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(ztowiek spedza $rednio okoto 80% swegqo zycia w mieszkaniu,
totez stanowi ono zasadniczy wyznacznik ludzkiego bytu. Miesz-
kanie stuzy zaspokojeniu podstawowych funkgji biologicznych
i jest miejscem regeneracji sit. Jest wiec elementarng potrzeba
z punktu widzenia jednostki. Jednakze mieszkanie petni role
znacznie szerszg. Decyduje ono w duzej mierze o trwatosci
rodziny, wymiarze kultury i modelu zycia. Wyznacza trend demo-
graficzny. Jest wreszcie miejscem chronigcym istotne wartosci
spoteczne i narodowe. Tym samym sytuacja mieszkaniowa kraju
rozstrzyga w duzej mierze o losie narodu.

Raport o naprawie budownictwa mieszkaniowego, 1981 rok
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MIESZKALNICTWO W POLSCE

Drogi Czytelniku i droga Czytelniczko,

Przekazujemy w Twoje rece najnowszy raport o mieszkalnictwie w Polsce
Fundacji Habitat for Humanity Poland na rok 2015.

Raport jest probg odpowiedzi na kilka pytan, ktére Habitat for Humanity
Poland zadaje sobie od lat, a ktére z pewnoscia pojawiajg sie takze w gtowach
tych, ktérych ubdéstwo mieszkaniowe dotyka osobiscie, ktorzy zauwazaja je
w swoich dzielnicach, miastach i podwoérkach lub zajmuja sie tematyka poli-
tyki mieszkaniowej zawodowo: pracownikéw pomocy spotecznej, jednostek
samorzadowych czy organizacji spotecznych.

Jak to mozliwe, ze potrzeba dachu nad gtowa, ktéra ma wymiar po-
wszechny i pozostaje kluczowa dla cztowieka przez cate jego zycie, zajmuje
tak niewiele miejsca w dyskursie spotecznym i politycznym?

Dlaczego polityka mieszkaniowa, ktéra determinuje nie tylko gdzie
i w jakich warunkach mieszkamy, ale w znaczacy sposéb wptywa na najwaz-
niejsze decyzje cztowieka - zatozenie rodziny, mobilnos¢ zawodowa czy tez na
decyzje o emigracji - pozostaje od lat jednga z najbardziej zmarginalizowanych
polityk spotecznych w Polsce, a jej realizacje powierzono nieposiadajagcemu
odpowiedniej rangi ministerstwa departamentowi? Jezeli posiadanie miesz-
kania zabezpiecza podstawowe potrzeby cztowieka, w tym potrzeby biolo-
giczne i spoteczne, dlaczego ponad potowa Polakéw, ktérzy nie moga w petni
realizowac swoich potrzeb, nie stworzyta ruchu spotecznego, domagajac sie
zapewnienia prawa do godnego mieszkania, jak to ma miejsce w Londynie
czy Berlinie?

Pomimo zapewnien kolejnych rzadéw, budownictwo i polityka miesz-
kaniowa po 1989 roku nie stanowig dziatai priorytetowych. Brak spdjnej
i dlugofalowej strategii rozwoju mieszkalnictwa, traktowanie mieszkan jako
towaru wytacznie rynkowego, brak realnej pomocy panstwa w rozwijaniu
i promowaniu mieszkalnictwa spotecznego i wreszcie ograniczenia legislacyj-
ne oraz instytucjonalne sprawity, ze Polska plasuje sie na jednym z ostatnich
miejsc wsrdd krajéw europejskich, jesli chodzi o zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych swoich obywatelit™.

Kolejne rzady ttumacza, ze Polski nie sta¢ na wsparcie budownictwa
mieszkaniowego. Nie jest to prawda. Jak stusznie zauwaza Adam Kowalewski?,

1| Raport pobrany ze strony Organizacji Wspdtpracy Gospodarczej i Rozwoju: http://www.oecdbetterlifeindex.org/fr/topics/logement/ (dostep: 20.09.2015).
2 | Kowalewski A., Kryzys mieszkaniowy to sprawa paristwa, [w:] Mieszkalnictwo w Roku Rodziny, Warszawa 2013.
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najwieksze inwestycje w budownictwo mieszkaniowe Wielka Brytania poczy-
nita w 1946 roku, borykajac sie z zadtuzeniem i ogromnym kryzysem ekono-
micznym okresu powojennego (jedzenie byto w tym czasie na tzw. kartki,
reglamentacje zniesiono dopiero w 1953 roku). W ciagu niespetna pieciu lat
wybudowano w Anglii ponad milion mieszkan, z czego 80% tych inwestycji
zrealizowaty samorzady.

Liczne analizy wykazuja, ze budownictwo mieszkaniowe moze byc
motorem rozwoju gospodarczego, rozwijajac rynek pracy w budownictwie
i w pokrewnych sektorach, a takze przynoszac do budzetu panstwa wptywy
z podatkéw od 0séb prawnych i fizycznych, VAT-u, ZUS-u i innych.

Fundacja Habitat for Humanity Poland od ponad 20 lat dziata w Polsce na
rzecz ograniczenia ubdstwa mieszkaniowego. Praca z osobami doswiadcza-
jacymi ubostwa mieszkaniowego i bezdomnosci pozwala nam na dogtebne
zrozumienie potrzeb mieszkaniowych oraz uswiadamia, jakie skutki niesie dla
jednostki, spotecznosci w ktorej zyje i dla catego spoteczenstwa niezaspoko-
jenie tych fundamentalnych potrzeb.

Podejmowane dziatania i zgromadzone doswiadczenie w obszarze ub6-
stwa mieszkaniowego umozliwity wypracowanie podstawowych wnioskow
i postulatow:

1. Godne, dostepne cenowo mieszkanie to nie wydatek budzetowy, ale inwe-
stycja spoteczna w cztowieka, w rodzine i kolejne pokolenia. Bezpieczny dach
nad gtowa jest warunkiem koniecznym dla trwatosci rodziny. Wéréd rodzin,
ktore otrzymaty klucze do habitatowskich domoéw, obserwujemy wzrost
aspiracji, motywacji do nauki, poprawe sytuacji bytowej poprzez znalezienie
lepszej pracy, inwestowanie w siebie i w spotecznos¢, ktdra tworza.

2. Ogromny deficyt mieszkaniowy w Polsce to wyzwanie, ale takze ogrom-
na szansa dla inwestoréow spotecznych. Niezamozne rodziny sg godnym
zaufania klientem, ktoéry, obcigzony dopasowanym do jego potrzeb
i mozliwosci kosztem za mieszkanie, bedzie lojalnie takie koszty ponosit.
Raty zaciaggniete na kupno domu od Habitatu, wybudowanego metoda
non-profit, sptacane sg regularnie. W Polsce ponad 50% spoteczenstwa to
potencjalni klienci tzw. spotecznych deweloperéw: zbyt zamozni, aby sta-
ra¢ sie o mieszkania komunalne i zbyt biedni, aby uzyska¢ kredyt miesz-
kaniowy. Chetnie kupig oni mieszkanie z mozliwoscig uzyskania wtasnosci
badzZ wynajma je za czynsz na miare ich mozliwosci.
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3. Warunkiem rozwigzania problemu mieszkaniowego w Polsce jest wspot-
praca roznorodnych aktorow reprezentujacych sektor publiczny, pry-
watny i NGO. Rolg rzadu jest wprowadzenie takich zmian legislacyjnych,
instytucjonalnych i podatkowych, aby wspoétpraca ta byta mozliwa i aby
korzysci wtaczenia sie podmiotéw prywatnych w budownictwo spoteczne
przyciggaty inwestorow.

Habitat for Humanity Poland wierzy, ze godne miejsce do zycia jest
jednym z podstawowych praw cztowieka. Mamy nadzieje, ze prezentowany
raport poruszy sumienia i zmobilizuje do dziatania tych, ktérzy bezposrednio
odpowiadaja za tworzenie i realizacje polityki mieszkaniowej w Polsce. Liczy-
my tez na to, ze raport poruszy nas samych: spoteczenstwo, ktore pragnie zy¢
w kraju budowanym dzieki zasadom demokracji i sprawiedliwosci spoteczne;j.

Raport prezentuje szereg informacji o sytuacji mieszkaniowej w Polsce
na podstawie dostepnych danych statystycznych: o zasobach mieszkanio-
wych, w szczegolnosci o spotecznych zasobach, o warunkach mieszkanio-
wych, w tym w ujeciu poréwnawczym na tle innych krajéw Unii Europejskiej
oraz wedtug wtasnej oceny mieszkaricow. Raport nie obejmuje catosci
zagadnien mieszkaniowych. Nie ma charakteru naukowego, stuzy raczej jako
zbior informacji przydatnych do wypracowania wiasnych opinii i pogladéw,
ktére — mamy nadzieje — beda fundamentem debaty publicznej w ramach
Spotecznego Forum Mieszkaniowego, pierwszej w Polsce platformy wymiany
opinii, doswiadczen oraz dobrych praktyk z obszaru mieszkalnictwa.

Serdecznie zachecam Panstwa do zapoznania sie z niniejszym opraco-
waniem i zycze owocnej lektury.

Matgorzata Salamon
Dyrektor Habitat for Humanity Poland

3 | Adres platformy Spotecznego Forum Mieszkaniowego: www.forummieszkaniowe.org (dostep: 20.09.2015).
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Wprowadzenie

Zarowno w roku 1981, jak i w 2006, powstaty spoteczne raporty prezen-
tujace trudna sytuacje mieszkaniowa Polakéw i propozycje rozwigzania kry-
zysu mieszkaniowego™. Obu raportom przyswiecato jednakowe, nieustajgco
aktualne motto, nawet jesdli cze$¢ z nas, szczeg6lnie mtodych, spedza poza
domem mniej niz 80% swojego zycia.

Warunki mieszkaniowe w Polsce nalezg do najstabszych w Europie. Per-
spektywy wielu ludzi oczekujacych na wynajecie mieszkania w ramach zaso-
bow publicznych sg na tyle odlegte, ze wrecz nierealne. Sytuacja mieszkaniowa
wiekszosci Polakow nie zmienita sie ani w trakcie transformacji ani w okresie
dynamicznych przemian po przystapieniu do Unii Europejskiej, a nowe
pokolenia maja najstabsze perspektywy dostepu do mieszkania w dobrym
standardzie, zajmowanego samodzielnie, ze stabilng perspektywa najmu lub
nieobcigzajacej zbytnio budzetu domowego sptaty kredytu hipotecznego.

Po roku 1990 powstato wiele dokumentéw i opracowan o znaczeniu
mieszkalnictwa dla rozwoju kraju i znaczeniu domu dla dobrostanu cztowie-
ka. Wtadze panstwowe jedynie w ramach dtugofalowej, wieloletniej strategii
dziatania uznaja dostep do mieszkan za wazny, a przyzwoite warunki mieszka-
niowe za niezbedne w ramach polityki spotecznej, w tym dla polityki rodzin-
nej i rozwoju rynku pracy. Wedtug sredniookresowej strategii rozwoju kraju,
w 2020 roku bedziemy mieli 388 mieszkan na 1000 mieszkarncow, podczas gdy
w 2013 roku mielismy ich 360. Wedtug dtugookresowej strategii, w 2030 roku
15% kobiet i 30% mezczyzn w wieku 25-34 lata ma zamieszkiwa¢ wspolnie
z rodzicami, podczas gdy w 2013 roku 37% kobiet i 50% dorostych mezczyzn
mieszkato z rodzina. Proponowane perspektywy interwencji uwzgledniaja
zaréwno szersze wydatkowanie srodkéw publicznych na polityke mieszkanio-
wa, jak i precyzowanie preferencji w ramach wsparcia dla sektora spotecznych
mieszkan czynszowych, w tym mieszkan socjalnych oraz chronionych. Jednak
praktyczna strona polityki mieszkaniowej panstwa sprowadza sie raczej do
tego, by nie realizowac waznych, spéjnych programéw. Od 2007 roku z duza
determinacja wspiera sie wtasno$¢ mieszkaniowa osiggang poprzez kredyt hi-
poteczny. Systematycznie zrzuca sie na gminy wszystkie zadania mieszkanio-

4| Raport o naprawie budownictwa mieszkaniowego (1981), Raport o naprawie sytuacji mieszkaniowej (2006).
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we o charakterze spotecznym i socjalnym. W biezacych dziataniach politycy
nie zajmujg sie sprawami mieszkaniowymi Polakéw. Swiadczy o tym bardzo
niski udziat wydatkéw na cele mieszkaniowe w tagcznych wydatkach budzetu
panstwa.

W 2014 roku bezposrednie wydatki budzetu panstwa na mieszkalni-
ctwo siegaty 1,5 mld ztotych. Wedtug EUROSTATU wydatki budzetu na bu-
downictwo mieszkaniowe siegaty w 2013 roku 2,5% PKB. W tym samym czasie
Francja wydatkowata 6,1% PKB, Finlandia 6,0%, a Belgia i Niemcy po 5,9% PKB.
Sa to panstwa znane z najlepszych warunkéw mieszkaniowych i najlepszego
dostepu do mieszkan dla grup spotecznych o niskim statusie majatkowym.

Politycy kolejnych grup rzadzacych mogli lekcewazy¢ potrzeby miesz-
kaniowe Polakéw i prawa obywatelskie na tym polu, zobowigzujac wtadze
samorzadowe do pomocy osobom ubozszym i znajdujacym sie w trudnej sy-
tuacji zyciowej. Jako spoteczenstwo nie wspotdziatamy, nie wspieramy tez za
pomocy dziatari spotecznych naszych wspétobywateli pozbawionych szans
na godziwe i pozostajgce w zasiegu mozliwosci finansowych mieszkanie.
Nie jestesmy partnerem dla wiadzy, nie monitorujemy i nie komentujemy jej
poczynan. Jezeli dziatamy, to w zwartych grupach interesu, z mysla o korzys-
ciach wtasnego otoczenia, czy to jako lokatorzy, czy jako spétdzielcy, czy tez
jako mieszkancy jednego miasta.

Fundacja Habitat for Humanity Poland podjetfa sie w 2015 roku budowy
Spotecznego Forum Polityki Mieszkaniowej®.. Inicjatywa ta ma za zadanie ozy-
wienie debaty publicznej o polityce mieszkaniowej oraz wymiane pogladéw
i doswiadczen. Zgromadzona wiedza i nawigzane kontakty maja za zadanie
wzmocnic spoteczng strone wspdtpracy z wtadzami publicznymi. Jej rezulta-
tem beda okreslone dziatania, ktore wespra eliminacje ubdstwa mieszkanio-
wego w Polsce.

Nie oznacza to jednak, ze wszystkie sprawy mieszkaniowe idg w ztym
kierunku i sytuacja mieszkaniowa nie poprawia sie. Sprawnie rozwija sie ko-
mercyjny sektor mieszkalnictwa, jednak mieszkalnictwo komercyjne nie jest
rozwigzaniem dla wszystkich zuwagi na koncentracje rynku deweloperskiego
w najwiekszych osrodkach miejskich oraz brak dostepu do tego rynku grup
0s6b o niskich dochodach. Poprawa warunkéw mieszkaniowych powinna
by¢ bardziej widoczna. Jak wykazuja badania opinii publicznej, mieszkanie
jest dla Polakéw trzecia — po bezrobociu i niskich zarobkach — najwazniejsza

5 | Forum powstaje w ramach projektu finansowanego ze srodkéw EOG, z programu Obywatele dla Demokracji.
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kwestia. Wiekszos$¢ z nas zna przynajmniej kilka oséb, dla ktorych sytuacja
mieszkaniowa byta waznym powodem wyjazdu za granice, a niemal potowa
ankietowanych zna kogos, kto z uwagi na sytuacje mieszkaniowa przetozyt w
czasie decyzje o posiadaniu dziecka. Patrzac na statystyki, 34% obywateli oce-
nia bardzo Zle, a 31% ocenia Zle dziatania rzadu w rozwigzywaniu problemu
braku mieszkan dla oséb ubogich i nisko zarabiajacych. Tylko 8% oséb uznato
polityke rzadu w tym zakresie jako dobra, zadna sposréd badanych oséb nie
uznata jej za bardzo dobra.

W opracowaniu zostang przedstawione podstawowe dane z zakresu
mieszkalnictwa, sytuacji mieszkaniowej i probleméw mieszkaniowych Polakow,
a takze z zakresu polityki mieszkaniowej panstwa i samorzaddéw lokalnych. Nie
oferujemy remedium na rozwigzanie probleméw mieszkaniowych, za to uwy-
puklamy pewne zagadnienia i wnioski. Jeste$my zdania, ze w dziedzinie miesz-
kaniowej nalezy przede wszystkim podja¢ debate o prawach i obowigzkach
obywateli, instytucji mieszkaniowych i wtadz publicznych oraz ustali¢ komu
winnismy dostarczy¢ najwieksza pomoc. Czas rozpoczac zdecydowane dziatania,
by niedostatek mieszkan i ich niski standard przestaty doprowadza¢ do stygma-
tyzacji obywateli i ograniczanie szans rozwoju spotecznego i indywidualnego.
Ten krétki raport dostarcza podstawowych danych faktograficznych i prezentuje
wady i zalety istniejacego systemu mieszkalnictwa. Wyrazamy nadzieje, ze be-
dzie pomocny w debacie obywatelskiej o mieszkaniowych sprawach Polakow.

Prawo do mieszkania
Mieszkanie potrzebg i prawem cztowieka.

Potrzeba dachu nad gtowg stanowi podstawowg ludzka potrzebe. Te
kwestig poruszajg liczne porozumienia miedzynarodowe, uznawane przez
Polske. W Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka uchwalonej przez ONZ
w 1948 roku w art. 25 ust. 1 stwierdzono, ze kazdy cztowiek ma prawo do
stopy zyciowej zapewniajacej zdrowie i dobrobyt jemu oraz jego rodzinie,
wigczywszy w to, miedzy innymi, dach nad gtowa. W nastepnym akapicie
nadmieniono, ze matka i dziecko maja prawo do specjalnej opieki i pomocy.

Art. 31 zrewidowanej, podpisanej przez Polske w 2005 roku Europejskiej

Karty Spotecznej, zobowigzuje panstwa sygnatariuszy do zapewnienia sku-
tecznej realizacji prawa do mieszkania poprzez:
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« wspieranie dostepu do mieszkania na odpowiednim poziomie;

« zapobieganie bezdomnosci i ograniczanie liczby bezdomnych, a docelo-
wo — wyeliminowanie zjawiska bezdomnosci;

« wazrost dostepnosci dochodowej mieszkan poprzez dziatania majace na
celu ograniczenie wydatkéw z nimi zwigzanych.

Mieszkalnictwo nie jest przedmiotem formalnych kompetencji Unii
Europejskiej. Mimo to integracja europejska wptywa w znacznym stopniu na
polityki mieszkaniowe krajéw cztonkowskich. Zgodnie z art. 11-94 ust. 3 Trak-
tatu ustanawiajqcego Konstytucje dla Europy:

(..) w celu przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu i biedzie Unia uznaje
i przestrzega prawa do pomocy spotecznej i pomocy mieszkaniowej dla zapew-
nienia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii oraz ustawodaw-
stwach i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszystkim osobom pozba-
wionym wystarczajqcych srodkow.

Do mieszkalnictwa odnoszg sie dwa sposrod pieciu punktow strategii
Europa 2020:

1. Zréwnowazone wykorzystanie energii: ograniczenie emisji gazéw cieplar-
nianych, wzrost wykorzystania odnawialnych zrédet energii i wzrost efek-
tywnosci energetycznej;

2. Walka z ubéstwem i wykluczeniem spotecznym: zmniejszenie liczby osob
zagrozonych ubdéstwem i wykluczeniem spotecznym.

Prawo do pomocy mieszkaniowej jest w Polsce wartoscig konstytucyjna.
Art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej zobowiazuje wtadze publicz-
ne, a wiec rzad i wladze samorzadowe, do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlnosci do
przeciwdziatania bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalne-
go oraz wspierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego
mieszkania.

W ustawach szczegodtowych, w Ustawie z dnia 8 marca 1990 roku o sa-
morzqdzie gminnym oraz w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego,
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej jest dele-
gowane do gmin jako jedno z zadah witasnych. Gminy majg - na zasadach
i w przypadkach przewidzianych w ustawie - zapewnia¢ lokale socjalne
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i lokale zamienne, a takze zaspokajac potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Na te dziatania gmina moze otrzymywac
dotacje z budzetu panstwa.

W ostatnich latach zwraca sie uwage na dodatkowe wyzwania stojace
przed mieszkalnictwem. Mamy tu na mysli dwa priorytety polityk publicznych:
zrbwnowazony rozwoj i przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu. Wiele
istotnych czynnikéw w polityce rozwoju zréwnowazonego i dziatan na rzecz
inkluzji spotecznej jest wspdlnych. Przyjecie zatozenia, ze zrbwnowazony roz-
woj powinien by¢ podstawg realizacji prawa do mieszkania implikuje pewne
priorytety w gospodarce mieszkaniowej, jakimi powinny by¢: przeciwdziatanie
wykluczeniu mieszkaniowemu i efektywna interwencja publiczna na rzecz
sprawiedliwej dostepnosci mieszkan, projektowanie uniwersalne, spoteczna
roznorodnos¢, energooszczednos¢, dazenie do lepszego wykorzystania istnie-
jacych zasobow, mozliwie jak najwieksze ograniczanie wykorzystywania pod
zabudowe nowych terenéw zielonych, jako$¢ srodowiska zamieszkiwania. Te
aspekty mieszkalnictwa powinny decydowac o jego przysztosci i terazniejszosci.

Przyktadem szerokiego podejscia do kwestii zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych ludzi jest typologia bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego
ETHOS opracowana przez Europejskq Federacje Narodowych Organizadji Pracujg-
cych na rzecz Ludzi Bezdomnych FAENTSA. Definicja bazuje na trzech domenach
okreslajacych,,dom”: domenie fizycznej, spotecznej i prawnej. Domena fizyczna
oznacza posiadanie domu - schronienia przed warunkami atmosferyczny-
mi, domena spoteczna traktuje dom jako miejsce zachowania prywatnosci
i relacji spotecznych, a domena prawna - tytut prawny do zajmowania danego
mieszkania. Niezaspokojone potrzeby to nie tylko brak dachu nad gtowa, ale
rowniez przymus mieszkania w placéwkach dla oséb bezdomnych, schroni-
skach, mieszkaniach tymczasowych, przejsciowych osrodkach dla imigrantow
lub migrujacych pracownikéw, w instytucjach medycznych, penitencjarnych
oraz przeznaczonych dla dzieci. Trzecig kategorie ludzi wykluczonych mieszka-
niowo stanowig zamieszkujacy niezabezpieczone mieszkania: wynajmowane
nielegalnie, czasowo zajmowane u rodziny lub przyjaciot, objete wyrokiem
eksmisyjnym, dotkniete przemoca domowa. Kolejng kategorig sa ludzie zaj-
mujacy nieodpowiednie mieszkania, a wiec zamieszkujacy nietrwate obiekty,
w warunkach substandardowych (lokale mieszkalne nie spetniajg standardéw
i norm budowlanych), w warunkach przeludnienia, gdy przekroczone sg krajo-
we standardy przeludnienia, wyrazane np. powierzchnig uzytkowg na osobe®.
Tak szeroko rozumiana bezdomnos¢ jest procesem dotykajagcym wielu ludzi.

6 | Informacje pobrane z portalu organizacji Feantsa: http://www.feantsa.org/spip.php?article120&lang=en (dostep: 20.09.2015).
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Polityka mieszkaniowa

Popularna definicja polityki mieszkaniowej gtosi, ze jest to czesc polityki
spotecznej panstwa, zajmujaca sie analiza i oceng problemu mieszkaniowego,
a jej zadaniem jest wyrownywanie spotecznych szans uzyskania mieszkania.
Polityka mieszkaniowa uzupetnia (koryguje) rynek mieszkaniowy poprzez
regulacje prawne, rozwigzania organizacyjne i instrumenty finansowe,
jednoczesnie poprawiajagc dostep do mieszkan dla oséb narazonych na
trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ze wzgledéw spotecznych
i/lubekonomicznych.Polegaonazatem nazapewnieniufunkcjonowaniarynku
mieszkaniowego wtych sferach, wktorych jest on w staniezapewnic efektywna
produkcje budowlano-montazowg, a takze na korygowaniu ewentualnych
jego niesprawnosci. Kwestig sporng pozostaje poziom ingerencji panstwa
w mechanizmy rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w tym dobér kryteriéw
sprawiedliwego osadu, ktéry rozstrzyga o podziale majatku trwatego miedzy
jednostkiorazgwarancje, ze pewna cze$¢ mieszkan (podaz) stanowi spotecznie
pozadane dobra. W szerszym ujeciu, rzadziej wystepujacym w literaturze,
na polityke mieszkaniowa skfadaja sie wszelkie dziatania panstwa, ktére
maja wptyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego i na jego wynik, tzn.
ilo$¢, ceny i jako$¢ zasobu mieszkaniowego. Szersza definicja wynika przede
wszystkim ze ztozonosci rynku, poddanego oddziatywaniu podmiotéw
zardbwno polityki makroekonomicznej, jak i licznych polityk sektorowych
w wymiarze krajowym i miedzynarodowym, centralnym i lokalnym,

Procedury lokalizacji budownictwa mieszkaniowego, proces inwesty-
cyjno-budowlany, finansowanie, eksploatacja i uzytkowanie zasobéw miesz-
kaniowych sg w duzym stopniu regulowane prawnie ze wzgledu na swoja
ztozonos¢ i ryzyko konfliktu.

Co do zasady, w gospodarce rynkowej wiekszos¢ zasobow mieszka-
niowych powstaje i jest uzytkowana na zasadach rynkowych. Otoczenie
budownictwa mieszkaniowego i uzytkowanie zasoboéw mieszkaniowych sg
silnie regulowane, ale decyzje o budowie, zakupie, wynajeciu mieszkania
podejmuje sie w oparciu o zasady rynkowe.

7 | Lis P, Cele i instrumenty spofecznej polityki mieszkaniowej [w:] Dzieciuchowicz J. (red.), Wspdfczesne przemiany srodowiska mieszkaniowego — wybrane
problemy, Wydawnictwo Uniwersytetu tédzkiego, £6dz 2011, s. 11.
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Mamy do czynienia z dwoma podsystemami mieszkalnictwa i finanso-
wania mieszkalnictwa: rynkowym i spotecznym. W efekcie mieszkalnictwo
dzieli sie na dwa podstawowe sektory: sektor komercyjny (rynkowy) i sektor
spoteczny, wspierany przez wtadze publiczne.

Polityka mieszkaniowa powinna wspiera¢ rézne grupy obywateli w za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych, lecz koncentrowac sie na potrzebach
stabszych ekonomicznie grup, wykorzystujac do tego instrumentarium praw-
ne, instytucjonalno-organizacyjne oraz finansowe.

Kompetencje w zakresie polityki mieszkaniowej posiadajg wtadze kra-
jowe (rzady) oraz wiadze samorzadowe szczebla lokalnego®. W wiekszosci
krajéw europejskich zadania w zakresie pomocy mieszkaniowej wykonuja
samorzady lokalne, wspierane przez wtadze centralne. Gminy w coraz mniej-
szym stopniu angazuja sie w budowe i zarzagdzanie zasobami mieszkaniowymi
bezposrednio, bo powierzajg te zadania partnerom spoza sektora finanséw
publicznych. W Polsce sg nimi Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS)
lub tez inne gminne spétki prawa handlowego, ale zadania te mogg spetniac
czes$ciowo podmioty zewnetrzne. Permanentny deficyt srodkéw publicznych
na potrzeby mieszkaniowe kieruje uwage decydentéw politycznych ku
sektorowi prywatnemu. Jedng z form wykonywania zadan jest partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP), ale w gre wchodzg inne formy wspétpracy, m.in.
ulgi podatkowe dla inwestorow mieszkaniowych, agencje posredniczace
w wynajmowaniu mieszkan najemcom socjalnym. W Polsce do zadan gmin
w zakresie mieszkalnictwa nalezy zapewnianie mieszkarh gospodarstwom
o niskich dochodach, dostarczanie lokali socjalnych i zamiennych, dostarcza-
nie pomieszczen tymczasowych oraz wyptata dodatkdw mieszkaniowych.
Lokale socjalne przystugujg osobom i rodzinom o bardzo niskich dochodach
oraz wiekszosci 0séb, wobec ktorych sadownie orzeczono eksmisje z miesz-
kania. Majg one zazwyczaj niski standard® i skromng powierzchnie. W ramach
polityki spotecznej gminy angazujg sie rowniez w dostarczanie mieszkan
chronionych i zapewnianie schronienia osobom bezdomnym.

Termin,mieszkalnictwo spoteczne’, wyniesiony z ttumaczen angielskich,
wymaga wyjasnienia. W Polsce stosuje sie dwa okreslenia: ,mieszkalnictwo/
mieszkania spoteczne” i ,mieszkalnictwo/mieszkania socjalne”. W jezyku an-
gielskim uzywany jest termin social housing dla obydwu znaczen, niezaleznie

8 | W niektorych krajach kompetencje w tym zakresie moga mie¢ réwniez wtadze regionalne.

9 | Wobec nowo budowanych lokali socjalnych obowigzuja standardy wynikajace z prawa budowlanego, natomiast powierzchnia moze by¢ skromna
(5 m? na osobe, w gospodarstwie jednoosobowym - 10 m?). Nieliczne gminy posiadaja w swoich zasobach lokali socjalnych pomieszczenia mieszkalne
w obiektach kontenerowych (modutowych).
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od tego jak precyzyjnie okreslamy kategorie os6b uprawnionych do korzysta-
niaztych mieszkan.Termin,mieszkalnictwo/mieszkania spoteczne”maszersze
znaczenie. Czesto zamiennie stosuje sie okreslenie ,mieszkalnictwo/mieszka-
nia dostepne” (ang. affordable housing). Wyrdznikami spotecznego sektora
mieszkaniowego sa: wsparcie finansowe na co najmniej jednym etapie cyklu
funkcjonowania zasobu mieszkaniowego, obowigzujace kryteria dostepu
dla potencjalnych uzytkownikow, scisle okreslone reguty dziatania (regulacje
prawne) wprowadzone celem racjonalizacji dziatan, transparentnosci decyzji,
oszczednego gospodarowania srodkami, zachowania norm srodowiskowych
i spotecznych. Tak rozumiany sektor spotecznego mieszkalnictwa moze funk-
cjonowac jako sektor wiasnosciowy lub czynszowy. W przypadku sektora
wiasnosciowego wtadze publiczne stosuja instrumenty utatwiajace zakup
i uzytkowanie mieszkania wtasnosciowego. W ramach sektora czynszowego
wtadze publiczne realizujg programy utatwiajace wynajmowanie mieszkan,
czy to poprzez interwencje po stronie podazy mieszkan, np. wspieranie pod-
miotow budujacych mieszkania dostepne, ulgi podatkowe dla budujacych
te mieszkania, czy tez po stronie popytu, np. w formie dodatkéw mieszka-
niowych, limitowanych czynszéow, ulg podatkowych dla wynajmujacych te
mieszkania. Uwaza sig, ze spoteczny sektor czynszowy jest rozwigzaniem
lepszym, tanszym dla donatoréw i sprawiedliwszym spotecznie, poniewaz nie
dostarcza ze srodkéw publicznych majatku indywidualnym osobom i moze
by¢ wykorzystywany na cele spoteczne przez caty okres uzytkowania. Istotne
jest tez to, ze korzystanie z mieszkania czynszowego nastepuje po nizszych
kosztach dostepu dla zainteresowanych (czynsz, kaucja, ewentualnie tez
czesciowy udziat finansowy w kosztach budowy, np. w zasobach Towarzystw
Budownictwa Spotecznego - TBS). W kraju o niskim poziomie zamoznosci,
wysokim poziomie bezrobocia i wysokim deficycie mieszkan, priorytet dla
wspierania dostepu do mieszkan czynszowych sprzyja realizacji polityki
prorodzinnej i prenatalnej, poprawia mobilnos¢ ludnosci i wzmacnia procesy
dostosowawcze na rynku pracy (dostepno$¢ dachu nad gtowa, unikniecie
przywigzania do mieszkania kredytem mieszkaniowym). Jest to wyjatkowo
wazne dla ludzi mtodych, rozpoczynajacych kariere zawodowg i zycie rodzin-
nel',

Niedawno zostata wprowadzona formalna definicja spotecznego bu-
downictwa czynszowego. W art. 27 ust. 2 Ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015
roku o rewitalizacji"™ stwierdza sie:

10 | Herbst ., Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostep do mieszkania w kontekscie polityki prorodzinnej, Warszawa 2013, s. 2.
11 | W tej ustawie wprowadzono mozliwos¢ tworzenia przez gminy specjalnych stref rewitalizacji, jako obszaréw programu rewitalizacji, w ktorych stoso-
wane moga byc¢ réznorodne instrumenty na rzecz poprawy mieszkalnictwa.

20



MIESZKALNICTWO W POLSCE

Przez spoteczne budownictwo czynszowe nalezy rozumie¢ budownictwo
mieszkaniowe realizowane przy spetnieniu wszystkich nastepujqcych warunkéw:

1. dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na
podstawie kryteridw okreslonych przez organy wtadzy publicznej;

2. na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw podmioty reali-
zujqce inwestycje korzystajq ze wsparcia srodkéw publicznych;

3. realizujq je podmioty, ktorych gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie
zysku.

Definicje wprowadzono dla dookreslenia, czym sa przedsiewziecia
mieszkaniowe mogace stanowi¢ cel publiczny w Specjalnych Strefach Re-
witalizacji ustanawianych fakultatywnie przez gminy prowadzace gminne
programy rewitalizacji, requlowane ww. ustawa.

W niektérych krajach kryteria dostepnosci do spotecznego sektora
mieszkaniowego moga by¢ bardzo ogdlne, np. niezaspokojona potrzeba
mieszkaniowa. Takie systemy mieszkalnictwa spotecznego sg okreslane jako
powszechne. Odmienne od nich sg systemy docelowe, gdzie kryteria dostepu
sq precyzowane w oparciu o niskie dochody (kryterium ogdlne) lub specy-
ficzng sytuacje potrzebujacych (kryterium rezydualne). Polske zalicza sie do
grupy krajow stosujacych kryterium ogodlne, o srednim udziale spotecznego
sektora mieszkaniowego w rynku mieszkaniowym?'),

Krotki rys historii i stan mieszkalnictwa w Polsce
Dziedzictwo PRL

Wiasciwie przez caty okres Polski Ludowej panstwo nie byto w stanie
zapewni¢ wystarczajacej liczby mieszkan mieszkancom miast, cho¢ zobo-
wigzato sie do tego w ramach swojego programu ideologicznego. Niedobor
mieszkan i utrzymywanie znacznej czesci zasobdw w ztym stanie technicznym
i infrastrukturalnym stanowity wizytowke socjalistycznego mieszkalnictwa.
Uspoteczniona gospodarka mieszkaniowa nie dotarta do mieszkancow wsi
i matych miast. Prywatna wiasno$¢ znacznej czesci zasobdw mieszkaniowych
oraz prywatne rolnictwo wyrdzniaty Polske na tle innych krajéw bloku socjali-

12| Braga M., Palviani P, Social housing in EU, Directorate General for Internal Policies, Brussels 2013, s. 13.
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stycznego. Wczesnie, bo od drugiej potowy lat szes¢dziesigtych XX wieku, zde-
cydowano sie w Polsce na wykorzystanie srodkéw obywateli do finansowania
budownictwa mieszkaniowego w formie spétdzielczej i indywidualnej!'sl.
Mimo kontynuowania polityki rosnacego udziatu obywateli w finansowaniu
mieszkalnictwa w postaci rozwoju spotdzielczego budownictwa whasnoscio-
wego oraz akceptacji wykupu mieszkan panstwowych (terenowych organéw
administracji panstwowej), deficyt mieszkaniowy systematycznie narastat.
W 1978 roku oddano do uzytku najwiecej mieszkan — 284 tysiecy — co ozna-
czato 8,1 mieszkania na 1 000 ludnosci i 867 mieszkan na 1 000 zawartych
matzenstw. Diugotrwatemu kryzysowi strukturalnemu mieszkalnictwa
sprzyjaty w latach siedemdziesigtych procesy demograficzne — wchodzenie
w zwigzki matzenskie powojennego wyzu demograficznego oraz intensywne
migracje do miast.

Standardowy czas oczekiwania na mieszkanie spétdzielcze wynosit
woéwczas kilkanascie lat, czasem i ponad dwadziescia, mimo catkowitego
optacenia wkfadu budowlanego. O éwczesnych trudnosciach mieszka-
niowych $wiadczy to, ze w porozumieniach sierpniowych miedzy wtadza
a strajkujgcymi w Stoczni Gdanskiej posrod 21 postulatéw pojawit sie jako
dziewietnasty postulat mieszkaniowy i brzmiat on: skréci¢ czas oczekiwania
na mieszkanie!'.

W Raporcie o naprawie budownictwa mieszkaniowego, opracowanym
w na przetomie 1980 i 1981 roku, wydanym w Zeszytach Osrodka Badarn Spo-
tecznych NSZZ Solidarnos¢ Regionu Mazowsze, postulowano miedzy innymi:

« powotanie szerokiego ruchu spotecznego na rzecz naprawy budownictwa
mieszkaniowego;

« stworzenie autentycznych samorzadéw terytorialnych;

« systematyczny wzrost srodkéw publicznych kierowanych na budowni-
ctwo mieszkaniowe, do 9% dochodu narodowego;

« uznanie i popieranie przez panstwo prywatnych inicjatyw mieszkanio-
wych, wyréwnanie praw do kredytow i materiatéw budowlanych.

13 | W tej czesci opracowania wykorzystano informacje zawarte w pracy: Andrzejewski J., Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1987.
14| W podpisanych nieco wcze$niej porozumieniach ze Szczecina jednym z postulatow rowniez byt postulat skrécenia czasu oczekiwania na mieszkanie.
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Mieszkalnictwo po 1990 roku

Trudng sytuacje odnotowano w mieszkalnictwie na poczatku transfor-
macji. Ze wzgleddéw spotecznych (bezrobocie, kontrola wzrostu ptac w sekto-
rze publicznym) i ekonomicznych (bardzo wysoka inflacja, stopniowe urynko-
wienie cen energii elektrycznej i ustug komunalnych przy niskich dochodach
ludnosci) istniaty ograniczone mozliwosci szybkiej ekonomizacji gospodarki
mieszkaniowej. W procesie komunalizacji mienia stuzacego gospodarce
lokalnej, panstwowe zasoby mieszkaniowe, znajdujace sie w stanie znacza-
cej degradacji, zostaty przekazane gminom. Gminy do dnia dzisiejszego nie
uporaty sie z remontami i modernizacjg tych zasobéw. Na poczatku transfor-
macji celowo podtrzymano regulacje czynszéw i ich wzrostu w publicznych
zasobach mieszkaniowych, co znaczaco zmniejszyto przychody gmin!™),
ktére mogty by¢ przeznaczone na gospodarke mieszkaniowa. Przyjeto zasade
kontynuacji zobowiagzan panstwa zaciagnietych przed rokiem 1989 z tytutu
wypfaty premii gwarancyjnej dla posiadaczy ksigzeczek mieszkaniowych oraz
pomocy panstwa w sptacie tzw. starych zobowiazan kredytowych®. Reformy
rynkowe w mieszkalnictwie w pierwszej kolejnosci objety swym dziataniem
nowe budownictwo mieszkaniowe, oparte na zasadach rynkowych.

Podstawowym dokumentem programowym byt Nowy fad mieszkaniowy
z 1992 roku - program kompleksowych reform gospodarki mieszkaniowej
w zakresie reformy czynszéw i wprowadzenia socjalnej pomocy w finansowa-
niu kosztéw utrzymania mieszkania (dodatki mieszkaniowe), przeksztatcen
wiasnosciowych w mieszkalnictwie wielorodzinnym, obejmujgcych funkcjo-
nowanie wspolnot mieszkaniowych i przekazywanie mieszkan zaktadowych.
W programie znalazta sie tez zapowiedz programu spotecznego budownictwa
czynszowego, utworzenie systemu celowego oszczedzania na cele mieszka-
niowe.

15 | Regulacja czynszéw do konca 2004 roku objete byty rowniez zasoby czynszowe zaktadéw pracy, Skarbu Panstwa i prywatne mieszkania czynszowe
objete w przesztoici publiczng gospodarka lokalowa.

16 | Pomoc panistwa w sptacie kredytow mieszkaniowych réwniez miata miejsce na poczatku transformacji z uwagi na bardzo wysokie oprocentowanie
kredytow. Ze srodkéw budzetu panstwa prowadzono przejsciowy wykup odsetek od kredytéw mieszkaniowych udzielonych do 1995 roku.
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Irena Herbst!"” wyrdznita kilka etapow reform mieszkaniowych po 1989 roku:

- lata 1990-1995, kiedy wprowadzono do mieszkalnictwa dziatanie praw
rynkowych, sformutowano polityke mieszkaniowa panstwa i uruchomio-
no systemowe rozwigzania instytucjonalno-prawne umozliwiajace reali-
zacje jej celéw;

- lata 1996-2007, kiedy wdrazano programy i narzedzia przyjetej uprzednio
polityki mieszkaniowej;

« lataod roku 2008 do chwili obecnej, kiedy polityka panstwa koncentrowa-
ta sie na wsparciu dostepu do wiasnosci mieszkania.

Nie nalezy zapominac o tym, ze duze znaczenie majg ustawy regulujace
zasady najmu mieszkan i przyznawania dodatkdw mieszkaniowych, kompe-
tencje samorzadéw gminnych oraz ustawy okreslajace programy rzadowe
z zakresu polityki mieszkaniowej. Do najwazniejszych naleza prawa regulu-
jace ogdlne uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa, np. Ustawa Prawo ban-
kowe, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Ustawa Prawo
budowlane, Kodeks Cywilny i inne.

Przyktadem instytucji dziatajacych na rzecz realizacji polityki mieszka-
niowej panstwa sg fundusze celowe powotywane w Banku Gospodarstwa
Krajowego do finansowania okre$lonego programu polityki panstwa, np.
Fundusz Termomodernizacji i Remontéw lub Fundusz Dopftat. Wiekszos¢ insty-
tucji i organizacji dziatajacych w obszarze mieszkalnictwa powstata wskutek
inicjatyw poszczegdlnych srodowisk profesjonalnych. Takimi instytucjami sa
komisje zajmujace sie osadnictwem i polityka mieszkaniowg organizacji zrze-
szajgcych samorzady terytorialne, organizacje zrzeszajace profesjonalistow,
reprezentantéw danych dziatéw mieszkalnictwa oraz organizacje pozarzado-
we dziatajace na rzecz pomocy mieszkaniowej. Na poziomie krajowym kwe-
stie polityki i gospodarki mieszkaniowej nalezag do kompetencji Ministerstwa
Infrastruktury i Rozwoju, obstuge finansowa programéw rzgdowych prowadzi
Bank Gospodarstwa Krajowego, bank panstwowy, ktérego misjg jest sprawna
i efektywna kosztowo realizacja dziatalnosci zleconej przez panstwo, uzu-
petniona przez rozwdj atrakcyjnej oferty dziatalnosci wtasnej dla wybranych
segmentow rynku, w ktérych bank moze wykorzystac¢ swoje naturalne prze-
wagi'®. Czes¢ zadan powigzanych z gospodarkg mieszkaniowg, dotyczacych
efektywnosci energetycznej, wykorzystania odnawialnych zrédet energii
i generalnie ochrony $rodowiska, realizuje Narodowy Fundusz Ochrony Sro-

17 | Herbst ., Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostep do mieszkania w kontekscie polityki prorodzinnej, Warszawa 2013.
18| Informacje pobrane z portalu Banku Gospodarstwa Krajowego: http://www.bgk.com.pl/misja (dostep: 20.09.2015).
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dowiska i Gospodarki Wodnej we wspoétpracy z Bankiem Ochrony Srodowiska
S.A. Sektor mieszkaniowy wspierany jest tez przez instytucje finansowe oraz
instytucje otoczenia biznesu. Remonty i modernizacje mieszkan w zasobach
wielorodzinnych w obszarach zdegradowanych w ramach programoéw rewi-
talizacji byty finansowane w niewielkim zakresie we srodkéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnych Programéw Opera-
cyjnych w perspektywie finansowej 2007-2013. W kolejnej perspektywie unij-
nego finansowania (2014-2020) nie wyklucza sie wsparcia mieszkalnictwa,
szczegolnie w zakresie energooszczednosci.

Poruszajac kwestie instrumentoéw finansowych na poziomie panstwa,
w Polsce od 1990 roku wdrazano liczne programy rzagdowe wykorzystujace
cate spektrum posrednich i bezposrednich instrumentéw finansowania
mieszkalnictwa. Tak wiec stosowano - zwtaszcza w latach 1993 - 2001 - ulgi po-
datkowe w podatku od dochodéw osobistych dla nabywajacych mieszkania,
nabywajacych grunty budowlane, remontujacych mieszkania, inwestujacych
w budowe mieszkan na wynajem, oszczedzajacych w kasach mieszkanio-
wych oraz, nieco pdzniej, sptacajacych kredyty mieszkaniowe o statej stopie.
Po 2004 roku bardzo szeroki zakres inwestycji mieszkaniowych objeto prefe-
rencyjng stawka VAT na materiaty i ustugi budowlane™. Nalezy tez pamietac
o wszelkiego rodzaju dotacjach dla inwestoréw badz nabywcéw mieszkan,
m.in. premiach termomodernizacyjnych, remontowych, kompensacyjnych
ze Srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontdw, dotacjach dla gminiin-
nych podmiotéw realizujagcych budownictwo socjalne ze srodkéw Funduszu
Doptat oraz dotacjach dla spétdzielni mieszkaniowych na usuwanie usterek
i termomodernizacje (do 1997 roku ). W latach 1995 - 2009 (do 30 czerwca)
funkcjonowat Krajowy Fundusz Mieszkaniowy udzielajacy Towarzystwom
Budownictwa Spotecznego oraz spétdzielniom mieszkaniowym preferencyj-
nych kredytéw na spoteczne budownictwo czynszowe, a takze gminom na
infrastrukture towarzyszacg budownictwu mieszkaniowemu. Forma dotacji
byly: czesciowa sptata odsetek od kredytdéw przez okres pierwszych o$miu lat
sptaty w programie Rodzina na Swoim (kredytéw z doptatg udzielano w latach
2007 - 2013) czy tez optacenie czesci wktadu whasnego i sptata czesci kredytu
(dla rodzin z co najmniej trojgiem dzieci) w ramach funkcjonujacego od 2014
roku programu rzagdowego Mieszkanie dla Mtodych.

Gminy wspierajg mieszkalnictwo spoteczne bezposrednimi inwesty-
cjami w nowe budownictwo komunalne i remonty zasobéw komunalnych,
dotacjami na cele remontéw zabytkowych budynkéw mieszkalnych, budowa

19 | Wczesniej rowniez stosowano preferencyjne stawki tego podatku dotyczace materiatéw budowlanych.
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i utrzymaniem domow oraz schronisk dla os6b bezdomnych, wsparciem ka-
pitatowym spétek komunalnych dziatajacych w sferze mieszkaniowej, w tym
TBS. Gminy wypfacaja dodatki mieszkaniowe osobom uprawnionym, moga
przy tym w pewnym zakresie decydowac o zwigkszeniu tych swiadczen. Po-
lityka czynszowa gmin petni funkcje socjalne w zakresie stanowienia stawek
czynszu za lokale socjalne (w granicach ustawowych) oraz okreslania zasad
i wartosci obnizek czynszéw za lokale komunalne mieszkarncom znajdujacym
sie w bardzo trudnej sytuacji materialnej.

Gminy gospodaruja wtasnymi zasobami mieszkan na podstawie wielolet-
nich, obligatoryjnych programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy oraz uchwalanych odrebnie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Gminy prowadza réwniez polityke
mieszkaniowa w szerszym zakresie, dotyczacym przede wszystkim podazy
i uzbrojenia gruntéw budowlanych, wspierania inicjatyw spotecznych w dzie-
dzinie mieszkalnictwa, wspotpracy z podmiotami rynku mieszkaniowego.

Zasoby i warunki mieszkaniowe

Pod koniec 2013 roku w Polsce byto 13 852,9 tys. mieszkan”, z tego
9 335,7 tys. w miastach 4 517,2 tys. na wsi (tab. 7). W poréwnaniu z rokiem
2012 przybyto 130,1 tys. mieszkan, a poniewaz wybudowano woéwczas 152,9
tys. mieszkan, okoto 22,8 tys. mieszkan zostato wytagczonych z uzytkowania.

Tabela 1. Dane zbiorcze o zasobach i warunkach mieszkaniowych ludnosci*

Wyszczegélnienie 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Mieszkania w tys. 13150,3 133024 13470,4 13587,4 13722,8 138529
miasta 8846,7 8959,2 9087,8 9165,2 92535 93357
wies 4303,6 43433 4382,6 44223 4469,2 4517,2
Ludnos¢ w tys. 381359 381673 38529,9 385384 385333 38495,7
miasta 23288,2 23278,2 23416,5 233858 23336,4 232579
wies 14847,7 14 889,1 15134 15152,6 15196,9 15237,8
mieszkari na 1000 ludnosci 3448 348,5 349,6 352,6 356,1 359,9
miasta 379,9 3849 388,1 391,9 396,5 401,4
wies 289,8 2917 290,0 2918 294,1 296,4

20 | Dane wykorzystane w tej czesci, o ile nie podano innego zrédta, pochodza z publikacji: Gospodarka mieszkaniowa, Warszawa 2013.
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0s6b w 1 mieszkaniu 2,90 2,87 2,86 2,84 2,81 2,78
miasta 2,63 2,60 2,58 2,55 2,52 2,49
wie$ 3,45 343 3,45 343 3,40 3,37

os6b na Tizbe 0,78 0,77 0,75 0,74 0,74 0,73
miasta 0,75 0,74 0,72 0,71 0,70 0,70
wie$ 0,84 0,83 0,81 0,80 0,79 0,78

izb w 1 mieszkaniu 3,70 371 3,81 3,81 3,81 3,82
miasta 3,50 3,50 3,58 3,58 3,58 3,58
wie$ 412 414 4,28 4,29 4,30 431

1 mieszkania 70,2 70,5 723 72,6 72,8 31
miasta 62,2 62,5 63,6 63,8 63,9 64,1
wies 86,7 87,2 90,3 90,8 9213 92,8

na 1 osobe 24,2 246 253 25,6 259 26,3
miasta 23,6 24,0 24,7 25,0 254 257
wies 251 254 26,2 26,5 26,8 272
wodociag 95,4% 95,5% 96,6% 96,6% 96,6% 96,7%

ustep 88,0% 88,1% 93,2% 93,2% 93,3% 93,4%

fazienka 86,9% 87,1% 90,7% 90,8% 90,9% 91,0%

gazzsieci 55,6% 56,5% 56,4% 56,3% 56,2% 56,1%

centralne ogrzewanie 78,0% 78,3% 80,8% 81,0% 81,2% 81,4%
*DIa 2010 roku podano dane z uwzglednieniem wynikéw NSP 2011, pordwnywalne z danymi za 2011 i nastepne.

Zrédto: Gospodarka mieszkaniowa w 2013 roku, Gtéwny Urzqd Statystyczny.

W 2013 roku 67,4% mieszkan znajdowato sie w miastach i zamieszki-
wato je 60,4% ludnosci kraju. Z reguty w miastach mieszkania sg lepiej wy-
posazone, ale maja mniejsza standardowq powierzchnie uzytkowa. Warunki
mieszkaniowe w Polsce ulegajg nieznacznej poprawie z roku na rok. Znajduje
to odzwierciedlenie w wartosciach wskaznikéw ilustrujgcych przecietng licz-
be izb w mieszkaniu, liczbe os6b przypadajacg na mieszkanie i na izbe oraz
powierzchnie uzytkowg mieszkania. Operowanie w statystyce kategoria izb
utrudnia poréwnania miedzy poszczegdlnymi paristwami i analize warunkéw
zamieszkiwania, poniewaz pomieszczenia kuchenne sg klasyfikowane jako
izby, ale majg inne funkcje niz pokoje. Wyposazenie mieszkan w podstawowe
urzadzenia w miastach jest wyzsze niz na wsi. W 2013 roku wyposazonych
w wodociag byto 99,0% mieszkarn w miastach i 91,8% mieszkan na wsi,
w tazienke odpowiednio 95,3 i 82,0%, w centralne ogrzewanie — 86,8 i 70,3%
mieszkan.
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Strukture witasnosci zasobéw mieszkaniowych w 2013 roku prezen-
tuje tabela 2. Najwiecej mieszkan, bo az 75,4% ogoétu, jest wtasnoscig oséb
fizycznych, z tego ok. V4 stanowig mieszkania w budynkach wielorodzinnych
(wspdlnoty mieszkaniowe), a % w domach jednorodzinnych. Mieszkania
spotdzielcze uzytkowane na podstawie spotdzielczego lokatorskiego lub
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowia 16,2% zasobow.

Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe (zamieszkane i niezamieszkane)?" wedtug form wtasnosciw 2013 roku

Mieszkania w sztukach w % ogotu zasobow
Ogdtem: 13852896 100,0%
w tym whasnos¢:

Spétdzielni mieszkaniowych 2248625 16,2%
Gmin (komunalna) 934863 6,7%
Zaktadow pracy 105 304 0,8%
Skarbu Paristwa 30527 0,2%
Towarzystw Budownictwa Spotecznego 92066 0,7%
0s6b fizycznych ogétem 10441511 75,4%
wtym:

we wspdlnotach mieszkaniowych 2523692 18,2%
poza wspdlnotami mieszkaniowymi 7917819 57,2%

Zrédto: Gospodarka mieszkaniowa w 2013 roku, Gtéwny Urzqd Statystyczny (obliczenia wtasne).

Do spotecznych zasobdéw czynszowych mozna zaliczy¢ mieszkania
w zasobach komunalnych, zaktadéw pracy, Skarbu Panstwa i Towarzystw Bu-
downictwa Spotecznego. W 2013 roku byto ich tacznie 1 162,8 tys., czyli 8,0%
0g6tu zasobdw. W 2013 roku gminy sprzedaty 64,2 tys. mieszkan. W zasobach
gminnych wydzielono 83,2 tys. mieszkan socjalnych®. W tym roku przyby-
to 8,1 tys. mieszkan socjalnych. 784 mieszkania socjalne gminy pozyskaty
w wyniku budowy, 534 - adaptacji, 62 — zakupu, a 6 681 mieszkan w wyniku
nadania lokalom komunalnym statusu lokali socjalnych.

Nie znamy faktycznej liczby mieszkarn wynajmowanych na zasadach
rynkowych. Praktycznie nie funkcjonuja w Polsce prywatne podmioty instytu-
cjonalnie zajmujace sie wynajmem rynkowym mieszkan. Pierwsze inicjatywy

21 | Mieszkan niezamieszkanych wg NSP w 2011 byto 970 tys. (7,2% zasobow). Za niezamieszkane uznano mieszkania, w ktorych nie spisano zadnej osoby,
przebywajacej stale lub czasowo. Wéréd przyczyn niezamieszkiwania najwazniejsze wydaja sie: niezamieszkane z powodu zmiany lokatora, prowadzenia
remontu lub oczekiwania na remont, niezasiedlenia nowo powstatego obiektu, przeznaczenia mieszkania do rozbiérki lub wyfacznie do prowadzenia
dziatalnoséci gospodarczej.

22 | Gminne zasoby komunalne dzieli si¢ na lokale wynajmowane na czas nieokreslony oraz lokale wynajmowane na czas okreslony, zwane lokalami
socjalnymi.
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w rodzaju Funduszu Mieszkari na Wynajem, zamknietego funduszu inwesty-
cyjnego BGK zajmujacego sie wynajmem mieszkan czy funduszy wspdélnego
inwestowania firmy MZURI, ktére kupujg kamienice do remontu, nastepnie
po modernizacji je wynajmuja, nie osiggaja poziomu aktywnosci istotnego
statystycznie. Stad caty sektor prywatnego wynajmu mieszkan opiera sie na
prywatnych wtascicielach kamienic czynszowych lub pojedynczych mieszkanh.

Tabela 3. Gospodarstwa domowe wedtug tytutu zajmowania mieszkania w 2011 roku

Wyszczegdlnienie Gospodarstwa domowe

liczba w % ogétu

0GOLEM 13567999 100,0%

Gospodarstwa zamieszkujace z tytutu:

Wiasnosci 7509019 55,3%
budynku 5122479 37,8%
mieszkania 2386540 17,6%

Spétdzielczego prawa do lokalu 2180825 16,1%
whasnosciowego 1830414 13,5%
lokatorskiego 350411 2,6%

Najmu mieszkania 2258078 16,6%

stanowiacego wiasnos:
osoby fizycznej bedacej: 575466 4,2%

wiascicielem budynku 229643 1,7%

wspétwiascicielem budynku 345823 2,5%
spotdzielni mieszkaniowej 67636 0,5%
Gminy 1029103 7,6%
Skarbu Paristwa 183916 14%
zakfadu pracy 191435 1,4%
towarzystwa budownictwa spotecznego 84396 0,6%
pozostatego podmiotu 47 694 0,4%
Nieustalong 78432 0,6%

Podnajmu 37100 0,3%
Pokrewieristwa 1282 865 9,5%
Innego 62316 0,5%
Nie ustalono 237796 1,8%

Zrédto: Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin, NSP Ludnosci i Mieszkari 2011, Gtéwny Urzqd Statystyczny

2014 (obliczenia wtasne).
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Wedtug ocen stanu zasobow objetych tzw. szczegélnym trybem najmu
(publiczng gospodarka lokalami), pod koniec lat osiemdziesigtych XX w. byto
ok. 600 tys. mieszkan w prywatnych kamienicach czynszowych, ktére nalezaty
do ok. 100 tys. os6b®!. Dane NSP 2011 wskazujg, ze osoby fizyczne w 2011 roku
wynajmowaty mieszkania 575,5 tys. gospodarstw domowych (tab. 3). Lacznie
2,3 min gospodarstw domowych, a wiec 16,6% ogétu, uzytkowato mieszka-
nia na podstawie najmu. Najwiecej gospodarstw wynajmowato mieszkania
od gmin - 45,6% ogotu wynajmujacych, 25,5% gospodarstw wynajmowato
mieszkania prywatne, w zasobach Skarbu panstwa - 8,1%, w zasobach za-
ktadow pracy - 8,5%, w mieszkaniach Towarzystw Budownictwa Spoteczne-
go - 3,7% ogotu wynajmujacych. Trudno oceni¢, w jakim stopniu statystyka
spisowa dotyczaca wynajmu mieszkan przez osoby prywatne uwzglednita
zjawisko najmu nierejestrowanego i nieopodatkowanego, mieszczacego sie
w szarej strefie.

Budownictwo mieszkaniowe

Jednym z najwazniejszych wskaznikéw dotyczacych rynku mieszkanio-
wego s3 informacje o liczbie nowo budowanych mieszkan i strukturze inwe-
storskiej. Dzieki badaniom udziatu r6znego rodzaju inwestoréw w rozktadzie
efektow budownictwa mieszkaniowego oraz ich dynamiki, mozna okresli¢,
w jakim stopniu rozwijaja sie poszczegdlne sektory. W latach 1990-2014 na-
stapity znaczace zmiany struktury inwestorskiej (ryc. 7). Warto zwréci¢ uwage
na nastepujace zjawiska:

+ niski udziat budownictwa komunalnego w catym analizowanym okresie;

+ niski udziat catosci spotecznego budownictwa czynszowego: zaktadow
pracy, komunalnego i TBS po 1990 roku;

« trwaty, wysoki udziat budownictwa indywidualnego; w ostatnich latach
jego udziat przekraczat 50 % mieszkan oddanych do uzytku;

« systematyczny spadek inwestycji spétdzielczych;

« systematyczny wzrost — od 1993 roku - budownictwa na sprzedaz lub
wynajem, realizowanego przez deweloperéw.

23 | Dane za dokumentacja uzasadnienia wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 22 lutego 2005 roku w sprawie Hutten-Czapska p. Polsce
(Skarga nr 35014/97), s. 5; pobrane ze strony portalu Prawa Cztowieka: https://www.google.pl/search?q=Dane+za+dokumentacj%C4%85+uzasadnienia
+wyroku+Europejskiego+Trybuna%C5%82u+Praw+Cz%C5%82owieka+z+dnia+22+lutego+2005+roku+w-+sprawie+Hutten-Czapska+p.+Polsce&og=Da
ne+za+dokumentacj%C4%85+uzasadnienia+wyroku+Europejskiego+Trybuna%C5%82u+Praw+Cz%C5%82owieka+z+dnia+22+lutego+2005+roku+w+
sprawie+Hutten-Czapska+p.+Polsce&aqgs=chrome..69i57.397j0j4&sourceid=chrome&es_sm=93&ie=UTF-8 (dostep: 20.09.2015).
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Inwestorzy spotecznego budownictwa czynszowego (gminy, zaktady
pracy, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego) stworzyli w 2014 roku 4,5 tys.
mieszkan, co stanowito 3,1% mieszkan oddanych do uzytku. Gminy oddaty
2,2 tys. mieszkan (1,5%).

W latach 1990-2014 gminy wybudowaty 2,6% og6tu nowego zasobu
mieszkaniowego. Przyrost zasobéw czynszowych nie odpowiada potrzebom
w tym zakresie.

Budowa domu na witasng reke i w zgodzie z wtasnymi potrzebami
pozostaje tarnszym sposobem niz zakup mieszkan lub doméw. Deweloperzy
inwestujg w najwiekszych miastach i ich aglomeracjach.

Rycina 1. Struktura inwestoréw budownictwa mieszkaniowego w latach 1990-2014

M Spoldziclcze M Komunalne [ Zakladowe [lIndywidualne B Preeznaczone na sprzeday lub wynajem [0 Spoleczne coynszowe
100

%

1950 1991 1992 1993 1954 15995 1996 1957 1998 1599% 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2002 2010 2011 2012 2013 2014

Zrédto: Budownictwo — wyniki dziatalnosci w 2014 roku , Gtéwny Urzqd Statystyczny (obliczenia wtasne).

Posrod nowo oddawanych mieszkan nieznaczna jest liczba mieszkan
oddawanych do uzytku i uzyskanych w wyniku przebudowy lub adaptacji
pomieszczen niemieszkalnych w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych
oraz mieszkan uzyskanych w wyniku rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (Muziot-Wectawowicz, 2014124). W latach 2009-2013 najwie-
cej mieszkan z rozbudowy powstato w 2010 roku - az 3,1 tys., co stanowito
zaledwie 2,4% wszystkich oddanych mieszkan (tab. 4). Pozyskanie mieszkan
przez przebudowe lub adaptacje pomieszczen niemieszkalnych dotyczyto
jeszcze mniejszej liczby jednostek. W 2009 roku powstato w ten sposéb 2,9
tys. mieszkan (1,9% ogétu), a w 2013 roku jedynie 1,8 tys.

24 | Dane zaczerpnieto z opracowania Muziol-Wectawowicz pt. Diagnoza problemu w zakresie niedostatecznej wielkosci gminnego zasobu mieszkaniowego
i préba kilkuwariantowej symulacji poprawy stanu tego zasobu oraz jego poszerzenia wskutek umozliwienia natozenia na inwestoréw obowiqzku oddawania puli
lokali mieszkalnych do zasobu, na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju, Warszawa 2014.
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Tabela 4. Mieszkania oddane do uzytku w wyniku przebudowy, adaptacji, rozbudowy

o . X X X
% 0gétu liczba % ogdtu liczba % ogtu liczba % ogtu liczba % 0g6tu

Liczba oddanych oddanych oddanych oddanych oddanych

Ogdtem 2906 | 1,88% 3137 | 2,40% 1926 | 1,52% 2134 | 1,40% 2133 1,51%

Mieszkania oddane do uzytku

zrozbudowy budynkow mieszkal- | wtym
nych i niemieszkalnych W mia- 2130 | 1,99% 2316 | 2,81% 1309 | 1,71% 1465 | 1,60% 1438 1,67%
stach

Mieszkania oddane do uzytku uzy- | Ogétem 2885 | 1,87% 1897 | 1,45% 2554 2,02% 2107 | 1,40% 1843 131%
skane z przebudowy lub adaptadji

pomieszczen niemieszkalnych wtym
w budynkach mieszkalnych W mia- 2224 | 2,08% 1293 | 157% 1926 | 251% 1418 | 1,50% 1071 1,25%
i niemieszkalnych stach

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzqd Statystyczny (obliczenia wtasne - % ogétu oddanych dotyczy wszystkich
mieszkan oddanych do uzytku w danym roku ).

Skala przeprowadzonych remontéw kapitalnych i remontéw wybranych
elementéw budynkéw mieszkalnych jest nieznaczna, nie odpowiada potrze-
bom w tym zakresie. Eksperci Instytutu Rozwoju Miast w oparciu o monito-
ring mieszkaniowy' okreslili luke remontowa w wielorodzinnych zasobach
mieszkaniowych w miastach w 2011 roku (tab. 5).

Tabela 5. Biezgca luka remontowa w wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych

Forma zasobow mieszkaniowych: Naktady w zt na 1 m?p.u. miesiecznie Wartosc luki remontowej w %
faktyczne niezbedne"”

20M 1,85 5,63 ok. 65-70%
komunalne

2012 1,67

20M 1,53 3,00 ok. 50%
spotdzielcze

2012 1,57

20m 2,38 9,38 ok. 75%
prywatne czynszowe

2012 2,46
1/ Bez zalegtosci remontowych z lat poprzednich, przy srednim koszcie odtworzenia Tm?- 4,5 tys. zt.

Zrédto: Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2012 rok, IRM.

Z szacunkéw Instytutu Rozwoju Miast wynika, ze najwieksze potrzeby
remontowe w zasobach wielorodzinnych wystepujg w budynkach komu-
nalnych i prywatnych czynszowych. W miejskich zasobach wielorodzinnych
potrzeby w zakresie konserwacji i remontéw biezacych byty realizowane,
natomiast niezaspokojone pozostaty potrzeby w zakresie remontéw posred-
nich, zabezpieczajacych i gruntownych.

25 | W odniesieniu do zasobéw komunalnych, wspélnot i spétdzielni mieszkaniowych badania prowadzono w grupie 23 miast réznej wielkosci, w odniesie-
niu do zasobéw prywatnych badanie wykonano w 26 zrzeszeniach wiascicieli nieruchomosci i zarzadcéw domdw, natomiast badanie zasobow zaktadow
pracy dotyczyto 19 jednostek zlokalizowanych na terenie wojewodztwa $laskiego.
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Warunki mieszkaniowe i wybrane problemy gospodarki
mieszkaniowej
Warunki mieszkaniowe — analiza wskaznikow statystycznych

Podstawowe, zbiorcze dane o warunkach mieszkaniowych zostaty
przedstawione w tabeli 1. Istnieje znaczne zr6znicowanie przestrzenne wa-
runkdw mieszkaniowych w skali wewnatrzmiejskiej, aglomeracji i regionéw
kraju, pozostajace w korelacji ze strukturg wtasnosci mieszkan. Wedtug danych
NSP 2011/ 2,3% mieszkan pozbawionych byto jakichkolwiek instalacji (0,6%
w miastach i 5,9% na wsi). Petne wyposazenie (wodociag, ustep sptukiwany,
tazienka, gaz z sieci i centralne ogrzewanie) dotyczyto 51,4% mieszkan (66,7%
w miastach i 18,1% na wsi). Warunki zaludnienia mieszkan w badaniu spiso-
wym sg analizowane w szczegotowych przedziatach. Przecietnie w 2011 roku
na jedna izbe przypadato 0,8 osoby, na jeden pokdj — 1,08 osoby, a przecietna
powierzchnia uzytkowa na jedng osobe wynosita 23,8 m?2 Jednak jedynie 8,8%
ludzi zamieszkiwato lokale, w ktérych na jedna izbe przypadato mniej niz po6t
osoby, 32,1% w mieszkaniach zageszczonych w przedziale 0,5-0,99 osoby na
izbe. W niekorzystnych warunkach, gdy na izbe przypadato 1,50-1,99 osoby,
znajdowato sie 11,0% ludnosci; w przedziale 2,00-2,99 - 8,6% badanych; 3
i wiecej oséb na jedna izbe - 3,1%.

Na podstawie wynikéw NSP z 2011 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny
przedstawit dane o substandardowych warunkach mieszkaniowych. Miesz-
kan substandardowych byto w Polsce 1 333,9 tys., czyli 10,7% og6tu mieszkan
zamieszkanych stale. W warunkach substandardowych mieszkato 5,4 min
0s6b, czyli 14,1% ludnosci. W miastach warunki substandardowe dotyczyty
2,2 mln 0s6b (9,6%), a na wsi 3,1 mln 0sob (21,0%).

Kryteria przejete przez GUS wyrdznialy trzy kategorie mieszkan sub-
standardowych. Kategorie pierwszg wyszczegolniono z uwagi na zty stan
techniczny budynku, zaliczajac do niej wszystkie mieszkania w budynkach
wybudowanych przed rokiem 1979, z jednym mieszkaniem i z jedng izba;
mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945 — bez kanali-
zacji; mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971 - bez wo-

26 | Dane z publikacji Mieszkania. Narodowy Powszechny Spis Ludnosci i Mieszkar, Warszawa 2013.
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dociagu. Do drugiej kategorii, wyszczegdlnionej z uwagi na niedostateczne
wyposazenie mieszkania w instalacje, zaliczono mieszkania bez ustepu, ale
z wodociaggiem, a takze mieszkania bez ustepu i bez wodociggu, znajdujace
sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii. Do trzeciej kategorii
— mieszkan przeludnionych - zaliczono wszystkie mieszkania, w ktérych na
jeden pokdj przypadaty trzy lub wiecej oséb, a ktére nie zostaty zaliczone do
kategorii pierwszej i drugiej.

Najwiekszy odsetek mieszkan o warunkach substandardowych znajdowat
sie w wojewddztwach: lubelskim (18,5% zasobow mieszkaniowych zamiesz-
kanych stale), swietokrzyskim (18,2%), t6dzkim (13,8%) oraz podkarpackim
(13,0%). Pod wzgledem liczby oséb zamieszkatych stale najwyzszy odsetek
ludnosci mieszka w warunkach substandardowych w wojewdédztwach: swieto-
krzyskim i lubelskim (po 21,2% os6b zamieszkatych stale) oraz tédzkim (16%).

Okazjg do analizy warunkéw mieszkaniowych grup spoteczno-ekonomicz-
nych sg wyniki badan budzetéw gospodarstw domowych. Korzystamy z do-
stepnych danych z 2013 roku®”. Przecietne gospodarstwo domowe w 2013 roku
zajmowato mieszkanie o powierzchni 74,5 m?, sktadajace sie z 2,9 pokoi. Na jedng
osobe przypadato srednio 26,5 m?*powierzchni uzytkowej i jeden pokdj, przy czym:

« w gospodarstwach pracownikéw na stanowiskach robotniczych przeciet-
na powierzchnia wynosita 74,0 m?, na jedna osobe przypadato 20,4 m?,
mieszkanie skfadato sie z 2,9 pokoi, a na jeden pokdj przypadato 1,3 osoby;

« w gospodarstwach pracownikéw na stanowiskach nierobotniczych prze-
cietna powierzchnia wynosita 76,5 m? na jedng osobe przypadato 26,0 m?,
mieszkanie skfadato sie z 3,0 pokoi, a na jeden pokdj przypadato 1,0 osoby;

« w gospodarstwach rolnikéw przecietna powierzchnia wynosita 121,9 m?,
na jedng osobe przypadato 27,9 m?, mieszkanie sktadato sie z 4,1 pokoi,
a na jeden pokdj przypadato 1,1 osoby;

« w gospodarstwach pracujacych na rachunek wiasny przecietna po-
wierzchnia wynosita 97,8 m?, na jedng osobe przypadato 29,9 m?, miesz-
kanie sktadato sie z 3,5 pokoi, a na jeden pokdj przypadato 0,9 osoby;

« w gospodarstwach emerytow przecietna powierzchnia wynosita 66,2 m?,
na jedng osobe przypadato 34,8 m?, mieszkanie sktadato sie z 2,6 pokoi,
a na jeden pokoj przypadato 0,8 osoby;

« w gospodarstwach rencistéw przecietna powierzchnia wynosita 62,9 m?,
na jedng osobe przypadato 33,1 m?, mieszkanie sktadato sie z 2,5 pokoi,
a na jeden pokdj przypadato 0,77 osoby.

27 | Zrédtem informacji w tej czesci jest publikacja Budzety gospodarstw domowych w 2013 roku, Warszawa 2014.
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Okoto 58% gospodarstw domowych zamieszkiwato domy jednorodzin-
ne wolnostojace, w zabudowie bliZzniaczej lub szeregowej. Odwotujac sie do
statystyk, 98,9% rolnikow mieszkato w tej zabudowie, 53,0% pracujacych na
wtasny rachunek, 39,9% emerytéw i rencistow, 39,0% gospodarstw pracow-
niczych.

Wydatki na uzytkowanie mieszkania lub domu stanowity przecietnie
20,8% wydatkéw ogdtem?®, znaczng czes¢ tych wydatkéw stanowia wydatki
na nosniki energii — przecietnie 12,2% og6tu wydatkéw - przy czym:

« w gospodarstwach pracownikdédw wydatki na mieszkanie wynosity 19,4%
0go6tu wydatkéw, w tym na nosniki energii — 10,9%;

« wgospodarstwach rolnikow wydatki na mieszkanie wynosity 18,7% ogétu
wydatkéw, w tym na nosniki energii — 13,0%;

« w gospodarstwach pracujacych na wiasny rachunek wydatki na mieszka-
nie wynosity 18,3%, w tym na nos$niki energii — 10,9%;

« w gospodarstwach emerytow wydatki na mieszkanie wynosity 27,1%
0go6tu wydatkéw, w tym na nosniki energii — 17,1%.

Zroznicowanie warunkéw mieszkaniowych gospodarstw domowych
wedtug grup spoteczno-ekonomicznych, typdw rodziny czy przynaleznosci
dojednejzpieciugrup dochodowych jest umiarkowane.Wyrdznikami sytuacji
mieszkaniowej sg np. liczba dzieci w rodzinie, typ rodziny, poziom dochodéw
czy miejsce zamieszkania.

Opinia spoteczna o problemach mieszkaniowych

Jedng z czesci badania budzetéw gospodarstw domowych jest wiasna
ocena sytuacji materialnej i warunkéw mieszkaniowych. Rozktad subiektyw-
nej oceny wiasnej sytuacji materialnej gospodarstw domowych badanych
w 2013 roku w ramach badan budzetéw gospodarstw domowych GUS przed-
stawiat sie nastepujaco: 2,1% gospodarstw domowych oceniato swa sytuacje
jako bardzo dobrg, 20,6% jako raczej dobra, 56,8% jako przecietng, 14,3% jako
raczej ztg i 6,2% jako bardzo zt3. Subiektywna ocena warunkéw mieszkanio-
wych sprowadzata sie do wyrazenia opinii o pewnych cechach mieszkania:

28 | W przeliczeniu na 1 osobe w gospodarstwach domowych ogétem, wydatki na uzytkowanie mieszkania wynosity 220,6 zt na osobe na miesiac, w tym
wydatki na optaty na rzecz wtascicieli i inne ustugi zwigzane z zamieszkiwaniem - 43,9 zt, zimng wode i ustugi kanalizacyjne - 25,6 z}, nosniki energii - 129,8 zt.
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« za wystarczajaco ciepte w zimie swoje mieszkanie uznato 87,7% ogétu ba-
danych, w tym 80,2% z pierwszego kwintyla dochodowego, do ktérego
nalezy 20% oséb o najnizszych dochodach i 92,3% osbb z pigtego kwinty-
la (20% oséb o najwyzszych dochodach);

+ jako posiadajace niedogodnosci typu przeciekajacy dach, zawil-
gocone Sciany, podtogi, fundamenty, butwiejace okna lub podto-
gi swoje mieszkania ocenito 10,1% badanych, w tym 21,1% oséb
o0 najnizszych dochodach i 4,6% oséb o najwyzszych dochodach
(wg grup kwintylowych);

« za potozone w rejonie o szczegolnych walorach swe mieszkania uznato
odpowiednio 9,6% ogo6tu, 5,7% o najnizszych dochodach i 15,2% o naj-
wyzszych dochodach;

+ jako potozone w rejonie szczegdlnie zagrozonym przestepczoscia, prze-
moca, wandalizmem uznato 4,8% ogétu, 6,6% o najnizszych dochodach
i 4,6% o najwyzszych;

+ jako potozone w rejonie o ztej infrastrukturze uznato 6,9% ogoétu, 11,6%
0 najnizszych dochodach i 5,3% o najwyzszych.

Ze swoich warunkéw mieszkaniowych, stanu technicznego budynku
i jego lokalizacji najbardziej zadowolone byly najbogatsze gospodarstwa,
jakkolwiek w niektorych aspektach roznice ocen warunkéw mieszkaniowych
poszczegolnych grup dochodowych nie byly duze.

Badania ankietowe prowadzone przez Centrum Badania Opinii Spo-
tecznej® w 2010 i 2013 roku wykazaty, ze trudnosci w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych s istotnym problemem dla obywateli. W badaniu na re-
prezentatywnej prébie w 2013 roku, 52,8% respondentéw uznato, ze brak
mieszkania i perspektyw na rozwigzanie tego problemu jest jednym z trzech
najwazniejszych probleméw polskich rodzin (w 2010 roku - 47,2%). Wyzsze
wskazania uzyskato bezrobocie i niskie zarobki (po 82,5%). Zdecydowana
wiekszos¢, 72,7% ankietowanych, twierdzita ze sytuacja mieszkaniowa Po-
lakéw ma negatywny wptyw na wskaznik przyrostu naturalnego. Doktadnie
26,8% badanych uwazato, ze sytuacja mieszkaniowa ma zasadniczy wptyw na
przyrost naturalny, a czesciej niz inni zasadniczy wptyw sytuacji mieszkanio-
wej na przyrost naturalny wskazywaty osoby w wieku 25-34 lata (33%), miesz-
kancy najwiekszych miast (34%) i osoby z wyzszym wyksztatceniem (35%).

Podobne badania zostaty wykonane na zamoéwienie Fundacji Habitat
for Humanity Poland w 2015 rokuB? Brak mieszkania za istotny problem

29 | Opinie o problemach mieszkaniowych w Polsce, CBOS, Warszawa 2013.
30 | Badanie na temat mieszkalnictwa w Polsce, Realizacja, Millward Brown, 2015. Raport z tego badania zostat zamieszczony w niniejszym tomie.
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Polakéw uwaza 52% badanych, czesciej mieszkancy miast powyzej 500 tys.
mieszkancow (74%), najrzadziej — mieszkancy wsi, ale nadal dla 45% miesz-
kancow wsi jest to istotny problem. Konsekwencja probleméw mieszkanio-
wych sa decyzje o ograniczeniu rodzicielstwa i emigracji. Wedtug danych 64%
badanych znato kogos$, kto ze wzgledu na sytuacje mieszkaniowa odktada
decyzje o posiadaniu dziecka (21% zna wiele takich oséb, 26% kilka, a 17%
1-2 takie osoby). Doktadnie 72% badanych znato osoby, dla ktérych sytuacja
mieszkaniowa byfa jednym z powoddéw wyjazdu za granice (24% zna wiele
takich osob, 32% kilka, a 16% 1-2 takie osoby). Samoocena warunkéw miesz-
kaniowych respondentéw wykazata, ze 5% badanych ocenia swoje warunki
mieszkaniowe jako bardzo dobre, 41% - dobre, 38% - przecietne (ani dobre,
ani zte). Niezadowolonych z sytuacji mieszkaniowej jest 16% respondentéw,
z tego 10% uwazato, ze mieszka w ztych warunkach, a 6% w bardzo ztychB.

Subiektywne oceny wtasnej sytuacji mieszkaniowej i mieszkaniowej
kondycji spoteczenstwa odgrywaja istotng role dla jakosci zycia. Mozna od-
nie$¢ wrazenie, ze Polacy oceniaja swojg sytuacje mieszkaniowg w sposéb
wywazony i sg $wiadomi koniecznosci wysokich naktadéw finansowych to-
warzyszacych zabiegom o poprawe wiasnej sytuacji mieszkaniowej.

Wybrane aspekty gospodarki mieszkaniowej

Wobec wielu zagadnien ksztattujacych sytuacje mieszkaniowa nalezy
wskazac kilka zagadnien, ktére s3 istotne dla oceny spotecznych aspektéow
mieszkalnictwa, stanowigcych konsekwencje polityki mieszkaniowej i zacho-
wan spotfecznychB2,

Czynsze w zasobach komunalnych

Do roku 2004 obowigzywata w Polsce formuta czynszéw regulowanych
w publicznych zasobach mieszkaniowych w zasobach prywatnych objetych

31| Sa to wyniki przyblizone do powyzej prezentowanych wynikéw na podstawie badania budzetéw gospodarstw domowych.

32 | Dane dotyczace czynszéw, dodatkéw mieszkaniowych i innych, wybranych elementéw polityki mieszkaniowej zaczerpnigto z opracowania autorki
pt. Diagnoza problemu w zakresie niedostatecznej wielkosci gminnego zasobu mieszkaniowego i préba kilkuwariantowej symulacji poprawy stanu tego zasobu
oraz jego poszerzenia wskutek umozliwienia natozenia na inwestoréw obowiqzku oddawania puli lokali mieszkalnych do zasobu, na zlecenie Ministerstwa In-
frastruktury i Rozwoju, Warszawa 2011.
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w przesztosci publiczng gospodarka lokalowa®™. Od 1995 roku gminy samo-
dzielnie ustalaty podstawowe stawki czynszu, przy czym maksymalny poziom
nie mogt — do korica 2004 roku - przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowe;j
kosztéw budowy 1 m? powierzchni uzytkowej w skali roku. W wyniku poste-
powan zaskarzajacych w Trybunale Konstytucyjnym i Europejskim Trybunale
Praw Cztowieka w Strasburgu przepisy regulujace czynsze w odniesieniu do
prywatnych budynkéw czynszowych, przepisy dotyczace stawek czynszu
w zasobach publicznych byty kilkukrotnie zmieniane. W wyrokach wskazywa-
no, ze regulacja czynszéw w zakresie sztywnego ograniczania ich wysokosci
w zbyt istotny sposéb narusza prawo wiasnosci. Obecnie czynsze w zasobach
publicznych nie sa regulowane, obowigzujg natomiast zasady dotyczace ter-
mindw, formy oraz czynnikéw wptywajacych na podwyzke czynszéw.

Okresla to art. 8a Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu Cywilnego.
Poza ogdlnymi standardami (termin wypowiedzenia stawki czynszu, forma
wypowiedzenia itp.) w ust. 4 jest mowa o tym, ze podwyzka, w wyniku ktérej
wysokos¢ czynszu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyz-
szego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ w uzasadnio-
nych przypadkach. Uzasadniona jest podwyzka, gdy wtasciciel nie uzyskuje
przychodéw z czynszu na poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajagcym zwrot kapi-
tatu i zysk. Ustalono przy tym, ze w ciggu roku wtasciciel nie moze oczekiwac
zwrotu kapitatu na poziomie wyzszym niz 1,5% naktadéw poniesionych
na budowe lub zakup lokalu lub 10% naktadéw poniesionych na trwate
ulepszenie tego lokalu. Akceptowany zysk okreslono jako zysk godziwy,
bez parametryzacji tej wartosci. Za uzasadnione kazdorazowo uznaje sie
podwyzki czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci nie-
przekraczajacej w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskaznika
wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym.

W publicznych zasobach mieszkaniowych wifasciciele ustalaja stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw pod-
wyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa tych lokali, w tym potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie w urzadzenia techniczne
orazinstalacje, ich stan, ogdlny stan techniczny budynku. Na wniosek najemcy
gminy moga stosowac obnizki czynszéw dla najemcoéw o niskich dochodach.
Dla lokali socjalnych najwyzsza stawka czynszu nie moze przekroczy¢ 50%

33 | Odrebne zasady czynszéw regulowanych obowiazujg w zasobach TBS; w tej czesci nie beda one przedmiotem analizy.
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podstawowej stawki czynszu za lokale komunalne w danej gminie. Decyzje
w sprawach czynszéw w zasobach gminnych podejmuja rady gmin.

Gminy przy samodzielnym okreslaniu stawek czynszu przyjmuja réz-
norodne reguty postepowania. Nadal poziom 3% wartosci odtworzeniowe;j
uwazany jest za maksymalny poziom czynszu w zasobach komunalnych.
Nieliczne gminy stosuja polityke wysokich stawek czynszu, oferujagc ubogim
najemcom obnizki ze wzgledu na ich sytuacje dochodowa. Z badan ankieto-
wych MTBiIGM wynika, ze przecietna stawka czynszu w zasobach komunal-
nych w 2011 roku wynosita 3,89 zt/m? Stanowito to zaledwie 1,22% wskaznika
odtworzeniowego (tab. 6, tab. 7).

Tabela 6. Miesieczne stawki czynszu w gminnych zasobach mieszkaniowych (bez lokali socjalnych)>¥

Gminy Stawka minimalna Stawka maksymalna Stawka przecigtna

2009 2010 2011 2009 2010 201 2009 2010 201
do 50 tys. 1,79 1,83 2,02 3,99 4,20 4,46 3,15 3,16 3,44
50,1-100 tys. 1,34 139 1,57 4,14 4,19 4,68 2,94 3,02 334
100,1-200tys. | 1,82 1,96 2,02 4,43 477 4,97 3,39 3,62 373
powyzej 200 tys. | 2,22 1,93 2,09 151 1,52 8,02 4,85 4,87 521
Razem 1,80 1,79 1,94 4,93 5,08 543 3,55 3,62 3,89

Zrédlo: Ankieta przeprowadzona w 2012 roku przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
wsrdd samorzqddw gminnych.

Tabela 7. Przecietna stawka czynszu jako procent wskaznika odtworzeniowego®’

Gminy 2009 2010 2011

do 50tys. 0,95% 0,95% 1,08%
50,7-100tys. 0,89% 0,91% 1,05%
100,7- 200 tys. 1,03% 1,09% 1,17%
powyZzej 200 tys. 1,47% 1,47% 1,63%
Razem 1,07% 1,09% 1,22%

Zrédto: Ankieta przeprowadzona w 2012 roku przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
wsréd samorzqddéw gminnych.

Stawki czynszu w poszczegdlnych miastach sg bardzo zréznicowane.
W uktadzie wewnatrzmiejskim w wiekszych jednostkach stosowane jest stre-
fowanie ze wzgledu na atrakcyjnosc lokalizacji oraz systemy obnizek i pod-
wyzek stawki podstawowej z uwagi na wyposazenie i potozenie mieszkan.
Warto podkresli¢, ze gminy nie majg prawa podwyzszac czynszow najemcom

34| Podsumowanie wynikéw ankiety dotyczqcej mieszkaniowego zasobu gminy, MTBIGM, Warszawa 2012, tab. 16,s. 11.
35| Ibidem,, tab. 17,s.11.
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znajdujagcym sie w dobrej sytuacji materialnej, np. osiggajagcym dochody
wyzsze niz obowigzujgce w danej gminie progi dochodowe upowazniajace
do ubiegania sie o najem lokalu komunalnego. Inna rzecz, ze gminy nie maja
w ogdle prawa do badania dochodéw najemcéw zasobéw komunalnych. Jest
to efektem doktryny ochrony praw najemcéw. Niektére miasta, z requty duze
i/lub prowadzace aktywna polityke mieszkaniowa, prowadza wieloletnie
programy ekonomizacji czynszéw i podnoszg stawki czynszu systematycznie,
bilansujac koszty utrzymania i finansujac z przychodéw czynszowych znaczng
czes¢ remontéw. Wg danych GUS w 2012 roku®® przecietna stawka czynszu
w lokalach gminnych wynosita 3,72 zt/m?, w lokalach komunalnych - 4,07 zt/m?,
w lokalach socjalnych - 1,29 zt/m?.

Wptywy z czynszow w skali kraju za mieszkania gminne nie pokrywaja
kosztéw utrzymania zasobow. W cytowanym badaniu ankietowym wskazano,
ze wptywy z czynszéw za lokale gminne pokrywajg odpowiednio:

«  76,3% kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych w gminach licza-
cych do 50 tys. mieszkancéw;

« 82,7% w gminach liczacych 50,1 - 100,0 tys. mieszkancéw;

« 78,1% w gminach liczacych 100,1 - 200,0 tys. mieszkancow;

« 61,8% w gminach liczacych ponad 200,0 tys. mieszkancéw.

Deficyt srodkéw na utrzymanie mieszkan w badanych gminach siegat
tgcznie 438,4 min zt, a sposrod 53 badanych gmin jedynie 6 miast pokrywato
koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych z przychodéw czynszowych.

Limity dochoddw dla najemcow mieszkan komunalnych

Gminy samodzielnie ustalaja gorne limity dochodowe, oraz inne czyn-
niki upowazniajgce mieszkancéw do ubiegania sie o przydziat mieszkania
komunalnego na czas nieoznaczony lub na czas oznaczony (lokale socjalne).
Wyniki reprezentatywnych badan ankietowych przeprowadzonych przez
owczesne Ministerstwo Transportu, Gospodarki Morskiej i Budownictwal®”
wykazaty wysoka rozpietos¢ maksymalnych limitéw dochodowych.

36 | Gospodarka mieszkaniowa w 2012 roku, GUS, Warszawa 2012.
37 | Dalsze informacje w tej czesci pochodza z publikacji Podsumowanie wynikéw ankiety..., op. cit.
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W odniesieniu do gospodarstw jednoosobowych wysokos$¢ limitow
dochodowych w badanych miastach na koniec 2011 roku wahata sie od
rownowartosci 82% najnizszej emerytury do 381% najnizszej emerytury,
a dla gospodarstw wieloosobowych limity dochodowe wahaty sie od 70%
najnizszej emerytury do 250% najnizszej emerytury. Przecietne progi docho-
dowe s3 najwyzsze w miastach liczacych od 100 do 200 tys. mieszkancéw.
Ankietowane gminy stosowaty réwniez zréznicowane wysokosci progow
dochodowych kwalifikujagcych gospodarstwa domowe do ubiegania sie
o najem lokalu socjalnego, za to progi dochodowe byly najwyzsze w miastach
liczacych powyzej 200 tys. mieszkancéw. W wiekszosci gmin limity dochodo-
we gospodarstw jednoosobowych uprawniajgce do ubiegania sie o najem
lokalu komunalnego miescity sie w Il decylu dochodowym, czyli a wiec 20%
ludnosci miato prawo ubiegac sie o najem mieszkania komunalnego. Limit
dla lokali socjalnych plasowat sie w I decylu. W 72% ankietowanych gmin pro-
gi dochodowe dla czteroosobowych gospodarstw domowych uprawniajace
do ubiegania sie o najem od gminy lokalu na czas nieoznaczony mieszcza
sie w ramach II-IV decyla wynagrodzen. W skrajnych przypadkach progi te
sg jednak ustalone na poziomie obejmujacym nawet 90% rodzin z dwiema
osobami pracujacymi. W przypadku czteroosobowego gospodarstwa domo-
wego ubiegajacego sie o najem od gminy lokalu socjalnego, przy przyjetych
zatozeniach szacunku dochodéw, przecietny préog dochodowy na koniec
2011 roku w ankietowanych gminach wynosit 2064 zt, tak wiec nie obejmowat
nawet 10% oso6b pracujacych.

Dodatki mieszkaniowe

Dodatki mieszkaniowe stanowig pomoc w utrzymaniu mieszkania. Pra-
wo do dodatku zalezy od dochoddéw na cztonka rodziny, ale gospodarstwa
ubiegajace sie o dodatki musza spetniac¢ kryteria wielkosci zajmowanego
mieszkania w relacji do liczby cztonkéw gospodarstwa domowego (tab. 8).
Progi dochodowe s3 ustawione na niskim poziomie (10-12-15% dochoddéw
dla uzytkownikoéw osiggajacych nizsze dochody lub 12-15-20% dla osigga-
jacych wyzsze dochody, w granicach ustawowych). Standardy europejskie
wyznaczajg z reguly poziom 30% dochodéw wydawanych na utrzymanie
mieszkania (bez sptaty kredytu hipotecznego) za zagrazajacy mozliwosciom
realizacji pozostatych potrzeb zyciowych.
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Tabela 8. Limity powierzchni mieszkari dla ubiegajqcych sie o dodatki mieszkaniowe

1 0soba 35m? 45,5m? 52,5m?
2 osoby 40 m? 52,0m? 60,0m?
3 0soby 45 m? 58,5m? 67,5m?
40soby 55m? 71,5m? 82,5m?
5 0s6b 65m’ 84,5m’ 97,5m’
6.0s6b 70m 91,0m? 105,0 m?
*Pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie przekracza 60%

Zrédto: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju’®®

Dodatki przystuguja wszystkim uzytkownikom mieszkan posiadajacym
tytut prawny do lokalu, nie tylko najemcom. Biorgc pod uwage to, ze od 2004
roku wyfacznym fundatorem dodatkéw mieszkaniowych sg gminy, szero-
kie uprawnienia do dodatkéw nadwyrezaja budzety gmin i blokujg gminy
w racjonalizacji stawek czynszu®®?. Nie odnotowano wzrostu zamian mieszkan
celem dostosowania powierzchni mieszkania do standardu upowazniajacego
do dodatkow.

Tabela 9. Dodatki mieszkaniowe w wybranych rodzajach zasobéw™”!

szt szt. szt. szt. w % zasobow szt. w % zasobow
Polskaogélem | 4979570 5058672 4848005 4883438 | 325% 4872608 2,93%
wzasobie 2006878 2040374 1914774 1937150 14,82% 1935560 17,25%
gminnym
wzasobie 1634746 1570614 1497366 1460468 | 532% 1468124 5,44%
spétdzielczym
wazasobieTBS | 76049 83429 90405 94850 937% 98036 8,87%

o0 oo Jaon Jan

7 z# z 7 przecietna kwota z# przecietna kwota
Polskaogétem | 806994717 865750968 884334117 | 929923891 | 190,42 982272977 | 201,60
‘;’ n:?::;;: 342596647 356911901 365123805 | 384167404 | 19832 43745708 | 21376
waasobie 255841058 261488 286 258954651 | 261726083 | 179,21 271319361 | 184,81
spétdzielczym
wazasobieTBS | 14166722 17628291 18701712 N0MB6 | 2187 23546270 240,18

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzqd Statystyczny (obliczenia wiasne - % ogétu zasobéw dotyczy danej formy wiasnosci).

38 | Informacje z portalu Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju: http://www.mirokugov.pl/strony/zadania/budownictwo/polityka-mieszkaniowa/o-polity-
ce-mieszkaniowej/ (dostep: 20.09.2015).

39 | Dodatki przystugujace innym niz najemcy komunalni uzytkownikom sa obliczane w relacji do przecietnych stawek czynszu w zasobach komunalnych.

40 | Informacje dotycza wybranych zasobéw, dla czesci np. mieszkan prywatnych dostepne dane BDL GUS nie pozwalaly na przeliczenie wskaznikow.
Odsetek mieszkan objetych wyptatg Swiadczen wykazano przy zatozeniu, ze dodatki s3 wyptacane przez 12 miesiecy.
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W 2013 roku gminy wypfacity ze swoich budzetéw 982,3 min zt z tytutu
dodatkéw mieszkaniowych, o 52,4 min zt wiecej niz w 2012 roku. Wiekszo$¢
dodatkéw kierowano poza sektor komunalny. Dokfadnie 14,8% najemcow
w zasobach gminnych otrzymywato dodatki mieszkaniowe, wyptacono im
42,1% kwoty przeznaczonej na dodatki mieszkaniowe. Przecietna wysokos$¢
dodatku, wynoszaca 201,6 zt jest niska, zwazywszy, ze dodatki dotycza nie tylko
czynszéw, ale tez kosztow wiekszosci swiadczen, np. ogrzewania, dostaw wody.

Dodatki mieszkaniowe sa przyznawane na wniosek zainteresowanych
na okres 6 miesiecy. Kwota dodatku jest zwolniona z podatku dochodowego.

Zalegtosci w optatach czynszowych

Zalegtosci w optatach za mieszkania (czynsze i optaty eksploatacyjne
w zasobach spoétdzielczych, wspolnotach mieszkaniowych) sa w Polsce zjawi-
skiem powszechnym. Trudno dociec, w jakim stopniu wynikajg one z rzeczy-
wistych trudnosci finansowych mieszkancow, a w jakim stanowig swiadoma
decyzje uzytkownikdéw mieszkan wykorzystujacych praktyczna bezkarnos¢
0s6b nieterminowo regulujacych optaty mieszkaniowe. O tym, ze dla znacza-
cej czesci zalegajacych z optatami ten stan rzeczy nie jest wynikiem braku pie-
niedzy, swiadczy wysoka skutecznos¢ akcji windykacyjnych prowadzonych
przez zarzagdcéw zasobow oraz bardziej terminowe regulowanie naleznosci
za media, ktore sa tatwiejsze do egzekucji. Najemcy o niskich dochodach ko-
rzystajacy z dodatkow mieszkaniowych sa motywowani do regularnych optat
za mieszkania - brak zalegtosci jest warunkiem uzyskania tego $wiadczenia.

Najwieksze zalegtosci w optatach za mieszkania dotycza sektora komu-
nalnego - w 2013 roku z optatami czynszowymi zalegato 40,5% najemcéw,
a zalegtosci ponad 3 miesigce byty udziatem 22,5% zasobéw. Kwoty zalegtosci
we wszystkich rodzajach zasobéw stanowity znaczace pozycje.

Wysoki stan zalegtosci w optatach za mieszkania istotnie utrudnia go-
spodarowanie zasobami. Stanowi tez jeden z czynnikoéw powstrzymujacych
gestorow zasobow od podwyzszania stawek, dalekich od poziomu czynszu
ekonomicznego. W szczegolnosci trudna sytuacja dotyczy zasoboéw gmin-
nych - najwyzszy wskaznik dtugotrwatych zalegtosci z jednej strony moze
wskazywac na niska efektywnosc dziatan kontrolujacych terminowe optaty,
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z drugiej jednak wynika co najmniej po czesci ze struktury dochodéw najem-
cow zasobow gminnych. Jak sie wydaje, znaczna czes¢ zalegtosci w optatach
nie wynika wytacznie z realnego braku srodkéw na opfaty. Dzieki badaniom
budzetéw gospodarstw domowych wiemy, ze w 2013 roku zagrozenie
ubostwem wynosito w Polsce 7,4% oséb jesdli chodzi o kategorie ubdstwa
skrajnego, 16,2% os6b byto zagrozonych ubdéstwem relatywnym i 12,8% -
ubostwem ustawowym (wedtug przyjetych granic). Nawet jesli w zasobach
komunalnych zamieszkuje dwukrotnie wiecej oséb zagrozonych ubdstwem
ustawowym (dochody upowazniajgce do korzystania z pomocy spotecznej),
to co najmniej 10% zalegtosci czynszowych w zasobach komunalnych nalezy
przypisa¢ osobom o wzglednie stabilnej sytuacji dochodowe;j.

Tabela 10. Zalegtosci w optatach za mieszkanie

Mieszkania

Ponad 3 miesiace

w% . . .
Wybran’e-f ormy Liczba Liczba ogétu Liczba w% 09 i Liczba Liczba W o,g i Liczba W O,QO{U
whasnosci ) 2asobéw zasohow zasohéw
zasobow
Gminy 470713 430776 37,06% | 379085 40,50% 246741 225132 20,67% 210792 22,50%
Spotdzielnie | o330 | 95568 | arzsme | 930997 | 26200 165302 | 181175 | 7,929 74000 | 490%
mieszkaniowe
Zakfady pracy 36485 37935 18,62% | 32835 31,20% 16190 18283 8,97% 16743 15,90%
Towrzystwa
Budownictwa 21946 21954 26,03% | 22388 24,30% 4471 4933 5,85% 5502 6,00%
Spotecznego
Skarb Paristwa | 16716 16286 831% 8917 29,20% 8723 10235 5,22% 479 15,70%
ST T T N T E
wztnal wztnal wztnal wztnal
b2 b2 mieszkanie b2t mieszkanie b2 bt mieszkanie b2 mieszkanie
Gminy 656 665,00 | 488 008,80 1208,61 604032,80 | 1593,00 53615440 | 411285,10 | 1826,86 489656,50 | 2323,00
spotdzelnie | ;30 cor 80 | a7088630 | 91167 | 84113960 | 90400 4182500 | 53322970 | 208317 | 51394510 | 295400

mieszkaniowe

Iakfady pracy | 53076,80 | 50027,70 1318,77 5792730 1764,00 40994,50 39986,00 2187,06 46510,80 | 2778,00

Towrzystwa
Budownictwa | 21330,20 | 24980,90 1137,87 28935,30 1292,00 9862,80 14021,30 2842,35 16400,90 | 2981,00
Spotecznego

Skarb Paistwa | 25511,90 | 26248,40 1611,72 19587,40 2197,00 20160,20 21691,90 211938 1633580 | 3408,00

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzqd Statystyczny (obliczenia wiasne - % ogétu zasobéw dotyczy danej formy
wiasnosci).
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Eksmisje

Postepowania w sprawach o eksmisje stanowia wazny wskaznik prob-
lemoéw mieszkaniowych w wymiarze spotecznym oraz wskaznik ograniczen
w zasobach mieszkan dla osob eksmitowanych. Wiekszos¢, bo az 91,0%
wykonanych eksmisji w 2011 roku i 93,2% eksmisji w 2013 roku, orzeczono
z powodu zalegtosci w optatach za mieszkania (tab. 17). Praktycznie we
wszystkich typach zasobow mieszkaniowych liczba spraw sagdowych w toku
jest kilkukrotnie wyzsza niz liczba wykonywanych eksmisji, co oznacza, ze
narasta zapotrzebowanie na lokale dla o0séb eksmitowanych. Wiekszos¢
whnioskéw sktadanych w sadach, postepowan w toku i orzeczonych eksmisji
dotyczy mieszkancow zasobéw komunalnych. W 2013 roku sprawy najemcow
lokali komunalnych stanowity 67,4% spraw w toku, 71,0% orzeczen i 63,7%
wykonanych wyrokéw eksmisyjnych.

Tabela 11. Eksmisje w 2011 i 2013 roku

Postepowania eksmisyjne w 2011 roku Postepowania eksmisyjne w 2013 roku

Mieszkania . . o - . . A o
wedtug toczace sie w sadzie | orzeczone eksmisje | wykonane eksmisje | toczace sie wsadzie | orzeczone eksmisje | wykonane eksmisje

Wiasnosdi: A zalegtosci . zalegtosci zalegtosci zalegtosci zalegtosd zalegtosci
ogot ogot
w opfatach woptatach w opfatach w optatach w opfatach w opfatach

spétdzielni
mieszkanio- | 3059 | 2952 2654 2593 1582 1536 2549 2417 1975 1901 1767 1710
wych

zakfadow
pracy

0s6h
fizycznych
we wspol-
notach
mieszkanio-
wych

1444 | 1409 1231 1191 370 351 1373 1325 1191 1158 402 394

2662 | 2403 740 674 320 280 2299 2078 701 566 306 279

8BS 723 656 525 458 188 175 422 m 335 327 145 142

pozostatych
podmiotéw

gmin 16344 | 12933 13432 10648 4047 3568 14337 | 12443 11342 9404 5206 4766

Skarbu

) 537 462 440 392 13 10 419 381 409 385 347 322
Paristwa

0GOLEM 24820 | 20866 19068 16000 6629 6029 21451 19105 15996 13784 8194 7633

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzqd Statystyczny.
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Gestorzy zasobow nie realizuja swoich uprawnien do kierowania spraw
do sadu bezposrednio z chwilg uptyniecia terminu, gdy zalegtosci staja sie
podstawg do ztozenia wniosku, za$ najemcy doprowadzajg do opdznien
w opfatach za mieszkanie nie tylko w sytuacji powaznych trudnosci finanso-
wych, ale réwniez wtedy, gdy chca przeznaczy¢ na inne cele pienigdze na-
lezne wiascicielowi czy zarzadcy (we wspdlnotach mieszkaniowych). O tym,
ze istnieje potencjat bardziej regularnego uiszczania opfat za uzytkowanie
mieszkan swiadcza dobre wyniki w $ciggalnosci optat tych wtascicieli, ktorzy
prowadza regularng kontrole wptywdw i wczesnie reaguja na pojawiajace sie
zalegtosci oraz efekty jednorazowych dziatarh windykacyjnych.

Ocena potrzeb mieszkaniowych

Odpowiedz na pytanie, ilu mieszkan potrzebujemy w Polsce jest trudna
i zkoniecznosci opiera sie na réznego typu szacunkach oraz bazuje na uprosz-
czonych zatozeniach. W ekonomice mieszkalnictwa najprostszym miernikiem
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych jest statystyczny deficyt miesz-
kan, czyli r6znica miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan
zamieszkanych (tab. 12).

Tabela 12. Statystyczny deficyt mieszkari

Wyszczegdlnienie\rok 1988 p117] 2011
Mieszkania zamieszkane (tys.) 10716,9 11763,5 12532,7
- miasto 7039,9 7954,1 8595,4
- wie$ 3677,0 38094 39373
Gospodarstwa domowe (tys.) 11967,0 13337 13572,0
- miasto 7862,7 8964,5 9150,0
- wie$ 41043 4372,6 4422,0
Statystyczny deficyt (tys.) 1250,1 15735 1039,3
- miasto 8228 1010,4 554,6

- wie$ 4273 563,2 484,7

Zrédto: Dane Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002, 2011 roku, Gtéwny Urzqd Statystyczny.
Przez wiele lat deficyt mieszkaniowy w Polsce byt oceniany na poziomie

1,5-1,0 mIn mieszkan. Aktualnie mozna spotkac rézne opinie w tej sprawie,
znaczaco sie réznigce. Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju ocenia, biorac
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pod uwage efekty budownictwa mieszkaniowego, ze aktualny, wg stanu na
poczatek 2014 roku, deficyt wynosi ok. 600 tys. mieszkan®".

Istniejg rowniez opinie potwierdzajace informacje o bardzo wysokim
deficycie, siegajacym ok. 1 mIn mieszkan, jak i méwiace o powolnym bilanso-
waniu sie liczby gospodarstw domowych i mieszkan. Wedtug wyliczen redNet
Consulting do zréwnania dojdzie w 2018 roku z powodu spadku liczby gospo-
darstw domowych ludnosci stale mieszkajacej i umiarkowanego wzrostu za-
sobéw mieszkaniowych. Pojawi sie statystyczna nadwyzka mieszkan, nawet
do 500 tys. w 2028 roku™?.,

Problem potrzeb mieszkaniowych nalezy rozpatrywac w ujeciu struktu-
ralnym, uwzgledniajac co najmniej site nabywcza ludnosci i lokalizacje zaso-
bow w przestrzeni. Niezaleznie od wielkosci oferty mieszkan na rynkowych
zasadach, konieczna jest podaz mieszkan dostepnych, takich, ktére beda
w stanie kupic lub wynaja¢ ludzie o relatywnie nizszych dochodach. Uwaza
sie, ze ok. 60% potrzeb mieszkaniowych w Polsce pochodzi ze strony os6b
i rodzin, ktore nie sg w stanie kupi¢ mieszkania na rynku. Z kolei juz teraz
mamy w czesci gmin na terenach wiejskich we wschodniej czesci kraju liczbe
mieszkan na 1000 ludnosci przekraczajaca 400, a nawet 500 mieszkan. Te
mieszkania ze wzgledu na ich lokalizacje i standardy nie powodujg wzrostu
dostepnosci w skali kraju. Niska jako$¢ techniczna zasobéw wybudowanych
przed wojna oraz czesci powojennych zasobow moze powodowac wycofanie
z uzytkowania wielu mieszkan i tym samym wzrost zapotrzebowania na nowe
mieszkania.

Nalezy zatem analizowa¢ odrebnie potrzeby w zakresie mieszkan do-
stepnych. Potrzeby te sg najwieksze w duzych miastach i w aglomeracjach,
w regionach, ktére oferujg najwiecej miejsc pracy. Niemniej jednak, nawet
w mniejszych miastach, w urzedach gmin liczba wnioskéw o przydziat miesz-
kann komunalnych jest znaczaca.

Oceny eksperckie na podstawie prowadzonych badan i analiz w dos$¢
zgodny sposéb okreslaja aktualne zapotrzebowanie na lokale gminne. W an-
kietowym badaniu gmin MTBiGM , ekstrapolujac wyniki ankietowe, okreslito
zapotrzebowanie na 135,1 tys. mieszkarn w 2011 roku (tab. 13).

41 | Na podstawie Odpowiedzi na interpelacje nr 24806 w sprawie znacznego zmniejszenia liczby oddawanych do uzytku mieszkari w 2013 roku: http://www.
sejm.gov.pl/sejm7.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=10E390CC (dostep: 20.09.2015).

42 | Informacje ze stromy RedNet Consulting: http://rednetconsulting.pl/g/raporty_2012/publikacje/DEFICYT_MIESZKANIOWY_W_POLSCE.pdf (dostep:
20.09.2015).
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Tabela 13. Szacunek zapotrzebowania na gminne lokale czynszowe w tys.*!

Mieszkania wynajmowane na czas nieoznaczony

2009
67,7

2010
62,4

2011
56,1

2011/2009

0,829

Lokale socjalne

67,8

73,9

79,0

1,165

w tym lokale dla eksmitowanych

50,0

56,1

61,3

1,226

Razem

1355

136,3

1351

0,997

Zrédto: Ankieta przeprowadzona w 2012 roku przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
wsréd samorzqddw gminnych.

Autorzy badania stwierdzili statos¢ zapotrzebowania na mieszkania
gminne w latach 2009-2011, przy czym zmianie ulegty proporcje pomiedzy
potrzebnymi lokalami komunalnymi a socjalnymi. Zmiana ta polega na tym,
ze rosnie deficyt mieszkan socjalnych. Zblizone zapotrzebowanie na lokale
socjalne dla osob eksmitowanych wynika z analizy statystyk dotyczacych
orzekanych eksmisji. W uproszczeniu, na podstawie sumy spraw w sadach
i orzeczonych w 2013 roku wyrokéw eksmisyjnych, pilnie potrzebnych
jest 37,2 tys. mieszkan. Nalezy jednak pamieta¢, ze dostarczanie mieszkan
osobom eksmitowanym nie jest jedyna funkcja lokali socjalnych. Stuzg one
rowniez zaspokajaniu potrzeb ubogich mieszkancéw gmin, ktérym sytuacja
dochodowa nie pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych dzieki
innym metodom.

Gminy obarczone sg obowigzkiem finansowania odszkodowan wtasci-
cielom mieszkan, w ktérych - mimo prawomocnego wyroku eksmisyjnego
- z powodu braku wolnych lokali socjalnych nadal mieszkaja dotychczasowi
uzytkownicy.

Instytut Rozwoju Miast ocenit fgczne zapotrzebowanie na mieszkania
spoteczne na podstawie danych za 2007 rok na okofo 223 tys. jednostek™*,
z tego:

« mieszkania w zasobach TBS — ponad 90 tys.;
+ mieszkania komunalne - 53 tys.;
« mieszkania socjalne — 70 tys.

Ocene te przeprowadzono na podstawie ekstrapolacji danych o liczbie
gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkania w poszczegdélnych kate-
goriach zasobéw w badanych miastach. W Monitoringu za 2010 rok IRM okreslit
tylko zapotrzebowanie na lokale TBS wg kategorii wielkosciowych badanych

43 | Podsumowanie wynikéw ankiety..., op. cit, tab. 27,s. 19.
44| Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2008 r., Krakow 2009.
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miast, stwierdzajac, ze w miastach powyzej 100 tys. mieszkancéw S$rednio
potrzeba 789 lokali i 337 lokali w miastach liczacych 25 - 100 tys. ludnosci.
Uwzgledniajac liczebno$¢ miast w powyzszych kategoriach zaludnienia, deficyt
spotecznych mieszkan czynszowych w formule TBS wynosi 77,6 tys. mieszkan,
nie liczac mniejszych miejscowosci*.

Na podstawie poréwnania powyzszych analiz i innych zrédet danych,
A. Muziot-Wectawowicz*® ocenita zapotrzebowanie na publiczne zasoby czyn-
szowe na 220-260 tys. mieszkan, z czego:

« w sektorze mieszkan spotecznych (TBS): 100-120 tys.;
« w sektorze mieszkan komunalnych: 60-70 tys.;
« w sektorze mieszkan socjalnych: 60-70 tys.

Powyzsze oceny dotycza aktualnego stanu prawnego w zakresie zasad
tworzenia i finansowania zasobéw czynszowych, limitéw dochodowych obo-
wigzujacych przy ubieganiu sie o wynajem mieszkan spotecznych. Mimo to
nalezy liczy¢ sie ze znacznym wzrostem zapotrzebowania na mieszkania spo-
teczne z uwagi na niestabilng sytuacje na rynku pracy oraz na coraz bardziej
rygorystyczne wymogi w zakresie kredytowania hipotecznego.

Wydatki publiczne na cele mieszkaniowe

Wydatki te dzielimy na wydatki budzetu panstwa i wydatki jednostek
samorzadu terytorialnego, a biorgc pod uwage forme wydatkéw — na bez-
posrednie i posrednie. Bezposrednimi sg srodki realnie przekazane na cele
mieszkaniowe, natomiast wydatkami posrednimi sg zaniechania poboru
srodkow. Innymi stowy, wydatki posrednie panstwa to srodki, ktorych nie
pozyskat budzet panstwa z tytutu podatkow, poniewaz chciat, poprzez ulgi
lub zaniechanie poboru podatku, utatwi¢ r6znym podmiotom realizacje inwe-
stycji mieszkaniowych i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

Informacje o wydatkach bezposrednich przedstawiono w tab. 14 i ryc. 2.
Udziat wydatkéw budzetu panstwa na cele mieszkaniowe w 2014 roku sta-
nowit jedynie 0,09% PKB. W strukturze wydatkéw przewazaja wydatki na

45 | Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2010 ., IRM, Krakéw 2011.
46 | Zapotrzebowanie na spoteczne mieszkania czynszowe w Polsce w 2012 r., Warszawa 2012.
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historyczne, przeszte zobowiazania: premie dla posiadaczy ksigzeczek miesz-
kaniowych i wykup odsetek od kredytow zaciagnietych przed 1989 rokiem
i w pierwszych latach transformacji. Zmniejszenie tych pozycji wydatkéw
powodowato zmniejszenie budzetu na mieszkalnictwo. Najwiecej srodkow
na cele mieszkaniowe przeznaczono w 2001 roku, a generalnie panstwo wy-
dawato wiecej do 2003 roku niz w ostatnich latach (pomijajac inflacje).

Tabela 14. Bezposrednie wydatki budzetu paristwa na sfere mieszkaniowq (wybrane pozycje)

1995 21852 829,5 1257 59 58,7 2283
1996 33976 1415,6 817,7 131 3420 265,3
1997 33922 11113 908,0 15,2 220,0 3243
1998 3297,0 1055,3 12130 87 3323 456,2
1999 2103,0 609,2 9114 89 150,0 50 12 416,7
2000 25788 4143 13684 2425 12,0 3,2 5474
2001 3959,0 927,7 2227,0 2489 30 45 546,9
2002 2200,9 5244 760,3 4725 36,8 70 399,9
2003 1901,7 262,3 590,2 455,9 53 4.8 550
2004 1216,0 1718 526,7 4725 41,6 34

2005 922,0 2330 385,0 164,6 14,9 35 0,0 210

2006 10125 180,0 3230 353,0 1249 16 0,0 30,0

2007 1197,0 130,6 290,8 408,2 298,0 14 0,0 68,0

2008 10154 1521 346,7 220,0 270,0 16 0,0 25,0

2009 915,2 1475 402,5 150,0 1093 09 60,0 45,0

2010 862,8 138,4 428,8 0,0 0,6 255,0 40,0

201 1368,3 143,0 4448 260,0 14 4391 80,0

2012 14844 119,0 4347 120,0 21 688,6 120,0

2013 1496,8 74,6 3983 132,7 12 800,0 90,0

2014 1567,6 52,2 302,7 330,0 50 594,9 80,0 207,3

Plan2015 | 1715,0 60,0 350,0 20,0 360,0 80,0 715,0

Razem 404264 | 8751,8 145557 | 51,8 42911 1883,5 389 31976 679,0 9223

*Wydatki na doptaty do oprocentowania kredytow bankowych udzielanych na usuwanie skutkéw powodzi sa planowane w budzecie MaiC

Zrédto: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju'”

47 | Informacje z portalu Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju: http://www.mirokugov.pl/strony/zadania/budownictwo/polityka-mieszkaniowa/o-polity-
ce-mieszkaniowej/ (dostep: 20.09.2015).
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Rycina 2. Struktura i poziom bezposrednich wydatkéw mieszkaniowych budzetu paristwa w latach

1995-2014

(" Struktura i poziom bezposrednich wydatkéw mieszkaniowych budzetu panstwa w latach h
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\_ Udziat wydatkéw mieszkaniowych w PKB (PKB w cenach biezacych)

Zrédto: Rynek Pierwotny (opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju oraz GUS)™

Gminy wydatkowaty na gospodarke mieszkaniowga znacznie wiecej $rod-
kéw, a spadek w wydatkach ogétem odnotowano dopiero w 2013 roku w relacji
do 2012 roku (o 5,6%). W 2013 roku gminy wydaty w dziale gospodarka miesz-
kaniowa ogétem 5,9 mld zt, a na majatkowe wydatki inwestycyjne — 1,6 mlid zt.

Rycina 3. Wydatki budzetéw gmin na gospodarke mieszkaniowq
e wydatha gmin w dziale 700 - gospodarka mieszkaniowa - ogolem
= wyydatki gmin w dziale 700 - gospodarka mieszkaniowa -wydatki majatkowe inwestycyjne
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Zrédto: Fundacja eParstwo™!

48 | Informacje z portalu Rynek Pierwotny: http://rynekpierwotny.pl/wiadomosci/finanse/gdzie-sie-podzialo-39-mld-zl-na-mieszkaniowke/3834 (dostep:
20.09.2015).
49 | Informacje z portalu Moje Panstwo: https://mojepanstwo.pl/dane/bd|_wskazniki/53,wydatki-dziale-700-gospodarka-mieszkaniowa?d 1=494 (dostep:
20.09.2015).
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Moéwigc o posrednich wydatkach budzetu, nalezy przede wszystkim
przedstawi¢ rozwigzanie pozwalajace na stosowanie obnizonej stawki VAT
na materiaty budowlane. Przy przystapieniu do Unii Europejskiej w 2004 roku
przyjeto wyjatkowo szeroka formute spotecznego budownictwa mieszkanio-
wego, dla ktédrego mozna stosowac preferencyjna stawke VAT. Preferencyjny
podatek VAT (aktualnie 8%) jest naliczany dla wszystkich nowo powstajacych
obiektow mieszkalnych, o ile powierzchnia mieszkania nie przekracza 150
m?, a powierzchnia domu nie przekracza 350 m?. Dopiero po przekroczeniu
tych wartosci, od kolejnych metréw powierzchni pobierany jest podatek
w wysokosci 23%5%. Ta preferencja bardzo silnie obcigza budzet panstwa —
kwota utraconych przez budzet wptywoéw z tego tytutu w 2013 roku wyniosta
11,3 mld zt i stanowi 15% wartosci wszystkich preferencji funkcjonujacych
w systemie podatkowymP'. Kolejnym tytutem do pomniejszenia przychodéw
budzetowych byt tzw. zwrot czeéci VAT za materiaty budowlane dla oséb pro-
wadzacych indywidualnie inwestycje mieszkaniowe — budowe lub remont.
Analogicznie do preferencji dla nabywcéw mieszkan od inwestoréw instytu-
cjonalnych, w latach 2004-2013 inwestorzy indywidualni, po przedstawieniu
faktur uzyskiwali zwrot r6znicy miedzy standardowaq a preferencyjna stawka
VAT. Kwestie te regulowata Ustawa z dnia 29 sierpnia 2005 roku o zwrocie
osobom fizycznym niektdrych wydatkéw zwigzanych z budownictwem mieszka-
niowym. Wartos¢ tej preferencji oceniano na ok. 1 mid zt rocznie. Przestata
obowiagzywac od stycznia 2014 roku , przez co jedynie osoby, ktére dokonaty
wydatkéw przed 1 stycznia 2014 roku maja nadal prawo ubiegac sie o zwrot
czesci poniesionych wydatkéw na dotychczasowych zasadach. Natomiast na
mocy Ustawy z 27 wrzesnia 2013 roku o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi, osoby spetniajace kryteria pomocy, budujace
samodzielnie domy jednorodzinne lub dokonujace przebudowy istniejacych
budynkéw i pozyskujace ta droga mieszkanie moga ubiegac sie o zwrot czesci
VAT. Program Mieszkanie dla Mtodych ma réwniez inne konsekwencje podat-
kowe. Zwolniono z podatku dochodowego kwoty finansowego wsparcia
udzielanego na podstawie tej ustawy, obejmujace dofinansowanie wktadu
wtasnego przy zakupie pierwszego wtasnego mieszkania przez osoby, ktdre
nie ukonczyly 35 lat oraz dodatkowe wsparcie finansowe na jednorazowa
sptate czesci kredytu zaciggnietego na zakup tego mieszkania, udzielane z ty-
tutu urodzenia trzeciego lub kolejnego dziecka (lub przysposobienia dziecka
bedacego trzecim lub kolejnym)&2,

50 | Nie udato sie pozyskac danych na temat liczby mieszkan i domoéw o powierzchni wigkszej niz limity obnizonej stawki VAT.

51| Preferencje podatkowe, Ministerstwo Finanséw, Warszawa 2014.

52 | Ze zwolnien podatkowych w podatku od dochodéw osobistych korzystaja odbiorcy swiadczer mieszkaniowych o charakterze socjalnym, np. dodat-
kéw mieszkaniowych.
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Mieszkalnictwo i polityka mieszkaniowa:
Polska na tle Europy

W poréwnaniach miedzynarodowych pewng trudnos¢ stanowi inter-
pretacja definicji i standardéw oraz pozyskanie informacji zbieznych w czasie.
Najczesciej przywotywane sa statystyki OECD oraz EUROSTAT (biuro staty-
styczne Unii Europejskiej). EUROSTAT prezentuje bardziej zagregowane in-
formacje niz krajowa statystyka publiczna. Gtdwnym instrumentem unijnych
analiz dochodoéw ludnosci, wiaczenia spotecznego, warunkéw zycia (w tym
warunkéw mieszkaniowych) jest EU-SILC, zbidr statystyk dotyczacych docho-
doéw i warunkéw zycia ludnosci, gromadzonych dla krajéw cztonkowskich
Unii oraz Islandii, Norwegii, Szwajcarii i Turcji. Sg to dane gromadzone w cyklu
rocznym lub czteroletnim, w oparciu o spéjng koncepcje gospodarstw do-
mowych i dochodoéw, na zasadzie dazenia do maksymalnej porownywalnosci
poszczegdlnych wskaznikow.

Warunki mieszkaniowe w zakresie zaludnienia mieszkarn EUROSTAT de-
finiuje w odniesieniu do sktadu rodziny/gospodarstwa domowego. Osoby sg
cztonkami gospodarstw zyjacych w przeludnieniu, jezeli to gospodarstwo nie
ma do dyspozycji minimum:

+ jednego pokoju dla gospodarstwa domowego;

+ jednego pokoju dla pary w tym gospodarstwie;

+ jednego pokoju dla kazdej osoby (singla) w wieku 18 lat i wiecej;

+ jednego pokoju dla dwéch oséb tej samej ptci w wieku 12-17 lat;

« jednego pokoju dla kazdej osoby w wieku 12-17 lat, nie zaliczonej do
wczesniejszej kategorii;

« jednego pokoju dla dwdéjki dzieci w wieku ponizej 12 lat®>3.

Wskazniki osob zyjacych w warunkach przeludnienia prezentuja tab. 15
orazryc.4iryc.5.

53 | Oznacza to, ze gospodarstwo domowe sktadajgce sie z 6 0s6b: rodzicow, babci, trojki dzieci: dziewczyny i chtopaka w wieku powyzej 12 lat i jednego
dziecka w wieku ponizej 12 lat, by nie zosta¢ zakwalifikowane jako mieszkajgce w warunkach przeludnienia, powinno zajmowac co najmniej pieciopoko-
jowe mieszkanie. To samo gospodarstwo, by nie zosta¢ zaliczonym do mieszkajacego w warunkach przeludnienia wedtug standardéw NSP 2011, mogtoby
zajmowac trzypokojowe mieszkanie.
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Tabela 15. Odsetek ludnosci zajmujqcej przeludnione mieszkania w krajach Unii Europejskiej
w latach 2010-2013 (ludnos¢ ogdtem i ludnos¢ zagrozona ubdéstwem®)

Obsza 0
TR e ludnos¢ | ludnosczagro- ludnos¢ | ludnosézagro- ludnos¢ | ludnosézagro- ludnos¢ dnos¢ zagro
ogétem | zonaubdstwem | ogdtem | Zonaubdstwem | ogétem | zonaubéstwem | ogdtem ona ubdstwe

Wegry 47,2 69,7 471 710 47,2 7,0 45,7 701
Rumunia 54,9 65,2 54,2 66,0 516 63,7 52,9 65,1
Polska 475 65,6 47,2 62,5 46,3 60,8 448 61,9
Stowagja 40,1 58,4 39,5 55,5 384 52,4 39,8 55,7
Butgaria 474 53,4 474 54,7 44,5 51,9 44,2 53,0
totwa 55,7 66,4 83,7 574 36,6 48,7 37,7 47,9
Chorwacja 83,7 46,4 44,6 473 44,4 48,6 4238 46,8
Czechy 25 41 21,1 4,0 21,1 83,5 21,0 2,7
Grecja 255 34,7 259 358 26,5 394 273 42,0
Wrochy 2,9 36,2 25,0 388 26,2 388 273 a,7
Dania 73 20,0 77 23,1 74 21,0 94 36,0
Litwa 45,5 518 19,5 28,7 19,0 24,7 28,0 354
Szwedja n1 30,0 13 26,7 10,8 32,1 12 353
Austria 12,0 297 122 272 139 343 14,7 313
Unia Europejska (28 krajow) 17,9 29,9 173 295 17,0 293 173 30,2
Unia Europejska (27 krajéw) 17,6 29,7 17,0 293 16,8 291 171 301
Stowenia 349 46,3 171 26,4 16,6 27,1 156 25,2
Estonia 39,7 538 144 27,1 14,0 2,5 211 249
Strefa EURO (19 krajow) 12,0 23,2 11,6 23,6 n7 233 19 238
Finlandia 6,1 17,5 6,5 17,7 6,0 20,6 6,9 28
Franga 9,2 25,6 8,0 235 81 233 76 219
Luksemburg 78 249 6,8 238 70 24 6,2 20,6
Portugalia 14,6 23 11,0 20,6 10,1 172 n4 19,7
Niemcy 71 193 6,7 19,9 6,6 17,6 6,7 16,8
Wielka Brytania 73 14,0 71 11,0 70 13,7 8,0 14,9
Holandia 20 45 17 47 25 9,2 26 138
Hiszpania 50 9,2 6,6 13 56 11,6 52 11,0
Belgia 42 13,7 2,2 84 16 6,2 20 84

Malta 40 6,6 44 9,2 40 6,6 3,6 6,3

Irlandia 34 77 2,6 6,7 32 6,3 28 49

Cypr 35 75 2,9 78 28 75 24 49

*Ludnos¢ zagrozona ubdstwem — ludnosc osiagajaca dochody ponizej 60% mediany dochodéw poréwnywalnych

Zrédto: Dane Komisji Europejskiej’®”

54 | Informacje pobrane z portalu Komisji Europejskiej: http://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&init=1&language=en&pcode=tessi170
(dostep: 20.09.2015).
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Polska zajmuje trzecig pozycje wsrod krajow Unii Europejskiej jesli cho-
dzi o przeludnienie mieszkan, zarbwno w odniesieniu do populacji ogétem,
jak i w odniesieniu do gospodarstw o najnizszych dochodach. Az 44,8% os6b
mieszka w przeludnionych mieszkaniach, ponad dwukrotnie wiecej niz $red-
nio w Unii Europejskiej (17,3%) i ponad dwudziestokrotnie wiecej niz w Belgii
- kraju o najlepszej sytuacji w tym zakresie.

Rycina 4. Odsetek ludnosci ogétem zajmujqcej przeludnione mieszkania w krajach UE w 2013 roku.
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Zrédto: Dane Komisji Europejskiej’®”

Rycina 5. Odsetek ludnosci zagrozonej ubéstwem zajmujqcej przeludnione mieszkania w krajach

Unii Europejskiej w 2013 roku.
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Zrédto: Dane Komisji Europejskiej®®

55 | Informacje pobrane z portalu Komisji Europejskiej: http://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&init=1&language=en&pcode=tessi170

(dostep: 20.09.2015).
56 | Informacje pobrane z portalu Komisji Europejskiej: http://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&init=18&plugin=1&language=en&pcode=te

ssi172 (dostep: 20.09.2015).
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Trzecie miejsce — po Wegrzech i Rumunii - zajmujemy takze pod wzgle-
dem skali przeludnienia mieszkan zajmowanych przez stabsze ekonomiczne,
zagrozone ubdstwem osoby, a w poréwnaniu do sredniej unijnej dwa razy
wiecej 0s6b w Polsce jest narazonych na dyskomfort mieszkaniowy z racji
przeludnienia mieszkan.

Przeludnienie mieszkan wiaze sie ze znaczacym udziatem matych miesz-
kan. Na jedna osobe w Polsce przypada 1,1 pokoju (podobnie jak w Butgarii,
Chorwacji, Stowacjii naWegrzech), podczas gdy srednio w Unii na jedng osobe
przypada 1,6 pokoju, a w 6 krajach o najlepszych warunkach w tym zakresie —
ponad 2 pokoje (Belgia, Irlandia, Malta, Cypr, Luksemburg, Holandia)®"..

W krajach Unii mamy do czynienia z silnym zr6znicowaniem form wtas-

nosci mieszkan wedtug rodzajow najmu w sektorze czynszowym (spoteczny,
rynkowy) i obcigzenia kredytem hipotecznym mieszkan wiasnosciowych (ryc. 6).

Rycina 6. Ludnosc¢ wedtug statusu zajmowanych zasobéw mieszkaniowych w 2013 roku (w % ogétu)
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Zrédto: Dane Komisji Europejskiej©®

Wysoki udziat sektora wtasnosciowego charakteryzuje kraje Europy
Srodkowo-Wschodniej, w ktérych w okresie transformacji ustrojowej przepro-
wadzono prywatyzacje publicznych zasobéw mieszkaniowych. Prywatyzacja
zasobow mieszkaniowych miata stanowi¢ rozwigzanie problemu kosztéw
utrzymania i remontéw zasobow, wielu ekspertéw uwazato réwniez, ze prawo

57 | Dane pobrane z portalu Eurostatu: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do (dostep: 20.09.2015).
58 | Informacje pobrane z portalu Komisji Europejskiej: http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/File:Population_by_tenure_sta-
tus,_2013_(%25_of_population)_YB15.png (dostep: 20.09.2015).
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wykupu zajmowanych mieszkan ze znaczna bonifikata, siegajaca kilkudziesie-
ciu procent wartosci nieruchomosci, bedzie swego rodzaju aktem odszkodo-
wawczym za lata spedzone w niedemokratycznym i nierynkowym systemie.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze uwilaszczenie spoteczenstw ubogich nie
prowadzi do mobilizacji Srodkéw i aktywnosci na rzecz modernizacji zasobow
i utrzymania ich w dobrym stanie. Mamy do czynienia ze swego rodzaju para-
doksem, ze w tych krajach Unii, ktore sg najbogatsze i maja najlepsze warunki
mieszkaniowe, sektor czynszowy (w tym spoteczny) jest najlepiej rozwiniety.
Utrzymujaca sie pozycje spotecznego sektora czynszowego w krajach Europy
Zachodniej potwierdzajg dane na temat udziatu tego sektora w strukturze
zasobow mieszkaniowych i biezacej produkcji mieszkan (tab. 16), zgromadzo-
ne przez Europejsky Federacje Mieszkalnictwa Publicznego, Spotdzielczego
i Spotecznego (CECODHAS)®9,

Niemniej, wzrost udziatu sektora wiasnosciowego jest widoczny w dtuz-
szej perspektywie w catej Unii Europejskiej. Szczegdlnie wysoki udziat miesz-
kan wtasnosciowych notuja kraje Europy Potudniowej, ktére nie maja tradycji
spofecznego mieszkalnictwa, oraz kraje Europy Srodkowo-Wschodniej, ktére
prywatyzowaty zasoby publiczne w okresie transformacji.

Tabela 16. Spoteczny sektor mieszkaniowy w krajach Unii Europejskiej (2011)

Spoteczne zasoby Spoteczne zasoby Liczba spotecznych Mieszkalnictwo czyn-
czynszowe jako % ogotu | czynszowe jako % ogotu | mieszkan czynszowych | szowe jako % nowych
zasobéw mieszkanio- zasobéw czynszowych | na 1000 mieszkaricow | realizagji
wych

Austria 23,0% 56,0% 100 27,5%

Belgia 7,0% 24,0% 32 6,0%

Butgaria 3,1%

Cypr 0,0%

Czechy 17,0%

Dania 19,0% 51,0% 95 22,0%

Estonia 1,0% 25,0% 5

Finlandia 16,0% 53,0% 85 13,0%

Frangja 17,0% 44,0% 86,5 12,0%

Niemcy 4,6% 7,8% 22,6 15,0%

Gregja 0,0% 0,0% 0 1,0%

Wegry 3,7% 53,0% 15,9

Irlandia 8,7% 41,0% 7,0%

Whochy 5.3% 28,0% 29

totwa 0,4% 2,5% 1,0%

59 | Housing Europe Review 2012. The nuts and bolts of European social housing systems, Bruksela 2011.
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Litwa 3,0% 43,0% n7

Luksemburg 2,0% 7,0% 78

Malta 6,0%

Holandia 32,0% 75,0% 138 19,0%
Polska 10,0% 64,0% 349 5,0%
Portugalia 3,3% 16,0%

Rumunia 2,3% 89 4,0%
Stowacja 2,6% 87,0% 8,5 12,0%
Stowenia 6,0%

Hiszpania 2,0% 15,0% 10,9 16,0%
Szwecja 18,0% 48,0% 84 13,0%
Wielka Brytania 18,0% 54,0% 80

Zrédto: CECODHAS, 2011

Od czasu kolejnego globalnego kryzysu finansowego, zapoczatkowa-
nego w latach 2008-2009, i od momentu podjecia przez Unie Europejska
Strategii Europa 2020, problematyka mieszkalnictwa spotecznego jest coraz
szerzej obecna w dokumentach i dziataniach Unii. W okresach kryzyséw go-
spodarczych i w krajach o niskim poziomie zamoznosci spoteczenstw progra-
my rozwoju mieszkalnictwa spotecznego (dostepnego) prowadzone na zasa-
dach wspierania podazy mieszkan sg uwazane za najbardziej efektywne,
Mieszkalnictwo spoteczne odgrywa wazng role w polityce przeciwdziatania
wykluczeniu spotecznemu i rozwigzywania szeregu probleméw spotecznych.
W wielu krajach prowadzi sie polityke przemieszania spotecznego, polegaja-
cg na specjalnych regulacjach proceséw planistycznych i inwestycyjnych, by
w jednej lokalizacji znajdowaty sie mieszkania o r6znej formie uzytkowania
(najem, wiasnos¢), zréznicowanej wartosci i wielkosci, przy zachowaniu
jednakowego lub zblizonego standardu (co najmniej wzgledem waloréw ze-
wnetrznych). Chodzi o to, by ludzie o r6znym statusie materialnym wspotza-
mieszkiwali w jednej jednostce (dzielnicy, osiedlu). Ludzie o wyzszym statusie
spotecznym sg wprost zachecani, by pozosta¢ w zasobach spotecznych, przy-
czyniajac sie do podniesienia/utrzymania ich statusu spotecznego. Stygmaty-
zacja ludzi mieszkajacych np. w lokalach komunalnych ma miejsce wtedy, gdy
te zasoby sa niewielkie, odznaczaja sie wyraznie nizszym standardem i gdy
kryteria dostepu do tych mieszkan jednoznacznie nawigzuja do specjalnych
potrzeb i mozliwosci przysztych najemcéw.

60 | Por. Cesarski M., Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918 - 2010. Dokonania i wptyw polskiej szkoty badan, Warszawa 2013, Herbst I,
Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostep do mieszkania w kontekscie polityki prorodzinnej, Warszawa 2013.
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Diagnoza sytuacji mieszkaniowej
Potrzeba programu polityki mieszkaniowej

W systemie zarzadzania rozwojem kraju funkcjonuja, kolejno: strategia sred-
niookresowa - Strategia Rozwoju Kraju 2020. Aktywne spoteczeristwo, konkurencyjna
gospodarka, sprawne paristwo - dtugookresowa: Dfugookresowa Strategia Rozwoju
Kraju. Polska 2030. Trzecia Fala Nowoczesnosci oraz 9 zintegrowanych strategii pre-
cyzujacych cele strategii sredniookresowej®". Problematyki mieszkaniowej doty-
czg dwie powyzsze strategie oraz Strategia Rozwoju Kapitatu Ludzkiego®®. W czesci
diagnostycznej tej strategii zwrécono m.in. uwage na to, ze:

(..) w Polsce problemem jest mata dostepnos¢ mieszkan (zwtaszcza mieszkan na
wynajem) w osrodkach generujqcych miejsca pracy. Problem ten jest spowodowa-
ny miedzy innymi niskq sktonnosciq do inwestowania w mieszkania na wynajem,
ze wzgledu na wysokie ryzyko wigzane z regulacjami dotyczqcymi ochrony praw
lokatoréw. Taki stan rzeczy jest czynnikiem zmniejszajqcym sktonnos¢ do migracji
wewnetrznych, wywotuje wspotzamieszkiwanie gospodarstw domowych, opoz-
niajqce usamodzielnianie sie mtodych ludzi, utrudnia samodzielne zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych osobom najubozszym i znajdujqcym sie w szczegdlnej
sytuacji zyciowej ze wzgledu na wiek, niepetnosprawnos¢, sytuacje rodzinng'?.

W 2010 roku Sejm RP podjat jednogtosnie Rezolucje Sejmu Rzeczypospo-
litej Polskiej z 19 lutego 2010 roku w sprawie Rozwoju Budownictwa Mieszkanio-
wego na lata 2010-2020. Zwrécono w niej uwage na potrzebe opracowania
programu okres$lajacego zasady wspierana budownictwa mieszkaniowego
w najblizszych latach. Stwierdzono, ze mozliwosci rozwigzania podstawowych
probleméw mieszkaniowych, wzorem krajéw europejskich, musza opierac sie
na wieloletnich programach rzagdowych. Obserwowany w Polsce wzrost liczby
oddanych do uzytku mieszkan dotyczy segmentu rynkowego i koncentruje
sie w kilku najwiekszych aglomeracjach. Znaczaco spadt udziat oddanych do
uzytku mieszkan komunalnych, spotecznych i spétdzielczych. Sejm zobowia-
zat rzad do opracowania i wdrozenia kompleksowej polityki mieszkaniowe;j.

61 | Powyzsze strategie nie sa jedynymi dokumentami rzagdowymi strategicznymi. Istotnym dokumentem w zakresie zagospodarowania przestrzennego
jest Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, a takze 4 strategie ponadregionalne, np. Koncepcja Rozwoju Polski Zachodniej do 2020 roku.
Z problematyka mieszkaniowa wigza sie dwa dalsze dokumenty strategiczne: Krajowa Polityka Miejska i Narodowy Plan Rewitalizacji, znajdujace sie w fazie
przygotowania, po konsultacjach spotecznych.

62 | Przyjeta Uchwata Nr 104 RM z dnia 18 czerwca 2013roku (MP z 7 sierpnia 2013, poz. 640).

63 | Muziot-Wectawowicz, A., Spofeczne mieszkania czynszowe w wybranych strategicznych dokumentach rzqdowych /stan na 30.09.2013/, Warszawa 2013.
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W odpowiedzi na te rezolucje opracowany zostat program rzadowy
Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa mieszka-
niowego do 2020 roku',

Diagnoza wfadz publicznych

W programie rzagdowym Gféwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku przeprowadzono traf-
na diagnoze problemdéw mieszkaniowych w Polsce.

Podkreslono, ze w gospodarce rynkowej jednym z podstawowych wy-
razéw skutecznej realizacji zobowigzan wiadz publicznych zwigzanych z dzia-
taniami wptywajacymi na sytuacje w budownictwie mieszkaniowym i stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest rola reqgulatora rynku. Okreslajac
przepisy w sprawach planowania przestrzennego, prawa budowlanego, in-
frastruktury towarzyszacej mieszkaniom, funkcjonowania rynku finansowego
czy zasad uzytkowania mieszkan, paristwo moze tworzy¢ warunki sprzyjajace
rozwojowi budownictwa mieszkaniowego. Niezbednym uzupetnieniem roli
regulacyjnej jest interwencja wtadz publicznych w wymiarze finansowym,
stanowigca nieodzowny czynnik poprawy sytuacji mieszkaniowej. Selektywna
interwencja wtadz rzagdowych i samorzadowych jest warunkiem zwiekszania
dostepnosci mieszkan w tych segmentach rynku mieszkaniowego, w ktérych
z uwagi na uwarunkowania spoteczne i ekonomiczne odwotywanie sie wy-
tagcznie do mechanizméw rynkowych nigdy nie bedzie wystarczajgce'®.

Zasadnicze problemy polityki mieszkaniowej wynikaja ze specyfiki sytu-
acji mieszkaniowej Polski, w zasadzie nieporéwnywalnejdo problemoéwinnych
krajéw europejskich. Ciaggle jeszcze podstawowym problemem pozostaje
deficyt mieszkaniowy, powiazany z niedostateczng dostepnoscia, rozumiang
jako mozliwosc zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa
domowe. Niskie dochody spoteczenstwa, brak kapitatu i wysokie koszty
budowy/ceny nowych mieszkan powoduja, ze jedynie czes$¢ spoteczenistwa
moze zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe bezposrednio na rynku. Mimo
to na niezréwnowazonym rynku wzrost popytu z racji np. zmniejszajgcego sie

64 | Program zostat przyjety przez rzad w listopadzie 2010 roku i przedtozony Sejmowi, ktory go przyjat na poczatku 2011 roku. Aktualnie trudno uwazac
ten program za obowigzujacy. Zostat zrealizowany prawie w potowie, przy czym nie podjeto najwazniejszych zmian prawnych w zakresie stosunkéw najmu,
ajeden z gtéwnych mieszkaniowych programéw rzadu — Mieszkanie dla Mtodych - zostat wdrozony poza tym programem, wrecz wbrew jego priorytetom.
Niemniej, nie stwierdzono formalnego zakoriczenie programu.

65 | Gtowne problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku, Warszawa 2010, s. 3.
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oprocentowania kredytéw hipotecznych lub poprawy sytuacji na rynku pracy,
powoduje wzrost cen mieszkan. Obok niskiej dostepnosci mieszkan, powaz-
nym problemem, w wiekszosci odziedziczonym po poprzednim systemie, jest
niezadowalajacy standard zamieszkania, przejawiajacy sie niskim standar-
dem technicznym budynkow mieszkalnych, niedostatecznym wyposazeniem
mieszkan w instalacje oraz przeludnieniem mieszkan®,

Na podstawie analizy stosowanych instrumentow polityki mieszkanio-
wej panstwa przedstawiono nastepujace gtéwne wnioski:

1. dotychczasowe instrumenty charakteryzujg sie niskg efektywnosciag
w kontekscie pomocy,wykluczonym z rynku”: niezadowalajace efekty do-
tycza w szczegdlnosci kwestii zwiekszenia dostepnosci do mieszkan dla
0s6b o dochodach niewystarczajagcych do samodzielnego zaspokajania
swoich potrzeb mieszkaniowych, przede wszystkim z powodu niewielkie-
go finansowania budownictwa socjalnego i spotecznego;

2. dotychczasowe instrumenty nieselektywnie adresowaty wydatki budze-
towe panstwa: zdecydowang wiekszos¢ srodkow budzetowych kierowana
do sektora mieszkaniowego pochtania wsparcie dziatarh podejmowanych
przez osoby relatywnie zamozne, z ktérych czes¢ bez pomocy panstwa
i tak prowadzitaby dziatania inwestycyjne.

Pozostate wnioski dotyczyty stabego przetozenia mieszkaniowych pro-
gramow rzadowych na przyszte przychody budzetu panstwa, potrzeby korekt
programow sektorowych, przede wszystkim programu spotecznego budow-
nictwa czynszowego z powodow wewnetrznych (zwiekszenie elastycznosci
programu), jak i zewnetrznych (likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkanio-
wego dla zwiekszenia roli BGK w przeciwdziataniu kryzysowi finansowemu),
potrzeby uelastycznienia zarzadzania zasobami mieszkaniowymi gmin i to-
warzystw budownictwa spotecznego.

Wskazane zostaty zatem nastepujace cele polityki panstwa do 2020 roku®®”:

« likwidacja deficytow ilosciowych w segmencie lokali socjalnych i miesz-
kan przeznaczonych dla os6b wymagajacych innej spotecznej pomocy
mieszkaniowej;

« wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkan dostepnych cenowo
w segmencie mieszkan na wynajem oraz budownictwie wiasnosciowym;

66 | Ibidem, s. 4.
67 | Ibidem, s. 15.
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« eliminacja podstawowych ryzyk zwigzanych z rozwojem prywatnego bu-
downictwa mieszkan na wynajem;

« obnizenie kosztow budowy mieszkan i racjonalizacja przestrzenno-funk-
cjonalna nowych zasobéw mieszkalnych poprzez stworzenie odpowied-
niego zasobu uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe;

+ likwidacja luki remontowej;

< ograniczenie zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym;

+ racjonalizacja zasad gospodarowania publicznym zasobem mieszkanio-
wym oraz zasobami Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Jednym z podstawowych projektéw programu byto wprowadzenie
zmian do Ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego. Uznawszy, ze gmi-
ny powinny uzyska¢ wiekszy wptyw na gospodarowanie gminnym zasobem
mieszkaniowym, zaproponowano m.in. wprowadzenie zasady czynszu eko-
nomicznego, zmiane systemu mieszkan socjalnych (zamiast lokali socjalnych
gminy wyznaczatyby uprawnionym osobom najem socjalny lokalu gmin-
nego), badanie dochodéw najemcow i mozliwos$¢ podwyzszania czynszu
osobom zamozniejszym, likwidacje systemu automatycznego dziedziczenia
prawa najmu mieszkania (przy zachowaniu prawa do lokalu komunalnego
osobom spetniajagcym kryteria dochodowe). Wszystkie te zmiany miatyby za-
stosowanie do nowych umoéw najmu, zawieranych po wejsciu w zycie ustawy,
zabezpieczajac tym samym prawa nabyte obecnych najemcéw.

Nowy program wsparcia dochodzenia do wtasnosci mieszkan lub do-
mow, znany jako Mieszkanie dla Mtodych, zostat wprowadzony na poczatku
2014 roku na mocy Ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 roku o pomocy paristwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mfodych ludzi, nie byt przewidziany
w programie polityki mieszkaniowej panstwa.

W sumie program rzagdowy sktadat sie z 25 zadan, z ktérych wiekszos¢
miata zosta¢ podjeta w latach 2011-2012. Cze$¢ zadan zaktadata kontynuacje
istniejgcych instrumentdw i s one realizowane (np. wspieranie budownictwa
socjalnego, termomodernizacji)®. Nowe, zrealizowane przedsiewziecia do-
tyczyly mozliwosci przeksztatcen wiasnosciowych zasobéw finansowanych
w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego oraz programu
odwréconej hipoteki (pozyczka bankowa pod zastaw mieszkania). Jedno za-

68 | Niektore zadania polegaty na likwidacji istniejacych instrumentow finansowych. Pod koniec 2012 roku zamknigto program wsparcia budzetowego
kredytéw na zakup mieszkan Rodzina na swoim (w 2013 roku kontynuowano program w odniesieniu do wnioskéw ztozonych przed 31.12.2012) oraz
program zwrotu indywidualnym inwestorom mieszkaniowym, nie bedacym ptatnikami VAT, réznicy miedzy petna a preferencyjna stawka podatku VAT na
materiaty budowlane.
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danie - nowy program finansowania zwrotnego na zasadach preferencyjnych
dla Towarzystw Budownictwa Spotecznego, innych spotek komunalnych
i spotdzielni mieszkaniowych - jest w trakcie realizac;i®?.

Analizy eksperckie

Na najbardziej ogélnym poziomie oceny rozwoju mieszkalnictwa i sytu-
acji mieszkaniowej w Polsce, pochodzace z réznych zrédet, podkreslajg dwa
czynniki:

1. utrzymujacy sie deficyt mieszkan;
2. wysoki stopien dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych.

W 2006 roku, tuz przed globalnym kryzysem finansowym, ukazat sie
Raport o naprawie sytuacji mieszkaniowej, ktérego streszczenie wydano
w styczniu 2007 roku. W tym raporcie postulowano, miedzy innymi, utworze-
nie programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego o skali pozwalajacej
na zapewnienie wszystkim samodzielnego mieszkania o nowoczesnym
standardzie. Przez kilka lat powinno sie doprowadzi¢ do budowy ok. 300 tys.
mieszkan rocznie (7,9 mieszkan na 1000 mieszkancow). Szczegolne wsparcie
nalezy zapewnic dwom grupom spoteczenstwa: osobom i rodzinom o umiar-
kowanych dochodach, a w tym - przede wszystkim - mtodym rodzinom
i gospodarstwom jednoosobowym na poczatku ich kariery mieszkaniowe;j
oraz osobom i rodzinom o niskich dochodach, ktére nie majg przestanek do
oczekiwania takiego wzrostu dochodéw, by kiedykolwiek mogty zajmowac
nowe mieszkanie w cenie rynkowej. Oceniono, ze grupa oséb o umiarkowa-
nych dochodach to 60-70% potencjalnego popytu na mieszkania, obecnie
wspofzamieszkujacy z rodzing. By mogli zaspokoic¢ swoje potrzeby, dostep
do mieszkania powinien by¢ subsydiowany w ok. 20-40% kosztéw zakupu
lub wynajmu. Druga grupa, liczaca 20-30% o0séb potrzebujacych mieszkan,
wymaga powazniejszej, trwatej pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych. Jedynie ok. 10-15% potencjalnego popytu mieszkaniowego zgtaszaja
osoby wystarczajgco zamozne, by samodzielnie pozyska¢ mieszkanie.

69 | Ustawe o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego przyjat Sejm w dniu 10 wrze$nia 2015 roku.
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Wsréd postulatow zgtaszanych przez autoréw raportu znalazty sie pro-
pozycje wzrostu wydatkéw na cele mieszkaniowe do 9% dochodu narodowe-
go, zapewnienie $srodkéw na inwestycje komunalne, zmiany ustaw o ochronie
lokatoréw i o spotdzielczosci oraz uchwalenie ustaw o prywatyzacji i reprywa-
tyzacji zasobéw mieszkaniowych oraz o polityce mieszkaniowej. W ostatnim
zdaniu autorzy stwierdzili, ze potrzebny jest duzy ruch spoteczny na rzecz
budownictwa mieszkaniowego, ktéry doprowadzitby do pozadanej zmiany
polityki mieszkaniowej panstwa.

Krytyczng analize polityki mieszkaniowej w kontekscie polityki proro-
dzinnej przeprowadzita I. Herbst%. Ze wzgledu na znaczaca role, jaka miesz-
kanie odgrywa w prywatnym, zawodowym, spotecznym i kulturowym zyciu
cztowieka, istotnym jest, by cele i instrumenty polityki mieszkaniowej nie
tylko odpowiadaty na potrzeby rynku mieszkaniowego, ale tez respektowaty
uwarunkowania ekonomiczne i formutowane byty w zgodzie z celami polityki
spoteczno-gospodarczej kraju. Tak jak kraje Europy Zachodniej po Il wojnie
Swiatowej postawity na masowe budownictwo mieszkaniowe na wynajem,
tak réwniez w Polsce, kraju ciagle niezamoznym, nalezy w okresie deficytu
mieszkaniowego rozwija¢ intensywnie ten sektor.

O kryzysie mieszkalnictwa w Polsce swiadczy obecnie w znacznym
stopniu nie tyle poziom efektywnego popytu na mieszkania (zakup, najem
po cenach rynkowych), ale poziom podazy mieszkan. Przy wzglednie niskim
poziomie stop procentowych i sprawnie dziatajgcym systemie kredytéw hipo-
tecznych, zwiekszenie populacji ludnosci nabywajacej mieszkanie (poprzez
zwiekszanie pomocy publicznej kredytobiorcom) napotka wzglednie szybko
na naturalng bariere, jaka jest racjonalnos¢ ekonomiczna udzielania takiej
pomocny niezamoznym grupom ludnosci (ponoszenie kosztéw utrzymania
mieszkania, przywigzanie do miejsca zamieszkania). Bariera podazy powodu-
je wzrost cen mieszkan. W tej sytuacji wskazane jest stymulowanie podazy
mieszkan, szczegdlnie w sektorze mieszkan dostepnych, czyli mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach. Bariery podazy sa spowodowane
w duzej mierze istniejagcymi rozwigzaniami w zakresie planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz regulacji procesu inwestycyjnego. Bez zmiany
regulacji prawnych w tym zakresie, zwiekszenie poziomu pomocy publicznej
dla mieszkalnictwa uruchomi przede wszystkim silny wzrost cen mieszkan.
Dodatkowa pomoc publiczna trafi do podmiotéw gospodarczych, a poziom
corocznej realizacji mieszkan nie wzro$nie adekwatnie do wielkosci wsparcia
finansowego. Problem ten szczegdlnie silnie wystapi w duzych miastach.

70 | Herbst, I., Potrzeby mieszkaniowe w Polsce. Dostep do mieszkania w kontekscie polityki prorodzinnej, Warszawa 2013.
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Potrzebne jest, w opinii autorki, nie tyle silniejsze od obecnego, ale kom-
petentne wsparcie panstwa, respektujace realne uwarunkowania funkcjono-
wania rynku mieszkaniowego, a przede wszystkim niska elastycznos¢ rynku
podazy mieszkan oraz ograniczong poziomem zamoznosci spoteczenstwa,
niskg zdolnos$¢ przewazajacej grupy mtodych gospodarstw domowych do
zakupu mieszkania”. W tej sytuacji programy wspierania popytu na mieszka-
nia, jakimi sa Rodzina na Swoim i program Mieszkanie dla Mfodych, prowadza,
przy sztywnej podazy mieszkan, do wzrostu cen oferowanych przez rynek.
Wsparcie finansowe dla programu nie trafia zatem w catosci do nabywcéw
mieszkan, ale jest w duzej mierze transferowane do deweloperéw, wykonaw-
cow budowlanych i bankow.

Polityka mieszkaniowa prowadzona po roku 2007 zostata oceniona
negatywnie pod katem celéw, narzedzi ich realizacji oraz skutecznosci
i poziomu efektywnosci programu wprowadzonego w tym czasie (Rodzina
na Swoim). Cele realizowanej polityki zostaty wybrane nieadekwatnie do
realnych potrzeb i uwarunkowan spoteczno-gospodarczych. Zlikwidowano
program mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach i zastagpiono go
programem nakierowanym na wsparcie dostepu do wtasnosci mieszkania.

Btednie dobrano narzedzia polityki mieszkaniowej, w tym:

1. nie zmieniono regulacji instytucjonalno-prawnych w zakresie prawa bu-
dowlanego i planowania przestrzennego;

2. wprowadzono mozliwos¢ prywatyzacji mieszkann wybudowanych przy
udziale kredytu ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego;

3. ograniczono wsparcie ze srodkéw budzetowych do zwiekszania popytu
na zakup mieszkania;

4. nie wprowadzono stabilnych warunkéw finansowania programu wspiera-
nia termomodernizacji (premie termomodernizacyjne ze srodkéw Fundu-
szu Termomodernizacji i Remontdéw) i wsparcia wzrostu zasobu mieszkan
socjalnych (dotacje ze srodkéw Funduszu Dopftat), co powodowato ryzyko
finansowe i realizacyjne beneficjentéw programu;

5. nie zapewniono skutecznosci i efektywnosci programu Rodzina na Swoim;

6. kontynuowano finansowanie z budzetu panstwa refundacji premii gwa-
rancyjnych posiadaczy ksigzeczek mieszkaniowych oraz wykup odsetek
od kredytéw mieszkaniowych zaciagnietych przez spétdzielnie mieszka-
niowe, przez co stare zobowiazania staty sie gtéwna pozycjg wydatkow
budzetu panstwa.

71| Ibidem, s. 5.
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W polityce mieszkaniowej brakuje suwerennosci i kompetencji sta-
wiania sobie celow i narzedzi ich realizacji. Ma ona charakter wynikowy, jest
rezultatem zachowan rynku budowlanego oraz niskiej rangi, jakg sie przy-
znaje mieszkalnictwu wsréd wielu innych dziedzin wspieranych finansowo
srodkami publicznymi. Poprawa sytuacji mieszkaniowej w Polsce to nie tylko
sprawa godnych warunkéw mieszkania, ale i warunek przyspieszenia wzrostu
gospodarczego, stymulacji pozagdanych zmian sytuacji demograficznej, uru-
chomienia proceséw dostosowawczych na rynku pracy, zwiekszenia spojno-
sci spotecznej. To takze efektywniejsze wykorzystanie srodkéw publicznych
- wspierajac ze srodkéw publicznych dziatania pozwalajace na poprawe
warunkéw mieszkaniowych rodzin, finansujemy inwestycje, a nie wydatki
pomocy spotecznej?. Gtéwne rekomendacje dla nowego programu polityki
mieszkaniowej panstwa sg nastepujace:

1. zmniejszenie niedoboru mieszkan w Polsce oraz sanacja istniejacych zaso-
bow wymaga finansowej pomocy ze srodkéw publicznych; bez tej pomo-
cy bedzie procesem trwajacym dziesieciolecia;

2. pomoc panstwa w dochodzeniu do ,,dachu nad gtowga” powinna by¢ kie-
rowana rownolegle do r6znych grup zamoznosci i odpowiednio do pozio-
mMu zamoznosci powinna ona przyjmowac zréznicowane formy;

3. biorac pod uwage wzglednie niski poziom zamoznosci kraju, w sytuacji
ograniczonych srodkéw pomocy publicznej, priorytetem powinno byc
wspieranie, w ciggu najblizszych 8-10 lat, budownictwa czynszowego,
tanszego i utatwiajgcego mobilnos¢ ludnosci w poszukiwaniu pracy;

4. konieczna jest zatem rezygnacja z realizowanego w ostatnich latach prio-
rytetu wspierania ze Srodkéw publicznych zakupu mieszkania;

5. konieczna jest - dla poprawy sytuacji mieszkaniowej oraz do bardziej
efektywnego stymulowania wzrostu gospodarczego - pilna reforma do-
stepu do terendw budowlanych i uproszczenia przepiséw regulujacych
przebieg procesu inwestycyjnego”?,

6. wsparcie publiczne dla programu mieszkan na wynajem o umiarkowa-
nych czynszach moze by¢ uruchamiane niezwtocznie, w tym przypadku
wykorzystywane moga by¢ w pierwszym rzedzie zasoby gruntéw znajdu-
jace sie w gestii samorzadow terytorialnych.

Nowa polityka mieszkaniowa powinna zaktadac realizacje kilku podsta-
wowych programéw:

72| Ibidem, s. 19.

73| To dziatanie powinno byc realizowane uprzednio w stosunku do uruchomienia programu wspierajacego dochodzenie do wtasnosci mieszkania; w prze-
ciwnym razie rzeczywistym beneficjentem wsparcia ze srodkéw publicznych dochodzenia do wiasnosci mieszkan beda przede wszystkim banki i dewe-
loperzy.
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+ zwiekszenia dostepu do mieszkan na wynajem;

« zwiekszenia dostepu do zakupu mieszkania;

« poprawy stanu technicznego budynkéw mieszkalnych i jakosci mieszka-
nia (program remontowy);

« zwiekszenia poziomu inwestycji w zakresie budowy infrastruktury tech-
nicznej towarzyszacej mieszkalnictwu.

Sukcesywnie nalezy odchodzi¢ od programu wsparcia mieszkan socjal-
nych. Rodziny potrzebujace wsparcia w optatach czynszowych powinny by¢
objete programem mieszkan na wynajem i korzysta¢ z dodatkéw mieszka-
niowych. Odrebny program mozna zachowac¢ na cele budowy tymczasowych
miejsc zamieszkania typu noclegownie.

Zmiana priorytetéw polityki mieszkaniowej nie musi automatycznie
przektadac sie na wzrost wydatkow publicznych. Formutujac rozwigzania
instytucjonalno-prawne nowej polityki mieszkaniowej nalezy nie tyle pod-
nosi¢ wydatki publiczne, ale przede wszystkim zmienic ich strukture, a takze,
w miare mozliwosci, wykorzystac istniejace instrumenty i instytucje, np. part-
nerstwo publiczno-prywatne (PPP). Konieczne jest réwniez wprowadzenie
nowych regulacji prawnych w zakresie:

« zmiany Ustawy o ochronie lokatoréw, bez tego nie bedzie mozliwe urucho-
mienie segmentu najmu komercyjnego;

« nowelizacji Ustawy o finansach publicznych w zakresie rozliczen projektow
PPP - zaliczania wynagrodzenia dla partnera prywatnego, odpowiednio
do specyfiki PPP, do wydatkow biezacych i majatkowych;

« wprowadzenia przyspieszonej amortyzacji wydatkow majatkowych z ty-
tutu realizacji wybranych inwestycji mieszkaniowych lub towarzyszacych
mieszkalnictwu;

« uruchomienia r6znorodnych programéw poreczen w BGK;

« zamkniecia, ewentualnie znacznego ograniczenia systeméw refundacji
premii gwarancyjnej oraz wykupu odsetek od kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w latach 90-tych XX w.;

« powro6t do wspierania Srodkami publicznymi systemu oszczedzania na
cele mieszkaniowe.

Podstawowe kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Polsce nie budza kon-
trowersji. Propozycje przedstawione powyzej mozna spotkac rowniez w opra-
cowaniach innych autoréw. Diagnoza sytuacji mieszkaniowej w kraju, wskaza-
nie gtdwnych probleméw oraz propozycje rozwigzan prawnych, finansowych
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i organizacyjnych fgcza rézne srodowiska ekspertéw!’4. Zgodnie podnoszone
sq problemy deficytu mieszkaniowego i zalegtosci remontowo-moderniza-
cyjnych. Nie tyle chodzi o deficyt mieszkaniowy w ujeciu statystycznym, co
o szerszy kontekst dostepnosci mieszkan, priorytetowych sektoréw wsparcia
mieszkalnictwa srodkami publicznymi w waskiej czesci sfery nierynkowej
- mieszkalnictwa spotecznego. Potrzeby remontowo-modernizacyjne sa
obecnie wzmacniane dodatkowo koniecznoscig prowadzenia oszczednej go-
spodarki zasobami, w tym zasobami ziemi i zasobami energetycznymi. Moze
to stanowic szanse dla osiggniecia wyraznej poprawy sytuacji.

Réznice wystepuja w ocenach efektywnosci istniejgcych i nowych, pro-
ponowanych instrumentéw polityki mieszkaniowej, stopniu zainteresowania
okreslonymi dziataniami i mozliwymi rozwigzaniami. Przyktadowo, jednym
z rekomendowanych tematéw jest wprowadzenie systemu oszczedzania na
cele mieszkaniowe. Cze$¢ srodowisk optuje za wprowadzeniem systemu kas
budowlano-mieszkaniowych, wzorowanych na rozwigzaniach niemieckich
i austriackich (Bausparkassen). Inni widzg potrzebe powigzania systemu
oszczedzania z ulgami podatkowymi w podatku dochodowym, na zasadzie
Kas Mieszkaniowych, ktére rozwijaty sie przed likwidacjg mieszkaniowych ulg
podatkowych.

Nie budzi watpliwosci potrzeba oparcia systemu mieszkaniowego na
rozwigzaniach rynkowych jako podstawowym systemie podazy i popytu.
W sektorze publicznym celem powinno by¢ wzmocnienie pozycji gmin w go-
spodarowaniu zasobami i umozliwienie im koncentracji na stabszych spotecz-
nie i ekonomicznie mieszkancach poprzez kontrole prawa do najmu mieszkan
komunalnych na zasadach witasciwych sektorowi spotecznemu. W sektorze
prywatnym celem jest przede wszystkim udroznienie procedur wypowiada-
nia umowy najmu, pozwalajace na ograniczenia ryzyka wynajmujacego.

Instrumenty polityki mieszkaniowej panstwa

Ponizej zostana pokrétce zaprezentowane gtéwne rzagdowe programy
wsparcia mieszkalnictwa, aktualnie czynne lub wznawiane>.,

74 | Wskazac tu nalezy srodowiska eksperckie skupione w instytucjach naukowych, korporacjach samorzadowych, konsultingu i doradztwie, bankowosci,
w tym w Zwiazku Bankéw Polskich. Nie sposéb zaprezentowa¢ tu informacji szczegétowych o wszystkich propozycjach i stanowiskach wobec rzadowej
polityki mieszkaniowej parfistwa.

75 | Muziot-Wectawowicz, A., Diagnoza problemu w zakresie niedostatecznej wielkosci..., op. cit.
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Fundusz Termomodernizacji i Remontéw

Fundusz funkcjonuje od 1999 roku, a do 2008 roku przedmiotem dzia-
talnosci Funduszu byto udzielanie premii termomodernizacyjnej, wspierajacej
inwestycje prowadzace do oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej w budyn-
kach mieszkalnych i obiektach uzytecznosci publicznej i sieci cieptowniczej.
Od 2009 roku udzielane sa réwniez premie remontowe i kompensacyjne.

Premia termomodernizacyjna

Celem instrumentu jest wsparcie przedsiewzie¢ termomodernizacyj-
nych, ktére stuza zmniejszeniu zuzycia energii na cele komunalno-bytowe.
Wsparcie w postaci premii termomodernizacyjnej polega na spfacie czesci
kredytu wykorzystanego na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyj-
nego. Sptata ta dokonywana jest ze srodkéw Funduszu Termomodernizacji
i Remontéw, obstugiwanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego i zasilane-
go ze srodkow budzetu panstwa.

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 21 listopada 2008 roku o wspieraniu termomodernizacji
i remontow.

Zakres przedmiotowy

Przedmiotem wsparcia jest przedsiewziecie termomodernizacyjne, kto-
rego przedmiotem jest:

1. ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania
na energie dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody
uzytkowej oraz ogrzewania do budynkéw mieszkalnych, budynkow zbio-
rowego zamieszkania oraz budynkéw stanowigcych wiasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego stuzacych do wykonywania przez nie zadan
publicznych;

2. ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie strat energii pier-
wotnej w lokalnych sieciach cieptowniczych oraz zasilajacych je lokal-
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nych zrédtach ciepfa, jezeli budynki wymienione w punkcie 1, do ktérych
dostarczana jest z tych sieci energia, spetniajg wymagania w zakresie
oszczednosci energii, okreslone w przepisach prawa budowlanego, lub
zostaty podjete dziatania majace na celu zmniejszenie zuzycia energii do-
starczanej do tych budynkoéw;

3. wykonanie przylacza technicznego do scentralizowanego zrodta ciepta,
w zwigzku z likwidacjg lokalnego Zrédta ciepta, w wyniku czego nastepu-
je zmniejszenie kosztéw pozyskania ciepta dostarczanego do budynkéw
wymienionych w punkcie 1;

4. catkowita lub czesciowa zamiana zrodet energii na zrodta odnawialne lub
zastosowanie wysokosprawnej kogeneracji.

Zakres podmiotowy

Z tytutu realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego, premia
przystuguje kazdemu wtascicielowi lub zarzadcy budynku mieszkalnego,
budynku zbiorowego zamieszkania, budynku stuzacego do wykonywania
przez jednostki samorzadu terytorialnego zadan publicznych, lokalnej sieci
cieptowniczej lub lokalnego zrodta ciepta, jedynie z wylaczeniem jednostek
budzetowych i zaktadéw budzetowych. Premia ta przystuguje wiec w szcze-
go6lnosci gminom, spétdzielniom mieszkaniowym, wspélnotom mieszkanio-
wym i whascicielom doméw jednorodzinnych.

Zasady udzielania wsparcia

Przedsiewziecie termomodernizacyjne musi przynosi¢ oszczednosc
energii, ktorej minimalny poziom zostat okreslony w zaleznosci od charakteru
tego przedsiewziecia, np. zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na ener-
gie dostarczang do budynkéw na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody
uzytkowej oraz ogrzewania o co najmniej o 10% w budynkach, w ktérych
modernizuje sie wytacznie system grzewczy. Minimalny poziom oszczednosci
energii nie zostat wprowadzony jedynie w przypadku zastapienia zrodta ener-
gii zrédtem odnawialnym lub zastosowania wysokosprawnej kogeneracji.

Wysokos¢ wsparcia
Wysokos$¢ premii termomodernizacyjnej stanowi 20% wykorzystanej

kwoty kredytu zaciggnietego na realizacje przedsiewziecia termomoderniza-
cyjnego, jednak nie wiecej niz:
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+  16% kosztow poniesionych na realizacje przedsiewziecia termomoderni-
zacyjnego;

« dwukrotno$¢ przewidywanych rocznych oszczednosci kosztow energii,
ustalonych na podstawie audytu energetycznego.

Premie termomodernizacyjng przyznaje Bank Gospodarstwa Krajowe-
go, prowadzacy Fundusz. Premia przystuguje wytacznie inwestorom korzysta-
jacym z kredytu zaciggnietego w jednym z bankéw wspétpracujacych z BGK.

Premia kompensacyjna

Ma na celu rekompensate strat poniesionych przez witascicieli budynkéw
mieszkalnych wynikajaca z panstwowej regulacji czynszéw w prywatnych zaso-
bach czynszowych, obowigzujacej miedzy 12 listopada 1994 roku a 25 kwietnia
2005 roku. Premie przyznaje BGK w wysokosci réwniej iloczynowi wskaznika
kosztu przedsiewziecia oraz kwoty wynoszacej 2% wskaznika przeliczeniowego
za kazdy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu kwaterunkowego za kazdy rok,
w ktérym obowigzywaty w stosunku do tego lokalu ograniczenia czynszu w po-
wyzszym czasie. O premie kompensacyjng moze sie ubiegac osoba fizyczna, kto-
ra jest wiascicielem budynku mieszkalnego z co najmniej jednym lokalem kwa-
terunkowym albo wtascicielem czesci budynku mieszkalnego, a do tego w dniu
25 kwietnia 2005 roku byfa wtascicielem tego budynku mieszkalnego albo tej
czesci budynku mieszkalnego, lub tez nabyta ten budynek albo te czes¢ budyn-
ku w drodze spadkobrania od osoby bedacej w tym dniu wtascicielem.

Premia remontowa

Premia remontowa to forma pomocy panstwa dla inwestoréw realizuja-
cych przedsiewziecia remontowe. Jest przyznawana przez BGK w wysokosci
20% kwoty kredytu wykorzystanego na realizacje przedsiewziecia remonto-
wego, jednak nie wiecej niz 15% poniesionych kosztow. Premia remontowa
stanowi spfate czesci kredytu zaciagnietego przez inwestora. O premie remon-
towa moga sie ubiegac wtasciciele lub zarzadcy budynkéw wielorodzinnych,
ktérych uzytkowanie rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 roku. Premia
remontowa przystuguje wytacznie:

« osobom fizycznym;

«  wspdlnotom mieszkaniowym z wiekszosciowym udziatem oséb fizycznych;
+ spotdzielniom mieszkaniowym;

«  Towarzystwom Budownictwa Spotecznego.
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