
dziatan. Chodzi tutaj zarowno o efekt dtugo-jak
i krétkoterminowy. Natomiast wptyw dotyczy oceny
tego w jakim stopniu otrzymane wyniki mozna przy-
pisa¢ konkretnym, podjetym dziataniom. Zatem
obejmuje wyniki skorygowane w celu wyelimino-
wania efektow, ktére pojawityby sie niezaleznie od
podjecia lub zaniechania dziatan, a takze efektéw

2 Tamze,s. 66.
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realizacji innych programow, projektow i dziatan in-
nych podmiotéw oraz ewentualnej redukcji efektéw
z uptywem czasu. Pozwala to zainteresowanym
stronom na ocene wktadu dziatan w osiggniecie
zidentyfikowanych wynikéw oraz tego, jak trwaty
moze by¢ efekt.

Zaznaczy¢ nalezy ponadto, ze pomiar wynikdw ro-
zumianych jako zmiany w stosunku do sytuacji, ob-
serwowanej przy zaniechaniu interwencji, wymaga
ustanowienia wartosci odniesienia (benchmarku).
Jest to mozliwe poprzez prowadzenie réwnolegtych
pomiaréw w grupie kontrolnej lub badanie sytuaciji be-
neficjentéw przed interwencja.

Koncentrujgc uwage na ocenie skutecznosci, nalezy
ponadto zauwazy¢, ze mozemy rozpatrywac skutecz-
nos¢ na poziomie prowadzonej polityki, na poziomie
dziatalnosci okreslonego podmiotu lub instytucji,
a takze na poziomie programu lub instrumentu. Kaz-
dy z tych poziomoéw bedzie charakteryzowat sie in-
nym podej$sciem do prowadzonych analiz i réznym
ich zakresem.

W przypadku ewaluacji skutecznosci polityki prowa-
dzone analizy moga opiera¢ sie na benchmarkingu
w ujeciu miedzynarodowym, czyli poszukiwaniu, iden-
tyfikowaniu najlepszych przyktadéw, chociazby za
pomoca metody wzorca rozwoju i adoptowaniu tych
wzorcOw na grunt krajowy. Natomiast ewaluacja sku-
tecznosci programu czy instrumentu polega na wery-
fikacji stopnia osiaggniecia zatozonych celow. W tym
przypadku punktem odniesienia sg okreslone na eta-
pie tworzenia programu docelowe wartosci wskazni-
kéw obrazujgce planowane efekty jego realizacji (por.
rozdziat 6.5-6.8).

6.2. Wskazniki do oceny stanu
mieszkalnictwa i prowadzonej polityki
mieszkaniowej

6.2.1. Ujecie zasobowe

Jak wskazano wczesniej, pomiar wyniku i wptywu
stosowanych instrumentéw polityki mieszkaniowej
wymagajg ustanowienia wartosci odniesienia (ben-
chmarku). W wypadku badania skutecznos$ci polityki
mieszkaniowej mozna oprze¢ sie na danych o sytu-
acji na rynkach mieszkaniowych innych panstw, co
pozwala na szerszg perspektywe, okreslenie pozyciji
badanego panistwa w stosunku do przecietnej (o ile
da sie jg obliczy¢) lub w stosunku do tych, ktérzy zaj-
muj3 najlepsza i najgorszg pozycje (o ile jest mozli-
we wartosciowanie). W wypadku oceny dotyczacej
mieszkalnictwa mozna oprzec¢ sie na prostych wskaz-
nikach obrazujgcych stan rynku mieszkaniowego,
w szczegoblnosci mozna tu zaliczyé: wielkos$¢ zasobu
mieszkaniowego na 1000 mieszkancéw, dane doty-
czgce wtasciwosci przecietnej jednostki mieszkalnej
(w tym jej stanu technicznego), rozmiar budownictwa
mieszkaniowego i jego strukture przedmiotowa i pod-
miotowa, strukture i rodzaj praw do nieruchomosci.
Bioragc pod uwage zatozone cele na poziomie indywi-
dualnego panstwa, mozna analizowa¢ zmiany w da-
nym okresie w odniesieniu do wczesniej uzyskanych
wynikéw. Przyktad takiej analizy zaprezentowano
w tabeli 6.1.

Analiza historyczna zasobu pozwala oceni¢ w ujeciu
dtugoterminowym badang ceche (np. deficyt miesz-
kan) w odniesieniu do dynamiki zmian, w tym pozycji
badanego kraju w stosunku do innych panstw. Jak

Tabela 6.1. Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkarncéw w wybranych parnstwach w perspektywie powojennej (mieszkania

zamieszkate)

Wskaznik
w 2001 r.

Czechostowacja

od 1990 r. Czechy 1R Ly
Francja 1962 304 1973
Niemcy Zachodnie 1956 249 1972
Niemcy Wschodnie 1967 372 1971
Wegry 1960 273 1973
Polska 1960 236 1970
Hiszpania 1950 225 1970
Wielka Brytania 1951 274 1971

344 402 441
327

b.d. 451
356
321 363 391
254 300 330
313 352 390
338 408 421

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych krajowych urzedéw statystycznych.
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wynika z przytoczonych danych, polskie mieszkalnic-
two charakteryzowato sie niewielkim rozmiarem za-
sobu, czego nie udato sie w perspektywie wieloletniej
zasadniczo zmienic.

6.2.2. Ujecie finansowe

System finansowania mieszkalnictwa mozna po-
dzieli¢ na czes¢ prywatng (rynkowa) i publiczna
(szerzej w rozdziale 3). W rynkowym systemie
finansowania przeptywy s$rodkéw reguluje me-
chanizm rynkowy, a publiczny system finansowy
powinien korygowaé¢ niedoskonatosci systemu
rynkowego, pozwala¢ wtadzy publicznej na dostar-
czanie débr publicznych, a takze ustug i Swiadczen
spotecznych®. Publiczny system finansowania nie-
ruchomosci mieszkaniowych obejmuje metody
i instrumenty wsparcia przede wszystkim w celu
zagwarantowania dostepnosci mieszkan z wtia-
$ciwym standardem dla gospodarstw domowych,
ktére nie moga samodzielnie pokry¢ ich kosztéw
po cenach rynkowych (w zaleznosci od przyjetych
zatozen polityki mieszkaniowej, moze on by¢ skon-
centrowany na wtasnosci lub/i najmie).

System wsparcia finansowego jest oceniany jako
efektywny, jezeli dzieki niemu osigga sie zatozone
cele przy danych zasobach finansowych. Efektyw-
nos¢ mierzy sie stosunkiem wartosci dodanej do
poniesionych kosztéw, co jest trudne do policze-
nia w odniesieniu do mieszkalnictwa. Powinno sig
bra¢ pod uwage zdyskontowang wartos¢ przysztych
wydatkéw panstwa ponoszonych z danego tytutu.
Efektywny system nie powinien by¢ skierowany do
wszystkich grup dochodowych, panstwo powinno
okresli¢ priorytety, najczesciej to grupy nizej uposa-
zone i wspomagac je fiskalnie. Zadnego paristwa nie
staé na wspieranie grup zamozniejszych i inwestu-
jacych w dtuzszej perspektywie. Prawidtowy system
wsparcia powinien opiera¢ sie w czesci na systemie
oszczednosciowym, charakteryzowac sie trwatymi re-
gutami o charakterze zasadniczym oraz elementami,
ktére mozna elastycznie korygowa¢ w celu dostoso-
wania do zmieniajgcej sie sytuacji rynkowej. Wskaz-
niki wykorzystywane w sferze finansowej dotyczg
m.in. rozmiaréw akcji kredytowej i dynamiki jej zmian,
takze w odniesieniu do PKB, obcigzen kredytowych
gospodarstw domowych, w tym poziomu zalegtosci
w sptatach, wielkosci dofinansowania ze Zrédet pu-
blicznych ogdétem i w stosunku do PKB. Przyktady zo-
staty zaprezentowane w rozdziatach 3 i 5.

3 Gléwka G. (2012), System finansowania..., op. cit.

Nalezy tu takze wspomnie¢ o ujeciu finansowym, ale
w odniesieniu do sytuacji materialnej gospodarstw
domowych. Analizuje sie znaczenie wydatkow miesz-
kaniowych ponoszonych przez gospodarstwa domo-
we na cele mieszkaniowe w relacji do uzyskiwanych
dochodoéw i konsekwenciji tej zaleznosci dla spote-
czenstwa i gospodarki.

6.3. Potrzeba jednorodnosci zrédet danych
Dokonujac poréwnan miedzynarodowych, konieczne
jest sieganie do jednorodnych Zrédet (np. spiséw po-
wszechnych), aczkolwiek nie mozna zapomina¢, ze
w warstwie metodologicznej moga sie one nieco réz-
ni¢. Najlepszym rozwigzaniem bytoby prowadzenie jed-
norodnych metodologicznie badan we wszystkich ana-
lizowanych krajach, przyktady takie sg jednak nieliczne,
nalezy do nich badanie przeprowadzane periodycznie
wsréd panstw Unii Europejskiej dotyczace warunkéw
zycia, w tym mieszkalnictwa (EU-SILC). Na podstawie
wynikdw mozna obserwowa¢ zmiany natezenia pro-
bleméw mieszkaniowych w poszczegolnych grupach
dochodowych, mozna wiec prowadzi¢ analizy kompa-
ratywne, zarowno w ujeciu zasobowym, jak i finanso-
wym. Dostepne wskazniki to: struktura wtasnosciowa
i rodzajowa zasobu mieszkaniowego, jakos¢ zasobu,
rozmiar kosztéw mieszkaniowych ponoszonych przez
gospodarstwa domowe. Prezentowane ponizej przy-
ktady dotyczg przecigzenia gospodarstw domowych
kosztami mieszkaniowymi (przecigzenie oznacza, ze
gospodarstwo domowe wydaje wiecej niz 40% swo-
jego dochodu do dyspozycji na koszty mieszkaniowe)
oraz jakosci zamieszkiwania w postaci przeludnienia
i ztego stanu technicznego. W zaprezentowanej ana-
lizie odniesiono sie do najmniej zamoznych gospo-
darstw domowych, ze wzgledu na powszechnos¢ celu
interwencji publicznej w postaci pomocy w zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych osobom najmniej zamoz-
nym — por. wykres 6.1. Obraz sytuacji mieszkaniowej
Polakéw na tle warunkéw mieszkaniowych obywatel
UE zostat zaprezentowany w rozdziale 1.

Zmiana skali przecigzenia kosztami mieszkaniowymi
w grupie gospodarstw najmniej zamoznych obserwo-
wane w dtugim okresie wskazujg posrednio na sku-
tecznos¢ prowadzonej polityki mieszkaniowej w od-
niesieniu do zatozonego celu — por. wykres. 6.1.

Innymi wskaznikami, ktdre mozna wykorzysta¢ do
analiz komparatywnych sa: przeludnienie mieszkan
oraz powazna deprywacja mieszkaniowa — por. wy-
kresy 6.2 6.3. Oba te wskazniki analizowane w ujeciu
wieloletnim obrazujg warunki mieszkaniowe i kieru-
nek oraz dynamike ich zmian.
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Wykres 6.1. Przecigzenie kosztami mieszkaniowymi wsréd gospodarstw domowych z pierwszego kwintyla dochodowego
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Zrédto: oprac. wiasne na podstawie EU-SILC.

Wykres 6.2. Przeludnienie mieszkan wsréd gospodarstw domowych z pierwszego kwintyla dochodowego
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Opisane wskazniki okreslajg rozmiar problemow
mieszkaniowych w danym panstwie, wyniki mozna
przedstawi¢ bioragc pod uwage wszystkie kraje UE
(por. rozdz. 1) lub prowadzac bardziej szczegdtowe
analizy, odnoszac sie do poszczegdlnych panstw
(interesujace sg np. poréwnania Polski z innymi pan-
stwami post-socjalistycznymi).

6.4.  Wybrane wskazniki wykorzystywane
przez organizacje miedzynarodowe

ONZ Habitat wykorzystuje do oceny sytuacji miesz-
kaniowej i analiz komparatywnych m.in. wskaznik

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Francja

B Wegry [ Polska Wielka Brytania

Zrédto: oprac. wiasne na podstawie EU-SILC.

dostepnosci mieszkaniowej: gdy wydatki mieszka-
niowe netto nie przekraczajg 30% dochodu gospo-
darstwa domowego, uznaje sie, ze mieszkanie jest
dostepne.

Organizacja Habitat for Humanity International opie-
ra swoje analizy i oceny polityki mieszkaniowej na
Global Housing Indicators. To system wskaznikow
zbudowany na podstawie pieciu zbiorow danych,
ktére dotycza: praw do nieruchomosci, finansowa-
nia, subsydiowania, infrastruktury i regulacji praw-
nych. W pierwszej grupie bierze sie pod uwage
bariery w uzyskaniu wtasnosci, system rejestraciji
praw do nieruchomosci, uprawnienia squattersow,
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Wykres 6.3. Powazna deprywacja mieszkaniowa wsrdd gospodarstw domowych z pierwszego kwintyla dochodowego
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realizacje eksmisji, zasady pozbywania sie slum-
sow. Do drugiej grupy naleza: dostepnosé i zakres
finansowania, ubezpieczanie, zarzagdzanie ryzykiem,
rynek wtérny i mikrokredyty. Dane o subsydiowaniu
dotycza: typu subsydidw, korzysci, ktore przynoszg,
grup docelowych, przejrzystosci i priorytetéw rzado-
wych. W sferze infrastruktury bada sie: drogi i trans-
port publiczny, dostepnos¢ wodociggdw, kanalizaciji
i sieci elektrycznej, bezpieczenstwo oraz zasady pla-
nowania i finansowania. W ostatniej grupie — regu-
lacji prawnych - zbierane dane dotycza ograniczen
w uzytkowaniu gruntéw, stref zakazu zabudowy, pra-
wa budowlanego, kontroli czynszéw i ochrony $ro-
dowiska.

6.5. Proces ewaluacji programu
mieszkaniowego na przykladzie
Niemiec

Jak wskazano wczesniej, proces ewaluacji konkret-
nych programéw i instrumentéw wsparcia jest wie-
lowymiarowy i ztozony. Juz na poziomie ustalania
celéw, grupy docelowej i stosowanych instrumen-
tow powinny zostaé przewidziane mierniki, ktdre
pozwolg na ocene wyniku i wptywu. Aby mierniki
spetniaty swoje zadanie, od poczatku realizacji na-
lezy gromadzi¢ odpowiednie dane, ktore nastepnie
postuzg do oceny. O poziomie skomplikowania
tego zadania moze $wiadczy¢ to, ze dokument
przedstawiajacy zasady ewaluacji dla programu
KFW - Forederprogramms ,Altersgerecht Umbau-

M Francja

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

W Wegry Polska Wielka Brytania

Zrédto: oprac. wiasne na podstawie EU-SILC.

en”, wdrozonego w Niemczech (szerzej o progra-
mie w rozdziale 5) liczy ok. 100 stron. Autorzy
wskazujg na niezbednos¢ kompleksowego badania
ewaluacyjnego, przeprowadzanego na podstawie
dobrze przygotowanego zbioru informacji dotycza-
cych realizacji programu. Jest to konieczne do ba-
dania skutecznos$ci programu.

Ocena programu odbywa sie z wykorzystaniem czte-
rech kryteriow:

»  trafnosci/istotnosci,

»  skutecznosci,

>  wplywu,

»  trwatosci/zrownowazonego rozwoju.

Kryterium istotnosci odnosi sie do zgodnosci progra-
mu z wyznaczonymi celami polityki mieszkaniowe;j
oraz identyfikacji wtasciwych dziatan.

Kryterium skutecznos$ci pozwala na okreslenie w ja-
kim stopniu mozna dotrze¢ do zidentyfikowanych
grup docelowych za pomocg programu.

Kryterium wptywu koncentruje sie na pozytywnych
skutkach programu wykraczajgcych poza jego bezpo-
Srednie cele. W tym celu analizowane sg makroeko-

nomiczne i spoteczne skutki programu.

Kryterium trwato$ci/zrownowazonego rozwoju
pozwala na wskazanie takze skutkow makroeko-
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nomicznych i spotecznych w odniesieniu do przy-
sztosci (analiza polegajgca na prognozowaniu i sy-
mulacji).

W celu przeprowadzenia badania ewaluacyjnego wy-
korzystano sie trzy gtéwne zrédta danych:

Podstawowym zrédtem informacji/danych byty
dane beneficjentow programu gromadzone przez
KFW na potrzeby przeprowadzenia wtasciwej oce-
ny programu. Drugim istotnym zZrodtem danych wy-
korzystanych w badaniu byty badania ankietowe
przeprowadzone wsréd ok. 31 000 beneficjentéw
programu dotyczgce m.in. motywow przystagpie-
nia do programu oraz doswiadczen zwigzanych
z udziatem w programie. Przeprowadzenie badan
ankietowych umozliwia analize trafnosci doboru
grupy docelowej oraz ocene skutecznosci przyzna-
nego dofinansowania.

Dodatkowym zZrédtem informacji byto zaangazowanie
Urzedu Statystycznego na szczeblu federalnym obej-
mujgce gromadzenie danych na potrzeby reprezen-
tatywnej kwantyfikacji mieszkan bez barier co dato
mozliwos$¢ wyciggania odpowiednich wnioskow*.

6.6. Proba identyfikacji zasad oceny
instrumentow wsparcia stosowanych
w Polsce

6.6.1. Problem braku okreslenia narzedzi pomiaru
W Polsce w przypadku wiekszosci dotychczas stoso-
wanych instrumentéw polityki mieszkaniowej i pro-
gramow nie sformutowano celéw w ujeciu iloscio-
wym, co uniemozliwia ocene ich skutecznosci.

Dostepne dane majg charakter ogolnikowy i nie sg
wystarczajgce do przeprowadzenia oceny — Wskazu-
je na to Rekomendacja NIK co do oceny skuteczno-
Sci/efektywnosci MdM.

W programach rzadowych oferujgcych pomoc pan-
stwa powinny by¢ jednoznacznie okreslone mierzal-
ne cele programu. Do petnej oceny skutecznosci
i efektywnosci realizacji programu w kontekscie
osigganych celdw nalezy wyznaczac¢ odpowiednie

4 Ph. Deschermaier, A. Hartung, M. Vache, |. Weber (2020), Evaluation
des KfW-Forderprogramms ,Altersgerecht Um-bauen (Barrierereduzie-
rung — Einbruchschutz)”, IWU, Darmstadt, s. 21

—iip

narzedzia w celu monitorowania stopnia osiaganych
celdéw. Ustalenia kontroli wskazuja, Zze przyjete mier-
niki i uzyskiwane w toku realizacji Programu dane
nie pozwalaja na petng ocene efektywnosci progra-
mu w kontekscie osiggniecia celéw: demograficzne-
go oraz dotyczgcego rozwoju inwestycji budownic-
twa mieszkaniowego®.”

6.6.2. Stopien osiagniecia celéow Narodowego
Programu Mieszkaniowego 2030

Wskazniki, ktére opisujg stopien osiggniecia celéw
NPM zebrano w tabeli 6.2.

W Swietle zaprezentowanych powyzej wskaznikow
osiaggniecia celéw NPM nie mozna nie zauwazyc,
ze w jedynej kategorii, w ktorej zamierzona wartosc¢
wskaznika zostata osiggnieta przed czasem, war-
to$¢ docelowa zostata ustalona bardzo asekuracyj-
nie. Takie tempo przyrostu mieszkan chronionych
nie daje szansy na zaspokojenie znacznego i ciggle
wzrastajgcego zapotrzebowania na nie w bliskiej
przysztosci.

Realizacja programdéw panstwa jako instrumen-
téw osiggania zatozonych celdw, przewidzianych
w dokumencie strategicznym - Narodowym Pro-
gramie Mieszkaniowym 2030 - powinna kon-
centrowa¢ sie na ustaleniu zbioru wskaznikow,
dzieki ktérym mozna bytoby obiektywnie okresli¢
skutecznosc¢ realizowanych programéw, zaréwno
w trakcie realizacji programu, jak i po jego zakon-
czeniu (niezbedne sa ciggty monitoring i ewalu-
acja programow).

Skutecznos¢ polityki mieszkaniowej panstwa i za-
stosowanych instrumentéw mozna mierzy¢ z punktu
widzenia osiggniecia zamierzonych celéw w ramach
NPM (holistycznie) oraz osobno dla poszczegdlnych
instrumentéw (szczegdtowo) zastosowanych w poli-
tyce mieszkaniowej. Zaréwno w jednym, jak i drugim
wypadku podstawg jest zgromadzenie bazy danych
umozliwiajacej prowadzenie analiz.

Nie mozna zapomina¢, ze realizacja polityki miesz-
kaniowej zalezna jest nie tylko od czynnikow ekono-
micznych (w kraju i w otoczeniu), ale réwniez od czyn-
nikdw pozaekonomicznych, behawioralnych, ktérych
oddziatywanie jest trudne do zmierzenia.

5 Informacja o wynikach kontroli, Realizacja Rzagdowego Programu
Mieszkanie dla Mtodych” Delegatura w Olsztynie, NIK, nr ewid.
138/2017/P/16/082/LOL.
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Tabela 6.2. Wybrane wskazniki opisujace stopien osiggniecia celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego 2030

Poziom
wskaznika

Docelowy po-
ziom wskaznika nika
w 2020r.

Poziom wskaz-

Ocena osiagnietych efektow: komen-
tarz

Whiosek: prawdopodo-
bieristwo sukcesu, tj.

osiagnigcia zamierzo-
negow 2020 r.

Liczba mieszkan przypadajgca  364,4 389 380,5

na 1000 mieszkancow (2014r) (2018r.)

Udziat oséb w wieku do 34 lat 441% 37% 451%

zamieszkujacych wspdlnie (2014r.) (przy $redniej

z rodzicami dla UE réwnej
28,6%). (2018 r.)

Liczba os6b oszczedzajgcych  0(2015r.) 4,5mlIn 0

systematycznie na mieszkanio- (2018r.)

Wskaznik w 2018 r. osiggnat wartosé
wyzszg anizeli w roku bazowym, ale
nie wyzszg od warto$ci zaplanowanej
na 2020 r. W ciggu dwdch lat powinien
wzrosngg, aby osiggna¢ zaplanowang
warto$¢é w 2020 r.

Wskaznik w 2018 r. osiggnat wartos¢
wyzszg anizeli w roku bazowym. W cia-
gu dwdch lat powinien spas¢ 0 8,1 %
aby osiggnac¢ zaplanowang wartos$¢
w2020r.

Wskaznik nie ulegt zmianie. Zaréwno
w roku bazowym i 2018 byt réwny 0

Srednie

Niskie

Bardzo niskie

wych rachunkach oszczedno-

Sciowych
Stosunek przecigetnego wyna- 0,70 (2015r) 0,78 Wskaznik w 2017 r. osiggnat wartos¢ Srednie
grodzenia netto w gospodarce b.d. wyzszg anizeli w roku bazowym. W cia-
narodowej do kosztu budowy 1 gu dwdch lat powinien wzrosna¢, aby
m? mieszkania ($rednia kwar- osiggna¢ wartos¢ docelowa na 2020 r.
talna)
Liczba gospodarstw domowych 165,2 tys. 140 tys. 149 tys. Wskaznik w 2018 r. osiggnat wartos¢ Srednie
oczekujacych na najem miesz-  (2014r.) (2018r.) nizsza anizeli w roku bazowym. W cig-
kania gminnego gu dwdch lat powinien spas¢ o 9 tys.
154,2 tys. (2017 aby osiggna¢ zaplanowana wartosé
r) w2020
Liczba miejsc w mieszkaniach 2,7 tys. 2,9 tys. 29 tys.(2017r) Wskaznik w 2017 r. osiggnat warto$é 100%

chronionych

MRPiPS

zatozong dla 2020 r. Spodziewany
wzrost w kolejnych latach.

Zrédto: NPM, s. 89, GUS, Sprawozdanie z realizacji dziatarh w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2018 r,, Warszawa, marzec 2019+, s. 11-112.

6.6.3. Wybrane dane o wynikach stosowanych
instrumentow

Program wsparcia tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczaso-
wych pomieszczen - rozpoczeto realizacje w 2007 r.,
w latach 2018-2025 zaplanowano do wydania kwote
6,2 mld zt. W ramach programu zakwalifikowano do
finansowania 1660 przedsiewzie¢ o wartosci ok. 4,3
mld zt. Powstato lub ma powstac ponad 30 tys. lokali
mieszkalnych i miejsc noclegowych.

Program wspierania budowy mieszkan czynszowych
(rzadowy program popierania budownictwa mieszka-
niowego realizowany w formie finansowania zwrot-
nego, na warunkach preferencyjnych, przedsiewzieé¢
inwestycyjno-budowalnych majacych na celu budo-
we lokali mieszkalnych na wynajem lub budowe lo-
kali mieszkalnych, do ktérych ustanowione zostanie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego), zostat rozpoczety w 2016 r.; kwota planowa-
na do wydania do 4,5 mld zt przez 10 lat. Planowane

do oddania jest do 30 tys. lokali w ciggu 10 lat. W ra-
mach programu: - ztozono 259 wnioskéw na tgczng
kwote 1,5 mld zt, dotyczacych budowy 11844 miesz-
kan), - podpisano 111 uméw kredytu na tgczng kwote
602 min zt przeznaczonych na finansowanie budowy
5069 mieszkan,

- do uzytkowania oddano 3008 mieszkan w 71 inwe-
stycjach.

Mieszkanie Plus - kapitatowy (PFR Nieruchomosci),
rozpoczety w 2016 r. W ramach programu oddano do
uzytku 695 mieszkan, w budowie sg 663 mieszkania,
na etapie projektowania znajduje sie ok. 15,5 tys.
mieszkan.

Mieszkanie Plus — program ,Mieszkanie na Start",
rozpoczety w 2019 r. Maksymalny limit wydatkow
w latach 2019-2028 — 16 mld zt. W ramach programu
MNS: = 8 gmin ztozyto 30 wnioskoéw o zawarcie umo-
wy, obejmujacych budowe 1197mieszkan. = 6 gmin
podpisato 24 umowy w sprawie stosowania dopfat
obejmujacych 861 mieszkan. Kwota doptat progno-
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zowanych do wyptaty z tytutu zawartych umow przez
kolejnych 15 lat: 44,4 min zt, z czego w 2020 r. blisko
2,6 min zt. Do 10.03.2020 r. BGK wyptacit doptaty do
najmu na kwote 518,8 tys. zt.

Mieszkanie dla Mtodych rozpoczety w 2014 r. Wyda-
no 3,45 mld zt w latach 2014-2018, udzielono wspar-
cia 110,4 tys. nabywcom mieszkan, w kwocie 2,9
mld zt, w tym ok. 0,9 mld zt na rynku wtérnym. Nadal
udzielane jest flnansowe wsparcie z przeznaczeniem
na czesciowg sptate kredytu oraz realizowana jest
kontrola kredytéw z dofinansowaniem wktadu wta-
snego udzielonych w latach 2014-2018.

Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow rozpoczety
19.02.2016 r. Przewidywane naktady 593,8 min zt
tacznie zawarto 920 umow dot. udzielenia wsparcia
o wartosci 20,1 min zt. Wyptacono wsparcie w kwocie
15,8 min zt.

Fundusz Mieszkan na Wynajem (BGK Nieruchomo-
$ci) rozpoczety w 2014 r. W ofercie jest 1820 miesz-
kan w 16 inwestycjach w 6 miastach.

BADAWCZY

6.7. Proba wskazania zestawu wskaznikow
mozliwych do wykorzystania wobec
dotychczasowych instrumentow
wsparcia

Z zaprezentowanych wczesniej informaciji, a takze ana-
liz zawartych w rozdziale 2, mozna wysnu¢ wniosek, ze
dostepnosé danych dotyczacych wynikéw poszcze-
golnych programow jest ograniczona. Nie zostaty one
wigczone w spoéjny system zbierania, przetwarzania
i publikacji, co wyraznie utrudnia nie tylko analizy wyni-
kow poszczegdlnych instrumentéw w czasie, ale takze
poréwnania pomiedzy réznymi programami. Najcze-
$ciej prezentowane dane dotyczg planowanych dziatan,
ztozonych wnioskow, podpisanych umow, przewidywa-
nych naktadow i projektéw w realizacji. Dostepnosc
cyklicznych informacji na temat dziatan zakonczonych,
faktycznie poniesionych naktadéw, wielkosci zaanga-
zowanych srodkéw podmiotéw prywatnych, non profit
czy samorzadowych i przede wszystkim efektéw tych
vuwarunkowaniach - por. tabela 6.7.11 6.7.2.

Tabela 6.7.1. Mierniki jakosciowe i iloSciowe o charakterze bezposrednim (mierniki produktu i rezultatu) rekomendowane
do wykorzystania w ocenie skutecznosci dotychczasowych instrumentéw polityki mieszkaniowej

Rekomendowane mierniki iloSciowe
oceniajace skutecznosé instrumentu

Program Grupa docelowa

Rekomendowane mierniki jakosciowe

oceniajace skutecznos¢ instrumentu

Rodzina na Matzenstwa (do - Liczba preferencyjnych kredytéw udzielonych
swoim 35. 1. zycia) beneficjentom
* Liczba i wartos¢ udzielonych kredytéw wg
SR typu beneficjenta oraz rodzaju rynku
chowujacy przy- - Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych
najmniej jedno ogoétem i kredytéw w ramach programu
dzieck
zlecko + Odsetek beneficjentow, ktérzy nie poradzili
sobie z terminowa sptatg kredytu
Bezdzietne osoby - llo$¢ i rodzaje zmian legislacyjnych
samotne do 35r.
zycia
MdM Osoby mtode do - Liczba preferencyjnych kredytéw udzielonych

35. roku zycia

Rodziny z 3 i wie-

beneficjentom

+ Liczba i wartos¢ udzielonych kredytéw wg
typéw beneficjenta oraz rodzaju rynku

cej dzieci + Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych
ogétem i kredytéw w ramach programu
Dost s + Odsetek beneficjentdw, ktérzy nie poradzili
ostepnosc sobie z terminowa sptatg kredytu
mieszkan dla

ludzi mtodych

+ Stopien satysfakcji beneficjentéw z warunkéw
kredytowych

+ Ocena dostepnosci do informacji na temat
programu przez beneficjentow

« Sredni czas trwania procedur umozliwiajacych
wziecie udziatu w programie (stopien biurokra-
cji)

+ Ocena przez beneficjentéw trwania pomocy

finansowe;j (8 lat to: czas pomocy za krétki,
odpowiedni, za dtugi)

+ Rekomendacje beneficjentéw co do istotnosci
kontynuacji programu o tym charakterze

+ Odsetek beneficjentéw, ktérzy rekomendowali
program swoim znajomym/rodzinie

* Motywy przystapienia beneficjantéw do pro-
gramu

+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

« Identyfikowane przez beneficjentéw bariery
korzystania z programu

+ Poziom satysfakcji beneficjentéw programu

+ Odsetek beneficjentéw, ktére poprawity swoje
warunki mieszkaniowe
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Rekomendowane mierniki jakosciowe

Mieszkanie
Plus

Mieszkanie na
Start

Fundusz
Mieszkan na
Wynajem

Dostepnos¢
mieszkan na
wynajem lub

z dochodzeniem
do wiasnosci

Rodziny wielo-
dzietne (prefero-
wane)

Poprawa jakosci
zycia

Dostepnos¢
mieszkan na
wynajem

Wspierania do-
stepu do miesz-
kan oséb unie-
mozliwiajacych

nabycie lub wyna-

jecie mieszkania
na zasadach
rynkowych

oceniajace skutecznosé instrumentu

+ Liczba mieszkan oddanych do uzytku w ra-
mach programu

« Liczba o0s6b korzystajacych z opcji najmu
dtugoterminowego w ramach programu w skali
roku

« Liczba os6b korzystajacych z najmu dtugoter-
minowego z opcja dochodzenia do wtasnosci
w skali roku

+ Odsetek rodzin wielodzietnych jako beneficjen-
tow programu

* Powierzchnia gruntéw przekazanych przez SP
i JST w ramach programu wraz z ich lokalizacja

* Liczba porozumien w ramach PPP

* Liczba beneficjentéw korzystajacych z progra-
mu w skali roku

+ Odsetek wnioskéw pozytywnie rozpatrzonych
w relacji do wnioskéw ztozonych w skali roku

+ Wartos$¢ udzielonych doptat w skali roku

+ Liczba beneficjentéw programu w skali roku

+ Liczba mieszkan dostarczana w ramach pro-
gramu w skali roku

oceniajace skutecznos¢ instrumentu

+ Motywy przystapienia beneficjantéw do pro-
gramu

+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

+ Identyfikowane przez beneficjentéw bariery
korzystania z programu

+ Odsetek beneficjentow, ktérzy poprawili swoje

warunki mieszkaniowe

+ Motywy przystapienia beneficjantéw do pro-
gramu

+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

« Identyfikowane przez beneficjentéw bariery
korzystania z programu

+ Poziom satysfakcji beneficjentéw programu

+ Motywy przystapienia beneficjantéw do pro-
gramu

+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

« Identyfikowane przez beneficjentéw bariery
korzystania z programu

+ Poziom satysfakcji beneficjentéw programu

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 6.7.2 Mierniki jakosciowe i ilosciowe o charakterze posrednim (mierniki oddziatywania) rekomendowane
do wykorzystania w ocenie skutecznosci dotychczasowych instrumentéw polityki mieszkaniowej

Program

Grupa
docelowa

Rekomendowane mierniki iloSciowe
oceniajace skutecznosé instrumentu

Rekomendowane mierniki jakosciowe oceniajace
skutecznos¢ instrumentu

Rodzina na
Swoim

Matzenstwa (do
35. 1. zycia)

Samotnie
wychowujacy
przynajmniej
jedno dziecko
Bezdzietne
osoby samotne
do 35.r. zycia

+ Skala zjawiska ,gniazdownictwa” (odse-
tek gospodarstw zamieszkujgcych wraz
z innym gospodarstwem)

« Liczba nowych inwestycji mieszkanio-
wych

+ Wspétczynnik dzietnosci

+ Odsetek gospodarstw kosztami mieszka-

niowymi wsréd gospodarstw domowych
z pierwszego kwintyla dochodowego

+ Udziat ludnosci mieszkajacej w przepet-
nionych mieszkaniach

» Wskaznik mieszkan na 1000 zawartych
matzenstw

» Wskaznik przecigzenia wydatkami
mieszkaniowymi wedtug statusu ubdstwa

« Liczba zgtoszonych i wydanych pozwo-
len na budowe

Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie oce-
niajgcych swoja sytuacje mieszkaniowa z punktu
widzenia:

« satysfakcji z lokalizacji,

+ dostepnosci do terenéw zielonych,
+ dostgpnosci ustug publicznych,

+ dostepnosci komunikacji publicznej
*inne



Program

Grupa
docelowa

Rekomendowane mierniki iloSciowe
oceniajace skutecznosé instrumentu

MdM Osoby mtode » Wspétczynnik dzietnosci
do 35r. zycia « Liczba zgtoszonych i wydanych pozwo-
Rodziny wielo- ler na budowe
dzietne z 3 dzie-
ci lub wiecej
Mieszkanie Mtode rodziny, » Wspoétczynnik dzietnosci
Plus Miesz- . . . . p . -
. rodziny wielo- « Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
kanie na Start dzietne
+ Odsetek wtascicieli i najemcow miesz-
kan
* Przeludnienie mieszkan
+ Odsetek gospodarstw domowych za-
mieszkujgcych niesamodzielnie z uwagi
na ztg sytuacje finansowa
Mieszkanie Najemcy + Udziat najemcow/wtascicieli na rynku
Plus Miesz- nieruchomosci
I;anlde na Start + Udziat najemcéw wynajmujgcych miesz-
undusz, kanie z czynszem obnizonym
Mieszkan na
Wynajem » Wskazniki mobilnosci

« Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw

+ Odsetek gospodarstw domowych za-
mieszkujgcych niesamodzielnie z uwagi
na sytuacje finansowa

» Liczba gospodarstw domowych oczeku-
jacych na najem mieszkania gminnego

« Liczba zakonczonych i rozpoczetych
inwestycji z uwzglednieniem lokalizacji,
rodzaju mieszkan

—iip

Rekomendowane mierniki jakoSciowe oceniajace
skuteczno$¢ instrumentu

Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie oce-
niajgcych swoja sytuacje mieszkaniowa z punktu
widzenia:

- satysfakcji z lokalizacji,

+ dostepnosci do terenéw zielonych,
+ dostepnosci ustug publicznych,

+ dostepnosci komunikacji publicznej

*inne.

Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie oce-
niajgcych swojg sytuacje mieszkaniowa z punktu
widzenia:

+ satysfakcji z lokalizacji,

- dostepnosci do terenéw zielonych,
+ dostepnosci ustug publicznych,

+ dostepnosci komunikacji publicznej

*inne.

Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie oce-
niajacych swojg sytuacje mieszkaniowa z punktu
widzenia:

« satysfakcji z lokalizacji,

+ dostepnosci do terenéw zielonych,
- dostepnosci ustug publicznych,

+ dostepnosci komunikacji publicznej

*inne.

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

Zrédto: opracowanie witasne.

6.8. Proba wskazania komplementarnego
zestawu wskaznikow niezbednego
W procesie ewaluacji programow
i instrumentow wspierajacych

W odniesieniu do przysztych programéw miesz-
kaniowych i instrumentéw polityki mieszkaniowej,
w celu prowadzenia ich ewaluacji nalezy stworzyé
odpowiednie ramy instytucjonalne. Na te ramy po-
winny sktadac¢ sie: odpowiednie sposoby gromadze-
nia danych i przejrzysta oraz kompletna struktura
kompetencyjna podmiotdw odpowiedzialnych za
wykonywanie tych obowigzkéw, procedura monito-
ringu oraz kryteria ewaluacji. W zaleznosci od wy-
branych kryteriow ewaluacji nalezy ustanowi¢ jej
podstawy, mianowicie, zastosowanie kryterium oce-
ny skutecznos$ci wymaga sformutowania celéw i ich
operacjonalizacji za pomocg odpowiedniego kata-

logu wskaznikéw produktu, rezultatu oraz oddziaty-
wania ustalenia jednolitej metodologii ich obliczania
oraz wskazania dla kazdego z tych miernikéw po-
Zzadanego poziomu docelowego. Analiza efektyw-
nosci kosztowej wymaga stworzenia systemu gro-
madzenia danych dotyczacych efektéw i naktaddw,
a takze ustalenia metodologii pomiaru i kalkulacji
wskaznikow. W celu prowadzenia poréwnan w za-
kresie efektywnosci kosztowej pomiedzy réznymi
programami czy instrumentami metodologia zbiera-
nia i analizy danych (w tym kalkulacji wskaznikéw)
powinna by¢ ujednolicona. Na potrzeby badania traf-
nosci nalezy zaplanowac badania jakosciowe wsréd
beneficjentéw oraz otoczenia spoteczno-gospodar-
czego. Badanie trwatosci rezultatéw, z kolei, powin-
no obejmowac ewaluacje w takcie, bezposrednio po
zakonczeniu programu i w pewnym odstepie czasu
od jego zakonczenia.
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Tabela 6.8.1. Przyktadowe wskazniki o charakterze bezposrednim (mierniki produktu i rezultatu) do wykorzystania
w ocenie skutecznosci przysztych instrumentdw polityki mieszkaniowej wraz z rekomendacjami

Cel / Grupa docelowa

Przyktadowe wskazniki (mierniki) ilosciowe Przyktadowe wskazniki (mierniki) jakosciowe

oceniajace skutecznos$¢ instrumentu oceniajace skutecznosé instrumentu

Dostepnos¢

mieszkan

Dostepnos¢
cenowa

mieszkan

Jakos¢ zasobéw

Osoby w trudnej sytuacji
zyciowej:

osoby starsze, wy-
chowankowie pieczy
zastepczej, osoby nie-
petnosprawne, osoby
bezdomne

Osoby bezdomne

* Liczba beneficjentéw programu + Motywy przystapienia beneficjantéw do programu

+ Liczba mieszkan dostarczona w ramach programu -« Identyfikowane przez beneficjentéw bariery korzy-

. . i stania z programu
+ Liczba mieszkan dofinansowanych w ramach pro-

gramu + Poziom satysfakcji beneficjentéw programu pod

. . i . L wzgledem trafnosci oferowanej w ramach programu
* Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow pomocy finansowej w stosunku do potrzeb
* Mieszkania oddane do uzytku - Odsetek gospodarstw domowych rekomendujacych

+ Udziat inwestycji mieszkaniowych w inwestycjach il Sl Sy ezl

ogoétem

+ Obcigzenie kosztami mieszkaniowymi beneficjen-  + Motywy przystapienia beneficjantéw do programu

téw programu ) ) o
+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

+ Stosunek czynszéw w powstatych zasobach spo-

tecznych do czynszéw rynkowych + Identyfikowane przez beneficjentéw bariery korzy-

stania z programu
+ Liczba 0s6b oczekujgcych na zawarcie umowy
najmu socjalnego

+ Udziat gospodarstw domowych zamieszkujgcych + Motywy przystapienia beneficjantéw do programu

w ztych warunkach . ) o
+ Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

+ Odsetek budynkow mieszkalnych objetych termo-

modernizacja + Identyfikowane przez beneficjentéw bariery korzy-

stania z programu
+ Udziat budynkéw mieszkalnych podtgczonych do
sieci grzewczej

+ Udziat budynkéw mieszkalnych wyposazonych
w dostep do cieptej wody sieciowej

+ Udziat budynkéw bez barier architektonicznych
+ Liczba oddanych do uzytku mieszkan chronionych  + Motywy przystapienia beneficjantéw do programu
+ Liczba miejsc w mieszkaniach chronionych * Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

+ Liczba miejsc w rodzinnych domach pomocy spo- - Identyfikowane przez beneficjentéw bariery korzy-
tecznej stania z programu

+ Liczba miejsc w domach pomocy spotecznej

+ Liczba 0s6b oczekujgcych na miejsce w mieszkaniu
chronionym

+ Przecietny okres oczekiwania na miejsce w miesz-
kaniu chronionym

+ Liczba 0s6b oczekujgcych na miejsce w rodzinnych
domach pomocy

* Przecietny okres oczekiwania na miejsce w rodzin-
nych domach pomocy

* Liczba os6b bezdomnych, ktérym przyznano swiad- + Poziom zadowolenia beneficjentéw programu

czenie w postaci mieszkania chronionego o .
+ Identyfikowane przez beneficjentéw bariery korzy-

* Liczba bezdomnych, kt6rzy otrzymali lokal socjalny  stania z programu

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 6.8.2. Przyktadowe wskazniki o charakterze posrednim (mierniki oddziatywania) do wykorzystania w ocenie sku-
tecznosci przysztych instrumentdéw polityki mieszkaniowej wraz z rekomendacjami

Cel/grupa Przyktadowe wskazniki (mierniki) iloSciowe Przyktadowe wskazniki (mierniki) jakosciowe

docelowa oceniajace skutecznosé instrumentu oceniajace skutecznos$é instrumentu

Dostepnos¢ * Przecietna liczba os6b w mieszkaniu + Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie

mieszkan + Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe oceniajacych swojq sytuacje mieszkaniowa

« Przeludnienie mieszkar + Odsetek gospodarstw domowych negatywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

) L.iczba gpspodarstw domowych oczekujgcych na najem + Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania

mieszkania gminnego

+ Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania

- Odsetek niesamodzielnych (niesamodzielnie zamieszkuja- (osoby w wieku 16-29)

cych) gospodarstw domowych
+ Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania

+ Odsetek gospodarstw domowych zamieszkujacych niesa- (osoby w wieku 60+)

modzielnie z uwagi na sytuacje finansowa

- Srednia powierzchnia mieszkan uzytkowanych wytgcznie
przez gospodarstwa domowe

+ Zatrudnienie w sektorze budowlanym

+ Odsetek populacji od 18 do 34 roku zycia zamieszkujacej

z rodzicami
Dostepnosc¢ + Wskaznik przecigzenia gospodarstw domowych kosztami + Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie
cenowa mieszkaniowymi oceniajacych swoja sytuacje mieszkaniowa

mieszkan
* Przecigzenie gospodarstw domowych kosztami mieszkanio- + Odsetek gospodarstw domowych negatywnie

wymi wsréd gospodarstw domowych z pierwszego kwintyla  oceniajgcych swojg sytuacje mieszkaniowg
dochodowego

* Indeks dostepnosci mieszkaniowej M3

* Przeludnienie mieszkan wsréd gospodarstw domowych
z pierwszego kwintyla dochodowego

+ Stosunek czynszéw w zasobach spotecznych do czynszéw
rynkowych

* Mozliwos¢ pokrycia z wtasnych $rodkéw nieoczekiwanego
wydatku wedtug typédw gospodarstw domowych

* Przecietna cena 1 m? mieszkania

+ Udziat gospodarstw domowych posiadajacych wtasnosé
nieruchomosci obcigzonej kredytem hipotecznym

+ Poziom dochodéw do dyspozycji
+ Udziat kosztéw mieszkaniowych w dochodach netto
+ Udziat kosztéw kredytu w dochodach netto

+ Obcigzenie kosztami mieszkaniowymi (ogétem i w podziale
na poszczegoélne grupy dochodowe)

+ Elastycznos¢ cenowa podazy nieruchomosci mieszkanio-
wych

+ Udziat kosztéw transakcyjnych w cenie nieruchomosci
Ograniczanie

ubdstwa - Wskaznik zagrozenia ubdstwem (po uwzglednieniu transfe-

réw spotecznych)
+ Wskaznik zagrozenia ub6stwem lub wykluczeniem spotecz-
nym

+ Gospodarstwa domowe, ktére okreslity, ze przy aktualnym
dochodzie “wigza koniec z koricem” z trudnoscig i wielka
trudnoscia

+ Odsetek gospodarstw domowych, ktére nie poradzity sobie
z terminowa sptatg kredytu, majg ktopoty w sptacie kredytow
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Przyktadowe wskazniki (mierniki) ilosSciowe
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—iip

Przyktadowe wskazniki (mierniki) jakosciowe

docelowa

Jakos¢
mieszkan

Mtode rodziny

Osoby w trudnej
sytuacji zyciowej:
osoby starsze,
wychowankowie
pieczy zastepczej,
osoby niepetno-
sprawne, osoby
bezdomne

oceniajace skutecznos¢ instrumentu
+ Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej

+ Powazna deprywacja mieszkaniowa wsréd gospodarstw
domowych z pierwszego kwintyla dochodowego

+ Ocena powierzchni uzytkowanego mieszkania w stosunku
do potrzeb wedtug typéw gospodarstw domowych

+ Odsetek gospodarstw domowych deklarujgcych brak mozli-
wosci ogrzania mieszkania odpowiednio do potrzeb

+ Zuzycie energii w gospodarstwach domowych

+ Udziat ubogich energetycznie gospodarstw domowych

+ Wspétczynnik dzietnosci

+ Odsetek niesamodzielnych (niesamodzielnie zamieszkuja-
cych) gospodarstw domowych

+ Odsetek gospodarstw domowych zamieszkujgcych niesa-
modzielnie z uwagi na sytuacje finansowa

+ Odsetek niesamodzielnych (niesamodzielnie zamieszkuja-
cych) gospodarstw domowych

+ Odsetek gospodarstw domowych zamieszkujgcych niesa-
modzielnie z uwagi na sytuacje finansowa

+ Liczba os6b oczekujgcych na zawarcie umowy najmu so-
cjalnego

+ Liczba oczekujgcych na miejsce w mieszkaniu chronionym

+ Liczba oczekujacych na miejsce w rodzinnym domu pomocy

spotecznej

+ Liczba oczekujacych na miejsce w domu pomocy spotecz-
nej

+ Odsetek os6b w wieku 60+ czujacych sie bezpiecznie
w miejscu zamieszkania

+ Wskaznik zagrozenia ubéstwem (po uwzglednieniu transfe-
row spotecznych) wsrdd oséb w wieku 65+

+ Wskaznik zagrozenia ub6stwem lub wykluczeniem spotecz-
nym wsréd os6b w wieku 65+

+ Gospodarstwa domowe emerytow, ktére okreslity, ze przy
aktualnym dochodzie “wigzg koniec z koficem” z trudnoscia
i wielka trudnoscia

+ Odsetek gospodarstw domowych emerytéw deklarujgcych
brak mozliwosci ogrzania mieszkania odpowiednio do po-
trzeb

+ Stopien wyposazenia mieszkan w urzadzenia i instalacje
techniczno-sanitarne w gospodarstwach domowych emery-
tow

+ Subiektywna ocena sytuacji materialnej w gospodarstwach
domowych emerytéw

oceniajace skutecznos¢ instrumentu

+ Odsetek os6b zadowolonych z terenéw rekre-
acyjnych i terenéw zielonych w miejscu zamiesz-
kania

+ Odsetek oso6b czujacych sig bezpiecznie w miej-
scu zamieszkania

+ Odsetek gospodarstw domowych pod wzgle-
dem satysfakcji z lokalizacji mieszkania (na
obszarze miasta, gminy)

+ Odsetek gospodarstw domowych pod wzgle-
dem satysfakcji z dostepnosci komunikacji
publicznej

+ Odsetek gospodarstw domowych pod wzgle-
dem dostepnosci do podstawowych ustug pu-
blicznych

» W grupie mtodych rodzin:

+ Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie
oceniajgcych swojg sytuacje mieszkaniowag

+ Odsetek gospodarstw domowych negatywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

+ Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania
+ W grupie os6b w trudnej sytuacji zyciowej:

+ Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

+ Odsetek gospodarstw domowych negatywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

+ Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania
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Cel/grupa

Przyktadowe wskazniki (mierniki) ilosSciowe

—iip
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Przyktadowe wskazniki (mierniki) jakosciowe

docelowa oceniajace skutecznos¢ instrumentu

Osoby
niepetnosprawne
i wielka trudnoscia

+ Odsetek gospodarstw domowych rencistow deklarujgcych
brak mozliwosci ogrzania mieszkania odpowiednio do po-

trzeb

+ Gospodarstwa domowe rencistow, ktére okreslity, ze przy
aktualnym dochodzie “wigza koniec z koricem” z trudnoscia

oceniajace skutecznos¢ instrumentu

+ Odsetek gospodarstw domowych z osobami
niepetnosprawnymi pozytywnie oceniajgcych
SWojg sytuacje mieszkaniowa

+ Odsetek gospodarstw domowych z osobami
niepetnosprawnymi negatywnie oceniajacych
SWO0j3 sytuacje mieszkaniowa

+ Stopien wyposazenia mieszkan w urzadzenia i instalacje
techniczno-sanitarne w gospodarstwach domowych z osoba-

mi niepetnosprawnymi i bez nich

+ Subiektywna ocena sytuacji materialnej w gospodarstwach
domowych z osobami niepetnosprawnymi i bez nich

Osoby bezdomne

+ Liczba wszystkich zdiagnozowanych przez o$rodki pomocy

spotecznej oséb bezdomnych lub Liczba oséb bezdomnych
na podstawie badania (przy zapewnieniu rzetelnosci i porow-

nywalnosci wynikéw)

+ Liczba os6b przebywajacych w mieszkaniach wynajmowa-

nych, chronionych itp.

+ Liczba 0s6b bezdomnych, ktére sie usamodzielnity

Najemcy

+ Wskazniki mobilnosci

+ Udziat najemcoéw/wtascicieli na rynku nieruchomosci

+ W grupie najemcow:

+ Odsetek gospodarstw domowych pozytywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

+ Odsetek gospodarstw domowych zamieszkujgcych niesa-

modzielnie z uwagi na sytuacje finansowa

+ Odsetek gospodarstw domowych negatywnie
oceniajacych swojg sytuacje mieszkaniowa

+ Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na najem

mieszkania gminnego

* Przeludnienie mieszkan

+ Odsetek zadowolonych z miejsca zamieszkania

W kontekscie oceny skutecznosci, podstawag do
ustalenia zestawu wskaznikéw monitoringu i oce-
ny sg sformutowane cele. Nie jest zatem mozliwe
okreslenie z gory zawsze rekomendowanego ze-
stawu wskaznikow. W tabelach 6.8.1. oraz 6.8.2.
zawarto propozycje dotyczgce mozliwych do wyko-
rzystania wskaznikdw w zaleznosci od celdw pro-
gramu lub grupy docelowej, do ktérej moze by¢ on
skierowany.

Zrédto: opracowanie wiasne.

6.9. Ocena wilasna zgodnosci
stosowanych w Polsce instrumentéw
polityki mieszkaniowej z jej celami

Autorzy postanowili dokona¢ wtasnej oceny dorobku
polskiej polityki mieszkaniowej w kontekscie jej trafno-
$ci rozumianej jako adekwatno$¢ wybranych (zastoso-
wanych realnie) instrumentéw do zatozonych celéw i zi-
dentyfikowanych grup beneficjentéw. Starali sie takze
okresli¢ znaczenie realizacji polityki mieszkaniowej dla
rozwoju rynku mieszkaniowego — por. tabela 6.5.
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Tabela 6.10. Zgodno$¢ stosowanych instrumentéw w polityce mieszkaniowej w latach 1990-2020 z jej celami,
zasadnoscig wyboru grupy docelowej oraz znaczeniem dla rozwoju rynku mieszkaniowego

Diagnoza sytuaciji
mieszkaniowej
na podstawie
wybranych
dokumentéw

Cele polityki
mieszkaniowej

Instrumenty
wykorzystywane
w polityce
mieszkaniowej

A. Zgodnosé z celami

polityki mieszkaniowej
oraz diagnoza sytuacji
mieszkaniowej

B. Zasadnos¢ wyboru
beneficjentéw zgodnie
z celami polityki
mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

Ocena wybranych instrumentéw
wedtug wybranych kryteriow:

C. Znaczenie dla rozwoju
rynku mieszkaniowego
w obliczu celéw polityki

mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

W latach 1990-1999

Uchwata sejmu RP z 6
lipca 1995 . w sprawie
polityki mieszkaniowej
Paristwa.

- Niska jakos¢ zasobu

- Deficyt mieszkaniowy

1.Poprawa warunkéw
mieszkaniowych rodzin

2.Likwidacja deficytu
mieszkaniowego

3.Pomoc paristwa
w uzyskiwaniu pierw-
szego mieszkania

4.Wsparcie dostarcza-
nia zasobéw dla grupy
0s0b ,$redniozamoz-
nych” w ramach bu-
downictwa na wynajem
poprzez zaangazowanie
nowych podmiotéw
takich jak TBS oraz
spotdzielnie mieszka-
niowe

5. Wsparcie budow-
nictwa socjalnego dla
0so6b o ,trwale niskich

dochodach”

6. Upowszechnienie
instrumentéw dtugolet-
niego oszczedzania

1. Ulgi podatkowe Zgodnos$¢ z 112 celem

polityki mieszkaniowej

Czesciowa zgodnosé
instrumentéw z celami
polityki mieszkaniowej

2. Subwencje na
inwestycje infra-
strukturalne (dotacje,
preferencyjne kredyty
dla organizacji non
profit budujgcych
mieszkania na
wynajem)

Zgodnos$c¢ z 1,3 i 4 celem
polityki mieszkaniowej

Wspieranie 0séb o wyso-
kich dochodach

Niska (brak zgodnosci)

Wspieranie os6b o sred-
nich dochodach

$rednia

Instrumenty o charakterze
mieszanym wspierajace
w wigkszym stopniu
popytowa strone rynku
mieszkaniowego.

Instrumenty wspierajace
wiasnos$é. W sposéb
istotny przyczynit sie do
wzrostu popytu.

Instrument o charakterze
podazowym, wspierajgcym
mieszkania na wynajem

Nie rozwigzano problemoéw
zwigzanych z brakiem
mieszkalnictwa spoteczne-
go. Instrumenty w sposéb
nie wielki wptynety na po-
budzenie strony podazowej
rynku. Nie zaktywizowano
instrumentéw stymuluja-
cych oszczedzanie.

W latach 1999-2003

Zatozenia polityki miesz-
kaniowej paristwa na lata
1999-2003.

niska podaz,

wysokie koszty realizacji
i ceny mieszkan (tez
koszty transakcyjne),

problemy formalne funk-
cjonowania wspoélnot
mieszkaniowych,

brak nowoczesnej polityki
czynszowej i zarzadzania
zasobem publicznym,

zly stan techniczny zasobu

mieszkaniowego

1.Likwidacja deficytu
mieszkaniowego

2.0bnizenie kosztéw
realizacji inwestycji
i cen mieszkan

3.Poprawa stanu tech-
nicznego zasobu miesz-
kaniowego

4.Poprawa zarzadzania
zasobem publicznym
oraz dostosowanie
polityki czynszowej

Zgodnosc¢ w zatozeniu z 1
i 2 celem sformutowanej
polityki mieszkaniowej

1. Ulgi podatkowe

2. Subwencje na
inwestycje infra-
strukturalne (dotacje,
preferencyjne kredyty
dla organizacji non
profit budujgcych
mieszkania na
wynajem)

Zgodno$¢ w zatozeniu
zcelami1i2

Wspieranie oséb o relatyw-
nie wysokich dochodach

Niska (brak zgodnosci)

Wspieranie oséb o $red-
nich dochodach

Instrumenty podatkowy
o charakterze mieszanym
wspierajgce w wiekszym
stopniu popytowa strone

rynku mieszkaniowego.

Instrumenty wspierajace
wiasno$¢. rynku mieszka-
niowego.

Instrumenty finansowe
o charakterze podazowym
, aktywizujacy rynek najmu
mieszkan. W niewielkim
stopniu przyczynity sie do
zwiekszenia podazy miesz-
kan na wynajem.

W latach 2004-2006

Narodowy Plan Rozwoju
na lata 2004-2006

deficyt mieszkaniowy
niska jakosc¢ zasobu

Brak bezposredniego
odniesienia sie do kwestii
mieszkalnictwa.

1.Likwidacja deficytu
mieszkaniowego

2.Poprawa jakosci
mieszkan

1. Program Rodzina Zgodnos¢ w zatozeniu
na Swoim

kaniowym

Instrument finansowy

o charakterze popytowym?,

wspierajgcym nabywanie
mieszkania na wtasnosé

z celem 1 i 2 polityki miesz-

Brak okreslenia kryterium
dochodowego. Wsparcie
mtodych rodzin z dzie¢mi.

Instrument finansowy
o charakterze popytowym,
wspierajagcym nabywanie
mieszkania na wtasno$é
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Ocena wybranych instrumentéw
wedtug wybranych kryteriow:

Cele polityki
mieszkaniowej

Instrumenty
wykorzystywane

Diagnoza sytuacji
mieszkaniowej

na podstawie
wybranych
dokumentéw

w polityce
mieszkaniowej

A. Zgodnosé z celami

polityki mieszkaniowej
oraz diagnoza sytuacji
mieszkaniowej

B. Zasadnos¢ wyboru
beneficjentéw zgodnie
z celami polityki
mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

C. Znaczenie dla rozwoju
rynku mieszkaniowego
w obliczu celéw polityki

mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

W latach 2007-2013

Narodowy Plan Rozwoju
na lata 2007-2013.

konieczno$¢ wsparcia

sektora mieszkan na
wynajem realizowanego
przez sektor prywatny i,
non profit , ze wzgledu na
niska mobilno$¢ zawodo-
wa Polakéw.

1.Wspieranie budownic-
twa na wynajem w za-

kresie rozwigzan insty-
tucjonalno-prawnych

2.Rozwdj sektora bu-
downictwa na wynajem
realizowanego przez
sektor prywatny i insty-
tucje non profit poprzez
wsparcie srodkami
publicznymi

3. Rozwdj budownictwa
na wynajem w sektorze
komercyjnym

1. Subwencje na
interwencje Subwen-
cje na inwestycje
infrastrukturalne
(dotacje, preferen-
cyjne kredyty dla
organizacji non-profit
budujacych mieszka-
nia na wynajem)

2. Kontynuacja i za-
konczenie programu
Rodzina na Swoim

Zgodno$¢ w zatozeniu

z celem 2 i 3 polityki miesz-

kaniowej

jow.

jw

jw

jw

jw

W latach 2010-2016

Gtéwne problemy, cele

i kierunki programu wspie-
rania rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego do
2020 .

Wsparcie oséb o niskich
dochodach w nabywaniu
mieszkan

Wspieranie podazy dostep-
nych cenowo mieszkan

1.Zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych oséb

zagrozonych wyklucze-
niem spotecznym

2.Wspieranie dostepu
do mieszkan oséb
uniemozliwiajacych
nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasa-
dach rynkowych

3.Stymulowanie podazy
dostepnych cenowo
mieszkan

4 Poprawa stanu
technicznego zasobéw
mieszkaniowych w tym

efektywnosci energe-
tycznej

1. Fundusz Mieszkan
na Wynajem

2. Mieszkanie dla
Mtodych

3. Program wspie-
rania spotecznego
budownictwa
czynszowego - finan-
sowanie zwrotne

Zgodnos¢ w zatozeniu z 2
celem polityki mieszka-
niowej

Zgodnos¢ w zatozeniu
z celem 3 polityki miesz-
kaniowej

Zgodnos¢ z zatozeniami
celu2i3

Wspieranie os6b o $red-
nich dochodach unie-
mozliwiajacych nabycie
mieszkania na wtasnosé
lub niemogacych uzyskaé
zdolnosci kredytowej

Wysoka

Brak kryterium dochodo-
wego, wspieranie 0s6b
mtodych w nabyciu pierw-
szego mieszkania raczej
zamoznych

2.Wsparcie dla oséb
o $rednich dochodach

Instrument finansowy
o charakterze podazowym
aktywizujacy rynek najmu
z czynszem regulowanym.
W nieznacznym stopniu
przyczynity sig do pobu-
dzenia rynku od strony
podazowe;j.

Instrument mieszany
stymulujgcy strone popy-
towa i podazowa rynku
mieszkaniowego. Gtéwnie
przyczynit sie do stymu-
lowania strony popytowej
w niewielkim stopniu
podazowe;j.

Instrument o charakterze
podazowym. W niewielkim
stopniu przyczynit si¢ do
rozwoju strony podazowej
rynku mieszkan na wy-
najem.
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Cele polityki
mieszkaniowej

Ocena wybranych instrumentéw
wedtug wybranych kryteriow:

Diagnoza sytuaciji
mieszkaniowej
na podstawie
wybranych
dokumentéw

Instrumenty
wykorzystywane
w polityce
mieszkaniowej
A. Zgodnosé z celami B. Zasadnos¢ wyboru
beneficjentéw zgodnie
z celami polityki

C. Znaczenie dla rozwoju
rynku mieszkaniowego
w obliczu celéw polityki

polityki mieszkaniowej
oraz diagnoza sytuacji

mieszkaniowej

mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

mieszkaniowej i diagnozy
sytuacji mieszkaniowej

W latach 2016-2020

Narodowy Program Miesz-  1.Zwigkszenie dostepu  Kontynuacja Fundusz
kaniowy 2016-2020 do mieszkar dla os6b Mieszkan na Wy-
o dochodach uniemoz- najem
liwiajacych nabycie lub
wynajecie mieszkania
na zasadach komer-
cyjnych

Wsparcie oséb o niskich

dochodach Mieszkanie plus —

Wsparcie oséb zagrozo- flagyRkowy

nych wykluczeniem spo-

tecznym 2. Zwiekszenie moz-

liwosci zaspokojenia
podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oséb
zagrozonych wyklu-
czeniem spotecznym
ze wzgledu na niskie
dochody lub szcze-
gélnie trudng sytuacje
zyciowa

3. Poprawa warun-
kéw mieszkaniowych
spoteczeristwa, stanu

technicznego zasobéw
mieszkaniowych oraz
zwiekszenie efektywno-
$ci energetycznej

Mieszkanie na Start

Kontynuacja pro-
gramu wspierania
spotecznego budow-
nictwa czynszowe-
go — finansowanie
zwrotne

Program wsparcia
budownictwa socjal-
nego i komunalnego

- bezzwrotne bu-
downictwo z fundu-

szu doptat

Zgodnosc¢ z zatozeniami

Zgodnosc¢ z zatozeniami

Zgodnos¢ z zatozeniami
celu 2 i 3 polityki miesz-

jw jow. jw

Instrument o charakterze
mieszanym aktywizujgcy
rynek mieszkar na wyna-
jem o obnizonym czynszu

Wsparcie oséb o srednich

celutli3 dochodach

Instrument o charakterze
mieszanym aktywizujacy
podziat wtasnosci. W nie-
wielkim stopniu przyczynit
sie do rozwoju zaréwno
strony podazowej jak i po-
pytowej rynku mieszkan na
wynajem i rynku mieszkan
wtasnosciowych. Trudno
jednak jednoznacznie oce-
nia¢ program ze wzgledu
na jego kroétki czas funkcjo-
nowania.

Wsparcie 0séb o niskich,
celu1 ale stabilnych dochodach

23.Instrument popytowy
o charakterze subwencji/
dotacji mieszkaniowe;j.

Trudno ocenia¢ wptyw
programu ze wzgledu na
jego funkcjonowanie od

2019r.

Zgodnos¢ z zatozeniami jw jw

celuli3

Instrument o charakterze
podazowym wspierajacy
rynek najmu. W niewielkim
zakresie przyczynit sie do
rozwoju strony podazowej
rynku mieszkan na wy-
najem.

.Wsparcie dla osé6b za-
grozonych wykluczeniem

kaniowej spotecznym

Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna
wnioskowa¢, ze w badanym okresie stosowane in-
strumenty co do zasady zgodne byty z gtdwnymi ce-
lami polityki mieszkaniowej. Zdecydowanie mniej
trafna byta selekcja beneficjentow, wynikajgca ze
zle przyjetych kryteriow programow, ktore w pew-
nej mierze nie odpowiadaty zatozeniom i gtéwnym
celom polityki mieszkaniowej.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze instrumenty do-
tychczas wspierajgce podazowa strone rynku mieszka-
niowego zaréwno w przypadku rynku najmu jak i wia-
snosci w niewielkim stopniu przyczyniaja sie do jego
rozwoju. Instrumenty o charakterze popytowym w spo-
sOb bardziej istotny aktywizujg sektor mieszkaniowy.
Niestety istniejg jednoczesnie -obawy, ze mogg powo-
dowac¢ nadmierny wzrost cen i ich pozytywny wptyw
moze zostac zniwelowany przez negatywne skutki.
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<:> Whioski i rekomendacje dla Polski

7.1. Wnioski z przeprowadzonych analiz

Rosngca dynamika przemian we wspoétczesnym
Swiecie tworzy nietrwato$¢ i niepewnosé. Uznaje
sie, ze trend nietrwatosci i niepewnosci bedzie sie
umacniat. Oceny zjawisk spoteczno-gospodarczych,
oparte na dotychczasowych miernikach, nie sg kom-
pletne, ani wyczerpujgce. Tym samym, nie mozna sci-
Sle przewidzie¢ zachowan uczestnikow oraz kierunku
i dynamiki proceséw zachodzacych na rynku w przy-
sztosci. Dotyczy to rdwniez szeroko pojetego rynku
mieszkaniowego, bowiem:

1. rosnie swiadomos¢ pogtebiajgcych sie nierdw-
nosci dochodowych na swiecie;

2. zmienia sie model zycia matzerisko-rodzinnego -
obok tradycyjnego modelu, w ktérym mieszkanie
stanowi warto$¢ naczelng (w nim koncentruje
sie zycie rodzinne, stanowi ono przedmiot dumy),
rozwija sie nie mieszkaniowy model zycia, ktory
traktuje mieszkanie instrumentalnie, jako srodek,
narzedzie do zaspokajania podstawowych po-
trzeb gospodarstwa domowego, swoisty punkt
serwisowy, odwiedzany w razie potrzeb’,

3. nastepujg zmiany kulturowe: rosnie mobilnos¢
przestrzenna ludnosci, wzrasta liczba rozwo-
déw (w Polsce z 61,3 tys. w 2010 r. do 65,3tys.
w 2019 r.)?, zmieniajg sie poglady nie tylko miedzy
pokoleniami, ale w obrebie danego pokolenia -
czes¢ najmtodszego pokolenia woli doswiadczac
a nie posiadac, co oznacza, ze w dobie rozwoju
»ekonomii wspétdzielenia” wolg uzytkowac miesz-
kanie a niekoniecznie posiadac je na wtasnosc.

Powyzsze zmiany powinny zosta¢ uwzglednione
w programach mieszkaniowych.

Wilasciwie prowadzona polityka mieszkaniowa ma
swoje uzasadnienie spoteczne i ekonomiczne. Miesz-
kanie nie moze by¢ tylko towarem. Zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych jest fundamentem dobrostanu
jednostkiludzkiej i ksztattowania zycia spotecznego. Po-
czucie bezpieczenstwa, osiggniecie niezbednego kom-
fortu zycia przektada sie na rozwdj osobowy, mozliwos$é
uzyskania wyksztatcenia, wydajng prace. Wiasciwe wa-
runki mieszkaniowe przyczyniajg sie do ksztattowania
wiezi spotecznych pomiedzy osobami zamieszkatymi

1 A Lipski(2009)., Rola mieszkania w obliczu nowoczesnych form zycia
rodzinnego, (w:) Problemy polityki spotecznej, Studia i dyskusje, PAN.
Komitet Nauk o Pracy i Polityce Spotecznej, 11/2009, s. 25.

2 Gtéwny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych
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w sgsiedztwie i do rozwoju kapitatu spotecznego. Po-
przez ksztattowanie podstawowych wiezi spotecznych,
mieszkanie decyduje o trwatosci rodziny, modelu zycia,
kulturze zamieszkiwania, a takze o rozwoju demogra-
ficznym. Mieszkanie petni nie tylko funkcje spoteczne,
ale takze ekonomiczne, stanowigc warunek trwatego
rozwoju: wywotuje efekt komplementarny i substytucyj-
ny. Na obszarze efektow komplementarnych rodzi ono
nowe potrzeby i wydatki zwigzane z jego wykonczeniem
i wyposazeniem (efekt mnoznikowy?). W trakcie uzytko-
wania wymaga ponoszenia wydatkéw na energie elek-
tryczng, cieplng, koszty zarzadzania, a takze remonty
i konserwacje. Poniewaz mieszkanie pochtania znacz-
ng czes¢ dochoddw, wywiera wptyw na zmiany w struk-
turze konsumpcji gospodarstw domowych wywotujgc
efekt substytucyjny. Moze przyczyni¢ sie do zmniejsze-
nia wydatkéw na odziez czy spedzanie czasu wolnego.
Sektor nieruchomosci mieszkaniowych (obejmujacy ry-
nek budowlany i rynek nieruchomosci) wywiera wptyw
na rynek pracy, konsumpcje, sektor bankowy oraz prze-
bieg cykli koniunkturalnych, tym samym silnie oddzia-
tuje na poziom PKB. Spoteczna i ekonomiczna funkcja
rynku mieszkaniowego uzasadnia interwencje panstwa
w postaci tworzenia m programéw mieszkaniowych,
kompensujgcych niedoskonatosci rynku w sferze za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych.

Programy mieszkaniowe funkcjonujace przed NPM

w praktyce mialy charakter pro-popytowy i nasta-
wione byly na preferowanie wtasnosci*. Pomimo teo-
retycznego ukierunkowania na zaspokojenie potrzeb
os6b o niskich i srednich dochodach, w praktyce
skierowane byty do ludzi o dochodach wyzszych niz
Srednie. Problemy mieszkaniowe odczuwajg zarow-
no osoby, ktére mieszcza sie w 1 czy 2 decylu roz-
ktadu wynagrodzen, ktdre nie majg pewnosci iz otrzy-
majg wsparcie ze strony gminy (podmioty publiczne
nie dysponujg odpowiednim ilosciowo i jako$ciowo

3 Efekt mnoznikowy ujawnia sig¢ we wzroscie zatrudnienia w dziatach,
wsp6tpracujacych z budownictwem. Szacunkowe dane ujawniaja, ze
w 2005 r. w Polsce na 100 zatrudnionych bezposrednio w budownic-
twie przypadato od 180 do 200 zatrudnionych w sektorach zaleznych
od budownictwa. Dominujgca liczba (140) zatrudnionych przypada na
produkcje sprzetu budowlanego, materiatéw budowlanych i wyposaze-
nie mieszkan [Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Praca
zespotowa wykonana w trybie spotecznym, Warszawa, styczen 2007,
zat. 1, s. 77]. Inne badania, przeprowadzone w 2013 r. przez Bolkowska
wskazujg na wyzszy efekt mnoznikowy: szacunkowo okoto 100 oséb
zatrudnionych w budownictwie tworzy 200-300 miejsc pracy w dziedzi-
nach wspotpracujgcych z budownictwem [Rola mieszkalnictwa w roz-
woju gospodarczym, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, 2015.

4 |dea Towarzystw Budownictwa Spotecznego nie zostata w petni wyko-
rzystana, zaséb mieszkaniowy stworzony w ramach dziatalnos$ci non
profit tych podmiotéw to ok. 100 tys. jednostek mieszkalnych. Odciecie
$rodkéw finansowych uniemozliwito dalszy rozw6j TBS-6w. Dopiero
instrumenty stworzone w ramach NPM moga zmieni¢ potencjat tych
podmiotow.
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zasobem) oraz w 3-7 decylu, zarabiajg za duzo, by
moc ubiegac sie o mieszkanie z zasobdéw gminy czy
liczy¢ na dodatek mieszkaniowy w przypadku wyna-
jecia mieszkania w sektorze komercyjnym, za mato,
by uzyskac kredyt mieszkaniowy. Dodatkowo, obecna
polityka kredytowa bankéw zaostrzajgca warunki uzy-
skania kredytu hipotecznego oraz brak wiedzy co do
jej dalszych kierunkdw, obnizajg i wydtuzajg proces
gromadzenia $rodkéw finansowych na wktad wtasny
gospodarstw domowych. Tym samym utrudniajg za-
spakajanie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa.

Polityka mieszkaniowa w Polsce prowadzona jest
niekonsekwentnie. Te programy, ktére zyskujg po-
pularnos¢, sa zamykane ze wzgledu na generowane
koszty dla budzetu. Ich wprowadzenie nie jest po-
przedzone doktadnymi analizami spodziewanych
efektow, w szczegolnosci kosztéw i korzysci, nie tylko
o charakterze bezposrednim. Czerpanie ze wzorcow
innych panstw nie jest kompletne — przejmuje sie
tylko czesc¢ rozwigzania, co oznacza, ze sam instru-
ment wsparcia nie jest kompletny i komplementarny
z resztg uwarunkowan rynku mieszkaniowego i go-
spodarki. W efekcie nie osigga sie skutkow, ktdre byty
spodziewane, a realne efekty moga odbiegac¢ daleko
od oczekiwanych.

Brak jest przejrzystosci prowadzonej polityki miesz-
kaniowej. Nie okresla sie narzedzi pomiaru skutkéw
realizacji polityki mieszkaniowej przy wprowadzaniu
nowych rozwigzan i instrumentéw. Dane o poniesio-
nych naktadach i osiggnietych efektach sg fragmen-
taryczne, czesto podawane w sposob niekompletny,
rézne podmioty i instytucje upowszechniajg niezgod-
ne ze sobg informacje.

Rosnie udziat oséb starszych w spoteczenstwie, wy-
maga to specyficznego wsparcia w ramach polityki
mieszkaniowej. Osoby starsze posiadajg specyficzne
i réznigce sie od przecietnego gospodarstwa domo-
wego, potrzeby mieszkaniowe. Brak jest rozwigzan
specyficznych dla tej grupy.

7.2. Rekomendacje dla polityki
mieszkaniowej:

7.2.1 Rekomendacje systemowe

dla polityki mieszkaniowej

1. Polityka mieszkaniowa powinna mie¢ charakter
strategiczny i dlugofalowy

2. Polityka mieszkaniowa powinna by¢ stabilna
w odniesieniu do wytyczonego kierunku, ale ela-
styczna ze wzgledu na zmiany spoteczno-go-
spodarcze

3. Polityka mieszkaniowa powinna by¢é prowadzo-
na konsekwentnie

4. Polityka mieszkaniowa powinna mie¢ jasno
okreslone cele poprzedzone szczegétowa dia-
gnoza zjawisk spoteczno-gospodarczych

5. Polityka mieszkaniowa powinna okresla¢ ja-
sno grupy beneficjentow, dla ktorych projektuje
i wdraza instrumenty stymulujace

6. Dobdr instrumentéw powinien by¢ scisle powia-
zany ze wskazanymi celami i sposobem pomia-
ru zatozonych efektow

7. Prowadzenie polityki mieszkaniowej na pozio-
mie panstwa oraz realizacja réznorodnych pro-
gramow mieszkaniowych na poziomie lokalnym
wymagaja odpowiedniej koordynaciji i zarzadza-
nia systemowego.

Polityka mieszkaniowa powinna tworzyé system
oparty na stabilnosci wprowadzanych rozwigzan.
Krotkotrwate i zmienne programy moga nie przyno-
si¢ zamierzonych efektéw. Takie rozwigzania mogag
prowadzi¢ do nieracjonalnych, nieprzemyslanych
zachowan potencjalnych beneficjentéw, powodo-
wanych “slepym” dgzeniem do skorzystania z pro-
gramu w sytuacji jego wygaszania. Doswiadczenia
polskie, a takze zasady racjonalnosci wskazujg na
to, ze dziatania dorazne czy krétkotrwate w polityce
mieszkaniowej nie sg pozadane. Dotychczasowe
instrumenty stosowane w Polsce nie dawaty gwa-
rancji stabilnosci - ulgi podatkowe obowigzywaty
7-9 lat, program Rodzina na swoim — 6 lat, a Miesz-
kanie dla Mtodych zaledwie 4. Oceny efektéw tych
programéw RnS czy MdM nie sg zadowalajgce.
Tego typu dziatania prowadzg do braku sprawiedli-
wosci spotecznej - uprzywilejowania jednych grup
(ktére w odpowiednim czasie miaty mozliwo$¢ sko-
rzystania z programu) w poréwnaniu do innych (dla
ktorych nie byt on jeszcze lub nie jest juz dostepny).
Trudno ustrzec sie przed wrazeniem, ze rozwigzania
te miaty charakter dorazny, motywowany by¢ moze
krotkotrwatymi interesami politycznymi. Zmiana
rzgdéw powodowata wycofywanie sie z jednych
rozwigzan i wprowadzanie innych. Doswiadczenia
zagraniczne (francuskie, brytyjskie czy amery-
kanskie) pokazuja, ze rzetelnie przemyslane roz-
wigzania i narzedzia w zakresie polityki miesz-
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kaniowej moga funkcjonowaé 20, 30 czy 40 lat.
Oczywiscie rozwigzania takie ewoluujg w czasie
i sg dostosowywane do zmieniajgcych sie potrzeb.
Jedynie takie rozwigzania dajg mozliwos¢ osia-
gniecia realnych efektéw. Wbrew pozorom postu-
lat stabilnosci polityki nie stoi w sprzecznosci z jej
elastycznoscia. Jak wykazujg rozwazania zawarte
w rozdziale 1, sytuacja na rynku mieszkaniowym
z reguty nie ulega nagtym zmianom (z wyjatkiem
katastrof naturalnych, ktére zwykle majg zasieg lo-
kalny, konfliktéw zbrojnych czy epidemii), potrzeby
zmieniajg sie wraz z sytuacjg demograficzng i ewo-
lucjg postaw spotecznych. Zmiany te nie maja cha-
rakteru skokowego, dlatego nie wymagajg nagtych
(i czesto nieprzemyslanych reakcji). Postulat stabil-
nosci oznacza, ze ksztattowanie polityki mieszka-
niowej powinno przyjgé charakter ewolucyjny a nie
rewolucyjny. Nagte zmiany powinny by¢ stosowane
jedynie w sytuacjach kryzysowych, czego przykta-
dem jest pandemia Covid-19.

Polityka mieszkaniowa powinna byé¢ elastyczna,
uwzglednia¢ pojawiajace sie nowe uwarunkowania,
wplywajace na proces zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych réznych grup ludnosci. Dlatego tez wyma-
ga ona ciggtego monitorowania efektywnosci wdra-
zanych programow a takze uwzgledniania, w swoich
celach i instrumentach, zachodzacych zmian spo-
teczno-gospodarczych.

Wiasciwa identyfikacja probleméw i barier (takze lo-
kalnych) dotyczacych prowadzenia dziatarnh w obsza-
rze gospodarki mieszkaniami oraz potrzeb réznych
grup spotecznych i terytoriéw stanowi warunek wyj-
$ciowy do efektywnego i skutecznego prowadzenia
polityki mieszkaniowej.

Niezbedne jest posiadanie aktualnych i rzetelnych
danych statystycznych oraz zestawu miernikow nie-
zbednych do oceny stosowanych rozwigzan i instru-
mentéw. Juz na etapie wprowadzania nowych rozwia-
zan powinien byc¢ okreslony system zbierania danych,
kompetencje podmiotowe i przedmiotowe w tym
zakresie oraz wskazany sposob ich upubliczniania
(zasada przejrzystosci prowadzonej polityki). Nale-
zy utworzyé odpowiednig baze prezentujgcg dane
ilosciowe i jakosciowe oraz réznorodne wskazniki
umozliwiajgce ocene i monitorowanie stanu sektora
mieszkaniowego.

Konieczne jest monitorowanie potrzeb mieszkanio-
wych z podziatem na poszczegélne grupy docho-
dowe. Tylko majgc wiedze o liczbie gospodarstw
domowych, o niezaspokojonych potrzebach mieszka-
niowych mozna ocenia¢ skuteczno$é¢ stosowanych
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srodkéw. Potrzebe gromadzenia danych w obszarze
gospodarki mieszkaniowej na rzecz prowadzenia pra-
widtowej polityki podkresla Unia Europejska (The So-
cial Protection Committee)®.

Polityka mieszkaniowa musi uwzglednia¢ uwarun-
kowania spoteczno-gospodarcze i sytuacje miesz-
kaniowa w danym kraju. Trudny do oszacowania
deficyt mieszkan, staby stan techniczny i standard
uzytkowy funkcjonujacego zasobu, a takze mata
dostepnos¢ mieszkan w Polsce sugerujg celowosc¢
uruchomienia dziatan wspomagajgcych wzrost ich
podazy. W panstwach Europy Zachodniej obserwuje
sie odejscie w ostatnich dziesiecioleciach od instru-
mentéw pro-podazowych ze wzgledu na wybudowa-
nie we wczesniejszych latach znaczacej liczby miesz-
kan. Jednakze powoli niektére panstwa zauwazajg
sens powrotu do tych instrumentdéw, ale skrojonych
jako nowoczesne instrumenty mieszane (np. Niemcy,
Francja, Stany Zjednoczone). Wprowadzenie w Pol-
sce instrumentéw pro-podazowych/mieszanych po-
zwolityby zahamowa¢ wzrost cen na rynku i powinno
przyczyni¢ sie do stabilizacji, a nawet spadku cen na
rynku najmu, a takze przyspieszyé wymiane najbar-
dziej zuzytego zasobu. Przyktadem dobrej praktyki sg
ulgi podatkowe stosowane w Niemczech czy w USA
(por. rozdziat 5.).

Nalezy wzmocni¢ odpornos¢ gospodarki i rynku nie-
ruchomosci przez tworzenie odpowiednich warun-
kow do poprawy zdolnosci gospodarstw domowych
w zakresie oszczednosci dtugoterminowych. Popra-
wi to zdolnos¢ kredytowag gospodarstw domowych.
Dobrymi praktykami w tym zakresie sg rozwigzania
sktaniajgce liczng grupe obywateli do gromadzenia
oszczednosci dtugoterminowych i jednoczesnie sta-
nowigce zrédto finansowania rynku mieszkaniowego
- francuska ksigzeczka oszczednos$ciowa Livret A,
niemiecki system Bausparkasse.

Mozliwos¢ dokonywania wyboréw mieszkaniowych,
a wiec realizacja prawa do mieszkania wymaga
wzajemnego wspomagania sie sektora mieszkan
wiasnosciowych i sektora najmu publicznego i pry-
watnego. Potrzeby mieszkaniowe i mozliwosci ich
zaspokajania sg bowiem bardzo zréznicowane.

Programy mieszkaniowe wspomagajgce popyt po-
winny by¢: elastyczne, dostosowane do cyklu zycia

5 The Social Protection Committee (2014), SPPM Thematic Reviews on
the 2014. Social trends to watch. Indicators and data to monitor deve-
lopments in access to housing and housing exclusion, https://ec.euro-
pa.eu/social/BlobServlet?docld=15324&langld=en
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gospodarstwa domowego, do bardzo zréznicowa-
nych mozliwosci dochodowych ludnosci, powinny
by¢ sprawiedliwe, nie powinny skazywac tylko na
wtasnos¢ i ogranicza¢ przyszte wybory zyciowe.
Poniewaz: w pierwszych fazach usamodzielnia-
nia sie mtodych ludzi, nowo powstajgcych gospo-
darstw domowych nie sta¢ na zakup mieszkania,
nie sg tez one w stanie okresli¢ swoich docelo-
wych, dtugotrwatych potrzeb i preferencji, poszu-
kuja miejsca na rynku pracy, dysponujg skromnymi
zasobami finansowymi, co uzasadnia twierdzenie,
ze nie powinny stanowi¢ grupy docelowej, do ktorej
kierowany jest program, preferujgcy wtasnosé. Dla
tej grupy uzasadnionym jest tworzenie programoéw
mieszkaniowych rozwijajgcych najem. Najem daje
wigkszg swobode podazania za miejscem pracy
czy rozwigzywania swoich problemdéw rodzinnych.
W ramach programéw wspierajacych najem, wybor
najmu z mozliwosciag dochodzenia do wtasnosci
powinien by¢ jedng z mozliwych opcji. Beneficjent
powinien mie¢ mozliwos¢ dokonania wyboru spo-
$réd réznych rozwigzan oferowanych przez sektor
publiczny i prywatny. Celowosé rozwoju sektora
najmu wynika nie tylko ze wzgledéw spotecznych
(zwiekszenie dostepnosci mieszkan, wzrost mo-
bilnosci spoteczenstwa). Argumentem za rozwo-
jem najmu sg doswiadczenia kryzysu swiatowego
2007-2009, ktoéry ujawnit niebezpieczenstwo do-
minacji modeli opartych na wtasnosci dla sektora
bankowego i catej gospodarki. Rozwiniety sektor
najmu zmniejsza popyt na kredyt, co jest istotne
dla bezpieczenstwa kredytobiorcéw, kredytodaw-
cow, sektora bankowego a takze budzetu panstwa.
Na rynku powinien koegzystowaé¢ segment miesz-
kan wtasnosciowych, segment najmu publicznego
i prywatnego. Dlatego tez panstwo powinno popie-
ra¢ rozwdj sektora najmu: publicznego i prywatne-
go. Droga do rozwoju sektora najmu publicznego
moze by¢ odbudowa zasobow komunalnych, ale
nie przez angazowanie sie gmin w ich budowe, ale
np. (1) zobowigzanie dewelopera do oddania od-
powiedniej puli mieszkan za przekazany mu grunt
(koncepcja inclusionary housing), (2) czy pozyska-
nie mieszkan w drodze PPP.

Droga do rozwoju sektora najmu prywatnego jest
zmniejszenie ryzyka osiggania dochodow z wynajmu
poprzez tworzenie, na wzor prawa francuskiego, czy
brytyjskiego Spotecznych Agencji Najmu, ktére wy-
najmujg mieszkania od prywatnego wiasciciela za
czynsz rynkowy i podnajmujg gospodarstwom domo-
wym o niskich dochodach. Zachetg do wynajmowa-
nia gminom mieszkan przez wiascicieli prywatnych
moze by¢ system podatkowy: zwolnienie dochodow
z najmu lokali mieszkalnych na rzecz Spotecznych

Agencji Najmu od opodatkowania podatkiem docho-
dowym od oséb fizycznych lub niewliczanie przycho-
dow z tego najmu do limitu opodatkowania przycho-
du stawka 8,5% oraz podatku VAT.

7.2.2. Rekomendacje narzedziowe - dotyczace
wyboru odpowiednich instrumentéw
wsparcia

Wiasciwy dobér instrumentu do grupy beneficjentow
»  Pod wzgledem ich sytuacji dochodowe;j,

» Pod wzgledem ich sytuacji zdrowotnej, specjal-
nych potrzeb,

»  Pod wzgledem wieku.

Wiasciwy dobor instrumentu do uwarunkowan go-
spodarczo-spotecznych kraju

Wiasciwy dobor instrumentu do uwarunkowan go-
spodarczo-spotecznych o charakterze lokalnym

»  Pod wzgledem wielkosci i jakosci zasobu,

» Pod wzgledem spodziewanych zmian demogra-
ficznych.

Proponowane przez Zespét instrumenty strony po-
pytowej:

Instrumenty dla wszystkich beneficjentéw — systemy
oszczedzania dtugoterminowego, narzedzia wspiera-
jace najem (gwarantujgce bezpieczenstwo wynajmu-
jacego i najemcy, prowadzony przez gmine program
najmu mieszkan zasobach prywatnych), popierajgce
rozwoj spoétdzielczosci mieszkaniowe;.

Instrumenty dla beneficjentéow o $rednich docho-
dach — wspierajgce najem (takze z opcjg wykupu),
zwrotna doptata do wktadu wtasnego dla nabywaja-
cych pierwsze mieszkanie (zwrot pozyczki kapitato-
wej w momencie sprzedazy nieruchomosci por. roz-
dziat 5.3).

Instrumenty dla beneficjentéw o nizszych dochodach
- wspierajgce najem (gwarantujgce bezpieczenstwo
wynajmujgcego, prowadzony przez gmine program
najmu mieszkan zasobach prywatnych, rozwoj spo-
tecznych agencji najmu).

Instrumenty dostosowane do stanu zdrowia i spe-
cjalnych potrzeb - tworzenie doméw dedykowa-
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nych dla os6b o specjalnych potrzebach w dogod-
nych lokalizacjach, rozw6j mieszkan chronionych,
innych form zamieszkiwania przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych np. oséb
bezdomnych, zagrozonych eksmisjg, mtodziezy
opuszczajacej system pieczy zastepczej (jako ele-
ment szerszej pomocy ukierunkowanej na przysto-
sowanie do niezaleznego i samodzielnego zycia,
por. rozdziat 5.4).

Instrumenty zréznicowane pod wzgledem wieku
- tworzenie domoéw dla osoéb starszych ze srodkow
publicznych publiczno-prywatnych (PPP) bez moz-
liwosci wykupu na wtasnos$é¢, w dogodnych lokaliza-
cjach, kohabitacja osdb starszych i mtodych, likwi-
dacja barier architektonicznych, tworzenie i rozwdj
rodzinnych doméw pomocy, wsparcie w zamianie
mieszkan na dostosowane do potrzeb — spoteczne
agencje najmu.

Proponowane instrumenty strony podazowe;j:

» Instrumenty rozwijajgce fundusze inwestycyjne
typu REIT.

» Instrumenty o charakterze inclusionary housing
— przekazywanie w nowych projektach dewelo-
perskich czesci mieszkan podmiotom publicz-
nym.

»  Ulgi podatkowe na tworzenie zasobdéw o niskim
czynszu, skierowanych do 0s6b o niskich docho-
dach, z preferencjami dla oséb niepetnospraw-
nych i seniorow.

Nie mozna pomingé probleméw wynikajacych
z bardzo ztego stanu czesci zasobu mieszkaniowe-
go w Polsce. To przede wszystkim zaséb znajdu-
jacy sie w gestii gmin, zlokalizowany w miastach.
Zty stan techniczny i uzytkowy zasobéw wskazuje
na koniecznos$¢ uruchomienia nowych i kontynuacji
oraz rozszerzenia dotychczasowych programoéw
mieszkaniowych wspomagajgcych remonty kapi-
talne i modernizacje. Programy, ktére mozna by
uznacé za przyktady dobrych praktyk w tym zakresie
funkcjonujg w wiekszosci krajéw zaprezentowa-
nych w rozdziale 5.

Deficyt mieszkan sugeruje celowo$¢é uruchomienia
i propagowania programéw wspierajgcych zmiane
sposobu uzytkowania/przeznaczenia oraz adaptacje
obiektow niewykorzystywanych dotychczas na cele
mieszkalne.

/1/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

7.2.3. Rekomendacje dla polityk powigzanych
z polityka mieszkaniowa

»  Powiazanie i koordynacja polityki mieszkaniowej
ze Strategig Rozwoju Kraju i innymi politykami
sektorowymi (w szczegdlnosci z polityka miej-
ska i regionalng)

» Uwzglednianie w polityce mieszkaniowej kon-
cepcji rozwoju zréwnowazonego i polityki klima-
tycznej

»  Wykorzystanie potencjatu rewitalizacji miast
w ramach polityki mieszkaniowej

Obecnie ksztattowana polityka rozwoju ma wymiar
terytorialny. Oznacza to, ze dostrzega si¢ i zwraca
uwage na wystepowanie i nieréwnomierny rozktad
przestrzenny réznorodnych zasoboéw (spotecznych,
gospodarczych, srodowiskowych) na terenie kraju.
Zidentyfikowany specyficzny potencjal endoge-
niczny danego terytorium powinien stanowié¢ pod-
stawe do definiowania polityki rozwoju na poziomie
rzagdowym i samorzadowym. Polityka mieszkaniowa
panstwa opiera sie na realizacji programéw miesz-
kaniowych, skierowanych do catego obszaru kraju.
Kluczowe znaczenie w rozwoju regionéw i panstwa
odgrywajg miasta, w ktérych skoncentrowana jest
znaczna czes¢ zasobéw materialnych i niemate-
rialnych. Miasta charakteryzujg sie zréznicowanymi
problemami i zasobami spotecznymi, gospodarczy-
mi, przestrzennymi i sSrodowiskowymi. Odmiennos¢
problemow, jakie dotykajg poszczegdlne obszary
i miasta sktania do refleksji o koniecznosci rozpa-
trzenia prowadzenia terytorialnej (adekwatnej do
zidentyfikowanych zasobéw i problemoéw) polityki
mieszkaniowej w Polsce

Chociaz opracowana po raz pierwszy Krajowa Poli-
tyka Miejska 2023 w celach szczego6towych nie kon-
centruje sie bezposrednio na lokalnych problemach
mieszkaniowych, ustalony w niej cel gtowny podkresla
dazenie do podniesienia jakosci zycia mieszkancow.
Jednoczesnie to wtasnie potrzeby mieszkaniowe
sg podstawg wysokiej jakosci zycia i fundamentem
w piramidzie potrzeb A. Maslowa. Przyczyng tej sy-
tuacji mégt by¢ moment formutowania dokumentéw
— KPM powstata w 2015 r., natomiast NPM rok péz-
niej. By¢ moze z uwagi na to cele polityki mieszkanio-
wej nie zostaty zawarte w krajowej polityce miejskiej.
Nalezy zatem zapewni¢ spdjnosé tych dokumentow
i uwzgledni¢ w krajowej polityce miejskiej réwniez
polityke mieszkaniowa panstwa dedykowana dla ob-
szaréw miast.
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Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2) Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tad przestrzenny
i zrbwnowazony rozwoj powinny by¢ podstawag ksztat-
towania polityki przestrzennej jednostek samorzadu
terytorialnego. Art. 3 ust. 5 ustawy Prawo Ochrony
Srodowiska definiuje zréwnowazony rozwdj jako
,Fozwoj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodar-
czych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przy-
rodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow
przyrodniczych”. Jednym z kluczowych elementéw
polityki przestrzennej gminy jest polityka mieszka-
niowa. Samorzad, tworzac plany nowych terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, nie tylko realizuje
zadania w zakresie zaspokojenia lokalnych potrzeb
mieszkaniowych, ale przede wszystkim wskazuje
kierunki dalszego rozwoju gminy. Zmiany klimatycz-

ne wywotujg koniecznos¢ dostosowywania lokalnej
infrastruktury mieszkaniowej poprzez zmniejszanie
tzw. niskiej emisji, zachowywanie terenéw zielonych,
propagowanie budownictwa zréwnowazonego.

Zarowno instrumenty zawarte w Narodowym Pro-
gramie Mieszkaniowym, jak wczesniejsze: program
spotecznego budownictwa mieszkan na wynajem
o umiarkowanym czynszu, program wsparcia bu-
downictwa socjalnego staty sie waznymi kompo-
nentami finansowania dziatan w sferze rewitalizacji
(cel szczegdtowy “Odbudowa zdolnosci do rozwoju
poprzez rewitalizacje zdegradowanych spotecznie,
ekonomicznie i fizycznie obszaréw miejskich”). Lo-
kalny potencjat rewitalizacji miast powinien wiec
zosta¢ wykorzystany w ramach polityki mieszka-
niowej panstwa.
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Aneks 1

Uwarunkowania prawne

Rynek nieruchomosci nie mégt normalnie funk-
cjonowac¢ w okresie istnienia Polski Ludowej. Go-
spodarka centralnie planowana nie byta oparta na
wolnym rynku. Naduzywano instytucji wywtaszcze-
nia, odbierano prawo wtasnosci nieruchomosci, nie
zapewniajgc wtascicielom ani mozliwosci ochrony
swych praw, ani odpowiedniego odszkodowania.
Konstytucja z 1952 r. przewidywata podziat wta-
snosci na okreslone typy i formy, odpowiadajgce
potrzebom politycznym. Kodeks cywilny z 1964 r.
wyrozniat: wtasnos$¢ panstwowa (ogdlnonarodo-
wa), ktéra miata charakter dominujacy i najbardziej
znaczacy dla zmian gospodarczo-politycznych tego
okresu (przede wszystkim z powodu swojej szcze-
gélnej ochrony), wtasnos$¢ spétdzielni i innych or-
ganizacji spotecznych (posiadata szczegdlne przy-
wileje dotyczgce ochrony prawnej) oraz wtasnosé
indywidualng (ze szczegdélnym uwzglednieniem
wiasnosci indywidualnych gospodarstw rolnych).
Ostatecznym celem polityczno-gospodarczym byto
przeksztatcenie wtasnosci prywatnej w panstwowa
lub spoteczng, spotdzielczg. Nacjonalizacja stata
sie srodkiem do tego celu. Wydano szereg aktow

21. Wykres 5.8.4. Wielkos¢ obrotu jednostkami nacjonalizujgcych. Konsekwencjg przeprowadzonej
mieszkaniowymi w latach 2007-2019 nacjonalizacji byto nie tylko przejecie przez panstwo
najwiekszych przedsigbiorstw, ale takze sredniego

22. Wykres 5.8.5. Przecigetne ceny 1 m2 mieszkania i drobnego przemystu (poza rzemiostem). W odréz-
w latach 2007-2019 nieniu od innych panstw socjalistycznych, wtasnosc¢
ziemi nie zostata znacjonalizowana, dgzono jednak

23. Wykres 6.1. Przecigzenie kosztami mieszkanio- do jej uspotecznienia?. Wtasnos$¢ panstwowa stata

wymi wsréd gospodarstw domowych z pierw-
szego kwintyla dochodowego

Spis rysunkow

1.

Rysunek 6.1. Pieciobok ewaluacji

sie dominujaca, przedsiebiorstwa przemystowe, gor-
nicze, komunikacyjne, banki nalezaty do panstwa.

Wtasnos¢ grupowa byta nizszg formag witasnosci
spotecznej i dzielita sie na wtasnos$¢ spétdzielcza
i wtasnos¢ innych organizacji spotecznych ludu
pracujgcego®. Spotdzielnie jako osoby prawne
bylty podmiotami prawa wtasnosci, a cztonkowie
spoétdzielni posiadali ich majatek. Podobnie byto
w wypadku innych organizacji spotecznych. Ogra-
niczenia w rozporzadzaniu nieruchomosciami nato-
zyta m.in. ustawa z 1961 r. o gospodarce terenami

1  Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jednolity Dz.U.
22019, poz. 1145.

2 Szerzej: T. Kurowska, Upowszechnienie prawa wtasnosci nieruchomo-
$ci, Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego, Katowice 1994.

3 Prawo cywilne pod red. S. Grzybowskiego, PWN, Warszawa 1981.
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w miastach i osiedlach®. Dawata ona Skarbowi Pan-
stwa prawo pierwokupu w przypadku, gdy zbywano
nie-panstwowa nieruchomos¢é potozong w grani-
cach administracyjnych miasta. Gdy nieruchomos¢
byta przedmiotem darowizny lub zamiany, Skarb
Panstwa miat prawo jej wykupu®

W 1961 r. przyjeto ustawe o spotdzielniach i ich
zwigzkachs. Regulowata ona m.in. kwestie zwigza-
ne z funkcjonowaniem spétdzielni mieszkaniowych.
Ustawa zdefiniowata zakres praw i obowigzkow
cztonka spotdzielni posiadajgcego prawo lokatorskie
do lokalu — wskazujac, ze jest to prawo niezbywal-
ne, niedziedziczne (jednakze pewnym kategoriom
0s6b przyznano prawo pierwszenstwa ubiegania sie
o przydziat lokalu w sytuacji, gdy cztonkostwo wyga-
sato np. wskutek $mierci cztonka spoétdzielni) oraz
nie podlegajgce egzekucji. Wyrdézniono rowniez pra-
wa whasnosciowe (cztonek spétdzielni nie stawat sie
wtascicielem lokalu), ktére charakteryzowalty sie zby-
walnoscig, dziedzicznoscia i podleganiem egzekuciji.
Na mocy tego aktu prawnego pojawity sie w obrocie
prawnym takie pojecia jak ,wktad mieszkaniowy” (po-
krywat tylko czes¢ kosztéw budowy, dotyczyt miesz-
kan lokatorskich) i ,wktad budowlany” (pokrywat
catos¢ kosztéw budowy, dotyczyt mieszkan wtasno-
$ciowych). W 1982 r. ustanowiono kolejng ustawe
regulujgca problematyke spétdzielczg — prawo spot-
dzielcze6. Regulowata ona m.in. zagadnienia spot-
dzielczosci mieszkaniowej, podtrzymata podziat na
prawa o charakterze lokatorskim i wtasnosciowym.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w okresie
Polski Ludowej byto jednym z zadan socjalistyczne-
go panstwa. Bylo ono wyjgtkowo trudne, poniewaz
w okresie miedzywojennym odnotowano wysoki defi-
cyt mieszkaniowy, a zniszczenia wojenne tylko znacza-
co go powiekszyty. Wspdlna dla okresu Polski Ludowej
byta generalna zasada publicznej gospodarki lokalami
(rozluzniona po 1959 r.), jej realizacja miata posta¢
decyzji administracyjnych o przydziale, tzw. kwaterun-
ku. Panstwo przy tym nie korzystato tylko z wtasnosci
publicznej, ale wkraczato w uprawnienia prywatnych
wiascicieli budynkoéw i przejmowato prawo do decydo-
wania zarowno o tym kto bedzie zamieszkiwat, jak i za
jaka cene. Przyjmuje sie nastepujgce przedziaty czaso-
we ze wzgledu na obowigzujgce dwczesnie regulacje*

4 Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach, tekst jednolity Dz.U. Nr 22 2 1969 r., poz. 159.

5 Ustawa z 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach, Dz.U. Nr
12, poz. 67 z p6zn. zm.

6  Ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. prawo spétdzielcze, Dz.U. Nr 30, poz. 210
z pézn. zm.
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» lata 1944-1945: panstwowa kontrola nad dys-
trybucja lokali mieszkalnych na gruncie dekretu
PKWN z 1944 r. o komisjach mieszkaniowych’.

» lata 1945-1959: publiczna gospodarka lokala-
mi na podstawie dekretu z 1945 r. o publicznej
gospodarce lokalami i dekretu o najmie lokali
z 1948 r.8 oraz ustawy uwalniajgcej domy jedno-
rodzinne®.

» lata 1959-1974: publiczna gospodarka lokalami
pod rzadami prawa lokalowego z 1959 r."°.

» lata 1974-1994: szczegdlny tryb najmu pod rza-
dami prawa lokalowego z 1974 r.".

0d 1959 r. wytgczono z publicznej gospodarki miesz-
kaniowej domy jednorodzinne oraz lokale w domach
spotdzielni mieszkaniowych. Mozliwa byta wiec ich
budowa na zasadach samofinansowania. W ostat-
nim okresie, po 1974 r. obowigzywaty juz réwnolegle
zasady administracyjne i cywilne odnoszace sie do
najmu, stopniowo poprawiata sie sytuacja prawna
wiascicieli lokali, jakkolwiek w dalszym ciggu obowia-
zywaly bardzo silne ograniczenia w wypowiadaniu
umow najmu i ustalaniu stawek czynszu.

W koncu lat 80. rozpoczat sie proces zmian legisla-
cyjnych, ktérych celem byto stworzenie warunkéw do
funkcjonowania gospodarki rynkowej, m. in. zmienio-
na konstytucja znosita specjalne uprawnienia wtasno-
$ci panstwowej i spotecznej, wprowadzata swobode
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i gwarancije
udziatu samorzadu terytorialnego w sprawowaniu
wiadzy.

Poza nurtem silnych zmian legislacyjnych pozostato
mieszkalnictwo. Dopiero w 1994 r. uchwalono ustawy
zmieniajgce zasady funkcjonowania rynku mieszka-
niowego. Byly to: ustawa o najmie lokali mieszkalnych

7  Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 7 wrzesnia
1944 r. o komisjach mieszkaniowych, Dz.U. Nr 4, poz. 18.

8  Dekret z dnia 21 grudnia 1947 r. o publicznej gospodarce lokalami
i kontroli najmu; tekst jedn. Dz.U. z 1950 ., Nr 36, poz. 343 z pézn. Zm.

9 Ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o wytgczeniu spod publicznej gospo-
darki mieszkaniowej doméw jednorodzinnych oraz lokali w domach
spotdzielni mieszkaniowych, tekst jedn. Dz.U. z 1962 r., Nr 47, poz. 228.

10 Ustawa z 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe, tekst jedn. Dz.U. z 1962
r., Nr 47, poz. 227; Ustawa z dnia 22 kwietnia 1959 r. o remontach
i odbudowie oraz wykarczaniu budowy i nadbudowie budynkdw (tekst
jedn. z 1968 r., Nr 36, poz. 249.

11 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, tekst jedn. Dz.U.
21987 r., Nr 30, poz. 165.
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i dodatkach mieszkaniowych'? oraz o wtasnosci lo-
kali'™®. Nowe zasady pozwolity na odejscie od limitow
ilosciowych, obowigzujgcych w poprzednim okresie.
Starano sie zmodernizowa¢ polityke czynszowq (choé
w dalszym ciggu obowigzywata silna ochrona lokato-
row) i stworzy¢ standardy dla funkcjonowania nowych
podmiotéw - wspdlnot mieszkaniowych, a takze okre-
Sli¢ zasady prywatyzacji zasobéw publicznych. Nie-
konstytucyjnosc¢ rozwigzan pierwszej regulacji prawne;j
dotyczacej relacji wtasciciel-najemca spowodowata
uchwalenie kolejnego aktu prawnego o znamiennym
tytule — ustawy o ochronie praw lokatoréw z 2001
r."* Dla catego rynku nieruchomosci wazne byto usta-
nowienie aktu o zagospodarowaniu przestrzennym?'s,
Zostat on zastgpiony w 2003 r. ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym’s.

Zasady wsparcia przez panstwo zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych obywateli zostaty okreslone
w 1995 r. w ustawie o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego'. Ustawa data pod-
stawy prawne dla funkcjonowania Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego, organizowania Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS) i tworzenia kas
mieszkaniowych. Réwnoczesnie kilkakrotnie nowe-
lizowano ustawe prawo spoétdzielcze z 16 wrzesnia
1982 r. W celu wsparcia oszczedzania na cele miesz-
kaniowe uchwalono ustawe o kasach oszczednoscio-
wo-budowlanych'®, nie zostata ona jednak w petni
wprowadzona do obowigzujgcego porzadku praw-
nego, poniewaz nigdy nie wydano niezbednych do jej
dziatania aktéw wykonawczych.

W 1997 r. uchwalono ustawe o gospodarce nierucho-
mosciami®, nazywang konstytucjg rynku nierucho-

12 Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, Dz.U. Nr 105, poz. 509, z pézn. zm.

13 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, Dz.U. z 2019 r,, poz.
737,z pézn. zm.

14 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, Dz.U. z 2005
r, Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm. Poczatkowo podtrzymata ona date
31.12.2004 r. jako zakonczenie okresu przejsciowego w sferze relacji
wiasciciel lokalu mieszkalnego — lokator, jednakze kolejne lata nie
przyniosty realizacji tych zamierzen.

15 Ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.
21999 r. Nr 15, poz. 139, z pdzn. zm.

16 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz.U. z 2020 r., poz. 293

17 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego, Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 z p6zn.
zm.

18 Ustawa z dnia 5 czerwca 1997 r. o kasach oszczednos$ciowo-budowla-
nych i wspieraniu przez pafnstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe,
Dz.U. nr 85, poz. 538.

19 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U.
22020 poz. 65.

mosci, w znacznej mierze regulacja ta dotyczyta za-
sad zbywania i gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi, ponadto okreslata zasady ograniczania
praw do nieruchomosci bedgcych w reku podmiotéw
prywatnych oraz warunkéw prowadzenia dziatalnosci
zawodowej na rynku nieruchomosci.

W 2000 r. uchwalono nowa ustawe dotyczacg spot-
dzielni mieszkaniowych®. Na mocy tej regulacji wy-
posazono spotdzielnie mieszkaniowe w mozliwosc¢
ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali dla swoich
cztonkdw, pozostawiono im mozliwos¢ ustanawiania
praw lokatorskich, ale odebrano uprawnienie do two-
rzenia nowych wtasnosciowych ograniczonych praw
spotdzielczych (istniejgce prawa o takim charakterze
pozostaty w obrocie prawnym).

Zmiany gospodarczo-spoteczne i kulturowe oraz
niedostatki regulacji prawnych dotyczgcych rynku
mieszkaniowego powodujg konieczno$¢ wykorzy-
stywania nowych instrumentéw i dostosowania ist-
niejgcych rozwigzan prawnych do potrzeb. Problem
relacji najemcy i wtasciciela wymagat nowego podej-
$cia, najpierw uregulowano najem okazjonalny, ktory
pojawit sie w nowelizacji ustawy o ochronie praw lo-
katoréw?' w 2010 r., a nastepnie wprowadzono na-
jem instytucjonalny jako przygotowanie do rozwoju
profesjonalnego rynku najmu mieszkaniowego. Ten
ostatni typ najmu znalazt sie w porzadku prawnym
dzieki ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci??
w 2017 r. W 2011 r. znowelizowano zasady funkcjo-
nowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego?®
i wprowadzono mozliwos¢ wykupu na wtasnosc
mieszkan wybudowanych przy wykorzystaniu kre-
dytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajo-
wego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30
wrzesnia 2009 r. Jednakze wbrew oczekiwaniom na-
jemcoéw (najemcow - partycypantédw, poniewaz tyl-
ko oni moga dokonaé¢ wykupu), wskazano wartos$¢
rynkowg jako podstawe okreslenia ceny wykupu.
W nastepnych latach doprecyzowywano szczegodty
regulacji prawnej, nie zmieniajac jednak jej poczat-
kowych zatozen.

20 Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U.
22018 r. poz. 845 z pdzn. zm.

21 Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2010 r. nr 3, poz. 13.

22 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci,
Dz.U. z 2018, poz. 2363 z p6zn. zm.

23 Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, Dz.U. nr 201, poz.1180 z pézn. zm.
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Istotng zmiang, aczkolwiek dotyczacg waskiego kre-
gu najemcow, byto wprowadzenie weryfikacji sytuacji
finansowej najemcdéw mieszkan zasobu publicznego
zawierajgcych umowy po 21.04.2019 r.2* Najemcy,
ktérzy podpisali umowy w latach wczesniejszych,
czyli zdecydowana wiekszos$¢, nie sg weryfikowani
w kwestii uprawnief do zajmowanych lokali z zaso-
bu publicznego. Ponadto, zrezygnowano z kategorii
lokali socjalnych na rzecz najmu socjalnego. Dato to
gminom mozliwo$¢ decydowania o wykorzystywaniu
lokali stosownie do biezgcych potrzeb (w zakresie ist-
niejgcych i zazwyczaj stanowczo niewystarczajgcych
zasobow mieszkaniowych).

Pomoc gospodarstwom domowym w zakresie fi-
nansowania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
byta kontynuowana w drodze programu Mieszkanie
dla Mtodych wprowadzonego ustawg z 27 wrzesnia
2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi?®. Program zaktadat
doptaty do wktadu wtasnego w przypadku zakupu na
kredyt mieszkania na rynku pierwotnym lub wtérnym,
zostat wygaszony w 2018 r.

0d 2015 r. wprowadzono wsparcie budownictwa spo-
tecznego poprzez preferencyjne warunki finansowa-
nia%. Z instrumentéw finansowania spotecznego bu-
downictwa czynszowego moga korzystac:

»  towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS),

»  spotdzielnie mieszkaniowe /wytgcznie w ramach
programow rzadowych/,

»  spotki komunalne inne niz TBS /wytacznie na za-
sadach wynikajacych z oferty w ramach dziatal-
nosci wtasnej Banku Gospodarstwa Krajowego
oraz programu rzgdowego.

Nowe zasady i instrumenty zostaty wprowadzone
Programem Mieszkanie +. Przede wszystkim wska-
zano, ze ma on stymulowaé rozwoj dostepnego bu-
downictwa na wynajem na gruntach Skarbu Panstwa,
wspiera¢ spoteczne budownictwo czynszowe oraz
pomaga¢ w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych

24 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, nocle-
gowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektérych innych ustaw, Dz.U. poz. 756.

25 Ustawa z 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy parnstwa w nabyciu pierwsze-
go mieszkania przez mtodych ludzi, Dz.U. 2018, poz. 604.

26 Ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych
ustaw, Dz.U. poz. 1582 z p6zn. zm.

w pierwszych latach najmu mieszkania. W ramach
realizacji tych zadan uchwalono ustawy: o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci; o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz in-
westycji towarzyszacych?’; o pomocy panstwa w po-
noszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania?®. 25 wrzesnia 2018 r. Rada
Ministrow przyjeta projekt ustawy o firmach inwestu-
jacych w najem nieruchomosci, ktéry ma stworzyc¢
polskie odpowiedniki REIT (Real Estate Investment
Trust).

Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci przewi-
duje powstanie banku ziemi dla realizacji mieszkan
w ramach Programu Mieszkanie +, celem tego dzia-
tania jest obnizenie kosztu gruntu, a wiec catkowitych
kosztow inwestycji. Do zadan Zasobu nalezy przede
wszystkim gospodarowanie nieruchomosciami wcho-
dzacymi w sktad Zasobu, tworzenie warunkéw do
zwiekszania dostepnosci mieszkan, a takze podejmo-
wanie dziatan w celu realizacji na nieruchomosciach
wchodzacych w sktad Zasobu inwestycji mieszkanio-
wych. Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszacych wprowadza rozwigzania, ktére w zatozeniu
majg upraszczac i usprawnia¢ procedury administra-
cyjne zwigzane z realizacjg inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, w tym wprowadza
szczegOlne zasady lokalizacji takich inwestycji. Efek-
tem tych dziatan w zatozeniu ma by¢ takze obnizenie
kosztow inwestycji mieszkaniowych.

Kolejny akt prawny — ustawa o pomocy parnstwa w po-
noszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, zostata wprowadzona jako
swoista korekta wczesniejszych zatozen rzadu. Efek-
tem podejmowanych dziatan legislacyjnych miata by¢
masowa budowa mieszkan przeznaczonych do naj-
mu, co poprzez zwiekszong konkurencje na skutek
wysokiej podazy takich mieszkan miato spowodowaé
znacznie lepszg dostgpnos¢ mieszkan wynajmowa-
nych. Ze wzgledu na brak sukcesu w postaci znacza-
cego wzrostu podazy mieszkan przeznaczonych do
najmu, wprowadzono pomoc dla okreslonej grupy na-
jemcow w postaci doptat do czynszu.

27 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych Dz.U.
2018, poz. 1496 z pézn. zm.; 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydat-
kéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania..

28 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wy-
datkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, Dz.U.
2018, poz. 1540.
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Uwarunkowania wsparcia wybranych grup
w szczegolnej sytuacji zyciowej

Ta czes$¢ koncentruje sie na analizie uwarunkowan
dotyczagcych wybranych grup spotecznych, ktére
moga wymagac¢ pomocy mieszkaniowej z uwagi na
szczegoblng sytuacje zyciowa, sg to osoby miode,
w szczegolnosci wychowankowie pieczy zastepczej,
seniorzy, osoby niepetnosprawne oraz bezdomne.
W tej czesci zaprezentowane zostanie uzasadnienie
kierowania pomocy mieszkaniowej do okreslonych
grup spotecznych.

Seniorzy

Z roku na rok zwieksza sie w naszym spoteczenstwie
odsetek osob starszych. Populacja senioréw wzrosta
w latach 2002-2018 z poziomu 6,5 do 9,5 min oséb.
W tym czasie udziat oséb w wieku 60+ w polskim
spoteczenstwie wzrést z 17% do 24,8%. Tendencje te
beda sie utrzymywac w przysztosci.

Przewidywany przyrost liczby seniorow samoistnie
przetozy sie na wzrost liczby mieszkan zajmowanych
przez te czes¢ populacji. Szacuje sie, ze liczba osob
w wieku 60+ wzro$nie w 2050 do 13,7 min oséb i be-
dzie stanowi¢ 40,4% populacji Polski.

W tym kontekscie obserwowane jest ponadto zjawi-
sko tzw. podwdjnego starzenia sie ludnosci®, ktére
objawia sie znacznym przyrostem liczby oséb bar-
dzo starych. Populacja w wieku 79+ podwoita sie
w okresie 2002-2018%°. Natomiast jej udziat w po-
pulacji Polski wzrést z 2,2% do 4,3%. Szacuje sig,
ze liczba ,starych” i ,sedziwych starych” wzrosnie
w 2050 r. do 3,5 min osdb i grupa ta bedzie stanowié
az 10,4% ludnosci kraju.

Uwzgledniajgc oba powyzsze wymiary starzenia sie
ludnosci, oczekiwa¢ nalezy, iz kwestia senioralnej
polityki mieszkaniowej nabiera¢ bedzie coraz wiek-
szego znaczenia, cho¢ w praktyce zjawisko to bedzie
bardzo widoczne mniej wiecej za 10 lat wraz z ma-
sowym dochodzeniem senioréw do wieku na tyle

29 Okreslenie to oznacza, ze obok generalnego przyrostu udziatu ludnosci
starszej w populacji, w grupie senioréw najszybciej przyrasta udziat
0s6b najstarszych. Szybciej od ,mtodych starych” (oséb w wieku od
60-69 lat) rosnie liczebno$¢ ,starych w $rednim wieku” (70-79 lat), naj-
szybciej za$ przyrasta liczebnos$¢ zbiorowosci ,starych starych” (80-89
lat) i ,sedziwych starych” (90+).

30 W 2002r. wynosita 858 tys. oséb, natomiast w 2018 juz — 1,7 min oséb.

zaawansowanego, iz prowadzgcego do problemow
z samodzielnym funkcjonowaniem?".

Najwazniejszym czynnikiem ograniczajgcym zaspoko-
jenie potrzeb mieszkaniowych oséb w starszym wieku
jest sytuacja ekonomiczna. Zasada naliczania odptat-
nosci za mieszkanie proporcjonalnie do powierzchni
sprawia, ze mate gospodarstwa domowe emerytow
ptacag za mieszkanie relatywnie wigcej. Obcigzenie ich
budzetéw domowych tego rodzaju wydatkami siega
dopuszczalnej granicy. Gospodarstwa domowe 0s6b
w starszym wieku sg znacznie bardziej obcigzone wy-
datkami typu reprodukcyjnego (niezbednymi do egzy-
stencji), do ktérych zalicza sie wiekszo$¢ wydatkow
na zywnos¢, mieszkania i zdrowie®?. Pomimo, ze do-
chody rozporzadzalne w gospodarstwach domowych
emerytow i rencistow tacznie w latach 2010 i 2018 byty
zblizone do poziomu sSredniego dla wszystkich gospo-
darstw domowych, to budzety gospodarstw domowych
emerytow i rencistow sg wyraznie bardziej obcigzone
wydatkami na uzytkowanie mieszkania i nosniki energii
w poréwnaniu do $redniej dla wszystkich gospodarstw
domowych. Wydatki te stanowity ok. 1/5 tgcznych wy-
datkéw w przypadku wszystkich gospodarstw domo-
wych w 2010r. i spadly do 18,3% w 2018 r.3%. Natomiast
w przypadku emerytéw i rencistéw udziat tych wydat-
kow w wydatkach ogdétem wynidst 24,3% w 2010 r.
i121,7% w 2018 r. W 2018 r. wydatki na mieszkanie wraz
z wydatkami na zdrowie stanowity 29,7% tacznych
wydatkéw badanej grupy, w poréwnaniu do 23,3% dla
wszystkich gospodarstw domowych. Emeryci i rencisci
przecietnie najgorzej oceniajg swojg sytuacje material-
na w poréwnaniu do innych grup spoteczno-ekonomicz-
nych®, w tym rolnikéw i pracownikéw zatrudnionych na
stanowiskach robotniczych.

Dla oséb starszych mieszkanie stanowi szczegdlng
wartos¢, gdyz w znacznym stopniu staje sie podsta-
wowym miejscem ich funkcjonowania. Pogarszajgca
sie wraz z wiekiem sprawnos¢ fizyczna, niepetno-

31 P. Szukalski (2017) Sytuacja mieszkaniowa senioréw w przysztosci,
Demografia i Gerontologia Spoteczna - Biuletyn Informacyjny, nr 11, s. 1.

32 H.Zaniewska (2001) Mieszkania starszych ludzi w Polsce. Sytuacja
i perspektywy zmian, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa, s. 56.

33 Obliczenie wtasne na podstawie GUS (2011) Budzety gospodarstw do-
mowych w 2010 r., Warszawa oraz GUS (2019), Budzety gospodarstw
domowych w 2018 r., Warszawa, tabl. 15 26.

34 W 2018r. w tej grupie 31,8% respondentéw wskazato na pozytywna
ocene, natomiast 12,5% na ocene negatywna, w poréwnaniu do 44%
ocen pozytywnych i 8,1% negatywnych dla ogétu gospodarstw do-
mowych. W przypadku rolnikédw byto to 43,2% wskazan pozytywnych
i 4,7% negatywnych, a w grupie pracownikéw zatrudnionych na stano-
wiskach robotniczych 39,9% odpowiedzi pozytywnych i 5,9% negatyw-
nych. Na podstawie: GUS (2011) Budzety gospodarstw..., op. cit. oraz
GUS (2019), Budzety gospodarstw..., op. cit., tabl. 67.
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sprawnos¢, trudnosci w orientacji przestrzennej, brak
poczucia bezpieczenstwa oraz wystepowanie barier
architektonicznych i urbanistycznych powoduja, ze
osoby starsze spedzajg w mieszkaniu i najblizszym
srodowisku mieszkalnym coraz wiecej czasu. Stwo-
rzenie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych,
a takze wypracowanie efektywnego systemu wspar-
cia w srodowisku lokalnym, stanowi wiec wazny czyn-
nik decydujacy o dobrej jakosci zycia osob starszych.

Osoby niepetnosprawne

Wedtug danych NSP w 2011 r. populacja niepetno-
sprawnych liczyta 4,7 min osdb, liczba ta obejmuje
2,65 min oséb niepetnosprawnych prawnie i biolo-
gicznie, ok. 0,5 min oséb niepetnosprawnych tylko
prawnie oraz 1,57 min oséb niepetnosprawnych tylko
biologicznie®®. Sposréd ogotu osob niepetnospraw-
nych 53,6% to osoby w wieku 60+, 354% (1,66 min
oso6b) posiadato catkowite i powazne ograniczenia
sprawnosci, natomiast 54,4% (2,56 min osdb) po-
siada umiarkowane ograniczenia sprawnosci. 79,7%
(3,6 min) niepetnosprawnych byto biernych zawodo-
wo. Wedtug danych Zaktadu Ubezpieczen Spotecz-
nych w grudniu 2018 r. w Polsce byto 2,5 min osob,
pobierajacych swiadczenia emerytalno-rentowe i/lub
ubezpieczonych przez ptatnikow sktadek, ktére posia-
daty orzeczenie o niepetnosprawnosci (wydane przez
zespdt ds. orzekania o niepetnosprawnosci) lub orze-
czenie o niezdolnosci do pracy (wydane przez ZUS).

Niepetnosprawnos¢ wptywa na wiele obszaréw zycia
rodziny, tj. na jej sytuacje materialng, spoteczng, czy tez
zdrowotnga. Niepetnosprawnos¢ dotyka nie tylko sama
osobe niepetnosprawng, ale takze cztonkow jej rodziny.
Niepetnosprawnos¢ cztonka rodziny moze wymuszac
ograniczenie aktywnosci zawodowej jego opiekunow,
ponadto osoby niepetnosprawne mogg by¢ niezdolne
do wykonywania pracy zarobkowej. Bedzie to zmniej-
szato mozliwosci utrzymania mieszkania takich rodzin.

Ponadto osoby niepetnosprawne mogg wymagac za-
pewnienia szczegdlnych warunkéw mieszkaniowych,
zaleznych od rodzaju ich probleméw zdrowotnych.
Tym samym potrzeby mieszkaniowe rodzin z osoba-
mi niepetnosprawnymi sg zazwyczaj wyzsze (wynika-
ja one np. z potrzeby przystosowania technicznego
mieszkania do szczegdlnych potrzeb wynikajgcych

35 W polskiej statystyce publicznej rozréznia sie niepetnosprawnosé prawng
i biologiczng. Osoby niepetnosprawne prawnie to osoby, ktére posiadaja
aktualne orzeczenie o niepetnosprawnosci, wydane przez uprawniony
organ. Osoby niepetnosprawne biologicznie to takie, ktére odczuwaja
ograniczenie sprawnosci w wykonywaniu czynnosci podstawowych dla
swojego wieku (takich jak: zabawa, nauka, praca czy samoobstuga).
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z niepetnosprawnosci), zas mozliwosci ptatnicze sa
nizsze (ze wzgledu na koniecznos$¢ opieki nad osobg
niepetnosprawng lub ograniczong mozliwos¢ osigga-
nia dochodoéw).

Kondycja ekonomiczna gospodarstw domowych
z osobami niepetnosprawnymi jest wyraznie gorsza
niz gospodarstw domowych bez os6b niepetnospraw-
nych. Gospodarstwa te w 2018 r. osiggaty dochody
rozporzadzalne na poziomie ok. 80% dochodéw go-
spodarstw domowych, w ktorych nie znajdowaty sie
osoby niepetnosprawne. Znalazto to oczywiscie od-
zwierciedlenie w poziomie wydatkow tych grup. Budze-
ty gospodarstw domowych z osobami niepetnospraw-
nymi sg bardziej obcigzone wydatkami na uzytkowanie
mieszkania i nosniki energii w poréwnaniu do gospo-
darstw domowych bez oséb niepetnosprawnych?.
W potaczeniu z wydatkami na zdrowie, wydatki miesz-
kaniowe stanowity 25,9% tacznych wydatkéw badanej
grupy, w poréwnaniu do ok. 23% dla gospodarstw do-
mowych bez os6b niepetnosprawnych.

Kondycja ekonomiczna gospodarstw domowych
z osobami niepetnosprawnymi jest wyraznie stabsza
niz gospodarstw domowych bez os6b niepetnospraw-
nych. W badanej grupie pozytywnie swojg sytuacje
materialng ocenito 30,1% osob, natomiast negatywnie
14,4%, podczas gdy wsréd gospodarstw domowych
bez os6b niepetnosprawnych odsetek wskazan pozy-
tywnych wynidst 46,9%, a negatywnych zaledwie 6,8%.

Obecnos¢ w gospodarstwie domowym osoby niepet-
nosprawnej jest czynnikiem zwiekszajagcym ryzyko
zagrozenia ubostwem. Wedtug szacunku dokona-
nego na podstawie wynikéw badania gospodarstw
domowych przeprowadzonego przez GUS w 2018 r.
stopa ubdstwa skrajnego®” w Polsce wynosita 5,4%.
W przypadku gospodarstw domowych bez osdb nie-
petnosprawnych wartos¢ wskaznika wynosita 4,8%.
Natomiast dla gospodarstw domowych z co najmniej
jedng osoba niepetnosprawna (prawnie) wartosé tego
wskaznika wynosita 7,8%. Jesli w gospodarstwie byto
przynajmniej jedno dziecko do lat 16 posiadajgce
orzeczenie o niepetnosprawnosci, to stopa ubdstwa
siegata 5,7%. Jezeli natomiast orzeczenie o niepetno-
sprawnosci posiadata glowa gospodarstwa domowe-
go, wskaznik ten wynosit 8,0%.

36 Udziat wydatkéw na mieszkanie wyniést w 2018 . 19,1% ogétu wy-
datkéw w gospodarstwach domowych z osobami niepetnosprawnymi
i18,2% w gospodarstwach domowych bez oséb niepetnosprawnych.
Obliczenia na podstawie: GUS (2011) Budzety gospodarstw..., op. cit.
oraz GUS (2019) Budzety gospodarstw..., op. cit., tabl. 32.

37 Okresla ona udziat os6b zyjacych w gospodarstwach domowych
o wydatkach nizszych niz minimum egzystenciji.
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Wychowankowie pieczy zastepczej

Osoby miode, wchodzace w dorostos¢é moga napotkac
powazne problemy ograniczajgce mozliwo$¢é wynajmu
lub zakupu samodzielnego mieszkania. Problemy te
majg przede wszystkim charakter ekonomiczny. Niskie
zarobki na poczatku kariery zawodowej stanowig znacz-
ng bariere i ograniczajg mozliwosci pokrycia kosztow
najmu czy tez uzyskania kredytu. Zgodnie z danymi Eu-
rostatu® niemal co szésty mtody dorosty w wieku 18-34
mieszka w Polsce z rodzicami (59,6% w 2018 r.). Pod
tym wzgledem Polska wyréznia sie zdecydowanie na tle
panstw takich jak Czechy (48,5%), Francja (37,1%), Niem-
cy (40,4%), Wielka Brytania (37,6%) czy USA (34,7%%).
Sposréd badanych panistw, podobnym poziomem oma-
wianego zjawiska wsrod badanych krajow charakteryzu-
ja sie Wegry i Hiszpania (odpowiednio: 62,7% i 62,8%).

W przypadku wiekszosci oséb mtodych osiggniecie pet-
noletniosci nie oznacza natychmiastowej koniecznosci
przejecia odpowiedzialnosci za wtasne zycie. Jest jed-
nak grupa mtodych oséb, dla ktérych ukoriczenie 18
roku zycia wigze sie z koniecznoscig usamodzielnienia.
Sa to wychowankowie systemu pieczy zastepczej, czyli
rodzin zastepczych, rodzinnych domoéw dziecka, placo-
wek opiekunczo-wychowawczych lub regionalnych pla-
cowek opiekunczo-terapeutycznych®. W 2018 r. w sys-
temie pieczy zastepczej w Polsce przebywato 73,8 tys.
dzieci. W latach 2013-2016 system pieczy zastepczej
opuszczato rocznie ok. 6 tys. wychowankéw, ktorzy
ukonczyli 18 lat. W roku 2018 liczba ta wzrosta do pozio-
mu 6,7 tys. oséb.

Osiggniecie petnoletniosci dla badanej grupy oznacza
wejscie w samodzielne zycie bez wsparcia wiasnej
rodziny. Jednym z najwiekszych wyzwan w dorostym
zyciu moze by¢ osiggniecie stabilnosci mieszkaniowe;.

Dane dotyczace skali bezdomnosci wsrod miodziezy
kazdego roku sg zarowno fragmentaryczne, jak i rzad-

38 Eurostat http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?data-
set=ilc_lvps08&Ilang=en, dostep z dnia 16.02.2020 r.

39 Obliczenia wtasne na podstawie danych Census Bureau's American
Community Survey (2018), Living arrangements of adults 18 years and
over by age,: ACS 5-year estimates detailed tables, https://data.census.
gov/cedsci/table?q=18%20t0%2034&tid=ACSDT5Y2018.B090218&vin-
tage=2018, dostep z dnia 16.02.2020 .

40 0Od wejscia w zycie ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepczej, osoba, ktéra osiggneta petnoletnosé, moze przebywacé
w dotychczasowej rodzinie zastepczej, rodzinnym domu dziecka lub
placéwce opiekuriczo-wychowawczej, jezeli kontynuuje nauke, jednak
nie dtuzej niz do ukonczenia 25 roku zycia. Zgodnie z ustawg o pomo-
cy spotecznej, ktéra do 2011 r. regulowata kwestie opieki zastepczej,
osoba petnoletnia mogta przebywac¢ w rodzinie zastepczej lub placow-
ce opiekuiczo-wychowawczej, do czasu ukoriczenia szkoty, w ktérej
rozpoczeta nauke przed uzyskaniem petnoletnosci.

kie, ale badania nad tg populacjg opublikowane w ciggu
ostatnich dwdéch dekad wskazujg, ze mtodziez moze by¢
grupa wiekowa najbardziej zagrozong bezdomnoscig*'.
Jak wynika z badan amerykanskich, 25% petnoletnich
0sOb opuszczajgcych piecze zastepczg doswiadcza
stresu pourazowego — jest to prawie dwa razy wiecej,
niz w przypadku weteranéw wojennych. W poréwnaniu
z inng mtodziezg, ci mtodzi ludzie sg bardziej narazeni
na bezdomnos¢, bezrobocie, wejscie w konflikt z pra-
wem oraz problemy rozwojowe i zdrowotne*2. Tym sa-
mym jest to grupa szczegdlnie zagrozona deprywacja
mieszkaniowq i jej negatywnymi konsekwencjami, wy-
magajgca szczegodlnego wsparcia w tym zakresie.

Osoby bezdomne

Bezdomnosc¢® jest jednym ze skrajnych przejawéw
wykluczenia spotecznego. W 2017 r. podczas ogol-
nopolskiego badania* zidentyfikowano 33 408 osé6b
bezdomnych. Wsréd gtéwnych przyczyn bezdomnosci
wskazywano: eksmisje i wymeldowania — 45% oraz kon-
flikty rodzinne — 36,39%, w dalszej kolejnosci znalazty
sie: uzaleznienia — 29,2%, a takze bezrobocie — 17,3%.

41 A. Dworsky, L. Napolitano, M. Courtney (2013) Homelessness During
the Transition From Foster Care to Adulthood, American Journal of Pu-
blic Health, vol. 103, nr S2, P. Fowler, P. Toro, B. Miles (2009) Pathways
to and from homelessness and associated psychosocial outcomes
among adolescents leaving the foster care system. American Journal
of Public Health, vol. 99, nr 8.

42 NIK (2014) Informacja o wynikach kontroli. Pomoc w usamodzielnianiu
sie petnoletnich wychowankéw pieczy zastepczej, s. 5.

43 Za bezdomng uznawana jest w rozumieniu polskiego prawa osoba
niezamieszkujgca w lokalu mieszkalnym w rozumieniu przepiséw
o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i niezamel-
dowana na pobyt staty, w rozumieniu przepiséw o ewidencji ludnosci,
a takze osoba niezamieszkujgca w lokalu mieszkalnym i zameldowana
na pobyt staty w lokalu, w ktérym nie ma mozliwosci zamieszkania
— Ustawa o pomocy spotecznej, art. 6 pkt 8.

44 Badanie to polega na zliczaniu oséb mieszkajacych w instytucjach dla
bezdomnych oraz w miejscach niemieszkalnych czyli na ulicach, dziat-
kach i pustostanach, do ktérych w wyznaczonej dobie badania — aby
wykluczy¢ podwdjne liczenie os6b przemieszczajgcych sie — docierajag
réznorodne stuzby min. pracownicy socjalni zatrudnieni w osrodkach
pomocy spotecznej i organizacjach pozarzadowych, streetworkerzy,
straznicy miejscy, policjanci i wolontariusze. Taka metoda okreslana
jest jako ,liczenie gtéw w punkcie w czasie”. Rezultaty badan sg wysoce
zalezne od organizacji badania, w szczegdlnosci: (1) doktadnosci wyka-
zu instytuciji ,dla bezdomnych” objetych liczeniem; (2) skali przebywania
0s6b bezdomnych w instytucjach nie ,dla bezdomnych” np. dla os6b
uzaleznionych od narkotykéw czy dla uchodzcéw oraz innych tzw. sy-
tuacjach mieszkaniowych np. katem u znajomych lub u dalszej rodziny,
w ktorych liczenie nie jest prowadzone; (3) znajomosci przestrzeni
publicznej, lokalizacji miejsc niemieszkalnych oraz pustostanéw i dzia-
tek, w ktérych przebywajg osoby bezdomne; (4) rzetelnosci i przygoto-
wania stuzb przeprowadzajacych liczenie; oraz (5) decyzji placdéwek ,dla
bezdomnych” o przystapieniu do badania — oznaczajacej koniecznosé
wykonania dodatkowej pracy bez wynagrodzenia, szerzej: J. Herbst, J.
Wygnariska (2016), Bezdomnos$¢ chroniczna w ogdinopolskim badaniu
socjodemograficznym os6b bezdomnych, MRPiPS (2013), Raport z ana-
lizy danych surowych MRPiPS w projekcie NMROD (Najpierw mieszkanie
- rzecznictwo oparte na dowodach), Warszawa, s. 8.
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Tabela A1. Swiadczenia dla 0séb w trudnej sytuacji zyciowej

Liczba

Rodzaj swiadczenia

Liczba miejsc Liczba korzystajacych

Mieszkania chronione 660 935
Rodzinne domy pomocy 26 29
Ponadgminne DPS 678 791
Gminne DPS b.d. 34
Placowki opieki OPP b.d. 381

2015 2018 2015 2018
2605 3544 2593 3401
166 193 214 173
69 331 79 510 68 360 78 428
b.d. 1484 b.d. 1400
b.d. 13932 b.d. 11 347

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, Informacja o sytuacji os6b starszych w Polsce za rok 2018,
Warszawa 2019, Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, Informacja o sytuacji oséb starszych w Polsce za rok 2015, Warszawa 2016.

W 2019 r. zdiagnozowano 30 330 osoby bezdomne*.
Dane dotyczace swiadczen pomocy spotecznej wska-
zujg natomiast, iz liczba osoéb, ktére otrzymaty wsparcie
finansowe z powodu bezdomnosci w 2016 r. wyniosta
42 514, a dwa lata pdzniej byto to 38 449 osdéb?.

Przedtuzajgca sie bezdomnos¢ oznacza naruszenie
godnosci ludzkiej, trwatg deprywacje najbardziej pod-
stawowych potrzeb cztowieka, tj. potrzeb fizjologicz-
nych i bezpieczenstwa, i prowadzi do gtebokiego wy-
kluczenia spotecznego. Z chwilg wejscia w sytuacije
bezdomnosci rosnie ryzyko wystgpienia problemow
zdrowotnych, wiktymizaciji, niedozywienia, skrajnego
wyczerpania oraz zaostrzenia zaburzen psychicznych
i uzaleznien*. Wszystko to sprawia, ze osoby bez-
domne wymagajg specjalistycznego, wieloaspekto-
wego wsparcia, obejmujgcego zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, ale takze wszechstronne poradnic-
two i dtugotrwata pomoc instytucjonalna.

45 Nalezy podkreslié, iz liczba oséb bezdomnych uzyskana w badaniu to liczba
minimalna, bowiem po pierwsze obejmuje ono jedynie te osoby, do ktérych
stuzbom przeprowadzajgcym badanie udato sie dotrze¢ w dniu badania,
po drugie liczba ta obejmuije tylko czes$¢ sytuacji mieszkaniowych, ktére
powszechnie sg uznane za bezdomnos¢. Szerzej: Herbst, Wygnariska 2016,
s. 9. Jednak organizacje pozarzadowe dziatajgce w sferze bezdomnosci
majg wiele zastrzezen do stosowanej w tym badaniu metodologii i uwazaja,
Ze opisane dane za nieprecyzyjne. Organizacje te wskazuja na zanizanie
wielkosci populacji bezdomnych. W badaniach nie uwzgledniono chociazby
0s6b przebywajacych w placéwkach pobytowych dla oséb uzaleznionych
od $rodkéw psychoaktywnych, uchodzcéw i nieudokumentowanych mi-
grantéw oraz mieszkaniach chronionych, treningowych czy tymczasowych
zaréwno dla os6b wychodzacych z bezdomnosci jak i znajdujacych sie na
jej skraju z powodu zaburzen psychicznych. We tego typu miejscach moga
przebywac¢ duze grupy oséb spetniajgcych definicje bezdomnosci. Tym
samym nie mozna réznic w wynikach kolejnych badan interpretowac jako
réznic w realnej skali zjawiska, np. jego wzrostu lub spadku, bowiem réznice
te moga wynika¢ z uwarunkowarn organizacyjnych.

46 GUS (2017) Beneficjenci srodowiskowej pomocy spotecznej w 2016 .,
Krakow.

47 GUS (2019), Beneficjenci srodowiskowej pomocy spotecznej w 2016 .,
Krakow.

48 S. Tsemberis (2011), Housing First: The Pathways Model to End
Homelessness for People with Mental lliness and Addiction Manual,
European Journal of Homelessness, Vol. 5, No. 2.

Mozliwosci wsparcia osob o szczegélnej sytuacji
zyciowej

Beneficjenci: osoby w trudnej sytuacji zyciowej, oso-
by starsze, wychowankowie pieczy zastepczej, oso-
by niepetnosprawne, osoby bezdomne.

Na system pomocy osobom starszym i osobom niepet-
nosprawnym sktadaja sie: (1) mieszkania chronione, (2)
rodzinne domy pomocy, (3) domy pomocy spotecznej,
(4) placowki zapewniajgce catodobowg opieke osobom
niepetnosprawnym, przewlekle chorym lub osobom
w podesztym wieku prowadzone w ramach dziatalno-
$ci gospodarczej lub statutowej przez Kosciét Katolic-
ki, inne koscioty, zwigzki wyznaniowe oraz organizacje
spoteczne, fundacje i stowarzyszenia, na podstawie
zezwolenia wojewody oraz (5) ustugi opiekuncze i spe-
cjalistyczne ustugi opiekuncze $wiadczone w miegjscu
zamieszkania.

Narzedziem kierowanym do szerokiego spektrum be-
neficjentéw jest mieszkanie chronione. Jest to miejsce
(mieszkanie), w ktérym osoba ze wzgledu na trudng sy-
tuacje zyciowa, wiek, niepetnosprawnos$é lub chorobe
otrzymuje okresowe (W wyjgtkowych sytuacjach state)
wsparcie w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, przy-
gotowujace jg do prowadzenia samodzielnego zycia
w integracji ze spotecznoscig lokalng. Wsréd potencjal-
nych beneficjentéw znajduja sie réwniez osoby opusz-
czajace piecze zastepcza. Ta forma pomocy spotecznej
przeznaczona jest takze dla osob, ktére wymagaja sta-
tego wsparcia, ale nie wymagajg ustug w takim wymia-
rze i zakresie, jaki jest Swiadczony w placéwkach opieki
catodobowe;.

W latach 2015-2018 wyraznie wzrosta liczba mieszkan
chronionych oraz beneficjentéw tego rodzaju pomo-
cy (por. tabela A1). W niewielkim stopniu rozwijata sie
natomiast dostepnosé rodzinnych domoéw pomocy.
Te dwie formy stanowig najbardziej pozadane rodzaje
wsparcia z uwagi na wysoka jako$¢ zycia ich benefi-
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Tabela A2. Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych emerytéw i rencistéw na tle sredniej dla Polski w latach
2010 2018 (wybrane wskazniki)

Gospodarstwa
domowe emerytow
i rencistéw razem

2010 2018 2010 2018 2010 2018 2010 2018

Charakterystyka mieszkan uzytkowanych przez gospodarstwa domowe wedtug grup spoteczno-ekonomicznych

Gospodarstwa
domowe emerytow

Gospodarstwa
domowe rencistow

Ogotem

Przecietna powierzchnia uzytkowa
zajmowana przez gospodarstwo 25,94 28,4 34,98 38,9 35,12 38,6 34,44 40,9
domowe na 1 osobe w m?

Stopien wyposazenia mieszkan w urzadzenia i instalacje techniczno-sanitarne

w % danej grupy gospodarstw domowych

Ustep sptukiwany 95,2 98,2 93,1 97,5 93,7 97,8 90,8 95,7
tazienka 94,6 97,9 92,2 96,9 92,9 973 89,5 94,6
Ciepta woda biezaca 94,2 98,4 91,9 97,8 92,6 98,1 89,1 95,8
Centralne ogrzewanie 82,0 86,8 79,2 85,7 80,8 86,8 72,8 79,5

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS, Budzety gospodarstw domowych w 2010 r,, Warszawa 2011 oraz GUS,

cjentéw. Mieszkania chronione zapewniajg zwiekszong
samodzielnos¢ i mogg byé wykorzystywane zaréwno
tymczasowo (jako forma treningu na etapie usamo-
dzielniania sig), jak i dtugoterminowo (jako state miej-
sce zamieszkania osob wymagajgcych wsparcia).
Nalezy zauwazy¢, ze liczba mieszkan chronionych jest
dalece niewystarczajgca w odniesieniu do zapotrzebo-
wania. Nawet biorgc pod uwage liczebnos¢ zaledwie
jednej z potencjalnych grup beneficjentéw - mtodziezy
opuszczajgcej system pieczy zastepczej (ok. 6 - 6,5 tys.
0s06b rocznie), deficyt w tym zakresie jest ewidentny.

W przypadku rodzinnych doméw pomocy, w ocenie Mi-
nisterstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej ta forma
wsparcia nie rozwija sie najlepiej, gtéwnie z powodu
niecheci gmin do zawierania umow z osobami prywat-
nymi w sprawie zakupu ustug dla oséb kierowanych do
tych placowek oraz trudnosci w spetnieniu standardéw
bytowych, w szczegdlnosci w zakresie likwidacji barier
architektonicznych i spetnienia wymogoéw sanitarnych.

Podstawowg formg wsparcia tym samym pozostajg
zinstytucjonalizowane domy pomocy spotecznej. W la-
tach 2015-2018 wzrastata zaréwno liczba placéwek,
liczba oferowanych przez nie miejsc, jak i os6b z nich
korzystajacych.

Beneficjenci: seniorzy.

W dokumencie ,Polityka spoteczna wobec os6b star-
szych 2030. Bezpieczenstwo — Uczestnictwo — Soli-
darnosc” zaprojektowane zostaty dziatania skierowane
do niesamodzielnych oséb starszych obejmujagce: (1)
zmniejszanie skali zaleznosci od innych poprzez uta-
twienie dostepu do ustug wzmacniajgcych samodziel-
nosc¢ oraz dostosowanie srodowiska zamieszkania do

Budzety gospodarstw domowych w 2018 r., Warszawa 2019, tabl. 59 i 63.

mozliwosci funkcjonalnych niesamodzielnych osé6b
starszych; (2) zapewnienie optymalnego dostepu do
ustug zdrowotnych, rehabilitacyjnych i opiekuriczo-pie-
legnacyjnych dostosowanych do potrzeb niesamodziel-
nych osoéb starszych; (3) sie¢ ustug srodowiskowych
i instytucjonalnych udzielanych niesamodzielnym oso-
bom starszym; (4) system wsparcia nieformalnych
opiekunéw niesamodzielnych oso6b starszych przez in-
stytucje publiczne.

W obszarze 1 wsrdd dziatan stanowigcych przedmiot za-
interesowania polityki mieszkaniowej wskazano koniecz-
nos¢ wspierania dziatan ukierunkowanych na likwidacje
funkcjonalnych barier w $rodowisku zamieszkania nie-
samodzielnych oséb starszych. Jednak realizacja tych
postulatdbw ma nastgpi¢ poprzez podejmowanie pro-
jektow ukierunkowanych na podnoszenie $wiadomosci
spotecznej pomiedzy partnerami ze wszystkich sektoréw
w obszarze projektowania uniwersalnego. W obliczu zna-
czenia sytuacji mieszkaniowej senioréw dla ich jakosci
zycia, zaplanowane dziatania wydajg sie byé niewspét-
mierne do adresowanego problemu.

Obraz sytuacji mieszkaniowej emerytow i rencistow
moga wzmochni¢ dane dotyczace przecietnej powierzch-
ni uzytkowej mieszkania na 1 osobe w gospodarstwie
domowym oraz stopnia wyposazenia mieszkan w wy-
brane urzadzenia i instalacje sanitarne (por. tabela A2).
Z danych tych wynika, ze gospodarstwa domowe eme-
rytow i rencistow zajmujg mieszkania o przecietnie wiek-
szej powierzchni na 1 osobe. W literaturze przedmiotu
podkresla sig, ze ta sytuacja przyczynia sie do wyzszych
obcigzen kosztami utrzymania mieszkania w tej gru-
pie i jest wyrazem niedopasowania wielkosci zasobow
mieszkaniowych oséb starszych do ich potrzeb i mozli-
wosci ekonomicznych. Warto zwrdci¢ takze uwage na
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jakos¢ mieszkan zajmowanych przez emerytéw i ren-
cistow. Wyraznie uwidacznia sie w tym przypadku ich
przecietnie nizszy standard wyposazenia w poréwnaniu
do s$redniej dla wszystkich badanych gospodarstw do-
mowych. Pomimo ogdlnej poprawy warunkéw miesz-
kaniowych w analizowanym okresie, sytuacja emerytow
i rencistow pod wzgledem dostepu do podstawowych
urzadzen i instalacji (takich, jak wodociag, ustep sptuki-
wany, centralne ogrzewanie czy gaz) byta w 2018 r. naj-
gorsza sposrod wszystkich uwzglednionych w badaniu
grup spoteczno-ekonomicznych, w tym rolnikdw.

W miedzynarodowym badaniu warunkéw zycia senio-
row w 2015 r.* Polska zostata sklasyfikowana na 32
miejscu wsroéd 98 badanych krajow. Pomimo znaczacej
poprawy jakosci zycia w poréwnaniu z wynikami bada-
nia z 2013 r. (62 miejsce), zamieszkiwane przez pol-
skich senioréw lokale mieszkalne sg nadal w duzej mie-
rze niedostosowane do ich potrzeb oraz mozliwosci. Do
najczesciej obserwowanych probleméw nalezy zaliczy¢
m.in. wysokie koszty utrzymania, bariery dostepnosci
ruchowej oraz ograniczony dostep do sieci transportu
publicznego.

W literaturze przedmiotu postuluje sie dazenie do za-
pewnienia jak najdtuzszej samodzielnosci osdb star-
szych w ich mieszkaniach. Skala srodowiskowego
wsparcia senioréow nie jest wystarczajgca. Zdecydo-
wana wiekszos¢ osdb starszych pozostaje poza jego
oddziatywaniem. Niezadowalajacy jest stan infrastruk-
tury spotecznej wykorzystywanej do Swiadczenia ustug
wsparcia i organizowania aktywnosci oséb starszych.
Brakuje takze kadr wyspecjalizowanych w pracy z oso-
bami starszymi o roznym stopniu samodzielnosci, roz-
nym potencjale kulturowym i kapitale spotecznym?°. Po-
nadto nalezy zauwazy¢, ze bardzo czesto mieszkania
zajmowane przez dzisiejszych senioréw, zostaty przez
nich zasiedlone kilka dekad wczesniej, kiedy byli oni
bardziej sprawni. Mieszkania te moga nie odpowiadac
ich dzisiejszym i przysztym potrzebom. Znaczna czes¢
tych zasobdw znajduje sie w 4- lub 5-kondygnacyjnych
budynkach pozbawionych wind czy pochylni. Sytuacja
materialna i stan zdrowia senioréw ograniczajg ich moz-
liwosci prowadzenia remontéw i modernizacji i moga
tez utrudnia¢ badzZ uniemozliwia¢ zamiane mieszkania
na inne, przystosowane do wymagan wieku.

49 Global Age Watch Index 2015, Insight report (2015), HelpAge, https://
www.helpage.org/global-agewatch/reports/global-agewatch-index-
-2015-insight-report-summary-and-methodology/, dostep (15.05.2020).

50 B. Szatur-Jaworska (2016), System wsparcia spotecznego oséb star-
szych w Polsce, [w:] B. Szatur-Jaworska, P. Btedowski (red.), System
wsparcia 0séb starszych w srodowisku zamieszkania — przeglad
sytuacji, propozycja modelu, Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich,
Warszawa, s. 107.
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Beneficjenci: Osoby niepetnosprawne

W ramach programu kompleksowego wsparcia dla ro-
dzin ,Za zyciem” przewidziano na rzecz gospodarstw
domowych wychowujgcych dzieci niepetnosprawne re-
alizacje szeregu zadan, obejmujgcych: zapewnienie im
pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu w przypadku
mieszkan bedacych efektem | filaru Programu Mieszka-
nie+ (zadanie 1); oraz specjalnych preferencii (zadanie
2) w przypadku wsparcia oszczedzania na cele miesz-
kaniowe rodzin wychowujgcych dzieci niepetnosprawne
(Il filar Programu Mieszkanie+).

Dla rodzin z osobami niepetnosprawnymi osiggajacych
dochody nieprzekraczajgce kryteriow dochodowych
ustalonych przez dang gmine program przewiduje moz-
liwos$¢ ubiegania sie o najem mieszkania z mieszkanio-
wego zasobu gminy (zadanie 3).

Dla rodzin z dzieckiem posiadajgcym zaswiadczenie
o ciezkim i nieodwracalnym uposledzeniu albo nieule-
czalnej chorobie zagrazajgcej zyciu program przewiduje
wyzszy poziom dofinansowania w Il filarze programu
Mieszkanie+ - mieszkania na wynajem o umiarkowa-
nym czynszu wybudowane w ramach bezzwrotnego
dofinansowania ze srodkéw budzetu panstwa spo-
tecznego budownictwa czynszowego (zadanie 4) oraz
mozliwos¢ uzyskania dodatkowych punktéw w ramach
procedury ubiegania sie o przyznanie finansowania
zwrotnego na realizacje przedsiewzieé¢, w ramach kto-
rych powstatyby rowniez mieszkania dla rodzin z dzie¢-
mi niepetnosprawnymi (zadanie 5).

Wprowadzono takze przepisy dotyczace warunkow,
jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepet-
nosprawnych. Moze to z jednej strony stuzy¢ lepszemu
dostosowaniu warunkéw mieszkaniowych do potrzeb
0s6b niepetnosprawnych korzystajgcych z lokali komu-
nalnych, z drugiej strony jednak bedzie ograniczaé¢ za-
s6b lokali dostepnych dla tych oséb. Ryzyko realizacji
takiego scenariusza jest tym wyzsze, ze osoby niepet-
nosprawne nie otrzymaty przy tym preferencji czy pierw-
szenstwa w dostepie do lokali komunalnych.

Ponadto program “Za zyciem” przewiduje prowadze-
nie i zapewnienie miejsc w mieszkaniach na potrzeby
mieszkalnictwa wspomaganego, w tym chronionego
dla oséb niepetnosprawnych (zadanie 6). Dziatania te
zostaty skierowane do rodzin z dzieckiem posiadajagcym
zaswiadczenie o ciezkim i nieodwracalnym uposledze-
niu albo nieuleczalnej chorobie zagrazajgcej zyciu. Do-
strzec tu mozna pewng sprzecznos¢, zgodnie z zapisa-
mi ustawy o pomocy spotecznej mieszkanie chronione
jest adresowane do oséb petnoletnich potrzebujgcych
wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale
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niewymagajacych ustug swiadczonych przez jednostke
catodobowej opieki. Jest ono formag pomocy spotecznej
przygotowujaca beneficjentéw do prowadzenia samo-
dzielnego zycia lub wspomagajaca ich w codziennym
funkcjonowaniu (art. 53 ust 1 2). Zastanawiac sie moz-
na jak w tej sytuacji interpretowane ma by¢ skierowa-
nie na gruncie innej ustawy tej formy pomocy do rodzin
z dzie¢mi ciezko i nieodwracalnie uposledzonymi lub
nieuleczalnie chorymi w stanie zagrozenia zycia.

Dla osob niepetnosprawnych ze znacznym stopniem
niepetnosprawnosci lub stopniem umiarkowanym,
w odniesieniu do ktérych orzeczono chorobe psychicz-
ng, uposledzenie umystowe, catosciowe zaburzenia
rozwojowe lub epilepsje, oraz niewidomych program
przewiduje tworzenie mieszkan chronionych i mieszkan
wspomaganych (zadanie 7).

Sposrod wymienionych zadan w programie ,Za zyciem”
przewidziano srodki jedynie na realizacje zadania 7 -
tworzenia mieszkan chronionych. W latach 2017-2021
na ten cel zaplanowano w budzecie panstwa tgcznie
108 min zt, w tym 12 min w 2017 r. i po 24 min zt od
2018 r. W 2018 r. uruchomiono s$rodki rezerwy budzetu
panstwa na utworzenie nowych mieszkan chronionych
w wysokosci 8 min zi, dzieki czemu powstato 48 no-
wych mieszkan chronionych. W roku 2017 r. uruchomio-
ne $rodki rezerwy budzetu panstwa na ten cel wyniosty
prawie 2 min zt, co pozwolito na utworzenie 38 miesz-
kan.

W 2019 r. ogtoszono roczny plan dziatania na rzecz
wsparcia 0s6éb niepetnosprawnych, obejmujacy progra-
my dotyczace ustug opiekunczych, a w czesci zwigzanej
z mieszkalnictwem program Centra Opiekunczo-Miesz-
kalne. Zrédfem finansowania tych dziatan jest Solidar-
nosciowy Fundusz Wsparcia Os6b Niepetnosprawnych,
ktérego planowane na 2019 rok przychody wyniosty
647 min ztotych. W tym roku w Programie Centra Opie-
kunczo-Mieszkalne zaakceptowano 4 wnioski na kwote
10,5 min zt, natomiast w 2020 r. zaakceptowano 1 wnio-
sek na kwote 1,86 min zt. Realizacja tych inicjatyw ma
nastgpi¢ w latach 2019-2021.

Beneficjenci: Wychowankowie pieczy zastepczej

Zgodnie z zapisami art. 140 ust. 1 Ustawy z 9 czerw-
ca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy za-
stepczej® osobie opuszczajgcej, po osiggnieciu pet-
noletnosci piecze zastepczg przystuguje pomoc na
kontynuowanie nauki, usamodzielnienie, zagospoda-
rowanie, a takze pomoc w uzyskaniu odpowiednich

51 Dz.U. 2011 nr 149 poz. 887,z pézn. zm.

warunkow mieszkaniowych, zatrudnienia oraz pomoc
prawng i psychologiczng. Wychowankowi opuszczajs-
cemu dom dziecka czy rodzine zastepcza przystuguja
$wiadczenia: jednorazowe — na zagospodarowanie
w wysokosci nie nizszej niz 1577 zt lub 3154 zt w przy-
padku osoby legitymujgcej sie orzeczeniem o umiar-
kowanym albo znacznym stopniu niepetnosprawnosci
i na usamodzielnienie 1735 zt, 3470 zt lub 6939 zt (sg to
kwoty minimalne, ich wysokos$¢ w zaleznosci od okresu
przebywania w pieczy zastepczej) oraz miesieczne —
nie mnigj niz 526 zt — na kontynuowanie nauki.

Analiza wydatkéw i liczby $wiadczen na usamodzielnie-
nie i zagospodarowanie wskazujg na wzrost wysokosci
przecietnego swiadczenia w przypadku usamodzielnie-
niaz 4758 zt w 2016 1. 4 997 zt w 2018 1. (wzrost 0 5%),
natomiast w przypadku swiadczenia na zagospodaro-
wanie zaobserwowano spadek jego wartosci z 2269
zt w 2016 1. do 2 107 zt w 2018 r. (spadek o 7%). Tym
samym wsparcie dla petnoletnich wychowankéw pie-
czy zastepczej z tytutu pomocy na zagospodarowanie
w ostatnich latach sukcesywne sie obniza. Podobnie
ksztattuje sie sytuacja w zakresie wsparcia na kontynu-
owanie nauki.

W praktyce oznacza to, ze mtodemu cztowiekowi,
ktéry chce sie uczyc¢ i nie podejmujgcemu pracy, co-
miesieczne swiadczenie w wysokosci ok. 500 zt musi
wystarczyé: na pokrycie wydatkéw mieszkaniowych,
wyzywienie i nauke. Srodki te sg oczywiscie niewystar-
czajgce. Warto podkresli¢, ze pozostawanie w pieczy
zastepczej zapewnia obecnie wychowankom lepsze
warunki finansowe, niz w przypadku jej opuszczenia.
Zastepcze rodziny spokrewnione petnoletnich wycho-
wankow otrzymujg miesieczne swiadczenie w wyso-
kosci nie mniejszej niz 694 zi, a rodziny niespokrew-
nione — nie mniej niz 1052 zt.

Na niska skutecznos¢ procesu usamodzielnienia wska-
zujg zaréwno duzy odsetek wychowankéw zmuszo-
nych do korzystania z pomocy spotecznej, jak i wysoki
wskaznik bezrobocia w tej grupie mtodych oséb. Stwier-
dzono, ze na 1079 wychowankdw pieczy zastepczej
usamodzielnionych w latach 2010-2011, 249 z nich
(tj. 23,1%) korzystato ze $wiadczen pomocy spotecz-
nej. Jednoczesnie sposréd 327 wychowankow, ktdrzy
proces usamodzielnienia rozpoczeli w 2012 r,, 102 (4.
31,2%) zarejestrowato sie w powiatowych urzedach pra-
cy jako bezrobotni®2.

52 M. Miton (2015), Usamodzielnianie sie¢ wychowankdw pieczy zastep-
czej — zabezpieczanie potrzeb bytowych, wsparcie psychologiczne
i spoteczne, Kontrola Paristwowa, Vol. 60, nr 4 (363), s. 102-103.
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Oznacza to, ze obecne uregulowania sktaniajg do po-
zostawania w pieczy zastepczej, zamiast podejmo-
wania procesu usamodzielnienia. Zjawisko dtuzszego
pozostawania petnoletnich wychowankéw w pieczy
mozna ocenia¢ z dwoch perspektyw. Z jednej strony,
sytuacja, w ktérej w rodzinach zastepczych i placéw-
kach bedzie przebywata znaczna liczba petnoletnich
mtodych ludzi, co przy obecnym braku miejsc w pieczy
zastepczej oraz braku kandydatow na rodzicow zastep-
czych, prowadzi do zmniejszenia liczby dostepnych
miejsc. Z drugiej strony, wychowankowie pozostajacy
w pieczy zastepczej majg mozliwosé kontynuowania
nauki i zdobycia kwalifikacji, bez obawy o mieszkanie
i utrzymanie. Z badan wynika, ze umozliwienie pozosta-
nia w pieczy zastepczej po osiggnieciu petnoletnosci
jest korzystne z punktu widzenia ich dalszego rozwoju.
Nawet dodatkowy rok pobytu w pieczy zastepczej pod-
nosi mtodym ludziom szanse na zdobycie wyksztatce-
nia i bezpiecznego miejsca zamieszkania®. Moze to
stuzy¢ lepszemu przygotowaniu do wejscia w doroste
zycie, oczywiscie pod warunkiem odpowiedniego wy-
korzystania tego czasu.

W ocenie NIK5* rozwigzania w zakresie pomocy w usa-
modzielnieniu sie petnoletnich wychowankéw pieczy
zastepczej, wprowadzone ustawg o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastepczej, sprowadzajg sie gtownie
do doraznej pomocy finansowej, utrzymywanej na mi-
nimalnym poziomie, ktéra mtodym osobom u progu
dorostego zycia, nie zapewnia bezpiecznych warunkéw
rozwoju. Jednoczesnie z ustalen kontroli wynika, ze nie
istnieje skuteczny system pomocy dla usamodzielniaja-
cych sie wychowankow pieczy zastepcze).

Ustawa o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastep-
czej nie precyzuje, na czym ma polega¢ pomoc w udzie-
leniu odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Dla-
tego tez wychowankowie pieczy zastepczej moga ze
strony PCPR oraz placéwki opiekunczo-wychowawczej
liczy¢ gtownie na pomoc w wypetnieniu wnioskéw oraz
pisma popierajgce starania o udzielenie Swiadczen na
zagospodarowanie i na usamodzielnienie, z przezna-
czeniem na remont i wyposazenie mieszkania (row-
niez stancji), o przyznanie pokoju przy rodzinie, a takze
0 zapewnienie miejsca w mieszkaniu chronionym. Sku-
teczno$é tych dziatan byta jednak niska wobec bardzo
ograniczonej puli mieszkan socjalnych i komunalnych.
Okres oczekiwania na mieszkanie komunalne wynosit
od kilku miesiecy do kilku lub nawet kilkunastu lat®.

53 Tamze, s. 98.

54 NIK (2014), Informacja o wynikach kontroli. Pomoc w usamodzielnia-
niu sie petnoletnich wychowankéw pieczy zastepczej, s. 7.

55 Tamzes. 14.
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Ponadto dostepne mieszkania w tym zasobie wyma-
gaty najczesciej gruntownego remontu i czesto znaj-
dowaly sie w budynkach zamieszkatych przez rodziny
dotkniete patologiami (m.in. uzaleznieniami, przemo-
ca w rodzinie). Nastepstwem dtugiego czasu oczeki-
wania na mieszkania komunalne jest niejednokrotnie
powr6t do pierwotnych srodowisk rodzinnych, co z re-
guty zagraza powodzeniu procesu usamodzielnienia.
Jest to powr6t do srodowisk objetych wykluczeniem
spotecznym, do rodzin, dla ktérych srodki pozyskane
przez takg osobe zostajg przeznaczone na biezgce po-
trzeby rodziny biologicznej i jej otoczenia. Srodowiska
te nie sprzyjajg poprawnemu funkcjonowaniu wycho-
wankéw, ze wzgledu na brak prawidtowych wzorcow®.
Z Informacji Rady Ministrow o realizacji w roku 2018
Ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastepczej wynika, ze w roku spra-
wozdawczym 16% wchodzacych w dorostos¢ wycho-
wankdéw po opuszczeniu pieczy zastepczej wrocito do
rodziny biologiczne;j.

Skuteczng formg pomocy, wykorzystywang jednak
w niewielkim stopniu, byta mozliwos¢ zamieszkania
w mieszkaniu chronionym do czasu otrzymania miesz-
kania z zasobow gminy. Z ustalen kontroli wynika, ze
odczuwalny jest brak mieszkan chronionych, w ktérych
petnoletni mogliby czasowo przebywac do chwili uzy-
skania wtasnego lokalu.

Z zaprezentowanych rozwazan wynika, iz zapewnie-
nie wychowankom pieczy zastepczej warunkdéw ma-
terialnych w zakresie wynikajgcym z obowigzujgcego
prawa, nie wystarczy do sukcesu procesu usamodziel-
nienia. Coraz silniej podkreslana jest potrzeba stwo-
rzenia catosciowego systemu, w ktérym zapewnione
bytoby réwniez wsparcie organizacyjne, emocjonalne
i spoteczne. W tym systemie wazng role odgrywa tak-
ze dostepnos¢ mieszkan chronionych, dajgcych mozli-
wos¢ tagodniejszego, stopniowego wchodzenia w sa-
modzielnos¢ i przede wszystkim, tworzgcych warunki
odpowiedniego wsparcia i nadzoru nad procesem usa-
modzielnienia. Zaniedbania w tym zakresie nieuchron-
nie prowadzg do koniecznosci ponoszenia o wiele wyz-
szych kosztow spotecznych w przysztosci.

Konieczne jest rowniez zwiekszenie zakresu wspotpra-
cy pomiedzy powiatami i gminami w celu skutecznego
zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych
dla usamodzielniajgcych sie wychowankéw pieczy za-
stepczej, w tym zwiekszenie dostepnosci mieszkan
chronionych.

56 M. Miton (2015) Usamodzielnianie sie¢ wychowankdw..., op. cit., s. 104.
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Beneficjenci: Osoby bezdomne

W Polsce wystepujg nastepujgce typy placowek dla
0so6b bezdomnych:

1. ogrzewalnia - miejsce spedzenia nocy, na jej wypo-
sazeniu znajduja sie krzesta i tawki (podobnie jak
w poczekalni). Z pomocy moga korzysta¢ wszyst-
kie osoby potrzebujace, ktdre nie zagrazaja bezpie-
czenstwu innych przebywajacych w placéwce.

2. noclegownia - zapewnia nocleg. Sypialnie sg wypo-
sazone w t6zka oraz niezbedng posciel.

3. schronisko dla os6b bezdomnych - zapewnia ustu-
gi catodobowe, czasowe schronienie, petne wyzy-
wienie (w tym 1 ciepty positek).

4. hostel/dom dla os6b bezdomnych - zapewnia
ustugi catodobowe, czasowe schronienie, petne
wyzywienie i kompleksowg pomoc opiekunczo-
-wspomagajaca.

5. mieszkanie wspierane (chronione, treningowe, rea-
daptacyjne) - jest formg pomocy spotecznej przy-
gotowujgcg osoby tam przebywajace, pod opieka
specjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia
lub zastepujacag pobyt w placéwce zapewniajgcej
catodobowag opieke.

W ramach systemu pomocy spotecznej prowadzone sg
noclegownie i schroniska dla bezdomnych. W 2004 r.
realizowany byt program ostonowo - aktywizujacy ,Bez-
domnosc¢”, zas od 2005 r. wdrazana jest jego kontynu-
acja ,Przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu oséb
bezdomnych i zagrozonych bezdomnoscig”. Dziatania
w ramach programoéw sg czes$ciowo realizowane przez
wytonione w wyniku otwartego konkursu ofert organiza-
cje pozarzadowe.

W ramach realizacja tzw. pilotazowej Ustawy z dnia 29
kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w la-
tach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i domdw
dla bezdomnych w latach 2004-2006 wsparto budowe
okoto 5 tysiecy lokali socjalnych oraz 500 miejsc w noc-
legowniach i domach dla bezdomnych.

W 2016 r. w ramach Programu wspierajgcego rozwigzy-
wanie problemu bezdomnosci (PWRBP) na lata 2015,
2016, 2017: w 2016 r. do wsparcia zakwaliflkowano 55
projektdw, na tgczng kwote dofinansowania 5 804 110 zt,
w ramach ich realizacji przeprowadzono remonty i prace
adaptacyjne w 29 placéwkach dla oséb bezdomnychi zre-
alizowano 2 programy mieszkan chronionych, treningo-
wych lub wspieranych. W 2017 r. do wsparcia zakwalifiko-
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wano 62 projekty, na ktére tgczna kwota dofinansowania
wyniosta 6 269 306 zt, w ramach ich realizacji przeprowa-
dzono remonty i prace adaptacyjne w 35 placéwkach dla
0s6b bezdomnych i zrealizowano 62 programy mieszkan
chronionych/treningowych/ wspieranych.

Program wspierania budownictwa socjalnego z Fun-
duszu Doptat obejmuje pakiet rozwigzan o charakterze
prawno-ekonomicznym stuzgcy wsparciu samorzadow
gmin i organizacji pozytku publicznego, podejmujgcych
sie zadan w zakresie budownictwa socjalnego - two-
rzenia zasobu lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Zmiennos$¢ podejscia w okreslaniu liczby os6b bezdom-
nych i raportowaniu na temat wparcia udzielonego tej
grupie utrudnia prowadzenie analiz oraz formutowanie
wnioskow. Niespdjnos¢ w okreslaniu liczebnosci popu-
lacji wymagajacej wsparcia ujawnia sie w poréwnaniu
wynikéw badan bezdomnych oraz raportowanej liczby
0sob bezdomnych, ktérym optacono pobyt w placéw-
kach noclegowych czy liczby bezdomnych zdiagnozo-
wanych przez osrodki pomocy spotecznej (por. tabela
A3). Ponadto obraz sytuacji deformuje sposéb prezen-
tacji danych - co dwa lata.

Jednak nawet przy tych ograniczeniach mozna sformu-
towa¢ pewne wnioski. Z punktu widzenia zapotrzebo-
wania na lokale socjalne, okreslonego przez Piotra Lisa
na ok. 125 tys. jednostek® wprowadzenie instrumentu
finansowania z Funduszu Doptat nalezy ocenié¢ pozy-
tywnie. Jednak efektywnosc¢ tego instrumentu nie wy-
daje sie wystarczajgca do potrzeb.

Podobnie, pomimo podejmowanych dziatan, liczba bez-
domnych diagnozowanych przez osrodki pomocy spo-
tecznej wydaje sie utrzymywac¢ na poziomie ok. 38-39
tys., co réwniez nie wskazuje na postep w zakresie roz-
wigzywania problemu bezdomnosci.

Konieczne jest zatem podjecie bardziej zdecydowanych
dziatan. System wsparcia dla os6b bezdomnych w Polsce
opiera sie w znacznej mierze na wspOtpracy pomiedzy
gminami a organizacjami pozarzgdowymi (poprzez wykup
Swiadczonych ustug czy udzielanie dotacji na realizacje
zadan statutowych). Polityka gmin w zakresie zwieksza-
nia zasobu mieszkan socjalnych, ktéra powinna stanowi¢
wazny element ogdlnej polityki spotecznej i mieszkanio-

57 Szacuje sig, ze powstanie takiej liczby lokali pozwolitoby udroznié
funkcjonowanie rynkowego podsystemu finansowania mieszkalnictwa
(m.in. orzeczone i niewykonane eksmisje) oraz przyspieszyto prywatne
inwestycje mieszkaniowe na wynajem. Za: P. Lis (2008), Polityka pan-
stwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych. C. H. BECK,
Warszawa, s. 259.
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Tabela A3. Dane dotyczace zjawiska bezdomnosci i efektéw dziatan na rzecz oséb bezdomnych

Wyszczegolnienie
Liczba os6b bezdomnych wg badania (liczenie)

Liczba oséb bezdomnych przebywajacych w placéwkach
instytucjonalnych (noclegowych)

Liczba wszystkich zdiagnozowanych przez osrodki pomocy
spotecznej 0séb bezdomnych (w ciggu catego roku)

Liczba os6b bezdomnych, ktérym optacono pobyt
w placéwkach noclegowych (gminy/powiaty)

2010 2012 2014 2016 2018
43 083 30712 36161 33 408 30330
33 647 22158 25623 24194 24323
39218 37 645 39 936 b.d. 37 439
34125 27 357 25086 22113 40 300

Dziatania na rzecz os6b bezdomnych

Liczba placéwek noclegowych dla oséb bezdomnych*

Maksymalna liczba miejsc noclegowych dla oséb bezdomnych
wraz z ,dostawkami” *

Liczba oséb objetych Indywidualnym Programem Wychodzenia
z Bezdomnosci

Liczba oséb bezdomnych objetych Kontraktem Socjalnym**

Liczba oséb bezdomnych, ktére sie usamodzielnity

Liczba oséb bezdomnych, ktére podjety zatrudnienie,
w tym zatrudnienie wspierane

Liczba lokali ogotem przekazanych osobom bezdomnym

b.d. 643 595 604+154  682+192

b.d. 25225 26041 1/ i§g+ > 19 g;? >
5238 3464 3155 3635 3498
2220 2 589 2713 8 468 14737
2622 2710 2636 2382 2 684
1831 1765 2001 1291 1896

770 755 979 1091 1044

Liczba zakwalifikowanych wnioskéw w ramach Programu wspierania budownictwa socjalnego z Funduszu Doptat

Lokale mieszkalne

Miejsca w noclegowniach i domach dla bezdomnych

69 101 125 207 107

6 3 4 1 7

*0d 2016 r. rejestrowane sg placéwki prowadzone przez gming/powiat lub na zlecenie jednostki samorzadu terytorialnego + placéwki, ktérych dziatalno$¢ nie jest finansowana przez
gming/powiat ** Jest to jeden z warunkéw udzielenia schronienia w schronisku dla osdb bezdomnych.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Sprawozdan z realizacji dziatar na rzecz oséb bezdomnych za lata 2010, 2012, 2014, 2016 i 2018.

wej zostata oceniona jako fragmentaryczna i dorazna®.
Brak w niej perspektywy umozliwiajgcej sukcesywne roz-
wigzywanie probleméw ubdstwa mieszkaniowego i bez-
domnosci. Ponadto lokalizacje obiektéw z lokalami so-
cjalnymi stojg niejednokrotnie w sprzecznosci z zasadami
zrownowazonego rozwoju spotecznego i przestrzennego.
Przejawia sie to peryferyjnym umiejscowieniem takich
inwestycji, co poteguje wykluczenie spoteczne i komu-
nikacyjne beneficjentéw lub grupowaniem bezdomnych
w przypadkowych miejscach, co moze utrudnia¢ ich usa-
modzielnienie. Moze to takze sprzyja¢ gettoizacji i po-
wstawaniu lub umacnianiu sie enklaw biedy.

W Polsce brakuje takze wsparcia dla oséb zagrozonych
bezdomnoscia, pozostajgcych w niestabilnej sytuacji
mieszkaniowej. Ponadto wsparcie koncentruje sie

58 H.Zaniewska (red.), (2007) Bieda mieszkaniowa i wykluczenie. Anali-
tyka zjawiska i polityki. Raport z badan, Instytut Pracy i Spraw Socjal-
nych, Instytut Rozwoju Miast, Warszawa, s. 122.

w wiekszym stopniu na zapewnieniu schronien tymcza-
sowych (miejsc w schroniskach) niz na wspomaganiu
wychodzenia z kryzysu bezdomnosci. Instytucje dziata-
jace na rzecz bezdomnych aktywnie zabiegajg o wpro-
wadzenie programoéw opartych na zatozeniu housing
first. Celem pomocy udzielanej osobom bezposrednio
zagrozonym bezdomnoscig (np. z wyrokami eksmi-
syjnymi, z dlugami), tracgcym miejsce zamieszkania
nie powinno by¢ znalezienie im miejsca w placowce,
lecz jak najszybsze - niemal natychmiastowe - ustabi-
lizowanie sytuacji mieszkaniowej i doprowadzenie do
ponownego zamieszkania w ramach tzw. wolnego ryn-
ku mieszkaniowego. Uwaza sig, ze osoby podatne na
bezdomnos¢ lub z pewna historig bezdomnosci znacz-
nie lepiej wykorzystujg wsparcie ze strony systemu
pomocy, odpowiadajac na nie poprawg swojej sytuacji
zyciowej, gdy znajduja sie we wtasnych mieszkaniach®.

50 Tamze,s. 129. <:>
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