Gtoéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku

Przedktadany dokument jest peobokreslenia podstawowych zasad polityki wsparcia
budownictwa mieszkaniowego $vedniookresowym horyzoncie czasowym do 2020 roku. W
jego tréci zawarto diagnag podstawowych problemow polskiego sektora mieszkaego
oraz gtbwne dylematy stgje przed polityk mieszkaniow. Poza zidentyfikowaniem obszaréw
wymagajicych interwencji pastwa wskazano rowniepotencjalne madiwosci dziatania w
ramach wyodtbnionych i precyzyjnie zaadresowanych segmentow owuittwa
mieszkaniowego (budownictwo socjalne, budownictwpotaczne oraz budownictwo
wlasnagciowe). Wskazuje s8i rowniez obszary uzupetnigge instrumenty nakierowane na
powyzsze segmenty, w tym w szczegd@oidkoncepag towarzyszcych zmian regulacyjnych w
obszarze rynku najmu, systemu dodatkow mieszkardbywgynkowego finansowania sektora
mieszkaniowego, zasad gospodarowania publicznynobeas mieszkaniowym oraz zasad
gospodarowania zasobami towarzystw budownictwaesgokego. Wskazano rownigwestie
dotyczce regulacji cyklu inwestycyjno-budowlanego, ze zegdlnym uwzgidnieniem
racjonalizacji procesu planowania przestrzennego.

Praktyczna realizacja zarysowanych w dokumencierukle®w ledzie zwhzana z
przedstawieniem przez RadMinistrow szczegoOtowych projektéw zmian legislagygh,
zarbwno w zakresie instrumentow finansowego wspamieszkalnictwa, jak i instrumentow
regulacyjnych. Ostateczne efekty rzeczowdabzwiazane gtownie z mdiwosciami budetu
panstwa, szczegolnie w pierwszych latach wskazanedokmmencie okresu.

. Wprowadzenie

Potrzeby mieszkaniowe natedo waskiego zakresu potrzeb, ktore majymiar powszechny,
dotycz wszystkich i pozostajaktualne w catym okresig/cia kazdego cztowieka. Niezataie
od tego jak wielka jest skala adic spotecznych, ,posiadanie dachu nad gfoyest dla
kazdego gospodarstwa domowego jednym z podstawowychprzg tym obiektywnie
koniecznych do podgia, wyzwa konsumpcyjnych. Mieszkanie zapewnia bezpiésigo i
jest jednym z warunkéw umibwiajacych usamodzielnienie i realizacg zamierzé
zwiazanych z zalzeniem rodziny, jej rozwojem, realizacpsobistych planéw zawodowych,
czy wrecz niejednokrotnie znalezieniem pracy w miejsciktérym jest ona dospna.

Nalezac do waskiego zbioru débr podstawowych, mieszkanie jesingezénie dobrem
obiektywnie zaliczanym do débr najdszych. Jest realizowanwe wlasnym zakresie
~inwestycja zycia” lub towarem, ktérego pozyskanie dytkowanie — niezalmie od tego czy
jest to wkasne mieszkanie, czy mieszkanigtkowane na podstawie prawa nhajmu — wymaga
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poniesienia i dalszego ponoszenia, ngjcej przez okres wielu kolejnych lat, wydatkéw
stanowicych istotm czs¢ budzetu domowego. Dla wkszaci wydatki te § duza czscia
zgromadzonych oszedndsci lub uzyskiwanych dochodow osobistych, przeznagelh na
sptat kredytu mieszkaniowego, czynszu oraz uiszczanezatych optat zwizanych z
posiadanym mieszkaniem.

Powyzsza charakterystyka mieszkania, jako bardzo drogieipra pierwszej potrzeby, naktada
na witadze publiczne kdego kraju szczegoélne zobawanie do prowadzenia polityki
wspierajcej obywateli w rozwjzywaniu probleméw mieszkaniowych. Konieczéio
interwencji wtadz publicznych w tym zakresie nigaig byta kwestionowana. Dobrze ten stan
rzeczy oddawa moze wymienienie funkcji ,Mieszkalnictwo i infrastrukta komunalna” w
ograniczonym do 10-ciu punktéw zestawieniu podstayeh funkcji paistwa COFOG, do
ktorego odwotuje si m.in. Unia Europejska w klasyfikowaniu wydatkéwprzychodéw
administracji pastw cztonkowskich i ktére stanowi roweigeden z punktdw odniesienia dla
krajow podejmujcych prace nad wprowadzeniem planowania zbtmvego w ukladzie
zadaniowym.

Cele i formy interwencjonizmu gatwowego na rynku mieszkaniowym zmieniaty siraz z
uptywem czasu. Po Il wojnie w wielu krajach obech#jii Europejskiej podstawowym
problemem byta koniecz®é zwigkszenia liczby mieszka zwtaszcza dogpnych dla osob o
niewystarczajcych dochodach. Rozwijatlo esiwOwczas tzw. budownictwo spoteczne,
realizowane najcZciej przez przedsbiorstwa dziatajice w formule nie dla zyskunét for
profit), we wspotpracy z wkadzami szczebla centralneggionalnego i lokalnego. Obecnie
wigkszas¢ problemow zwizanych z ildciowym deficytem mieszkaw tych pastwach zostata
rozwiazana, z& coraz wgkszego znaczenia nabraly kwestie remontow, modacjiiz
rewitalizacji zasobOw mieszkaniowych oraz poszukiaa precyzyjnych instrumentéw
umazliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b opagzych oraz tzw. grup
specjalnych, magych trudnéci na rynku z przyczyn pozaekonomicznych (osobysztg
osoby niepetnosprawne, imigranci).

Uznanie mieszkalnictwa za jeglre funkcji wkadz radowych i samorgdowych znajduje
wyrazne odzwierciedlenie rowniew Polsce, gdzie do problematyki potrzeb mieszkapa i

roli wiadz publicznych szeroko odnasgic postanowienia zawarte w podstawowych aktach
prawnych, w tym Konstytucji RP. Zgodnie z art.73.LsKonstytucji wtadze publiczneas
zobowhzane do prowadzenia polityki sprzyjegj zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegoldoi (1) przeciwdziataj bezdomnéci, (2) wspieraj rozwoj
budownictwa socjalnego oraz (3) popierajziatania obywateli zmierzgje do uzyskania
witasnego mieszkania.

! Classification of the Functions of Government; Statistics Division.
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W warunkach gospodarki rynkowej jednym z podstawdwwyrazow skutecznej realizacji
zobowhzan wiadz publicznych zwazanych z dziataniami wplywaymi na sytuag w
budownictwie mieszkaniowym i stan zaspokojenia zelirmieszkaniowych jest niatpliwie
rola regulatora rynku. Wke st ona z okrélaniem takich przepisow reguligych kwestie
planowania przestrzennego, prawa budowlanego,sinédeaury towarzysaej mieszkaniom,
funkcjonowania rynku finansowego czy zasaglytkowania mieszka (w tym mieszka
stanowicych przedmiot najmu), ktOreetta sprzyjaty, a nie stanowity bariery dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Z racji swej powszesbnozwiazanej z oddziatywaniem
przepisow systemowych na ady segment rynku mieszkaniowego, funkcja regulacyjn
panstwa ma dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego zeae zasadnicze.

Koniecznym uzupetnieniem roli regulacyjnej jestemtencja wtadz publicznych w wymiarze
finansowym, stanowtca nieodzowny czynnik poprawy sytuacji mieszkaniov@elektywna
interwencja wiadz rmdowych i samorgdowych jest warunkiem zwkszania dospnasci
mieszka w tych segmentach rynku mieszkaniowego, w ktoryalwagi na uwarunkowania
spoteczne i ekonomiczne odwotywanie siytacznie do mechanizmow rynkowych nigdy nie
bedzie wystarczage.

II. Podstawowe problemy polskiego mieszkalnictwa

Problemy mieszkaniowe w Polsce magwo] specyficzny wymiar i as w WigkszacCi
nieporownywalne lub stabo poréwnywalne =z sytwacinieszkaniow w krajach
zachodnioeuropejskich. Przede wszystkim podstawowyroblemem pozostaje deficyt
mieszkaniowy, czyli rénica midzy liczla zamieszkatych mieszka a liczla gospodarstw
domowych. Ostatnie wiarygodne dane na ten temaskary w trakcie przeprowadzania
Narodowego Spisu Powszechnego w 2002 r. Wynikaloich, ze r&nica medzy liczka
zamieszkanych mieszka liczky gospodarstw domowych (statystyczny deficyt miesakaly)
siega 1,7 min, z czego ok. 1,1 min w miastach.

Brak precyzyjnych corocznych danych dotyozch liczby gospodarstw domowych w Polsce
uniemaliwia dokonanie oceny wysokoi aktualnego deficytu mieszkaniowego. W latach
2003-2009 przybyto w naszym kraju ok. 950 tys. mhkes. Wedlug projekcji Gtéwnego
Urzedu Statystycznego w tym samym okresie liczba gospsted domowych zwkszyta s¢ o

ok. 1 100 tys. Oznaczatoby tze aktualnie statystyczny deficyt miesaka Polsce wynosi ok.
1850 tys. mieszka Pogtbiona analiza, uwzgtiniajca hipotez, ze czs¢ mieszka
teoretycznie niezamieszkatych jest w praktyce wykstywana w szarej strefie najmu, azak
ze CZs$¢ mieszka teoretycznie znajdagych s¢ w budowie, jest w praktyce zamieszkatych,
moze prowadzi do konkluzjize obecnie faktyczny deficyt mieszkaniowy wynosi &l4-1,5
min mieszka.

Nalezy oczywicie podkréli¢, ze dane ogdlne powinno esinterpretowa z odpowiedni
ostraznoécia. Przede wszystkim warto zwréciuwag;, ze w Polsce, szczegdlnie na obszarach
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wiejskich, istnieje tradycja zamieszkiwania w tynanms/m budynku/mieszkaniu rodzin
wielopokoleniowych, co mia zmniejszé& rzeczywiste potrzeby w zakresie liczby nowych
mieszka. Z drugiej strony naley zauway¢, ze na deficyt mieszkaniowy faktycznie skiada si
wiele deficytow lokalnych (zarowno doiowych jak i jak@ciowych), dotkliwych zwlaszcza w
najwickszych i najbardziej dynamicznie rozwgaych s¢ miastach.

Problem braku mieszkajest przede wszystkim problemem zmanym z niedostateczn
dostpndsicia, rozumiam jako maliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
gospodarstwa domowe. Przgoe miestczne wynagrodzenie w Polsce wystarcza obecnie na
ok. 0,8 nf powierzchni mieszkania. Jeszcze gorsza sytuacjaj@av najwekszych miastach,
gdzie za przeegtna pensg mozna naby jedynie ok. 0,5-0,6 fmieszkania. W krajach
zachodnioeuropejskich za przeioh pensg obywatele mog zakupé ok. 2-3 nf mieszkania.

Niskie dochody spotecastwa i wysokie koszty budowy/ceny nowych mieszpawoduj, ze
jedynie czs$¢ spoteczéstwa mae zaspokd swoje potrzeby mieszkaniowe bezpamnio na
rynku. Jednak w okresach zkszonego popytu, spowodowanego np. zmniejszeniem
oprocentowania kredytow hipotecznych lub poprawyuagji na rynku pracy, na rynku
mieszkaniowym gwattownie rogrceny mieszka (taka sytuacja miata miejsce w latach 2006-
2008). Jedm z gtébwnych przyczyn takich wahajest charakterystyczna dla rynku
mieszkaniowego nieelastyczdgoday rynkowe;.

Obok niskiej dosipnasci mieszka, powanym problemem — w wkszadci odziedziczonym po
okresie sprzed transformacji ustrojowej — jest aErvalagcy standard zamieszkania. Kwestia
ta powinna by rozpatrywana w kategoriach niskiego standardu niezhego budynkéw
mieszkalnych, niedostatecznego wyp@saa mieszka w instalacje oraz nadmiernego
zaludnienia mieszka W tak rozumianych warunkach substandardowych agyprokresu
transformacji ustrojowej w 1988 roku zamieszkiwaka 12,7 min oséb w 3,5 min mieszka
(33% wszystkich mieszka. Ostatnie dane uzyskane na podstawie spisu patwsego z 2002
roku wykazaty znacica poprave tej sytuacji. W roku olfym badaniem w warunkach
substandardowych zamieszkiwata jiylko 6,5 min oséb w 1,8 min mieszk#l16% mieszka
ogotem). W kolejnych latach podstawowe wakiti pokazugace warunki mieszkaniowe, takie
jak wyposaenie mieszkd w poszczegblne instalacje czy pratea liczba o0séb
przypadaicych na jedno mieszkanie, ulegaly dalszej popraWibecnie niezadowalge
parametry s charakterystyczne przede wszystkim dla obszardwjskich, gdzie jednak
réwniez nastpuje stopniowa poprawa.

Nierozwiazanym problemem pozostaje natomiast niski stan ntezhy zasobow
mieszkaniowych spowodowany zaroéwno niskim standardeykonawstwa i #gytych
materiatbw w momencie powstawania budynkow, jalistipujacymi po budowie wieloletnimi
zalegtgciami remontowymi. Badanie Instytutu Rozwoju Miast2006 roku wykazatoze
szczegolnie niski stopiepokrycia potrzeb konserwacyjno-remontowych wpysje w zasobach
komunalnych i zasobach prywatnych czynszowych @i¥6). Najlepiej pod tym wzgtem
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wygladajs zasoby spoétdzielni mieszkaniowych. Biorpod uwag stan techniczny zasobéw, w
ciagu najblizszych kilkunastu lat natatoby wycofé z eksploatacji nawet ok. 200 tys.
mieszka. Stan techniczny zasobow mieszkaniowychazei sk $cisle takee z coraz
wazniejszymi wyzwaniami, takimi jak konieczfo oszczdnadsci energii, ktérej zaycie w
sektorze gospodarstw domowychga 33% finalnego ziycia energii.

[ll. Dotychczasowa polityka wsparcia mieszkalnictwa

Od rozpoczcia procesu transformacji gospodarczej konstytuawsia rozwiazan prawnych w
sferze wlasngci mieszkaniowej, rynku najmu i szerokiego zakrpszepiséw oddziatgrych

na rynek mieszkaniowy, towarzyszyta polityka npava ukierunkowana rownie na
bezpdrednie wspieranie budownictwa mieszkaniowego itdaziamierzagcych do poprawy
stanu technicznego zasobdw. Xgm elementem towarzyszym procesom transformacyjnym
byla rownie konieczné¢ rozliczenia si paistwa polskiego ze zobowzdan powzitych w
przeszidci, mapcych swezrédio w rozwazaniach finansowych stosowanych w okresie
panowania doktryny socjalistyczne.

Wprowadzanym instrumentom polityki mieszkanioweyaozyszyty takie procesy jak: prywatyzacja
mieszka znajdugcych s¢ pierwotnie w zasobach komunalnych, zasobach zaakigutacy oraz
zasobach spétdzielni mieszkaniowych, stopniowa dagji rynkowyclzrédet kapitatu nieziinego
do sfinansowania nowych inwestycji, dynamiczne myia otoczeniu regulacyjnym mieszkalnictwa
(system planowania przestrzennego, regulacja p@racesbudowlanych, gospodarka
nieruchoméciami, system kgg wieczystych itp.). Niezwykle wiaym elementem tych proceséw
byta réwnie decentralizacja polityki mieszkaniowej 1 przereese glownej oZci
odpowiedzialnéci za jej prowadzenie na samaay gminne.

Stosowane w okresie ostatnich 20 lat instrumentypanga mieszkalnictwa podlegaty
Zznacacym zmianom, obejma¢ rozwihzania ukierunkowane na:

» zwiekszanie dogpnasci mieszka dla najubdszych poprzez wspieranie realizacji
inwestycji zwhzanych z powikszaniem zasobu lokali socjalnych oraz miejsc w
budynkach dla oséb bezdomnych (segment budownsbejalnego);

* zwiekszenie dosgpnasci mieszka dla oséb niezanmiaych isredniozamenych a take
dla tzw. grup specjalnych (osoby starsze, osobgehi®sprawne, imigranci), poprzez
wspieranie realizacji mieszkaspotecznych czynszowych, spotdzielczych lokatatski
oraz mieszka chronionych (segment budownictwa spotecznego);

» zwiekszenie dospnasci mieszkda dla o0s6b  zainteresowanych  wiascig
mieszkaniow, poprzez wspieranie pozyskiwanieddet finansowania oraz mibwosé
odzyskania ogci wydatkbw poniesionych na zakup Ilub budownieszkania
(budownictwo wiasngiowe);

* poprawe stanu technicznego zasobow mieszkaniowyoprzez wspieranie inwestyciji
termomodernizacyjnych i remontowych (caty zasob);



» stopniow; redukcg zobowipzai paistwa z poprzednich okrespwoprzez wyptat
premii gwarancyjnych, wykup odsetek od tzw. starkddytow spétdzielczych, a tak
kompensacje wizicielom utraconych mdiwosci dochodowych w  wyniku
obowigzywania czynszéw regulowanych.

Przez wiele lat podstawowe formy wspierania miesa&ava opieraty si na instrumentach
podatkowych. Rozwirty system ulg i zwolniew podatkach dochodowych byt pod wadgm
rozmiarOw wsparcia finansowego gtéaviiorma pomocy péstwa w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, przede wszystkim ukierunkowaa wsparcie budownictwa wiasietowego
oraz inwestycji zwjzanych z popraw stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych (w tym
ostatnim przypadku do 1997 r. wraz z systemem (ot@cmomodernizacyjnych dla
spotdzielni mieszkaniowych).

Rozwinkty system ulg mieszkaniowych w podatkach dochoddwyeiat swoje istotne
znaczenie w poatkowym okresie transformacji ustrojowej, w sytuabjpiaku dosipnego
kredytu rynkowego (ze wzgllu na wysokie stopy procentowe i niedostatecznmvirdcty
system bankow&i komercyjnej). W celu pobudzania budownictwa mie@miowego, ktére
szczegoblnie w potowie lat 90-tych znajdowate sv glkebokim kryzysie, przyjto wicc
instrumenty stymulacyjne kierowane do oséb, ktorepdnujc srodkami finansowymi mogty
je przeznaczy na inwestycje mieszkaniowe, w tym takinwestycje w dodatkowe mieszkania
na komercyjny wynajem. W ramach systemu podatkéshddowych obowizywaty: (1) tzw.
»-duza ulga budowlana” w PIT, obejmigia inwestycyjne wydatki mieszkaniowe (1992-2001, z
tytutu praw nabytych do 2004 r.); (2) ulga w PITytutu wydatkéw na zakup gruntéw pod
budowe budynku mieszkalnego (1992-2001, z tytutu prawytych do 2004 r.), (3) ulga w
PIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne (19920z tytutu praw nabytych do 2003
r.); (4) ulga w CIT na czynszowe budownictwo wieldzinne (1992-1998, z tytutu praw
nabytych do 2001 r.), (5) ulga odsetkowa (2002-200@ch wspdlry charakteryzujca co do
zasady powssze rozwazania byt wymog wczmiejszego posiadanigrodkow i poniesienie
wydatkéw, z4& ich konstrukcja powodowatae zazwyczaj wiksza pomoc byta kierowana do
grup ludndci o najwy.szych dochodach, ptacych najwysze podatki dochodowe.

Istothnym uzupetnieniem ulg mgych na celu zwkszenie efektow budownictwa
mieszkaniowego byta ponadto ulga z tytutu wydatk@avremont i modernizagpudynku lub
lokalu mieszkalnego. Cel funkcjonowania tej ulgit mdrebny od pozostatych ulg, lecz
adresowanie bylo w de] mierze tasame, chocia oczywicie, ze wzgldu na specyfik
dziataxr bedacych przedmiotem odlicie byta zdecydowanie bardziej dgsha.

W poszczegoOlnych latach obawmywania ulg mieszkaniowych korzystato z nich pokil
milionéw podatnikbw. W wyniku ich stosowania wyhawaniu ulegt spadek efektow
budownictwa mieszkaniowego, a z czasemapéistoroczny wzrost tych efektéw. Naptto to
jednak dé¢ duzym kosztem dla buebtu, szacowanyndredniorocznie na ok. 1,3 mid zt w
latach 1993-1995, 3,7 mid zt w latach 1996-200Q @rd mld w latach 2001-2005. W z&ku
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z tym efektywné¢ stosowania tego typu instrumentoéw z punktu widaemizezwycizenia
podstawowych problemow polskiego sektora mieszkeegm — szczegolnie zwdanych z 4
czgscia problemow, jakie dotyczyly deficytow mieszkalostpnych dla os6b o niskim i
srednim poziomie dochodow - byta dyskusyjna.

Modyfikacja systemu podatkowych instrumentéw wsparoieszkalnictwa, a pogwszy od
2006 roku zupetne wycofaniegspaistwa z instrumentu ulgi mieszkaniowej w PIT {#ta
zmiana wizatla s¢ oczywkcie z zachowaniem praw nabytych), wpisywaly sazwyczaj w
szerszy kontekst reform finansow publicznych. Zmitsodzwierciedlaty ewoluowanie rynku
finansowania mieszkalnictwa, ktéregoamgm momentem byto w kau lat 90-tych powstanie
warunkéw dla rozwoju z kalym rokiem coraz bardziej degnych kredytow hipotecznych.
Konsekwentnie te w ostatnim okresie stosowania podatkowych ulg lbdaioych pomoc
panstwa dla gospodarstw domowych opierata g1z wylacznie na pomocy w splacie
zadhwenia kredytowego (ulga odsetkowa w PIT w latach22R006).

Ulgom, jak rownie pdzniejszemu procesowi likwidacji ulg stosowanych wdatkach
dochodowych, towarzyszyta preferencyjna dla mielsuktmva konstrukcja podatku VAT,
przewidupca opodatkowanie mieszkalnictwa stawkbnizona, oraz do potowy 2004 r.
wytaczenie dostawy gruntdw z zakresu przedmiotu VATi€nione w efekcie ujednolicenia
systemu VAT po wdgiu Polski do Unii Europejskiej). Obiona stawka podatku VAT
utrzymana zostata rownigpo wepciu naszego kraju do Unii Europejskiej, obejatuglostawg,
budowe, remont, modernizagj termomoderniza¢j lub przebudow obiektow budowlanych
lub ich czsci na podstawie derogacji traktatowych w catym béswmoraz — stosownie do
regulacji systemowych UE — konkretnie w odniesiediu obiektow budowlanych lub ich
czesci objetych spotecznym programem mieszkaniowym. W tymtastaprzypadku obmona
stawka jest w cakei stosowana do budynkéw mieszkalnych jednorodahnyktorych
powierzchnia #ytkowa nie przekracza 300 “moraz do lokali mieszkalnych, ktérych
powierzchnia mytkowa nie przekracza 150°m

Ponadto od 2006 roku wprowadzono momvozliwos¢ zwrotu czsci wydatkow poniesionych
na zakup materiatdbw budowlanych, ktore do dnia 8fetnia 2004 r. byly opodatkowane
obnizong stawky podatku od towardéw i ustug, a od dnia 1 maja 2004 opodatkowane
podstawow stawlky podatku VAT. Program ten — przy wymiarze wspargigiazany co
prawda z kontekstem prawa podatkowegozr{ita stawek VAT), ale magy charakter
bezpdrednich wydatkow bugktowych nie powizanych z zasadami rozliczenia podatku —
pociaga za solp relatywnie due wydatki budetowe oscyluyjce w latach 2008-2009 w
okolicach 1 mld zt rocznie.

W potowie lat 90-tych podje zostaly pierwsze proéby wprowadzenia  programow
wspierajcych budownictwo mieszkaniowe w ograniczonym, zdefwanym segmentowo
zakresie, wspoéifinansowanych w formie begpdnich wydatkéw z buabtu pastwa.



Pierwszym programem o takim charakterze byt kongwek system wsparcia pada
mieszka na wynajem o umiarkowanych czynszach. W ramacigrprou stworzone zostaty
ramy instytucjonalne wspieranego segmentu rynkwdtaystwa budownictwa spotecznego
jako nowa grupa inwestorow, Krajowy Fundusz Miesutevy) wraz z dedykowanym
instrumentem wsparcia (preferencyjny kredyt na bwdanieszka) oraz towarzyskym
instrumentem wspierggym powstawanie infrastruktury technicznej zzxanej z budow
mieszka (wsparcie gmin w zbrojeniu gruntow, pierwotnie agczone do spotecznego
budownictwa na wynajem).

Wraz ze stabilizagj makroekonomiczyy zmienito s¢ otoczenie polityki mieszkaniowej.
Spadek inflacji i rynkowych stép procentowych oteyrmazliwosé¢ finansowania inwestycji
mieszkaniowych z kapitalu pgczonego w bankach komercyjnych (kredyty hipotekzne
Jednoczénie nastpowata reforma finanséw publicznych, ktérej jednym gtéwnych
elementéw byla stopniowa rezygnacja z rozetego systemu ulg podatkowych. iBawo
wycofywato s¢ z szerokiego wspierania mieszkalnictwa za pamaostrumentow
podatkowych na rzecz lepiej adresowanych, dedykgaranposzczegdélnym segmentom
instrumentéw. Zbiegto sito réwniez ze stopniow decentralizag) kompetencji isrodkow,
rowniez w sferze mieszkaniowej, ze szczebla centralnegeadwraddw gminnych.

Pocawszy od 2008 r. zestaw selektywnych programow wajieych gospodarstwa domowe
w zaspokajaniu wiasnych potrzeb mieszkaniowych fycéh niz szeroko adresowane
instrumenty podatkowe, system dodatkdw mieszkanibmgraz wydatki butetowe zwizane

Z realizagy historycznych zobowkzan mieszkaniowych pestwa — obgt po raz pierwszy od
rozpoczcia przemian gospodarczych w 1990 r. wszystkie jaodsve segmenty rynku
mieszkaniowego. Tworzyly je instrumenty wsparciaddwnictwa socjalnego i mieszka
spotecznych czynszowych, pomocy dla rodzin zasp@@jch potrzeby mieszkaniowe w
formie wlasnego mieszkania, pomocy gminom w rozwajrastruktury towarzysgej
budownictwu mieszkaniowemu, jak réwaiprogramy ukierunkowane na wsparcie inwestycji
remontowych oraz przedsvzi¢¢ termomodernizacyjnych.

Rozwigzania te uzupetiat system dodatkéw mieszkaniowgblowizujaca obnkona stawka
VAT na mieszkalnictwo, system rekompensaty podstesyostawki VAT na materiaty
budowlane, pomoc matwa w sptacie kredytdw mieszkaniowych ,staregotfpta” oraz
mechanizm refundacji premii gwarancyjnych zmzéanych z systematycznym oszdzaniem na
mieszkanie w okresie PRL.



Dedykowane programy polityki mieszkaniowej w okr@8i08-2009

Nowe mieszkania na wynajem —
budownictwo mieszkaniowe dla
najubaszych

Realizowany od 2004 r. program wsparcia gmin w liddokali socjalnych, w formie
dofinansowania eZci kosztow budowy, remontéw lub adaptacji budynkdajacych na
celu powekszenie tej oxci mieszkaniowych zasobéw gmin, jalsy lokale socjalne.
Wdrozenie rozwazayr systemowych ustawy uchwalonej w 2006 r. poprzadmhlizacja
programu pilotaowego w latach 2004-2006. W ramach programu wspéiransowaness
réwniez analogiczne przedsizigcia, ktorych przedmiotemasmieszkania chronione,
noclegownie lub domy dla bezdomnych. Daiga | poétrocza. 2010 r. wsparcie udzielone
w ramach programu, w tym programu pilatevego, pozwolito olj¢ finansowaniem
utworzenie ok. 11 tys. lokali mieszkalnych oraz ®80. miejsc w noclegowniach i domach
dla bezdomnych.

Nowe mieszkania na wynajem —
budownictwo mieszkaniowe w segmenc
doskpnym (lokale na wynajem o
ograniczonym czynszu)

Wprowadzony w pofowie lat 90-tych program wsparapotecznego budownictwa
czynszowego i spotdzielczego lokatorskiego, w fernpireferencyjnych kredytéw dla
towarzystw budownictwa spotecznego i spotdzielnésmkaniowych. W ramach programu
do kaica 2009 r. przedmiotem finansowania bylo 92,6 tyseszka na wynajem o
umiarkowanym czynszu oraz spoétdzielczych miesZkkatorskich

Nowe mieszkania na wiasfdo-
budownictwo mieszkaniowe o
umiarkowanym standardzie (lokale
mieszkalne o ograniczonych
powierzchniach i cenie/koszcie budowy

Wprowadzony w 2006 r. program preferencyjnych ktédymieszkaniowych, w formie
doptat do oprocentowania kredytu mieszkaniowegyggupcych przez okres 8 lat od
zachgniccia kredytu w wysokai ok. 50% nalenych odsetek. Programem ofg
wytacznie rodziny (madenstwa, osoby samotnie wychowag dziecko), ktére zaspokajaj
potrzeby mieszkaniowe poprzez zakup mieszkani®ldowe domu jednorodzinnego, pod
warunkiem,ze kredytowane przedsizigcie spetnia warunki dotygze nie przekraczania
okreslonych w ustawie kosztéw budowy/ceny oraz powienzalizytkowej. Przepisy nie
ograniczaj przedmiotu kredytowania wadznie do zakupu nowych mieszkaV ramach
programu do kaca Il kw. 2010 r. przedmiotem finansowania bylo376;s. mieszka, z
czego 27,6 tys. nowych lokali mieszkalnych i budoyeh domoéw jednorodzinnych.

Infrastruktura techniczna zwiana z
budownictwem mieszkaniowym —
zbrojenie gruntéw przez gminy

Instrument wprowadzony w 1995 roku wraz z systemesparcia budownictwa
spotecznego na wynajem. W jego ramach gminy madgtylsieg@ o preferencyjny kredyt
na sfinansowanie infrastruktury technicznej towargej budownictwu mieszkaniowemu.
Do koaca | kw. 2010 gminy zaggnety w ramach programu 103 preferencyjne kredyty.

Istniejzcy zas6b mieszkaniowy —
ograniczenie zapotrzebowania na energ

Realizowany od 1999 r., szeroko adresowany progmaamcCy na celu ograniczanie
zapotrzebowania na eneggiv segmencie mieszkaniowym, w formie premii udziejana
sptat czsci kwoty kredytu zaeignigtego w szczegolrioi na termomodernizagpudynku
mieszkalnego. Program, realizowany w oparciu ogisgeustawy z dnia 18 grudnia 1998
r. 0 wspieraniu przedsizig¢ termomodernizacyjnych, zapit system dotacji dla
spotdzielni mieszkaniowych finansowany donka 1997 r. zérodkéw budetu pastwa
oraz funkcjonujcy w 1998 r. instrument dotacji dla sprzedawcovplaielostarczagych je
gestorom zasobow mieszkaniowych. W ramach programsparcia przedswzigé
termomodernizacyjnych do koa I. kw. 2010 r. zostalo przyznanych ponad 1yt t
premii termomodernizacyjnych, na przesi&iccia o hcznej o wartéci 6,7 mind zt.

Istniejzcy zas6b mieszkaniowy — popraw
stanu technicznego i powstrzymanie
procesu degradaciji w najstarszepéa
zasobow

Realizowany od 2009 r. nowy program wsparcia prizedse¢ remontowych w formie
premii remontowe] udzielanej Zeodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw na
sptat czsci kwoty kredytu zaeignigtego na popraw stanu technicznego budynku
wielorodzinnego. Programem zostaly ¢ibjwylkcznie te sp&dd najstarszych budynkow
wielorodzinnych, ktérych iytkowanie rozpoago przed 14 sierpnia 1961 roku i ktére
naleza do 0s6b fizycznych, wspdlnot mieszkaniowych zkszdciowym udziatem oséb
fizycznych, spétdzielni mieszkaniowych oraz towastzy budownictwa spotecznego.

Pomimo stosunkowo szerokiego zakresu gstch form wsparcia mieszkalnictwa w Polsce,
efekty rzeczowe programow polityki mieszkaniowgws odniesieniu do potrzeb niewielkie, a
ich wplyw na wyrana popraw poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w
priorytetowych spotecznie segmentach wsparciazestydowanie niewystarcaay. Wiasnie
wskazany w poprzednim zdaniu aspekt oceny poliygparcia bugetowego mieszkalnictwa
wydaje s¢ najwiasciwsza miar stosunkowo niskiej skuteczéw finansowych dziata wiadz



publicznych. Podstawowym problemem w Polsce nié jjgs bowiem wyhcznie zbyt niska
liczba nowobudowanych mieszkaObecne efekty budownictwa mieszkaniowego, osagh]
w granicach 160-165 tys. rocznie sa najwyszym poziomie od rozpoeeia transformacji
ustrojowej. Na tym tle, przy wygbujacej oczywscie nadal diej potrzebie poprawy
ilosciowych wskanikéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, jakoadagzy jawi st
przede wszystkim problem bardzo niskiego udziahefektach ogétem tego budownictwa
mieszkaniowego, ktére jest dedykowane dla gosptdaismowych nie &dacych w stanie
samodzielnie zaspokbswoich potrzeb mieszkaniowych na ryrfku.

Interwencyjna funkcja wiladz publicznych w zakresusparcia najbardziej problemowych
obszarbw w mieszkalnictwie nie odzwierciedlala wtatsch latach zaréwno o0golnej
koniunktury budownictwa mieszkaniowego, jak réwnieco wymaga wyraego podkréenia

— samej liczby instrumentow wsparcia mieszkalnictadresowanych wiaie do tych
segmentow rynku, co wyfaie oddaje porisze zestawienie.

2006-2007 2008-2009 2010 (szacowane)
2000-2005 min 24 struktura min zt struktura min zt struktura
(%) (%) (%)
Wygatkl bud:et(?we na wsparcie budownictw 54,2 98,0 2.9 70,0 18 20,0 11
socjalnego (og¢ 18)
Wydatki budzetowe na wsparcie budownictw| 18144 7612 228 3700 9.4 0 0

spotecznego na wynajem (z 18)

Wydatki .bucietow’e' wspierajce budownictwo o o 0.0 60,0 15 275.0 151
wlasndgciowe (czs¢ 18)

V\’/.yd'atkl budetowe zwizane ze zwrotem 0 1127.9 338 20017 50.9 10000 54.9
réznicy stawek VAT

Wydétkl budetowe na termomodernizacje 2016 422.9 12.7 379.3 9.7 0 0

(czes¢ 18)

Stare zobowizania (czs¢ 18) 6 608,4 924,4 27,7 1048,8 26,7 5278 29,0
Suma 8678,6 3334,0 100,0 39294 100, 182p,8 100,0

W tym wzgkdzie wystpowata i nadal wyspuje wyr&na dysproporcja porulzy
deklarowanymi priorytetami wsparcia (liczba progéam juz obecnie wysfpujace podstawy
do kompleksowego podgja segmentowego) a rzeczywiststruktup wydatkéw
przeznaczanych corocznie na wsparcie mieszkalnictwa

Bez faktycznej korekty kierunkow polityki wsparciaama kontynuacja rogtego trendu

rocznych efektow budownictwa mieszkaniowego nieedadnej gwarancji rownolegtej

poprawy stanu iléciowego mieszka w segmentach, ktére przede wszystkim stamowi
odpowied na wyranie wystpujace w Polsce problemy spotecZne

2 Na wag tej kwestii zwraca réwnieuwag; Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z difidutego 2010 r.

w sprawie Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na 2©10-2020.

% Zasadnicze formy wsparcia w ramach ulg podatkowych

4 W latach 2008 i 2009 wybudowano odpowiednio 5,8 iy7,8 tys. mieszkawspomaganych przez wiadze
publiczne (mieszkania komunalne oraz mieszkanidespne czynszowe), co stanowito tylko 3,7% i 4,9%
efektdbw budownictwa mieszkaniowego w tych latachtrzimanie obecnego poziomu budownictwa
przeznaczonego dla tych os6b nie jestcwiv stanie w pespektywie najidzego dziegtiolecia zapewi
zauwaalnego zaspokojenia wygtujacych w tym zakresie potrzeb, odzwierciedlonych éhidxy w liczbie rodzin
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Odpowiednio  przemodelowanym instrumentom  wsparciaybranych  segmentow
mieszkalnictwa powinny rownolegle towarzyszgmiany regulacyjne, m@e na celu
optymalizacg wykorzystania ja istniegcego lub tworzonego zasobu publicznego. Mowa tu
przede wszystkim o mieszkaniach starngmych mieszkaniowy zasOb gmin, ktorych
gospodarowanie podlega szczegélnym zasadom. Obeesigh ten wynosi ok. 1 150 tys.
mieszka.

Selekcja najemcéw odbywaggedynie na etapie kwalifikowania do podpisania wymajmu.
Gminy stosuj w tym zakresie rine kryteria, z ktoérych podstawowym jest kryterium
dochodowe. W momencie podpisania umowy nhajmu, rkase praktycznie zostaje
wytaczone z zasobOw, za pomodktérych gminy mog realizow& lokalna polityk
mieszkaniow. Dzieje s¢ tak z kilku powodow: 1) umowa o najem mieszkamankinalnego
jest podpisywana na czas niedgkoay (z wykhczeniem lokali socjalnych); 2) w okresie trwania
najmu gmina nie ma instrumentéw ushwiajacych weryfikacg dochodéw najemcow, co
powoduje,ze w mieszkaniach komunalnych mogamieszkiwé osoby stosunkowo zarmae,
ktore mogtyby nab¥ lub wynap¢ mieszkanie na rynku, 3) w przypadkmierci najemcy,
prawo najmu uzyskuajosoby najblisze, nawet, gdy nie spetnjdiryteriow okrélonych przez
gminy.

Wsréd  czynnikbw  uniemdiwiajacych gminom  prowadzenie racjonalnej polityki
mieszkaniowej naley rowniez wskaza polityczny charakter decyzji o wysa¥oczynszéw w
zasobach komunalnych, ktory sprawia,obecna wysoko stawek czynszowych nie pokrywa
kosztow utrzymania zasobow. Dodatkowo, pole manaymmin ogranicza rowniekoniecznéé¢
wyptacania dodatkéw mieszkaniowych nie tylko lokato, ale rownie wihascicielom
mieszka. Nalezy rowniez wspomni€ o obowiazku gmin dotyczcym zapewnienia mieszka
socjalnych osobom eksmitowanym zasobow innychseidéeli. Obok oséb uprawnionych do
lokalu socjalnego decyzjsadu istnieje rownig katalog grup ludniei, ktorym lokal socjalny
nalezy sic bez wzgédu na ich aktualpsytuacje dochodowi osobisi.

Wskazane powej ograniczenia regulacyjne i gziowo finansowe (wysokd czynszéw,
dodatki mieszkaniowe) sprawdgj ze odzysk mieszka komunalnych jest zdecydowanie
niewystarczajcy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osoblkagzeych na meliwosé
najmu lokalu od gminy. Wedtug szacunkéw IRM, naikar2008 roku na listach oczekaych
byto ok. 125 tys. rodzin, z czego 75 tys. oczekomah lokale socjalne. Zaréwno dziataléo
inwestycyjna samoeddw gminnych prowadga do pow¢kszenia zasobow mieszkaniowych,
jak i maziwos¢ odzyskania mieszkania od dotychczasowych najemEst catkowicie
niewystarczajca, aby zaspokoéipotrzeby mieszkaniowe w tym zakresie.

Odpowiednie regulacje powinny réowni@bja¢ zasoby wybudowane ze wsparciémdkdéw
publicznych przez towarzystwa budownictwa spotegone Przede wszystkim nale

zarejestrowanych na listach oczejayich na wynajem mieszkania od gminy lub towarzystwalownictwa
spotecznego.
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umazliwi ¢ towarzystwom wyodibnianie na wtasngé mieszka wybudowanych z udziatem
preferencyjnych kredytow zagjanych w Banku Gospodarstwa Krajowego (do 2009er. z
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), a ¢mse ich sprzeda najemcom-
partycypantom.. Dotyczy to roOwmie mieszka wybudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, do ktorych lokatorom przystuguje olecpoétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu. Dodatkowo, nalgy rowniez zmient zasady dotycce ustalania czynszéw w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego, azekuszczegoOtowi i doprecyzowé regulacje
dotyczce hczenia, podziatu, przeksztalcenia, rogzeinia lub upadkxi towarzystw, z
uwzgkdnieniem ich specyfiki jako przedbiorstw posiadajcych zasdb mieszkaniowy ghey
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Dalszy roziegp typu budownictwa nalg widziec

we wspotpracy z samardami gminnymi, w ramach przegsiziec¢ realizowanych na zasadach
partnerstwa publiczno-prywatnego.

IV. Podstawowe wnioski wynikgge z realizacji dotychczasowego modelu polityki
mieszkaniowej

Rozwaania prowadzone w poprzednich rozdziatach sktan@dy konkluzji, ze naley
ponownie zdefiniow& priorytety polityki mieszkaniowe] p@twa i zasady wspierania
mieszkalnictwa zesrodkdéw publicznych. Analiza dotychczasowych instemow polityki
mieszkaniowej pastwa, a take uzyskanych dzki tej polityce efektéw pozwala sformutowa
ponizsze wnioski:

1. Niska efektywn&é¢ stosowanych instrumentéw w konté&ke pomocy ,wykluczonym z
rynku”. Pomimo szerokiego zakresu stosowanych instrumentémansowania
mieszkalnictwa, zaréwno bez@ednich jak i podatkowych, uzyskiwane efekty s
zdecydowanie niezadowadap, W szczegolrimi z punktu widzenia zwkszenia
dostpnasci do mieszka dla oséb o dochodach niewystarezgch do samodzielnego
zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych. Ponigtmienia programéw stanoyaych
duza czs$¢ polityki spotecznej pastwa (budownictwo socjalne i spoteczne), ich
finansowanie jest niewielkie i w matym zakresiepasja istniejce problemy.

2. Nieselektywne adresowanie wydatkow Bewwych Pomimo funkcjonowania
instrumentéw dedykowanych wszystkim grupom spotesirea, zdecydowana wkszai¢
srodkéw budetowych kierowana do sektora mieszkaniowego pochtasparcie dziata
podejmowanych przez osoby relatywnie zane z ktorych og¢ bez pomocy pastwa i
tak prowadzitaby dziatania inwestycyjne. Przedgiccia wymagajce najwekszej
pomocy budetowej (budownictwo socjalne, budownictwo spotegzaefinansowane na
minimalnym poziomie, co znacznie ogranicza efekigcrzowe tego sektora i nie wptywa
zasadniczo na roze@ywanie podstawowych problemow mieszkaniowych iukeg:
istniejacych potrzeb spotecznych. Polityka wspierania fsmavego rynku nie sity wobec
tego dobrze podstawowym celom, rozumianym w kaiegmupetniania rozwizan
rynkowych. Przykladowo, w 2009 r. na wsparcie budiotwa socjalnego przeznaczonego
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dla oséb najubszych wydatkowano 45 min zi, natomiast mechaniam {zwrotu VAT”
kosztowat budet paistwa 1 mid zt.

. Ograniczona efektywn@ relacji ,wsparcie budownictwa — generowanie doctivd budetu
parstwa w przyszimi’. Wystkpujacy zwiazek pomgdzy wspomaganiem inwestycji w
budownictwie mieszkaniowym, a generowaniem przyselyptywow do budetu pastwa z
tytutu kapitatochtonnych procesow inwestycyjnychtyin obszarze (m.in. wptywy z VAT,
podatkéw dochodowych, wypasie mieszkania) jest istaticecha, ktora powinna by brana
pod uwag w ramach realizowanej polityki mieszkaniowej. Zrnek ten jest jednak czytelny i
faktyczny przede wszystkim w tych obszarach rynkuktorych uruchomienie wydatkow z
budzetu paistwa wprost warunkuje realizasjyspomaganych inwestycji. Bezpedni zwihzek

w tym zakresie koncentrujegsivicc przede wszystkim w Polsce na obszarach problectgwy
gdzie — jak pokazuje wieloletni okres realizadfith programéw jak budownictwo spoteczne
czynszowe czy wsparcie budownictwa socjalnego (w ty latach 2004-2005 w ramach
programu pilotaowego) — liczba budowanych miesakzalezy wprost od poziomu wsparcia
budretowego. Pomijag kwestie spoleczne, stanaeeé podstawow racg uzasadniaga
koniecznaéc¢ interwencyjnej roli wkadz publicznych w segmentagotecznie uzasadnionych,
rowniez istniepca struktura wydatkow nie pozwalagwiwykorzysté w petni potencjatu, jaki
dla szerszych uwarunkowagospodarczych i budtowych waze st z aktywra polityka
pairstwa w zakresie finansowania mieszkalnictwa.

. Korekty programow adresowanych sektorowo — uwarunkoia wewmrtrzne Rownie czes¢
istnieacych programow wsparcia wymaga znacznych korekbywaa jezeli chodzi o przedmiot
wsparcia, jak i konstrukgjinstrumentow finansowania. W szczegdétialotyczy to programu
budownictwa spotecznego, realizowanego dotychddaeng przez towarzystwa budownictwa
spotecznego. Nowe rozagiania powinny umdiwi ¢ efektywniejsa realizacy gtownych celow
funkcjonowania tego segmentu, z jednoczesnynliimieniem najemcom realizacji ich ambicji
dotyczicych docelowego uzyskania mieszkania na wigsno Naley rowniez w pemi
wykorzyst& potencjat tego sektora, prowadzdo wzrostu liczby podmiotow realiaaych ten
rodzaj budownictwa oraz zgkisz\¢ liczbe oddawanych doaytkowania mieszka

. Korekty programow adresowanych sektorowo — uwarunwkoia zewmgtrzne Korekty
istniejacych programow srowniez zwiagzane z oddziatywaniem otoczenia pozasektorowego,
zwlaszcza w sytuacji spowolnienia gospodarczegaezeédplnie istotna w tym kontgtie
byta likwidacja w 2009 roku Krajowego Funduszu Miesniowego (motywowana
wzmocnieniem roli Banku Gospodarstwa Krajowego gotizeniu skutkéw zaburaena
rynku finansowym), ktéra zrodzita koniec&do zaprojektowania nowej formuty
funkcjonowania budownictwa spotecznego oraz pongrminom w tworzeniu infrastruktury
technicznej towarzysze] budownictwu mieszkaniowemu. Modyfikacje powindgtkraé
takze program ,Rodzina na Swoim”. Nalezwickszy¢ oddziatywanie tego instrumentu na
procesy demograficzne (zaktadanie rodziny, dzigtrkobiet), jednoczanie skuteczniej
realizow& polityke pobudzania inwestycji mieszkaniowych w okresaclowgpnienia
gospodarczego. Wspieranie komercyjnego budownictwi@szkaniowego w okresie
ozywienia mija s¢ z celem i mae powodowa jedynie zwgkszenie cen rynkowych. Dlatego

13



docelowo nalgy wygast program, a termin tego wygaszenia powiniet Skorelowany z
tendencjami rynkowymi.

. Uelastycznienie zasad gospodarowania mieszkaniowyasiobami gmin.Obecne zasady
ograniczag mazliwosci samorzdow gminnych w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oséb oczekaych na maliwos$¢ najmu lokalu komunalnego, jednoéae
nadmiernie uprzywilejowdj najemcow komunalnych, korzystaeych ze swoistej renty
sytuacyjnej. Wptywaj rowniez niekorzystnie na egzekgojvyrokow sidowych dotyczcych
eksmitowania do lokali socjalnych oraz nie zgap gmin do prowadzenia racjonalnej
polityki czynszowej, umdiwiajacej m.in. uzyskiwanie przychodow, ktdre mogtybytpogc

na nowe inwestycje i utrzymywanie istnigggo zasobu w odpowiednim stanie technicznym.
. Uelastycznienie zasad gospodarowania zasobami toysiw budownictwa spotecznego
Obecne regulacje usztywrgagospodarowanie zasobami TBS, unielmoajac sprzeda
lokali i odpowiednie podwiszanie nalenosci czynszowych w celu pozyskanieodkéw na
nowe inwestycje oraz wdaeiwe gospodarowanie istnigym zasobem. Nie dostarczaj
rowniez gminom bodcow do aktywniejszego ang@avania s¢ w nowe inwestycje w wyniku
ktorych powstaj dostpne cenowo mieszkania na wynajem.
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V. Polityka wsparcia mieszkalnictwa w latach 2011-2020

Podstawowymi celami, na agnicciu ktorych powinna g§i koncentrowdé polityka
mieszkaniowa w okresie najidizych 10 lat, &da:

likwidacja deficytow ilgciowych w segmencie lokali socjalnych i mieszka
przeznaczonych dla oséb wymaggaich innej spotecznej pomocy mieszkaniowej;
wprowadzenie efektywnych form pagdamieszka dostpnych cenowo w segmencie
mieszka na wynajem oraz budownictwie wiasomwym);

eliminacja podstawowych ryzyk zgzanych z rozwojem prywatnego budownictwa
mieszka na wynajem;

obnizenie kosztow budowy mieszkai racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna
nowych zasobow mieszkalnych poprzez stworzenie wghumiego zasobu uzbrojonych
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe;

likwidacja luki remontowej;

ograniczenie zapotrzebowania na engvgisektorze mieszkaniowym;

racjonalizacja zasad gospodarowania publicznym lmEaeo mieszkaniowym oraz
zasobami towarzystw budownictwa spotecznego.

Podstawowymi kierunkami dziatgolityki mieszkaniowej powinny iy

precyzyjna w adresowaniu segmentacja instrumentdnansowego wsparcia
mieszkalnictwa,

instrumenty wsparcia spéjne z funkczadaniami samogelow terytorialnych;
koncentracjarodkow budetowych na obszarach priorytetowych spotecznie rikjpu
widzenia wspomagagej rynek funkcji wiadz publicznych, tj. podstawasty
segmentach (budownictwo socjalne) i obszarach pnotvych (utrzymanie zasobu);
prymat czasowy koniecznych dziateliminujacych bariery prawne, ograniczee
efektywn@d¢ pomocy péstwa, lub zapewnienie, w ramach konstrukcji danego
instrumentu finansowania i towarzysych rozwiazan regulacyjnych, selektywnej
eliminacji takich barier;

wieloletnie podstawy finansowania — zapewnienie i&mych srodkéw w ramach
budzetu zadaniowego;

zmiana struktury wydatkow buadtowych, skoncentrowana na zékmeniu procesu
realizacji zobowizan historycznych oraz znagzym zwkkszeniu srodkow
finansupcych programy interwencyjne;

uelastycznienie zasad najmu w mieszkaniowym zasgimm i zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego, z jednoczesacjonalizacj polityki czynszowej i zasad
wyptacania dodatkow mieszkaniowych;

wprowadzenie rozwzan umazliwiajacych kontynuowanie spotecznego budownictwa
czynszowego.
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SEGMENT I:  BUDOWNICTWO SOCJALNE

W ramach wsparcia segmentu budownictwa socjalnegtada s, ze pastwo uczestniczyto
bedzie w powstawaniu noclegowni i doméw dla bezdorhnyraz w tworzeniu lokali
socjalnych.

Noclegownie i domy dla bezdomnyahiza do udzielania noclegu lub catodobowego
schronienia osobom bezdomnym. Wedlug danych za 2009v Polsce istnialo 205 takich
instytucji, dysponujcych ok. 8 tys. miejsc. Wksza¢ z tych miejsc znajdowata ¢siw
schroniskach prowadzonych przez organizacjg/iga publicznego (ok. 55%), pozostate byty
zaradzane przez samady gminne. W roku 2009 r. z tej formy pomocy skatzyo ok. 16,6
tys. bezdomnych. Bardzo trudno jest szacoweecyzyjnie jakie $ faktyczne potrzeby w
zakresie pomocy dla os6b bezdomnych prowadzonej fortmie. Wedtug rénych szacunkow
w Polsce jest od 30 do 300 tys. os6b bezdomnygbardziej wiarygodne dane méwo ok.
70-80 tys. takich osob.

Lokale socjalnestanowi czes¢ zasobu mieszkaniowego gmin 4 przeznaczone dla 0soéb
najubaszych, oséb o szczegolniediiej sytuacjizyciowej oraz oséb eksmitowanych z innych
zasobow, np. z powodu nieregularnego optacaniaestavzynszowych. W od#gdieniu od
pozostatych zasobdow gminnych, umowy najmu w loKkalksacjalnych g podpisywane na czas
oznaczony i przediane jedynie wowczas, kiedy najemcy nadal speinidjresione przez
gmire kryteria (np. dochodowe). Wedtug ostatnich dpsych danych, na koniec 2007 roku
gminy posiadaty 57 tys. miesakaocjalnych. Wedtug baddnstytutu Rozwoju Miast w 2008
roku liczba gospodarstw domowych oczekych na przydziat mieszkania gminnego wynosi
ok. 125 tys., z czego 75 tys. dotyczy rodzin ocpgiych na lokal socjalny.

Proponuje i, zeby wsparcie segmentu realizowane byto w oparcmoaliwe zwigkszone
zaangaowanie srodkéw budetu pastwa na kontynuagjprogramu wsparcia budownictwa
socjalnego. W okresie trzech lat jego funkcjonowan{2007-2009) do realizacji
zakwalifikowane zostaty przedsvzigcia na 4czm kwote finansowego wsparcia w wysala
ok. 150 miIn ztotych, w wyniku ktérych przewiduje giowstanie blisko 6 tys. lokali socjalnych
oraz ponad 400 miejsc noclegowych. Dotychczasowktgirzeczowe, zarbwno w konteke
szacowanego obecnie deficytu lokali socjalnych, ijalapotrzebowa samych gmin (zizone
whnioski), & zatem daleko niewystarczag.

Przewiduje si utrzymanie obecnego systemu wsparcia w dotycheaamoksztatcie przy

mozliwym, w poréwnaniu do obecnej skali dofinansowarfd, zwikszeniu dotacji

budzetowej na ten cel, co pozwolitoby na stopniowe daaidenie do rocznych rezultatéw
programu w wysoki ok. 7,5 tys. lokali socjalnych (od 2015 roku)abr400 miejsc w

noclegowniach.
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Instrument 1:  Wsparcie budownictwa socjalnego — propozycja razamia

Podstawa prawna: 1) ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowynpamsiu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych .(Dz Nr
251, poz. 1844, z g@. zm.).

Przedmiot wsparcia: tworzenie lokali socjalnych w wyniku realizacji zgdsgwzigcia
polegajcego na budowie budynkdéw, remoncie, przebudowie daaptacji istnigcych
budynkéw, zakupie lokali mieszkalnych lub budynkdwieszkalnych, a tale udziale w
inwestycji prowadzonej przez towarzystwo budown&spotecznego.

Forma wsparcia: finansowe wsparcie z Funduszu Doptat na tworzéskali socjalnych w
wysokasci 30-50 % kosztow przedsiziecia, w zalenosci od jego rodzaju. Mdiwe jest take
pozyskiwanie przy udziale finansowego wsparcia mkas komunalnych nie posiadggych
statusu lokali socjalnych, pod warunkiem réwnolggtevydzielenia z posiadanegazjmasobu
mieszkaniowego odpowiedniego zasobu lokali socg@inyozwihzanie umaliwiajace gminom
racjonalne zarglzanie posiadanym zasobem).

Beneficjenci wsparcia:
» bezpdgredni: gminy;
» adresaci kacowi: rodziny i osoby wymagage pomocy w uzyskaniu mieszkania,
uprawnione do zamieszkania w lokalu socjalnym.

Srodki bud zetowe: mozliwe zasilenie Funduszu Doptat z biet pastwa.

Status: kontynuacja, zmiany przepiséw.
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Instrument 2:  WSsparcie budownictwa dla 0s6b bezdomnych — progazgzwiazania

Podstawa legislacyjna:ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspatworzenia
lokali socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych .(Dz Nr
251, poz. 1844, z ga. zm.).

Przedmiot wsparcia: tworzenie noclegowni lub domoéw dla bezdomnych (aviigkszenie
powierzchni aytkowej pomieszcae w tym sypialni, w istniejcej noclegowni lub domu dla
bezdomnych) w wyniku realizacji przegsiziccia polegajcego na budowie budynkéw, a
takze na remoncie, przebudowie lub adaptacji isioigh juz budynkow.

Forma wsparcia: finansowe wsparcie z Funduszu Dopfat na tworzan@egowni i domow
dla bezdomnych w wysokoi 40-50 % kosztow przedsvziecia, w zaleénosci od jego rodzaju.
Program przewiduje wyodbnianie w planie finansowym Funduszu Doptat ebdej (od
wsparcia lokali socjalnych i miesakachronionych) puli srodkédw przeznaczonych na
finansowe wsparcie przedsizig¢ polegagcych na tworzeniu noclegowni i doméw dla
bezdomnych.

Beneficjenci wsparcia:
» bezpdrednio: gminy, zwizki miedzygminne i organizacje pytku publicznego;
» adresaci kacowi: osoby bezdomne i wymagag pomocy w uzyskaniu schronienia.

Srodki bud zetowe: mazliwe zasilenie Funduszu Doptat z et pastwa.

Status: kontynuacja.
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SEGMENT II:  SPOLECZNE BUDOWNICTWO NA WYNAJEM

Planuje s zaprojektowanie przepiséw okfajacych system realizacji przedsizieé
budownictwa mieszkaniowego w formule mieszke wynajem, z docelowym przeniesieniem
wlasngci na najeme, ktory bgdzie réwnie czeéciowo uczestniczyt w kosztach budowy (na
wzOr obecnej partycypacji w nowobudowanych miesd@n towarzystw budownictwa
spotecznego). Systenedrie mogt by stosowany przez wszystkich inwestorow w ramach
okreslonych w przepisach formut rozliczania kosztow istyeji, praw wiaciciela i najemcy,
sposobu uczestniczenia w kosztach utrzymania zagmbu

Zaktada st, ze nowy model SGM duizie z zalgenia adresowany do gospodarstw domowych
osiagajacych dochody uniemiwiajace zacigniecie kredytu komercyjnego na zakup
wlasnego mieszkania. Jednogzie beneficjenci $ w stanie podofa wszystkim kosztom
zZwigzanym z utrzymaniem lokalu i spdajprzypadajcych na niego zobowzar. Jest to
instrument dostosowany przede wszystkim do sytuasjb mitodych, rozwijagych karieg
zawodow i majacych w planach zat@nie lub powkszenie rodziny.

Na chwik obecmn nie zaprojektowano odpowiedniego instrumentu femavania zesrodkow
budzetu pastwa przedswzie¢ realizowanych w formule SGM. Zaproponowanymi
rozwiazaniami powinny & nhatomiast zainteresowasamorady gminne. Obserwacja
funkcjonowania nowego systemudosnaze w przysztéci bedzie rodzé za soh koniecznéé
zaprojektowania odpowiednio adresowanego instrumergparcia podobnych przegsiziec
rowniez zesrodkow budetu pastwa.

Roéwnoleglym dziataniemdolzie wypracowanie rozwzan okreslajacych zasady dogbu do
preferencyjnych, uzupetnigych zrodet finansowania przedsvziec inwestycyjno-
budowlanych macych na celu budogvmieszka uzytkowanych docelowo na zasadach najmu.
Aktualnie umocowaniem ustawowym dla tego instrumenest dziatalné¢ Banku
Gospodarstwa Krajowego zywiana z realizagj programow rzdowych popierania
budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z art. 1Gstawy z dnia 26 gdziernika 1995 r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszéamigo (Dz. U. z 2000 r., Nr 98, poz.
1070 z pén. zm.).W obecnym stanie prawnym na podstawie pmaggo przepisu BGK me
udziela&, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzgstwbudownictwa spotecznego i
spoétdzielniom mieszkaniowym na realizagrzedsiwzie¢c mapcych na celu budoyviokali
mieszkalnych na wynajem. Przy zadmiu utrzymania aktualnych przepiséw ww. ustawy,
warunki i tryb udzielania tych kredytow olktetoby rozporadzenie wykonawcze, ktdérego
przepisy umaliwityby kontynuacg aplikowania przez inwestorow.

Ponadto, instrumentem wsparcia segmentu spoteczbadownictwa na wynajem¢tzie
forma wsparcia tworzenia zasobu mieszkhronionych, realizowana w oparciu o rozzania
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ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspaworzenia lokali socjalnych, mieszka
chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnydleszkania chronione, olglene obecnie
w art. 53ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczretganowd forme pomocy
spotecznej przygotowaga osoby tam przebywage, pod opiek specjalistow, do prowadzenia
samodzielnegaycia lub zasipujaca pobyt w placowce zapewnige] catodobow opiek.
Tym samym kryteria przyznawania pomocy w postaceszkania chronionega sv duzej
mierze odmienne od zasad przydzielania lokali $opgh lub mieszka na wynajem w zasobie
spotecznym: pobyt w mieszkaniu chronionymz@y przyznany osobie, ktora ze wzdl na
trudm sytuacg zyciowa, wiek, niepetnosprawné lub chorole potrzebuje wsparcia w
funkcjonowaniu w codziennymyciu. Z uwagi na rosyte zapotrzebowanie na tego rodzaju
forme zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w kolejnydade, jak réwnie prowadzone
obecnie w Ministerstwie Pracy i Polityki Spoteczmepce nad pavieceniem mieszkaniom
chronionym odtbnej regulacji prawnej (opracowywane zadpnia do ustawy) w okresie
objetym niniejszymi zataeniami przygto istotny w stosunku do obecnego wzrost efektow
rzeczowych programu wsparcia w tym segmencie rynku.

> Wymagajcy opieki ludzie starsi. W szerokim zakresie, wmzozwojem gospodarczym prawdopodobna
ewolucja modelu opieki spotecznej w kierunku wyk@tmjacym w wickszym stopniu ri obechie — poza
placéwkami zbiorowego zamieszkania — révzroelpowiednio dostosowanego zasobu mieszka

20



Wprowadzenie nowej formuty realizacji inwestycji eazkaniowych
Instrument 1: zakfadagce] dochodzenie do wiasfw mieszkania poprzez najem|-—
propozycja rozwjzania

Podstawa prawna nowa ustawa o spotecznych grupach mieszkaniowych.

Przedmiot wsparcia : budownictwo mieszkaniowe w ramach nowego systenalolatniego
dochodzenia do prawa wiasieo lokalu mieszkalnego poprzez najem (spotecznepygru
mieszkaniowe).

Forma wsparcia udziat samorgddédw gminnych (rzeczowy i finansowy) w realizaciji
budownictwa mieszkaniowego na wynajem z docelowymeksztatlceniem w budownictwo
wlasnagciowe. W przysztéci ewentualne zaprojektowanie instrumentu wspazeiarodkow
budzetu pastwa.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: inwestorzy realizagy przedsiwzigcia mieszkaniowe w formule SGM,;
» adresaci kacowi: gospodarstwa domowe nieposiada] zdolnéci kredytowej,
docelowo zainteresowane uzyskaniem wiasnmieszkaniowej

Srodki bud zetowe: brak, ewentualne wsparcie ze strony samgdw gminnych.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 r.
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Instrument 2:  Wsparcie budownictwa mieszakahronionych — propozycja rozgzania

Podstawa prawna:ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wapaworzenia lokali
socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.(DzNr 251, poz.
1844, z pan. zm.).

Przedmiot wsparcia: tworzenie mieszlka chronionych w wyniku realizacji przedsizigcia
polegajcego na budowie budynkdéw, remoncie, przebudowie #daaptacji istnigcych
budynkdw, zakupie lokali mieszkalnych lub budynkdwieszkalnych, a tale udziale w
inwestycji prowadzonej przez towarzystwo budown&spotecznego.

Forma wsparcia: finansowe wsparcie z Funduszu Doptat na tworzemeszka chronionych
w wysokaci 30-50 % kosztow przedsizigcia, w zalenosci od jego rodzaju. Mieszkania
chronione zgodnie z art. 53 ust. 2 ustawy z dnianafca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U.
z 2009 r. Nr 175, poz. 1362, z40 zm.) stanowdi forme pomocy spotecznej przygotovaci
osoby tam przebywage, pod opiek specjalistow, do prowadzenia samodzielnegaia lub
zastpujaca pobyt w placéwce zapewnigiej catodobow opieke. W przypadku gmin mdiwe
jest take pozyskiwanie przy udziale finansowego wsparciesaka komunalnych nie
posiadajcych statusu mieszkachronionych, pod warunkiem réwnolegtego wydziedemi
posiadanego juzasobu mieszkaniowego odpowiedniego zasobu takiebzka (rozwiazanie
analogiczne, jak w przypadku finansowego wsparca tworzenie lokali socjalnych,
umazliwiajace gminom racjonalne zaidzanie posiadanym zasobem).

Beneficjenci wsparcia:
» bezpdrednio: gminy, zwizki migdzygminne, powiaty, organizacje #ybku
publicznego;
» adresaci kacowi: osoby (w tym osoby starsze i niepetnosprawmghagagce pomocy
w formie mieszkania chronionego.

Srodki bud zetowe: mozliwe zasilenie Funduszu Doptat z et pastwa.

Status: kontynuacja.
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7

Preferencyjne kredyty udzielane towarzystwom budoiwa spoteczneg

Instrument 3: T . : . ..
I spotdzielniom mieszkaniowym — propozycja rozzania

Podstawa prawna 1) ustawa z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr §8z. 1070 z pf. zm.); 2) ustawa z
dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o gozeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Pastwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o BankupGaerstwa Krajowego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545).

Przedmiot wsparcia: przedsgwziecia inwestycyjno-budowlane mge na celu budoyviokali
mieszkalnych na wynajem.

Forma wsparcia: preferencyjne zrodta finansowania przeds¢wzie¢ inwestycyjno-
budowlanych o charakterze uzupetacgm (w aktualnym stanie prawnym oki@ny ramowo
kredyt, udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowegokrywapcy do 70% kosztow
inwestycji).

Beneficjenci wsparcia
» bezpdrednio: towarzystwa budownictwa spotecznego, spéldie mieszkaniowe;
» adresaci kacowi: gospodarstwa domowe o0 niskichsrednich dochodach, osoby

migrujace w poszukiwaniu pracy.

Srodki bud zetowe: model uzalgniony od przygtego schematu (przy zaeniu braku zmian
ustawowych zasilenie funduszu statutowego BankipGaerstwa Krajowego).

Status: wypracowanie nowych rozawzan w zakresie finansowania.
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SEGMENT lll: SPOLECZNE BUDOWNICTWO WEASNO SCIOWE

Ze wzgkdu na zarysowanw czsci diagnostycznej konieczédzmiany paradygmatu polityki
mieszkaniowej pastwa, ktéra powinna zaktaflawicksze wsparcie kierowane do sektora
mieszka na wynajem, zaktadaesdocelowe wygaszenie instrumentu wsparcia budowaict
wilasnagciowego, jakim jest funkcjonagy od 2006 roku program ,Rodzina na swoim”.
Naturalnym kontynuatorem celéw zawartych w pasaym programie powinien Bysystem
docelowego nabywania wiasiod przez najem, ktéry w postaci koncepcji SGM zbsta
zarysowany w poprzednio omawianym segmencie.

Zaktada st, ze wnioski o kredyt w programie ,Rodzina na swoingt¥{ mogty by sktadane
wytacznie w okresie do kKma 2012 roku. W ostatnich latach funkcjonowaniagpamu
podlegatby on jednoczeie korektom ustawowym, mggym na celu zwikszenie efektywriei
spotecznej i ekonomicznej funkcjomaych rozwazan. W tym zakresie przewidujecsi
- ograniczenie beneficjentéw programu do oséb o wiekiprzekraczarym 35 lat;
- ograniczenie zakresu finansowanych transakcji rkaspwych do transakcji rynku
pierwotnego;
- korekta wskanikow cen/kosztoéw budowy;
- eliminacja maliwosci naduywania rozwazan programu, poprzez pozbawienie prawa
do doptat w przypadku uzyskania innego lokalu (zatkyem nabycia spadku).
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Preferencyjny kredyt mieszkaniowy na zakup Ilub budp
Instrument 1:  mieszkania/domu jednorodzinnego (program ,Rodzia swoim”) —
propozycja rozwizania

Podstawa prawna znowelizowana ustawa z dnia 8 wdzia 2006 r. o finansowym wsparciu
rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz. U. 88,1poz. 1354 z gd. zm.).

Przedmiot wsparcia: zakup mieszkania lub domu jednorodzinnego, budovwanuwl
jednorodzinnego, adaptacja budynku na cele miesekapod warunkiem zgodfm
kredytowanej inwestycji z ustawowymi limitami maksginej kosztéw/ceny mieszkania oraz
powierzchni aytkowej. Pocawszy od 2011 r. zakup wadznie na rynku pierwotnym.

Forma wsparcia doptaty do odsetek udzielane na okres 8 lat edykdw udzielanych przez
banki komercyjne na zakup mieszkania/domu na rymqkarwotnym, budow domu
jednorodzinnego lub adaptadudynku na cele mieszkalne.

Beneficjenci wsparcia
» uprawnione gospodarstwa domowe w wieku do 35 ladpaeajajce potrzeby
mieszkaniowe przez zakup mieszkania/domu, bwdolomu jednorodzinnego lub
adaptagj budynku na cele mieszkalne.

Srodki bud zetowe: zasilenie Funduszu Doptat.

Status: kontynuacja — zmiany przepiséw, wygaszanie instntmesparcié

® Udzielanie kredytéw na podstawie wnioskéw o kredgtonych do kaca 2012 r.
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UTRZYMANIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

W ramach wsparcia segmentu istaggich zasobéw mieszkaniowychriséwo powinno nadal
stymulowd& realizacg przedstwzie¢ mapcych na celu poprawv stanu technicznego
najstarszych  budynkébw mieszkaniowych, ze szczegdlnyuwzgkdnieniem ich
termomodernizacji. Podstawprawra odpowiedniego programu g@owego stanowi w tym
zakresieustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieranium@modernizacji i remontaw
Program ten integruje dobrze rozwdy sk od kilku lat program termomodernizacji, z
nowymi elementami wsparcia dziatafeo remontowej i modernizacyjnej. Obejmuje on dwa
giébwne moduty — wsparcie przedsizig¢ termomodernizacyjnych i wsparcie przesisicé
remontowych. Wprowadza on tak dodatkowe wsparcie dla wecieli budynkow
mieszkalnych olatych w przesziéci czynszem regulowanym.

Wsparcie hdzie w kadym przypadku udzielane w postaci tzw. premii, cagtaty czsci
kredytu wykorzystanego na realizacprzedstwzigcia. Sptata ta dmlzie dokonywana ze
srodkéw Funduszu Remontow i Termomodernizacji, affigtanego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego i zasilanego z&odkow budetu pastwa. Dodatkowo, w przypadku wtacieli
budynkdéw obgtych w przesziéci czynszem regulowanym, istnieje alivo$¢ uzyskania
refinansowania cakoi lub czsci kosztéw poprawy stanu technicznego budynku jexlyra
podstawie faktur, bez koniecZwd korzystania z ustawowo oktenych zrédet ich
finansowania.

Zaktada si, ze wraz z innymi dziataniami podejmowanymi na rzegoaprawy stanu
technicznego i termomodernizacji ista@ych zasobdw, program wspierania przedsiec¢
termomodernizacyjnych i remontowych w sposob zaavey przyczyni si do ograniczenia
skutkéw tzw. luki remontowej, dadki czemu uda si uratowd przed nieodwracalnym
zuzyciem technicznymetczes¢ sparod najstarszych zasobow mieszkaniowych, ktorydbzeéa
utrzymywanie ma jeszcze sens z ekonomicznego pumkizenia. Program ten ma bowiem
charakter komplementarny w stosunku do innych dziatnstrumentéw, w tym zwlaszcza w
stosunku do dziata przewidzianych na lata 2007-2013 w ramach wspeifsowanych ze
srodkéw Unii Europejskiej, tzw. Regionalnych Prog@mOperacyjnych. Mag to na uwadze
przewiduje s}, ze program termomodernizacji i remontéwdbie wymagat wprowadzenia
odpowiednich modyfikacji nie gdiej, niz do czasu wégia w zycie unijnych uregulowa
dotyczcych wspierania mieszkalnictwa w kolejnym okresiegpamowania, a Wt w okresie
2014-2020.

26



Instrument 1:  Wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych — pmoympa rozwazania

Podstawa prawna ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraeiunomodernizacji i
remontéw (Dz. U. nr 223, poz. 1459 zzp6ézm.).

Przedmiot wsparcia: przedsgwziccia temomodernizacyjne, w wyniku ktorych regstje:

1) zmniejszenie zapotrzebowania na engpgitrzebrn do ogrzewania i podgrzewania wody
uzytkowej oraz ogrzewania, dostarczardo budynkéw mieszkalnych, budynkow
zbiorowego zamieszkania oraz budynkow stanoywdh wilasné¢ jednostek samogdu
terytorialnego stacych do wykonywania przez nie zadaublicznych;

2) zmniejszenie strat energii pierwotnej w lokalnyciecech cieptowniczych oraz
zasilapcych je lokalnychzrodtach ciepta;

3) wykonanie przyicza technicznego do scentralizowanegodia ciepta, w zwizku z
likwidacja lokalnegarddta ciepta;

4) zamiana zrodet energii nazrodta odnawialne lub zastosowanie wysokosprawnej
kogeneracji.

Forma wsparcia premia na sptatczesci kredytu zacignictego na realizagjprzedsiwziecia
termomodernizacyjnego, w wysalam 20% wykorzystanej kwoty kredytu, jednak nieckgzej
niz 16% kosztow poniesionych na realizapyzedsiwziecia, i nie wegkszej ni dwukrotng¢
przewidywanych rocznych oszginasci kosztow energii.

Beneficjenci wsparcia
» bezpdrednio: wigciciel lub zaradca budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub
lokalnegozrodia ciepta, z wyczeniem jednostki bugtowej i zaktadu bugktowego;
» adresaci kacowi: osoby zamieszkage w termomodernizowanych zasobach
mieszkaniowych.

Srodki bud zetowe: zasilenie Funduszu Termomodernizaciji i Remontow.

Status: kontynuacja.
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Wspieranie remontdbw w zasobie wielorodzinnym - pm@yjgja

Instrument 2: ; .
rozwigzania

Podstawa prawna ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspierapiunomodernizacji i
remontow (Dz. U. nr 223, poz. 1459 zzp6zm.).

Przedmiot wsparcia: przedsgwzigcia remontowe, zwgane z termomodernizacji
realizowane w budynkach wielorodzinnych, ktérycythowanie rozpoogo przez 14 sierpnia
1961 roku, obejmuagpe remont, przebudawlub wyposaenie w instalacje i uszlzenia
wymagane zgodnie z przepisami techniczno-budowlardlen oddawanych do zytkowania
budynkdéw mieszkalnych, a taé obejmujce wymiar okien i balkonéw, nawet §& nie naleza
one do cgsci wspolnej budynku.

Forma wsparcia premia na sptatczesci kredytu zacignictego na realiza¢jprzedsiwziccia
remontowego w wysokai 20% wykorzystanej kwoty kredytu, jednak niegkazej ni 15%
kosztéw poniesionych na realizagrzedstwziecia.
Beneficjenci wsparcia
» bezpdrednio: osoby fizyczne, wspdélnoty mieszkaniowe zkszagciowym udziatem
0s0b fizycznych, spétdzielnie mieszkaniowe, towatea budownictwa spotecznego;
» adresaci kcowi: osoby zamieszkage w remontowanych zasobach mieszkaniowych.

Srodki bud zetowe: zasilenie Funduszu Termomodernizaciji i Remontow.

Status: kontynuacja.
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Kompensacja wixicielom nieruchoméri utraconych przychodow [z
tytutu obowhzywania regulowanych czynszoéw, ukierunkowana | na
poprave stanu technicznego budynkéw mieszkalnych — progagy
rozwiazania

Instrument 3:

Podstawa prawna ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspierapiunomodernizacji i
remontow (Dz. U. nr 223, poz. 1459 zzp6zm.).

Przedmiot wsparcia: przeds¢wzigcie remontowe, obejmage remont budynku
wielorodzinnego, a tale jego przebudogy wymiarg okien i balkonéw lub wyposanie w
instalacje i urzdzenia aktualnie wymagane zgodnie z przepisamintezho-budowalnymi,
badz remont budynku mieszkalnego jednorodzinnegdi ye okresie pomgdzy 12 listopada
1994 r. a 25 kwietnia 2005 r. w budynku takim zosydt st co najmniej jeden lokal
kwaterunkowy.

Forma wsparcia: premia kompensacyjna na refinansowanie scatdub czsci kosztow
przedsgwzigcia remontowego lub remontu budynku mieszkalnedongeodzinnego.

Beneficjenci wsparcia
» osoby fizyczne, ktéreaswtascicielami budynku mieszkalnego z co najmniej jednym
lokalem kwaterunkowym albo wdeicielami cz$ci budynku mieszkalnego i w dniu 25
kwietnia 2005 r. byty wigcicielami tego budynku mieszkalnego albo tegsck
budynku mieszkalnego, albo nabyty ten budynek dthb@zes¢ budynku w drodze
spadkobrania od osobydncej w tym dniu wiécicielem.

Srodki bud zetowe: zasilenie Funduszu Termomodernizaciji i Remontow.

Status: kontynuacja.
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OGOLNE INSTRUMENTY SEKTOROWE

Zaklada s, ze podstawowym instrumentem wsparcia sektora miesak@go w szerokim
zakresie oddziatywania na rynekdzie system obnonej stawki podatku VAT. Mag na
wzgledzie jedne z najuszych w pastwach UE wysok&i wskanikow odzwierciedlajcych
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przewidiij utrzymanie szerokiego zakresu
stosowania obuonej stawki podatku VAT na mieszkalnictwo, w ramdztv. budownictwa
spotecznego w znaczenigtawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarasiug

Przy zalgeniu utrzymania obowzujacych przepisow dyrektywy VAT, po dniu 31 grudnia
2010 r. stawka podstawowa VATedrie stosowana w przypadkach obiektéw o powierzchni
przekraczajcej 150 nf dla lokali i 300 n dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Obnizona stawka VAT bdzie obejmowata dostawsprzeda), budowe, remont, modernizag;
termomodernizagj lub przebudow obiektéw budowlanych lub ich egi, jezeli lokal/dom
jednorodzinny spetnia kryteria powierzchniowe. V¥ypradku obiektow przekracaajych limit
powierzchniowy stawka podstawowa znajdzie zastos@mvpedynie do tej egci podstawy
opodatkowania, ktora odpowiada powierzchnizytkhowej przekraczagej limit
powierzchniowy okréony dla definicji budownictwa spotecznego.

Majac na wzgtdzie 10-letni horyzont czasowy proponowanych razai nalezy podkrelic,

ze problematyka dotygza opodatkowania VAT w mieszkalnictwie od wielu |pst
przedmiotem dyskusji prowadzonych na forunmagtev Unii Europejskiej. Rozpatrag kwestie
rozwiazan, jakie keda stosowane w Polsce po roku 2010 apleatem stwierdzi ze bgda one
w duzej mierze uzakenione od ewentualnych zmian w tej materii, jakipata na forum
panstw UE. W przypadku liberalizacji rozgaan dyrektywy w ww. zakresie (dotychczasowy
kierunek rozwaan zwiazanych z problemem VAT w mieszkalnictwie) w zadaiach zaktada
sie¢ mazliwe liberalne, odpowiadage ewolucji systemu VAT, opodatkowanie mieszkaiméct
na gruncie rozwizan krajowych.

Drugim instrumentem wsparcia mieszkalnictwa o dzienozakresie oddziatywania na rynek
powinien by nowy program wsparcia tworzenia infrastruktury amzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu. Dotychczasowy model wsparcia, apiey sk na instrumencie pomocy
zwrotnej w formie preferencyjnych kredytow udzigleh przez Bank Gospodarstwa
Krajowego zesrodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, pomimaczscego poziomu
preferencji (w ostatnim okresie obaaywania kredyt w wysok@i 1%) jest rzadko
wykorzystywany przez gminy. Sklada sia to szereg uwarunkowawsrod ktorych mana
wymienic co najmniej:

- zwrotny charakter wsparcia przegsrie¢ infrastruktury towarzysgcej budownictwu
mieszkaniowemu, konkuragych dodatkowo crodki z szeregiem waych potrzeb
infrastrukturalnych, w znacznej mierze egrh pomoa bezzwrotia ze srodkéw Unii
Europejskiej;
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- niepostrzeganie co do zasady inwestycji szanych z popraw uwarunkowa
lokalnych dla budownictwa mieszkaniowego jako diab charakterze priorytetu
(rownolegte zaniedbania dej czsci gmin zwhzane z planowaniem przestrzennym; w
warunkach rosqtej koniunktury na rynku budownictwa mieszkaniowego
.bezkonfliktowe” przerzucenie kosztow na nabywcoveszka — przewaga popytu);

- rosracy poziom zadhzenia miast.

Dostrzegajc dwa wag: tworzenia przyjaznych warunkéw lokalnych dla ropwamowych
inwestycji budownictwa mieszkaniowego, w zaaiach proponuje siwprowadzenie w
okresie najbliszych kilku lat nowych form wsparcia gmin w ww. regie, w szczegoldoi w
formie bezpéredniego wsparcia pokrywgjego czs¢ kosztow inwestycji zwizanych z
przygotowaniem gruntow pod budownictwo mieszkaniowWéprowadzenie nowej formy
wsparcia jednostek samadu terytorialnego ddzie jednak musiato zostapoprzedzone
uprzednim zdefiniowaniem zasad rozwoju przestregan polityki rozwoju miast w Polsce
(brak konsekwentnej wizji odpowiadapj na pytania ,gdzie budowai ,jak powinny
rozwija¢ sig miasta”). Ponadto wymagane jest uprzednio gmejprzez same gminy dziata
poprawiajcych — w kontekcie prawa lokalnego — warunki inwestowania w miedzictwie.
Bez uprzedniej, trwatej zmiany dotychczasowych zaph Polski w obu ww. obszarach,
intensywne promowanigrodkami budetu pastwa inwestycji dotycych zbrojenia gruntow
pod budownictwo mieszkaniowe miatoby charakter gt punktowych”, naruszag
dodatkowo optymakn kolejncs¢ dziatan, jakie powinny podejmowawiadze publiczne w
ramach realizowanych funkcji, w tym funkcji zzganej z polityls wpierania mieszkalnictwa
Zaktada s wskpnie, ze nowy instrument wsparcia gmin (begpmnio rownie innych
inwestorow priorytetowych segmentow polityki wspajczostanie wdrimny z pocatkiem
2015,

Zaktada si rowniez, ze uzupetnieniem instrumentu bezpniego dofinansowania kosztow
tworzenia inwestycji pod budownictwo mieszkaniowedde systemowa, instytucjonalna
forma wsparcia wybranych gmin, o liczbie miesak@wv ograniczonej do 30 tys. 0sob (ymste
zatazenia w tym zakresie zostandoprecyzowane na etapie szczegétowych prac nad
instrumentem), w pozyskiwaniu na rynku kapitalowynodkow finansujcych inwestycje
zwiazane z tworzeniem infrastruktury pod budownictwiesmkaniowe.

" Prymat czasowy zwrany z uprzedai eliminacp barier niewymagagych duych naktadéw publicznych i
zaleenych wyhcznie od wiadzy publicznej przed wsparciem finangow- skutkiem odwrotnej kolejioi niska
efektywna¢ i wyzsze koszty.
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Obnizona stawka podatku VAT w budownictwie spotecznym| —

Instrument 1: : .
propozycja rozwizania

Podstawa prawna ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarustug (Dz. U. Nr
54, poz. 535 z pdn. zm.).

Przedmiot wsparcia: dostawa, budowa, remont, modernizacja, termomozkeja lub
przebudowa obiektéw budowlanych lub iche&d zaliczonych do budownictwa aidggo
spotecznym programem mieszkaniowym w rozumieniwstawy VAT.

Forma wsparcia obnizona stawka podatku VAT, stosowana w éeatodo budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchmigtkowa nie przekracza 300°raraz do
lokali mieszkalnych, ktérych powierzchniaytkowa nie przekracza 150°m
Beneficjenci wsparcia
» bezpgrednio: ptatnicy podatku VAT;
» adresaci kacowi: nabywcy towardw i ustug odiych podatkiem VAT, osoby fizyczne
budupce lub remontujce lokale/budynki mieszkalne.

Srodki bud zetowe: utracone wptywy bugzktowe.

Status: kontynuacja.
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Wsparcie  rozwoju infrastruktury  towarzygej budownictwu

Instrument 2: . . ) o
mieszkaniowemu — propozycja roawania

Podstawa prawna nowa ustawa o0 wsparciu tworzenia infrastrukturgchhicznej
towarzysacej budownictwu mieszkaniowemu.

Przedmiot wsparcia: przygotowanie infrastruktury technicznej na gruhtgezeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe.

Forma wsparcia 1) dofinansowanie zesrodkéw Funduszu Doptat kosztéw budowy
infrastruktury technicznej towarzygzj budownictwu mieszkaniowemu na poziomie 15%
kosztow inwestycji; 2) tworzenie warunkow dla pokiygania przez mate gminy (kryterium
liczby mieszkacéw) zewrtrznych zrodet finansowania inwestycji zwianych z
tworzeniem infrastruktury pod budownictwo mieszl@ame, poprzez ukonstytuowanie
przez pastwo instytucjonalnego animatora rynku obligacjnkmalnych emitowanych na
ww. cel (dedykowany fundusz w BGK, obligacje emitme na rzecz funduszu przez Bank,
srodki z emisji przeznaczone na nabywanie obligaajitowanych przez mate gminy, na
warunkach okrdonych w nowej ustawie).

Beneficjenci wsparcia
» bezpdrednio: gminy, w ograniczonym zakresie begpdnio inni inwestorzy
budownictwa mieszkaniowego w priorytetowych segraeimt polityki wsparcia
mieszkalnictwa,
» adresaci kacowi: gospodarstwa domowe zaspokgjaj potrzeby mieszkaniowe przez
zakup lub wynajem mieszkania i budpdomu jednorodzinnego.

Srodki budzetowe: 1) zasilenie Funduszu Doptat; 2) zasilenie jednorazdweduszu
utworzonego w formuleBond Bank”, w tym na pokrycie kosztéw pierwszej emisiji.

Efekty programu i wydatki bud zetowe:

Status: nowy program-rozpoczcie realizacji w 2015 F.

8 Uprzednie zmiany w obszarze regulacyjnym azane kompleksow weryfikacip przepiséw inwestycyjnych,
zdefiniowaniem koncepciji polityki miejskiej, w typrzestrzennych kierunkow rozwoju, oraz radykghoprave
uwarunkowa inwestycyjnych zwizanych z planowaniem i zagospodarowaniem przestyzren
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PODSTAWOWE DZIALANIA TOWARZYSZ ACE RACJONALIZACJlI STRUKTURY
WYDATKOW BUD ZETOWYCH NA MIESZKALNICTWO

Podstawowe dziatania towarzyse wprowadzeniu instrumentow polityki mieszkaniowej
zaktadanych w niniejszym dokumencie w okresie mzghklch 10-ciu lat, koncentrowatygsi
beda na docelowej zmianie struktury wydatkéw publicZmy@ mieszkalnictwo. Propozycje w
tym wzgkdzie nie maj charakteru jednorodnego.

Pierwsza grupa dziala skoncentrowana colzie na dalszym pripieszeniu procesu
wywigzywania s¢ paistwa ze zobowgzan mieszkaniowych ggajacych w swej genezie okresu
PRL, a dotycacych (1) refundacji bankom wyptacanych premii gwasgnych z tytutu
likwidacji ksiazeczek mieszkaniowych oraz (2) pomocygtava w sptacie przez czionkow
spotdzielni mieszkaniowych kredytéw tzw. ,staregwtfela”’. Wprowadzone w 2009 r. zmiany
w przepisach, na podstawie ktérych udzielana jestpgdarstwom domowym pomocy S
istotnym wyrazem ww. kierunku dziataktory — w zalenosci od wnioskéw wynikajcych z
biezacego monitoringu obu ww. programow historycznychpewinien by, jesli bedzie
zachodzita taka potrzeba, kontynuowany rovwmiekolejnych latach poprzez podobne w swym
charakterze, uzasadnione korekty prawne.

W 2009 roku zarowno w przypadku pomocynglava w sptacie starych kredytéw
spoétdzielczych, jak i programu refundacji premii agancyjnych dla posiadaczy k&eczek
mieszkaniowych, wprowadzone zmiany poszerzyly zakvsparcia i intensywrié srodkow
budzetowych finansujcych corocznie ten obszar polityki mieszkaniowagygpieszajc w
perspektywie najbtiszych lat proces petnej realizacji zoberan przegtych przez pastwo w
okresie zawirowa transformacji ustrojowej. Efektem wprowadzonychambyto:

- poszerzenie zakresu przeggriec uprawniagcych do premii gwarancyjnej o
ograniczone w swym zakresie przedmiotowym inwestyeyazane z remontami lokalu
mieszkalnego/budynku mieszkalnego,

- poszerzenie zakresu przeggzic¢ uprawniagcych do premii gwarancyjnej o wydatki
poniesione przez wiaiciela ksiazeczki na wkiad wilasny przy zaganym kredycie
mieszkaniowym,

- poprawa warunkow sptaty zadknia spotdzielcow.

Kolejnym etapem zmian usprawrgeych proces realizacji zoboazan paistwa, w
jednoczesnym powkaniu z celem poprawy stanu zaspokojenia potrzebszkaniowych,
bedzie wprowadzenie, nmibwosci uzyskania premii gwarancyjnej w zku z poniesieniem
wydatku na partycypagjlokatora w kosztach budowy mieszkania realizowanagramach
spotecznych grup mieszkaniowych (SGM).

Proponuje si, aby drugim kierunkiem dzialazaktadanych w tym zakresie byto wygaszenie, z
pocztkiem 2014 r., systemu zwrotu osobom fizycznym tdejch wydatkow zwgzanych z
budownictwem mieszkaniowym, obaaujacego w oparciu o przepisystawy z dnia 29
sierpnia 2005 r.o zwrocie osobom fizycznym niektérych wydatkéwzamych z budownictwem
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mieszkaniowyn(Dz. U. Nr 177, poz. 1468 z 4m zm.).Zwrot przystuguje obecnie osobom
fizycznym w zwazku z wydatkami poniesionymi na zakup materiatowdwlanych w ramach
inwestycji realizowanych w systemie gospodarczymst@&mem zwrotu VAT okje s te
materiaty budowlane, ktére do dnia 30 kwietnia 2008yty opodatkowane ohiong stawk
podatku od towarow i ustug a od dnia 1 maja 200% opodatkowane podstawavstawlky
podatku VAT. Szczegétowy wykaz materialdw zawiebavieszczenie Ministra Infrastruktury
z dnia 8 wrzénia 2010 r. Osoba fizyczna mm ubiegd siec 0 zwrot czsci wydatkow
poniesionych w zwazku z (1) budow budynku mieszkalnego, (2) nadbudplub rozbudow
budynku na cele mieszkalne lub przebuddiprzystosowaniem) budynku niemieszkalnego,
jego czsci lub pomieszczenia niemieszkalnego na cele masekw wyniku ktorych powstat
lokal mieszkalny, oraz (3) remontem budynku miek®g@o lub lokalu mieszkalnego. Kwota
zwrotu jest limitowana w okresach epioletnich (po uptywie 5 lat ulega odnowieniu).
Wysokas¢ limitu uzalezniona jest od rodzaju inwestycji, ceny ¥ mpowierzchni aytkowej
mieszkania ogtaszanej przez Prezesa GUS na potddimzenia premii gwarancyjnej oraz
ewentualnego korzystania w przeszia ulg mieszkaniowych w podatku dochodowym.

Z uwagi na genezwprowadzenia rozwzan oraz zasady wymiaru kwoty wsparcia system,
okreslany potocznie ,zwrotem VAT”, jest poazany w swej konstrukcji z przepisami
podatkowymi, stanowc jednak bezpwedna pozycg w wydatkach bugzetu pastwa na
mieszkalnictwo. Po kilkuletnim okresie od czasu evpadzenia rozwizan pozycja tych
wydatkdw w ogolnej strukturze finansowania miesalaiva srodkami budetowymi jest
dominupca. Obecnie stanowione rocznie niemal 125% kwoty wszystkich wydatkow
przeznaczonych na wsparcie mieszkalnictwa w rardadiykowanej cgci 18. budetu, w tym
niemal dwukrotnie przekraczakwote wydatkéw budetowych ww. czsci przeznaczonych na
realizacg zobownzan historycznych (premie gwarancyjne, pomoc w sptaoeelytow ,starego
portfela”) oraz czterokrotnie wydatki zswane z obstugprogramu ,Rodzina na Swoim” wg
planéw na 2010 r. Nie neguwj uzasadnienia dla powszechnych i szeroko stosaskany
instrumentéw wspieragych mieszkalnictwo, w obecnych uwarunkowaniach zbtmlvych
powyzsza sytuacja z kdym kolejnym rokiem utwierdza status polityki mikaniowej jako
swoistego ,zakladnika” historycznych rozman podatkowych, ograniczgg mazliwosci
wprowadzenia aktywnych form wsparcia priorytetowyggotecznie segmentow rynku, oraz —
pomimo pozytywnych w ostatnich latach zmian na tynkredytébw mieszkaniowych —
koncentrugc pomoc budetowy nadal na wspieraniu wzginie zamanej czsci spoteczéastwa.

Biorac pod uwag docelowe przesuniecie akcentow wsparcia mieszitalaj intensyfikujce
pomoc finansow w priorytetowych segmentach wsparcia oraz podsigwwb obszarach
problemowych, w kontekie uwarunkowa finansowania nowych programow zaktada si
obowigzywanie systemu zwrotu wydatkow dornka 2013 roku, tj. do czasu zakaenia
kilkuletniego okresu implementacji nowych instrurt@m polityki mieszkaniowej.
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Kontynuacja procesu wygaszania zobamesh panstwa zwazanych z
Dziatanie 1: pomoa w sptacie spoétdzielczych kredytébw mieszkaniowycdtarego
portfela” — propozycja rozwezania

Podstawa prawna ustawa z dnia 30 listopada 1995 roku o pomocgsiea w sptacie
niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu piiergwarancyjnych oraz refundacji
bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U0B2r. Nr 119, poz. 1115 z pd. zm.).

Przedmiot wsparcia: oddtuwzenie spoétdzielczych lokali mieszkalnyctiajpjce maliwosé
ustanawiania odbnej wtasnéci lokali cztonkom spétdzielni.

Forma wsparcia: pomoc pastwa w sptacie zadhenia z tytutu kredytow mieszkaniowych
tzw. starego portfela, zagjanych gtébwnie przez spotdzielnie mieszkaniowe tlavaja 1992
roku, poprzez:

1) wykupienie bieacego oprocentowania naliczonego od zaelia bankowego, tym
samym kredytobiorca (czionek spétdzielni) dokonsaty nalencsci gtdwnej bez
oprocentowania,

2) wykup czsci odsetek skapitalizowanych,

3) system umorze znacznej oxci zadizenia budetowego z tytutlu przégiowego
wykupienia odsetek (miwo$¢ umorzenia 85% w sytuacji sptaty zaikmia na
preferencyjnych warunkach obaaujacych do kaca 2012 roku).

Beneficjenci wsparcia
» spotdzielnie mieszkaniowe, kredytobiorcy indywiciglw tym przede wszystkim
cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych posiaggch zadtaone lokale mieszkalne.

Srodki budzetowe: corocznie planowane wydatki na wykup naliczonegaepr banki
oprocentowania zadtenia z tytutu kredytu mieszkaniowego oraz na wyadgenia nalene
bankom za administrowanie i egzekwowanie zzelia z tytutu przéciowego wykupienia
odsetek.

Status: kontynuacja, docelowo wygaszenie.
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Kontynuacja procesu wygaszania zobamesh panstwa zwazanych z
Dziatanie 2: systemem oszedzaniem na cele mieszkaniowe w okresie PRL —
propozycja rozwizania

Podstawa prawna 1) ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocisipea w sptacie
niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu piiergwarancyjnych oraz refundacji
bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. UG02r. Nr 119, poz. 1115 z fd. zm.);
2) nowelizacja ustawy.

Przedmiot wsparcia: w zalenosci od celu inwestycyjnego stana@ego uzasadnienie
dla likwidacji kshzeczki mieszkaniowej:

- bezpdrednie zrédio finansowania nowych inwestycji (finansowanikosztéw
budowy/zakupu nowego mieszkania),

- inne cele mieszkaniowe, w tym ¢8ziowo zwhzane z nowymi inwestycjami (zakup
mieszkania na rynku wtornym, wkiad wiasny przy kmed na zakup mieszkania lub
budow domu, partycypacja w ramach programu budowy me¥szka wynajem,
catkowita sptat zadiwenia obcizajacego lokal, remonty polegme na wymianie
okien, instalacji gazowej lub elektrycznej, wptaty fundusz remontowy),

- po wprowadzeniu systemu SGM partycypacja lokatorggztego wiéciciela
mieszkania (wymagane zmiany prawne).

Forma wsparcia premia gwarancyjna wyptacana wdacielom ksazeczek mieszkaniowych
w zwiazku z likwidach tych ksazeczek na cele mieszkaniowe.

Beneficjenci wsparcia
» osoby fizyczne, ktére as posiadaczami wkltadu oszginasciowego gromadzonego
na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktéregenny dowod stanowi

ksiazeczka mieszkaniowa wystawiona do dnia 2zdggernika 1990 r.

Srodki bud zetowe: corocznieplanowane wydatki w bugkcie pastwa na refundagjpremii
gwarancyjnych.

Status: kontynuacja, docelowo wygaszenie.
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Wygaszenie systemu zwrotu osobom fizycznymesaz wydatkéw

Dziatanie 3: . . : . .. .
zwiazanych z budownictwem mieszkaniowym — propozyc@avgzania

Podstawa prawna 1) ustawa z dnia 29 sierpnia 2005 r. o zwrociebosh fizycznym
niektorych wydatkéw zwizanych z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U. Nr 13Gz. 1468
z p&n. zm.); 2) nowelizacja ustawy.

Przedmiot wsparcia: budowa budynku mieszkalnego, nadbudowa lub rozbadmvdynku na
cele mieszkalne lub przebudowa (przystosowanieyiikid niemieszkalnego, jego @zi lub
pomieszczenia niemieszkalnego na cele mieszkalnewymiku ktérych powstat lokal
mieszkalny, remont budynku mieszkalnego lub lokalaszkalnego.

Forma wsparcia zwrot czsci wydatkdw poniesionych na zakup materiatbw budmyth,
ktére do dnia 30 kwietnia 2004 r. byly opodatkowataizong stawky podatku od towarow i
ustug, a od dnia 1 maja 2004 4. gpodatkowane stawkpodstawow VAT. Wysokas¢ zwrotu
jest obliczana na podstawie wynikegj z faktur kwoty podatku VAT.

Beneficjenci wsparcia
» osoby fizyczne budage lub remontujce lokale/budynki mieszkalne.

Srodki bud zetowe:bezpdrednie wydatki z butbtu pastwa.

Status: kontynuacja systemu do kca 2013 r.; po tej dacie zamkoie systemu z
zachowaniem praw nabytyth

° Objecie systemem zwrotu VAT wydatkéw poniesionych i kiimentowanych fakturami wystawionymi do dnia
31 grudnia 2013 r. Osoby, ktére poniosty daidéa 2013 r. udokumentowane fakturami wydatki ulimdajace
wystepowanie o zwrot uzyskiwatyby go z zachowaniem dotgasowych zasad, w szczegélrio z
uwzgkdnieniem pécioletnich limitéw kwoty zwrotu liczonych od datyozenia pierwszego wniosku o zwrot oraz
zasady, zgodnie z ktpmwniosek mae by skltadany nie agciej niz raz w roku. Zastosowanie powszych zasad
pozwoli z jednej strony na uzyskanie zwrotu tymhmsn, ktére poniosty wydatki uprawnige do wysipienia o
zwrot VAT zgodnie z obecnie oboagiujacymi przepisami, tj. maksymalnie w okresie 5 lat pohiesienia
wydatkow, a z drugiej strony - w pewnym stopniupfez utrzymanie limitow kwoty zwrotu i egtotliwosci
wystepowania o zwrot — ztagodzi skutki dla etu pastwa zwizane z wygaszaniem systemu.
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PODSTAWOWE RYNKOWE INSTRUMENTY FINANSOWANIA

W ramach maliwosci poszukiwania rynkowych instrumentéw paaanych z finansowaniem
szeroko pgajtego mieszkalnictwa, refleksji wymaga sytuacja @agpstw domowych
skltadajcych st¢ z osOb w starszym wieku, posiagigjch prawo wiasn@i mieszkania,
jednoczénie osagajacych dochody na poziomie nieumiviajacym zaspokajanie wszystkich
potrzeb zyciowych, proponuje gi W przypadku tych osob wiek nie dajez jmmazliwosci
sprzeday mieszkania i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowyalszeroko rozumianym rynku
najmu. JednocZeie starsze gospodarstwa domowe mogierpi€ w wyniku koniecznej - z
punktu widzenia racjonalizacji systemu - likwidadpdatkdw mieszkaniowych dla vétzcieli.
Rozwigzaniem skierowanym do tej grupy osOb powiniert ynkcjonupcy juz w wielu
krajach instrument tzw. odwrdconej hipotekireerse mortgage pozwalagcy na
wykorzystanie kapitalu zgromadzonego w posiadangrunhomdci. Zainteresowany
kredytobiorca mge otrzymywa od instytucji kredytujcej kwot kredytu (jednorazowo lub w
ratach). Po jegémierci spadkobiercy otrzymapropozycg sptaty kredytu i zachowania prawa
do nieruchomgxi, a jezeli z tej maliwosci nie skorzystaj, nieruchoméé zostanie przeja
przez kredytodawg

Wprowadzenie powiszych regulacji &dzie miato nie tylko pozytywny wptyw na dochody
0sOb starszych, a tak na budet (ze wzgtdu na zmniejszenie liczby osob korzystsch ze
swiadczé spotecznych), ale rowniemaze wptyra¢ na aywienie rynku nieruchoniei
wskutek bardziej efektywnej gospodarki nieruchéammi, zwkkszenia ich dogpnasci i
racjonalizacji cen.

Obecnie przygotowany przez Ministerstwo Finangdajekt zatder do ustawy o odwréconym

kredycie hipotecznyfest w fazie uzgodnfezewrgtrznych i jego ostateczna ftemaoze ulega
jeszcze modyfikacjom.
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Wprowadzenie ustugi odwréconego kredytu hipotecanegeverse

Dziatanie 1:
mortgage

Podstawa prawna:ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym.

Przedmiot dziatania: system wykorzystania kapitalu zgromadzonego w p@sigj
nieruchoméci, umaliwiajacy otrzymanie kredytu zabezpieczonego hipatekna
nieruchomeéci lub okr&lonym prawie do nieruchondoi, ktérego sptata dulzie zasadniczo
odroczona do okéonego momentu pgémierci kredytobiorcy i nagpi z nieruchoméci.

Forma dziatania: uregulowanie zasad wykonywania ustugi odwrdconegmedyku
hipotecznego.

Beneficjenci dziatania:
» bezpdrednio: banki oraz instytucje ustawowo upagwiane do udzielania odwrdéconych
kredytow hipotecznych;
» adresaci kacowi: osoby posiadage prawo wiasnkei albo wieczystego aytkowania
nieruchomeci lub spétdzielcze wiassoiowe prawo do lokalu.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie regulacji w 2011 r.
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PODSTAWOWE ZMIANY ZASAD REGULUJ ACYCH RYNEK NAJMU MIESZKA N

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i pulbtznego zasobu
mieszkaniowego

Jako mieszkaniowy zasOb gminy ustawa definiuje nieclokale stanowice zarowno wiasro
gminy jak i gminnych osob prawnych lub spétek hamdich utworzonych z udziatem gminy,
Z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, az¢alokale pozostage w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Proponuje s ograniczenie tak zdefiniowanego zasobu aeghie do lokali w stosunku do
ktorych gminie przystuguje prawo wiasio oraz tych, ktore pozostajw jej posiadaniu
samoistnym. Analogicznie jak dla gmin, zmiana powindotyczy publicznego zasobu
mieszkaniowego tj. ob¢ lokale stanowice wiasné¢ innych jednostek samadu
terytorialnego oraz Skarbu i&wa.

Oczekuje si, ze zmiana taka wyeliminuje nieuzasadniony olx@ek stosowania gminnej
polityki mieszkaniowej prowadzonej na podstawie waly rady np. gminy, powiatu, itp. w
stosunku do zasobéw os6b prawnych, w tym réamigych, w ktdrych gminy, inne jednostki
samoradu terytorialnego lub Skarb BRstwa, wyzbyly s} posiadanych udziatdow. W
konsekwencji gminy dda realizowa polityke mieszkaniow opar o stosowne uchwaty w
zasobach wilasnych oraz wedacych wiasnécia podmiotow innych, ktérymi gminy
dysponowa beda na podstawie umow cywilno — prawnych. Skutkiemdp#leregulacji bdzie
rozszerzenie instytucji podnajmu, w szczegéthaw odniesieniu do gmin, ktére posiagaj
niewielki zasob mieszkaniowy.

Proponuje s, aby nowa definicja mieszkaniowego zasobu gmingublicznego zasobu
mieszkaniowego zae¢la obownzywa w terminie do 1 roku od dnia weja zmian wzycie
ustawy.

2)  Umozliwienie gminie i innym jednostkom samoradu terytorialnego zawierania
umow najmu lokali mieszkalnych na czas oznaczony

Ustawa o ochronie praw lokatorow (...), dopuszczalmos¢ zawierania na czas oznaczony
umow o odptatne aywanie lokali wchodgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub
innych jednostek samagdu terytorialnego, wyicznie w odniesieniu do lokali socjalnych i
zZwigzanych ze stosunkiem pracy orazeje zawarcia umowy na czas oOznaczomya sam
lokator. W pozostatych przypadkach umowy mpoQy¢ zawierane wyicznie na czas
nieoznaczony.
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Proponuje si odefcie od wymienionych ogranicae dopuszczenie zawierania umow najmu
lokali mieszkalnych na czas oznaczony. Stosowakiego rozwazania znajduje uzasadnienie
w obiektywnym interesie mieszkedw gminy lub innych jednostek sameadm terytorialnego i
decydowaniu o ewentualnym przeziniu takiej umowy na podstawie oceny aktualnejagu
materialnej i rodzinne;j.

3) Wprowadzenie zasadyze czynsz w publicznym zasobie mieszkaniowym powen
pokrywa¢ co najmniej koszty utrzymania nieruchomdci

W wigkszaci przypadkow, czynsze w publicznym zasobie miesizkaym, s nie tylko
znacznie misze od funkcjonagych w pozostatych zasobach, ac¢ste nie pokrywa
racjonalnych kosztéw utrzymania zasobéw. Oznaczakdoieczné¢ dofinansowywania
utrzymania tych zasobow lub dalsze pogarszanistemtu.

Biorac pod uwag obowhzujace od 2005 r. mdiwosci stosowania obmek czynszu w

publicznym zasobie mieszkaniowym dla gospodarstmaleych o niskich dochodach oraz
funkcjonupcy system dodatkdw mieszkaniowych, nie znajduje sadaienia dalsze
wystepowanie takich dysproporcji czynszowychen®y publicznym i pozostatym zasobem
mieszkaniowym.

4)  Oddanie do wyhcznej wiasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do otrzymania
lokalu socjalnego

Obecnie ochrona przed eksmigpktada maliwosé przyznania prawa do lokalu socjalnego na
podstawie klauzuli generalnej wymienionej w art.ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(..), w oparciu o badanie przezdsz urzdu sytuacji rodzinnej i materialnej lokatora. Uséaw
wymienia réwnie katalog oséb, w stosunku do ktérych przyznanievprdo lokalu socjalnego
jest dla gdu obligatoryjne. Bezwzgtinie sformutowany katalog uprawnionych osob nie
pozwala na dokonanie przeads jakiejkolwiek oceny, czy przyznanie prawa do loka
socjalnego jest rzeczysgie usprawiedliwione.

Proponuje s rezygnag z ustawowego okstania katalogu osob, ktorym obecnigdsmusi

przyzna lokal socjalny i wprowadzenie ustalania prawalakalu socjalnego na podstawie
rzeczywistej sytuacji lokatora.
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5) Zapewnienie widcicielowi mieszkania mdaliwosci wskazania osobie uprawnionej,
wstepujacej w stosunek najmu, lokalu innego rii dotychczasowy®

Wstapienie w stosunek najmu oktenych osdb zamieszkigych z najemg w chwili jego
smierci skutkuje pozbawieniem vélaciela wptywu na okrdona tres¢ tego stosunku, bowiem
uprawniony z mocy prawa wtuje w sytuaa dotychczasowego najemcy.

Proponuje s przyjgcie rozwhzania, ktore zapewniatoby wgcielowi mazliwosé
racjonalnego gospodarowania swoim zasobem, popraeziwienie wskazania wgpujacemu
w najem lokalu innego aiten w ktorym dotychczas zamieszkiwat, odpowiedoi€g jego
sytuacji materialnej i rodzinnej.

6) Reforma systemu dodatkow mieszkaniowych poleggga na utrzymaniu dodatkow
tylko dla lokatoréw a w przypadku wiascicieli lokali na mozliwosci otrzymywania
zwrotnej pomocy mieszkaniowej

Analizujac systemy pomocy mieszkaniowe] funkcjagug w innych krajach europejskich
nalezy stwierdzé, iz w wigkszaci panstw europejskich stosagych dodatki mieszkaniowe,
korzystaj z nich przede wszystkim lokatorzy miesak&ystem dodatkéw mieszkaniowych
obowizujacy w Polsce obejmuje rowriewtascicieli doméw i mieszka oraz cztonkow
spotdzielni i oséb nigdmlacych cztonkami, posiadgych spoétdzielcze wtassoiowe prawo do
lokalu mieszkalnego.

Proponowane ograniczenie uprawnienia do dodatkéeszikaniowych tylko do lokatorow
pozwoli na wygospodarowanigodkéw na zwikszenie wysokéi wyptacanych dodatkow
mieszkaniowych i zrekompensowanie wzrostu czynszowin. z przyczyn o ktdrych mowa w
pkt. 3.

Zaktada si stopniowe obrianie dodatku mieszkaniowego dla vdaieli lokali i osob
posiadajcych spotdzielcze wtasdoiowe prawo do lokalu mieszkalnego przez okres 3 ¢
od wegcia wzycie zmian; na poziomie 75% przystugeggo dodatku w 1-ym roku, 50% w 2-
im roku i 25%w 3-im roku.

19W sytuacii, o ktérej mowa w art. 691 ustawy Kodeksvilny.
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Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i petiego zasob

Dziatanie 1: : . ) ..
mieszkaniowego — propozycja rozawania

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksiinege (Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266,
z pé&n. zm.).

Przedmiot dziatania: definicia mieszkaniowego zasobu gminy i publicznegasobu
mieszkaniowego.

Forma dziatania: ograniczenie mieszkaniowego zasobu gminygeamie do lokali w stosunku
do ktorych gminie przystuguje prawo wilasopboraz tych, ktére pozostaw jej posiadaniu
samoistnym. Analogicznie jak dla gmin, zmiana pawindotyczy publicznego zasobu
mieszkaniowego tj. ob¢ lokale stanowice wiasné¢ innych jednostek samcaidu

terytorialnego oraz Skarbu #swa. Ewentualne wykorzystanie dla realizacji Zaganiny

zasobow, ktore przestarwchodzé w sklad mieszkaniowego zasobu gmingdiie mogto

mie¢ miejsce na zasadach odmnych w umowach.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: gmina, wigciciele lokali z publicznego zasobu mieszkaniowego;
» adresaci kacowi: osoby prawne lub spotki handlowe utworzonedzialem gminy
bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych, osoby wynajmog takie lokale.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 roku z jednoczesnym asah@m maksymalnie
jednorocznegeacatio legis
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Umozliwienie gminie i innym jednostkom samadu terytorialnegq
Dziatanie 2: zawierania umow najmu lokali mieszkalnych na czasaczony -
propozycja rozwizania

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prakatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksiinege (Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266,
z pé&n. zm.).

Przedmiot dziatania: czas trwania umow o odptatneywanie lokali wchodzcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Forma dziatania: odefcie ograniczé dotyczacych obowizku zawierania umowy najmu w
publicznym zasobie mieszkaniowym jedynie na czasanaczony i dopuszczenie zawierania
umow najmu lokali mieszkalnych na czas oznaczotgs@vanie takiego rozazania znajduje
uzasadnienie w obiektywnym interesie gminy lub inyednostek samagdu terytorialnego i
decydowaniu o ewentualnym przeziniu takiej umowy na podstawie oceny aktualnejagu
materialnej i rodzinnej.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: gminy oraz pozostate jednostki samdrzterytorialnego;
» adresaci kaicowi: osoby oczekygge na maliwos¢ najmu mieszkania komunalnego.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 roku z jednoczesnym zasmah@m maksymalnie
jednorocznegeacatio legis
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Wprowadzenie zasady,ze czynsz Ww publicznym zasoljie
Dzialanie 3: mieszkaniowym painien pokryw& co najmniej koszty utrzyman
nieruchomeci — propozycja rozwizania

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksinege (Dz. U. z 2005 r. Nr 31. poz. 266
z pé&n. zm.).

Przedmiot dziatania: sposob ustalania wysod@ czynszéw w lokalach wchodaych w skitad
publicznego zasobu mieszkaniowego.

Forma dziatania: ustalenie minimalnej wysokoi czynszu na poziomie zapewnigym
pokrycie petnych kosztow utrzymania zasobdw, z aea@miem zasady,zi gospodarstwa
najstabsze ekonomicznie mpgkorzystd z obniek czynszu oraz systemu dodatkow
mieszkaniowych.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: gminy oraz pozostate jednostki samdrzterytorialnego;
» adresaci kacowi: oczekujcy na przyznanie lokalu komunalnego i korzysgtgj z
takich lokali, bowiem zwikszone wplywy z czynszéw pozwoha popraw stanu
istniejacych zasobow oraz realizagjowego budownictwa komunalnego.

Srodki bud zetowe: zwigkszenie wplywoéw z czynszéw do biwedéw gmin i innych jednostek
samoradu terytorialnego, zaprzestanie dofinansowywanieyuatania lokali mieszkalnych

przez te jednostki.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 r.
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Oddanie do wylcznej widciwosci sadu orzekania o uprawnieniach glo

Dziatanie 4: . . . "
otrzymania lokalu socjalnego — propozycja ragania

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksiinege (Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266,
z pé&n. zm.).

Przedmiot dziatania: katalog os6b uprawnionych do otrzymania lokalu @ne€go.

Forma dziatania: ograniczenie katalogu osob uprawnionych do oteayia z mocy prawa
lokalu socjalnego na podstawie wyrokiglswego.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: osoby wobec ktérychad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego;
» adresaci kacowi: gminy — jako podmioty odpowiedzialne za zap@smie lokalu
socjalnego.

Srodki bud zetowe: zmniejszenie katalogu 0séb, wobec ktéryad gmuszony jest orzec o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego i peaosenie gdom wyhcznej decyzji w tych
sprawach, wptynie na zmniejszenie listy osOb ocpgieh na zawarcie stosownej umowy
najmu lokalu socjalnego. Ponadto, gmina n¢elzie zmuszona do wyptacania odszkoddbwa
wiascicielom mieszka, z tytutu niezapewnienia lokalu socjalnego byhpkdtorom.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 roku z jednoczesnym zasah@m maksymalnie
jednorocznegeacatio legis
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Zapewnienie wigcicielowi mieszkania mdiwosci wskazania osobi
Dziatanie 5: uprawnionej, wsfpujacej w stosunek najmu, lokalu innego zh
dotychczasowy — propozycja rozmania

D

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.(D. Nr
16, poz. 93, z gd. zm.).

Przedmiot dziatania: uprawnienie do wgpowania w najem lokalu w przypadkamierci
dotychczasowego najemcy.

Forma dziatania: przyjecie rozwhzania, ktore zapewniatoby wilzcielowi mazliwosé
racjonalnego gospodarowania swoim zasobem, poprneziwienie wskazania wgpujacemu
w najem posmierci dotychczasowego gtdwnego najemcy, lokaluegm nz ten w ktorym
dotychczas zamieszkiwat, odpowiedniego do jegoasytunaterialnej i rodzinnej.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: wigciciele lokali mieszkalnych, osoby uprawnione dotap®enia w
najem w razigmierci najemcy lokalu mieszkalnego.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 roku z jednoczesnym zasmah@m maksymalnie
jednorocznegeacatio legis
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Reforma systemu dodatkow mieszkaniowych polggajna utrzymani
dodatkéw tylko dla lokatoréw, a w przypadku wdiieli lokali na
mozliwosci otrzymywania zwrotnej pomocy mieszkaniowej —gooycja
rozwiagzania

Dziatanie 6:

Podstawa prawna nowelizacja ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734, znpam.)

Przedmiot dziatania: katalog os6b uprawnionych do otrzymania dodatkismki@niowego.

Forma dziatania: ograniczenie katalogu o0s6b uprawnionych do otemyiam dodatkdw
mieszkaniowych poprzez wagzenie wihacicieli domdw i mieszké oraz cztonkdéw spotdzielni
i 0s6b niekdacych cztonkami, posiadajych spétdzielcze witasdciowe prawo do lokalu. Po
uptywie okresu przégiowego w ktérym bda ograniczane wysokoi dodatkow
mieszkaniowych dla wigicieli, uprawnienia do dodatkow mieszkaniowychystagiwa beda
tylko lokatorom. Dla wiécicieli, ktorzy znajd sie w trudnej sytuacji finansowej gminyda
mogty udziel@ fakultatywnej zwrotnej pomocy mieszkaniowe;.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: gminy;
» adresaci kacowi: najemcy lokali, poniewabeda mogli otrzymywa wyzsze dodatki
mieszkaniowe w zvgzku z podwysz czynszow za lokale komunalne.

Srodki budzetowe: oszczdnasci w budzetach gmin z uwagi na zmniejszeniesdo 0s6b
uprawnionych do otrzymywania dodatkow mieszkanidwy©graniczenie uprawnionych do
otrzymywania dodatkébw mieszkaniowych pozwoli na wsgodarowaniesrodkow na
zwigkszenie wysoksri wyptacanych dodatkdéw mieszkaniowych i zrekomperenie wzrostu
czynszéw w gminach.

Status: Zaktada si stopniowe obrianie dodatku mieszkaniowego dla vdaieli lokali i 0s6b
posiadajcych spoétdzielcze wtasoiowe prawo do lokalu mieszkalnego przez okres 2 thd
od wepcia wzycie zmian w 2011 roku; na poziomie 75% przystagego dodatku w 1-ym
roku, 50% w 2-im roku i 25%w 3-im roku.
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PODSTAWOWE ZMIANY ZASAD GOSPODAROWANIA ZASOBEM
SPOLECZNYCH MIESZKA N CZYNSZOWYCH ™

1) Zmiany dotyczace zasad zbywania mieszkawybudowanych z udziatem kredytu z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM)

Z aktualnego stanu prawnego wynika brakzhweosci zbywania, wybudowanych z udzialem
kredytu udzielonego z&odkéw KFM lub BGK w ramach gglowych programow popierania
budownictwa mieszkaniowego, mieszkaa wynajem towarzystw budownictwa spotecznego
(TBS) i spotdzielni mieszkaniowych oraz przekszaia spotdzielczych lokatorskich praw do
lokalu mieszkalnego.

Proponowane zmiany polegatyby na uheieniu:
1) przeksztatcania spoétdzielczych lokatorskich prawla@li wybudowanych z udziatem
srodkéw publicznych w prawo wlaséa;
2) zbywania przez towarzystwa budownictwa spotecznég@li wybudowanych z
udziatemsrodkow publicznych i z udziatem partycypantow.

Decyzg dotyczica sprzeday lokali podejmowatby wiéciciel zasobu, w ramach
szczegoOtowych zasad okkenych w ustawie. Proponujegsiaby zmiany dotycxe zasad
zbywania mieszkawybudowanych z udziatem kredytu z KFM weszhyzycie w terminie 12
mieskcy od dnia wejcia zmian wzycie ustawy.

2) Zmiany dotyczace regut ustalania czynszéw w zasobach TBS

Obecnie wysok& czynszow w zasobach towarzystw budownictwa spofega okrélana jest
przez odpowiednie organy w taki sposob, aby sumy@mszow za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata naymiikrkosztow eksploatacji i remontow
budynkow oraz sptatkredytu zacignictego na budow Jednocz@ie ustalona w ten sposob
stawka czynszu za 1%mowierzchni uytkowej lokalu nie mogta przekroczyv skali roku 4%
wartasci odtworzeniowej lokalu.

Proponuje & wprowadzenie sposobu i trybu ustalania czynszowezrtowarzystwa
budownictwa spotecznego na podstawie ogdélnych zagaelonych w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, miagikwym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. W ramach tych regulacji towategsheda mogty stosowé zrGznicowane
wysokasci stawek czynszu w oparciu rodzaj zasobu. Ponadi®, kedzie obowizywal
ograniczenie maksymalnej wysako stawek czynszowych. Jednoéaie lokatorzy zyskaj
mozliwosci, w ramach okrdonych w przepisach zasad, kwestionowania wy$soko
ewentualnych podwek czynszow.

! przedstawione zmianyta mogty by wprowadzone wyicznie przy utrzymaniu zasady ochrony praw
nabytych
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3) Okreslenie zasad przysgpowania do dziatalngci z gminami w zakresie
budownictwa mieszkamn spotecznych w ramach przedsizigé¢ publiczno-

prywatnych

W istniegcym systemie wspoOtpraca pogdzy samorgzdami gminnymi i towarzystwami
budownictwa spotecznego odbywa sa zasadach przekazywania przez gminy do towavzyst
srodkéw (np. w formie partycypaciji lub aportéw growtych i piengznych) umaliwiajacych
realizacg przedsiwziecia mieszkaniowego. Powstaty w ten sposéb zasobgpae wiasnéria
towarzystwa.

W ramach przedsivzi¢¢ realizowanych w formule partnerstwa publiczno-paymego gmina
pozostawataby wkeicielem zasobu. Towarzystwo budownictwa spotecaregymowatoby si
bezpdrednh realizacj procesu inwestycyjnego, a ngstie zaradzaniem powstatym w
ramach przedswziecia zasobem. Najemca byitby stsommowy z TBS, jednak na warunkach
okreslonych w odpowiedniej umowie portzy gmiry i towarzystwem.

4) Uszczegotowienie i doprecyzowanie regulacji dotygeych TBS w odniesieniu do
taczenia, podziatu, rozwazania lub upadicci

Dotychczasowe przepisy dotyce hczenia, podziatu, przeksztatcania, rogzzeinia i upadtéci
towarzystw budownictwa spotecznego nie uwdgliaj specyfiki TBS-Ow jako
przedstbiorstw posiadacych zasob mieszkaniowy, ktéry #u zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych niektorych grup ludiod. Towarzystwa obowizuja ogolne reguty, okridone
w kodeksie spotek handlowych i prawie upddtowym i naprawczym.

W celu wzmocnienia ochrony najemcow zamiesgbygh w zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego przewiduje wiprowadzenie nagbujacych regulacji:

- w przypadku d4czenia spotek obowzywa: bedzie zasada,ze towarzystwo
budownictwa spotecznego mw® sk polczy¢ tylko z innym towarzystwem
budownictwa spotecznego i w wyniku potenia tych towarzystw powstanie
towarzystwo budownictwa spotecznego;

- w przypadku podziatu towarzystwa budownictwa spodego, nowopowstate podmioty
beda musiaty prowad# dziatalng¢ jako towarzystwa budownictwa spotecznego;

- towarzystwo budownictwa spotecznego - jako spohapitklowa — mee sk
przeksztalai jedynie w inm spoOllke kapitalows (spotka z ograniczen
odpowiedzialnécia tylko w spotie akcyjm, spoOtka akcyjna tylko w spdadk z
ograniczon odpowiedzialnécia);

- w przypadku rozwizania lub upadkxi spotki przewiduje si wytaczenie mieszka
wybudowanych przez towarzystwa z niektorych procedikwidacyjnych lub
upaditgciowych, z jednoczesnym wprowadzeniem pewnych zodgav dotyczcych
przejmowania zasobow mieszkaniowych likwidowanyoldriotow.
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Umozliwienie zbywania mieszka wybudowanych z udziate
Dziatanie 1: preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu Miasmkwvego lu
Banku Gospodarstwa Krajowego — propozycja razamia

Podstawa prawna 1) nowelizacjaustawy z dnia 26 gdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 20200Nr 98, poz. 1070 z pd. zm.),2)
nowelizacja ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o g&pélniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003
r., Nr 119, poz. 1116 z po. zm.).

Przedmiot dziatania: wyodrebnianie na wiasrig lokali wybudowanych z udziategrodkéw
publicznych.

Obowiazujace przepisy stanowj ze lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu
preferencyjnych kredytow zeérodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub Banku
Gospodarstwa Krajowego (w ramach realizacji prognam rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego) nie mof@y¢, pod rygorem niewanosci, wyodrbnione na
wlasna¢, a take nie mae by do nich ustanowione spoétdzielcze wiasnowe prawo do
lokalu.

Forma dziatania: 1) umaliwienie przeksztatcania spotdzielczych lokatorskpraw do lokali
wybudowanych z udziaten$rodkow publicznych w prawo wihasém, 2) umaliwienie
wyodrebniania na wiasng i zbywania przez towarzystwa budownictwa spotegeniokali
wybudowanych z udziatesrodkow publicznych i udziatem partycypantow.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: spotdzielnie mieszkaniowe i towarzystwadowdictwa spotecznego;
» adresaci kacowi: 1) lokatorzy i spotdzielcy zamieszkay w lokalach wybudowanych
z udziatem kredytu KFM lub BGK, 2) Bank Gospodamstfrajowego.

Srodki budzetowe: w zalenoici od przygptego wariantu trybu zbywania mieszaka
wybudowanych z udziatersrodkow publicznych, mdiwe dodatkowe wptywy do Funduszu
Doptat.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 r.
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Zmiana regut ustalania czynszéw w zasobach towhdwzysdownictwal

Dziatanie 2: ; ..
spotecznego — propozycja rozania

Podstawa prawna 1) nowelizacjaustawy z dnia 26 gdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. D200Nr 98, poz. 1070 z pd. zm.).

Przedmiot dziatania: sposob i tryb ustalania czynszow w zasobach towamzipudownictwa
spotecznego.

Zgodnie z obowizujacymi regulacjami, wysokd czynszéw w zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego oklana jest przez odpowiednie organy (zgromadzenie
wspolnikdw, walne zgromadzenie akcjonariuszy lubne&agromadzenie) w taki sposob, aby
suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowh przez towarzystwo pozwalata na
pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkovaz sptagé kredytu zacignictego na
budowe. Jednoczénie ustalona w ten sposéb stawka czynszu z& pawierzchni aytkowej
lokalu nie mae przekroczg w skali roku 4% wartéci odtworzeniowej lokalu.

Forma dziatania: sposob i tryb ustalania wysala czynszow oraz ich podvgzania bdzie
okreslony przez ogodlne zasady obagujace na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmio zmianie Kodeksu cywilnego.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: towarzystwa budownictwa spotecznego.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 r.

53



Wykorzystanie mgiwosci budowy mieszk& spotecznych wée
Dziatanie 3: wspéipracy z gminami w ramach przegetiecc PPP — propozycj
rozwiazania

o

Podstawa prawna ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwldipzno-prywatnym (Dz.
U. z 2009 r., Nr 19, poz. 100 z4®6 zm.).

Przedmiot dziatania: realizacja spotecznych mieszkazynszowych w ramach wspétpracy
inwestora (np. towarzystwa budownictwa spotecznegggmorzdem gminnym.

Obecnie wspoétpraca ta polega gtownie na dostarazamziez gminyrodkow, na przyktad w
formie partycypacji lub aportu gruntowego i pigmego, na realizagj inwestycji
mieszkaniowej, ktGra pozostaje wtascia towarzystwa budownictwa spotecznego.

Forma dziatania: wykorzystanie istnigcych przepisow dotyezych realizacji inwestycji w
formule partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP). &hach tej formutly przepisy prawne
dopuszczaj m.in. realizagj przedstwzig¢ polegagcych na budowie lub remoncie obiektu
budowlanego.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: samorgdy gminne, przedsbiorstwa realizujce budownictwo spoteczne

(w tym towarzystwa budownictwa spotecznego);
» adresaci kacowi: osoby niezamane, uprawnione do najmu mieszka spotecznych.

Srodki bud zetowe: brak wsparcia z bugtu centralnego. Ewentualne wydatki z betéw
samoradowych leda zalezalty od zainteresowania samgadw gminnych.

Status: mozliwos$¢ podejmowania dziataw obecnych uwarunkowaniach prawnych.
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Uszczego6towienie i doprecyzowanie regulacji doigyzh towarzystw
Dziatanie 4: budownictwa spotecznego w odniesieniu dgczenia, podziatu,
przeksztatcania, rozezania lub upadixi — propozycja rozwazania

Podstawa prawna nowelizacjaustawy z dnia 26 p@dziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 0200Nr 98, poz. 1070 z pd. zm.).

Przedmiot dziatania: taczenie, podziat, przeksztatcenie, rozzanie i upadi& towarzystw
budownictwa spotecznego.

Obecne przepisy dotysee hczenia, podziatu, przeksztatcania, rogzeinia i upadtéci spotek
kapitalowych g okreslone w kodeksie spotek handlowych i prawie upécitmvym i
naprawczym. Przepisy nie przewigugpecjalnego trybu pagiowania w odniesieniu do
towarzystw budownictwa spotecznego.

Forma dziataniaz 1) w przypadku dczenia spoétek obowkywa bedzie zasada,ze
towarzystwo budownictwa spotecznego z@ost pofaczy¢ tylko z innym towarzystwem
budownictwa spotecznego i w wyniku potenia tych towarzystw powstanie towarzystwo
budownictwa spotecznego; 2) w przypadku podziatuataystwa budownictwa spotecznego,
nowopowstate podmiotycgdla musiaty prowadz dziatalng¢ jako towarzystwa budownictwa
spotecznego; 3) towarzystwo budownictwa spoteczregako spotka kapitatowa — me sk
przeksztatai jedynie w ina spotie kapitatows (spdtka z ograniczanodpowiedzialnécia tylko

w spoétke akcyjm, spoétka akcyjna tylko w spdédk z ograniczom odpowiedzialnécia);
4) w przypadku rozwizania lub upadkei spdéiki przewiduje si wylaczenie mieszka
wybudowanych przez towarzystwa z niektérych procdétwidacyjnych lub upadiéciowych,

z jednoczesnym wprowadzeniem pewnych zohpai dotyczicych przejmowania zasobow
mieszkaniowych likwidowanych podmiotow.

Beneficjenci dziatania
» bezpdrednio: towarzystwa budownictwa spotecznego, suraele/udziatowcy
towarzystw, w tym samosgdy gminne;
» adresaci kacowi: osoby zamieszkage w zasobach towarzystw budownictwa
spotecznego.

Srodki bud zetowe: brak.

Status: wprowadzenie zmian w 2011 r.
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VI. Pozostate otoczenie regulacyjne polityki wsparmieszkalnictwa

Glebokiej refleksji strategicznej wymaga rowaigroblem racjonalizacji polityki przestrzennej
I okreslenia wykraczajcej poza okres 10 lat polityki zgaanej z dalszym rozwojem miast (w
tym powstawania nowychsmdkéw miejskich), powizanej z polityly regionaln, kierunkami
rozwoju zabudowy miejskiej (w jej ramach mieszkeitwia) i szeroko rozumianej
infrastruktury  technicznej, komunikacyjnej i spaeej. Bez upormkowania, a
niejednokrotnie po raz pierwszy od rozpgma procesu transformacji gospodarczej igego
zdefiniowania tych kwestii w Polsce, oki@nie na kolejnych 10 lat kierunkow zgodnie z
ktGrymi powinien rozwijé sic w tym okresie caty sektor budownictwa mieszkanigwbytoby
obarczone kidem. Prace nad olgleniem strategicznego wizji rozwoju kraju, odpovaagde
przyjetej przez Rae Ministrow w listopadzie 2009 r. strukturze plamouzadkowania strategii
rozwoju,  nadal prowadzone.

W wymiarze krotkookresowym udzieleniu strategicznaglpowiedzi ,gdzie budowda
towarzyszy bedzie nadal proces weryfikacji i koniecznych zmiaravenych, lkdacych w
koncu skutecza odpowiedzi na tak czsto podnoszone postulaty wskamg na konieczrig
uproszczenia, spojdoi i jednoznacznei catego systemu przepiséw prawnych gzanych z
realizacy inwestycji budowlanych. Zmiana jak@m w tym ostatnim zakresie zak#a kxdzie
oczywikcie — szczegoOlnie w zakresie planowania przestexgmn racjonalnej, a zarazem
zgodnej z celem spotecznym, gospodarki zasobemigaagm — od samych samadow
lokalnych. Co najmniej rozwania w tym wzgldzie wymaga idea uwzglnienia przy
parametryzacji nowych instrumentéw wspiecgich samorzdy lokalne takich rozwzan,
ktore uzalenialyby w jakimg stopniu wysok& przekazywanej gminom pomocy od
minimalnego zakresu koniecznych dziakamej gminy, bez ktorych to dziataaangaowanie
prywatnych podmiotéw w budownictwo mieszkaniowe oppawa stanu zaspokojenia
lokalnych potrzeb mieszkaniowych nigdy niedbie procesem optymalnym w stosunku do
mozliwosci. Koszty zaniechania dziadtaw tej czsci funkcji wkadz publicznych ponosz
WSzyscy uczestnicy rynku.

We wskazanych powygj obszarach, rownolegle z doodemiem zasad wspierania
mieszkalnictwa, prowadzonegdy prace dotyczce, medzy innymi, regulacji rynku najmu,
planowania przestrzennego, gospodarowania nieruadwdami i prawa budowlanego. W
szczegOlnéci dokonywany hdzie szczegotowy przegl powyszych regulacji pod dtem
diagnozowania ewentualnych barier prawnych ograpcych rozwdéj budownictwa
mieszkaniowego.
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