RM-111-119-16
UCHWALA NR 115/2016
RADY MINISTROW
z dnia 27 wrze$nia 2016 r.

w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego

Rada Ministréw uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Narodowy Program Mieszkaniowy, zwany dalej ,,Programem?”,

stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

§ 2. Realizacj¢ Programu koordynuje minister wilasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, we wspoOlpracy
z ministrem wlasciwym do spraw rozwoju regionalnego.

§ 3. Czltonkowie Rady Ministrow, kazdy w zakresie swojej wlasciwosci, wspolpracuja
przy realizacji Programu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz na jego wniosek udzielaja
informacji o stanie realizacji dziatah w ramach Programu, a takze przedstawiaja niezbedne

dokumenty.

§ 4. 1. Poczawszy od 2018 r. minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przedstawia Radzie Ministrow,

w terminie do dnia 31 marca, roczng informacj¢ o realizacji dziatan w ramach Programu.

2. Informacja, o ktérej mowa w ust. 1, przekazywana jest Krajowe; Radzie
Mieszkaniowej, w celu jej oceny w zakresie zgodno$ci z przyjetymi celami Programu oraz
obowigzujgcymi strategiami rozwoju.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PREZES RADY MINISTROW

BEATA SZYDLO

Sprawdzono pod wzglgdem
prawnym i redakcyjnym:

Sekretarz Rady Ministrow
Jolanta Rusiniak

Dyrektor Departamentu Rady Ministréw
Hanka Babinska
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I.  WSTEP

W dniu 16 lutego 2016 r. Rada Ministrow przyjeta dokument weryfikujgcy dotychczasowy
paradygmat realizowanych polityk rozwoju kraju pn. ,Plan na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”.
W oparciu o diagnoze pieciu dotychczasowych putapek rozwojowych Polski rzad zdefiniowat filary
modelu rozwoju, na ktérych opierat sie bedzie proces uwalniania wtasnego potencjatu dla

odpowiedzialnego rozwoju Polski i podniesienia jakosci zycia Polakéw.

Integralnym uzupetnieniem zestawu narzedzi dynamizujacych rozwdj Polski — opartych na filarach
reindustrializacji, rozwoju innowacyjnych firm, tworzenia kapitatu dla rozwoju, ekspansji zagranicznej
oraz stworzenia warunkéow dla zréwnowazonego rozwoju spotecznego i regionalnego — jest
wdrozenie komplementarnego zbioru dziatan majgcych na celu radykalng poprawe stanu

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Narodowy Program Mieszkaniowy jest jednym z autonomicznych narzedzi stuzacych realizacji ,,Planu

na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”.

Wskazana powyzej zaleznos$¢ pomiedzy dokumentami uwzglednia fakt, Zze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych dotyczy jednej z podstawowych potrzeb spotecznych, zaspokojenie ktérej
w istotnym stopniu determinuje jako$¢ zycia i rozwoju kazdego cztowieka, zaréwno w wymiarze
indywidualnym, jak rowniez w szeroko rozumianym kontekscie spoftecznym ze szczegdlnym
wskazaniem na rozwdj i bezpieczenstwo rodziny. Przy uznaniu w ww. kontekscie mieszkalnictwa za
jedng z podstawowych funkcji panstwa, nalezy wskazaé, ze utrzymujgce sie wieloletnie deficyty
mieszkaniowe odnoszg sie do podstawowych zagadnien znajdujgcych odzwierciedlenie w wiekszosci
putapek rozwoju Polski, wymagajgc nadaniu temu obszarowi odpowiedniej rangi w procesie

odpowiedzialnego rozwoju kraju:

e 7 uwagi na brak solidnych fundamentéw lata dynamicznego wzrostu PKB w ostatnim czasie
nie znajdowaty bezposredniego odzwierciedlenia w adekwatnej poprawie warunkéw zycia
ogotu spoteczenstwa. Przyrosty produktywnosci nie przektadaty sie na proporcjonalny wzrost
wynagrodzen, ktorych udziat w PKB jest jednym z najnizszych w UE, a rosngcemu dtugowi
publicznemu  towarzyszyt znaczacy wzrost zadiuzenia gospodarstw domowych.
W mieszkalnictwie ostatnia dekada to rdwniez lata wzglednie stabilnych, stosunkowo
wysokich efektow budownictwa mieszkaniowego, ktorych odzwierciedleniem nie byta jednak

adekwatna poprawa dostepnosci mieszkan dla oséb o niskich i przecietnych dochodach.

e Nowe budownictwo wielorodzinne zdominowato budownictwo mieszkan przeznaczonych do
sprzedazy. Stan tej nierdwnowagi utrwalat regres budownictwa spotecznego czynszowego
i spotdzielczego lokatorskiego, ktére — poczawszy od 2009 r. — po likwidacji Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego przez lata nie znajdowato adekwatnego odzwierciedlenia
w instrumentach wspierajagcych mieszkalnictwo. W tych warunkach malejacy deficyt
statystyczny mieszkan nie zapewnit proporcjonalnej poprawy zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Wplyw na to ma, poza niewielkim rynkiem dostepnych mieszkan

czynszowych, stosunkowo wysoki poziom czynszéw komercyjnych, wynikajgcy m.in. z braku
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instytucjonalnych inwestordow, ryzyk prawnych i niewielkiego zasobu oferowanych mieszkan
na wynajem. Bardzo niski udziat mieszkah czynszowych pogtebia niedostosowania na rynku

pracy (niska mobilnosc).

e (QOdsetek zarabiajgcych, ktdrzy mieli w ostatnich latach bardzo ograniczong oferte mieszkan
dostosowang do uzyskiwanych dochoddw, bez odpowiedniego oparcia we wprowadzanych
instrumentach polityki mieszkaniowej, wynosi ok. 30-40% (w zaleznosci od lokalizacji). Przy
rosngcym dtugu publicznym wydatki budzetowe na mieszkalnictwo byty wzglednie niskie,
koncentrujac sie na wsparciu bardziej zamoznej czesci spoteczenstwa. Rosngce zadtuzenie
gospodarstw domowych z tytutu kredytow mieszkaniowych, zwigzane w czesci réwniez
z priorytetowo traktowanymi w polityce mieszkaniowej programami zachecajgcymi do
nabycia mieszkania na wtasnos¢, nie rdwnowazg rozwigzania stymulujgcego systematyczne,

wieloletnie oszczedzanie na cele mieszkaniowe.

e Wptywajgce w coraz wiekszym stopniu na polska gospodarke problemy demograficzne
w duzej czesSci sg zwigzane z brakiem bezpieczenstwa mieszkaniowego: brakiem
zréznicowanej oferty dostepnych cenowo mieszkan, pozwalajgcej zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe bez koniecznosci zaciggania wieloletnich zobowigzan kredytowych w okresie
wchodzenia na rynek pracy oraz podejmowania decyzji o zatozeniu i rozwoju rodziny.
Ponadto, sytuacja demograficzna nie znajduje odzwierciedlenia w polityce mieszkaniowe;j
rowniez w kontekscie specyfiki potrzeb oséb starszych, ktérych udziat w grupach wiekowych

bedzie znaczaco sie zwiekszat.

e Niewykorzystywany potencjat rozwojowy mniejszych osrodkdw, pogiebiajace sie rdznice
pomiedzy regionami i wewnatrz regiondw (w szczegdlnosci roznice pomiedzy aglomeracjami
a resztg kraju) oraz rézny dostep do podstawowych débr i ustug na obszarach miejskich
i wiejskich w stopniu szczegélnym utrwalajg wieloletnie deficyty mieszkaniowe, w tym

dotyczace problemu mieszkan substandardowych.

e Dziatania i instrumenty wsparcia wprowadzane w zwigzku z politykg mieszkaniowg nie
wigzaty sie z decyzjg rzaddéw o wdrozeniu i realizacji jasno okreslonego programu wsparcia
budownictwa mieszkaniowego, z przyjetym w perspektywie wielu lat budzietem
finansowania. Brak catosciowe] i dtugookresowej wizji rozwoju mieszkalnictwa ugruntowywat
tym samym deficyt takiego podejscia w planowaniu rozwoju spoteczno-gospodarczego
Polski. Putapke stabosci instytucji odzwierciedlat brak stabilnych ram finansowania polityki
mieszkaniowe] i wprowadzane w oderwaniu od polityk mieszkaniowych zmiany systemowe,
odzwierciedlajgce brak konsekwencji w realizacji przyjetych wczesniej priorytetow

(przyktadem jest likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego).

4|Strona



1. DIAGNOZA MIESZKANIOWA

1. Deficyty ilosciowe

Podstawowe wskazniki obrazujgce sytuacje mieszkaniowg w Polsce sg skutkiem wieloletniego
rozwoju budownictwa mieszkaniowego i polityki mieszkaniowej.

Zbiorcze dane odnoszgce sie do stanu iloSciowego i jakosciowego zasobdédw mieszkaniowych sg
publikowane przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS) przy okazji Narodowych Spiséw Powszechnych
(NSP). Ostatnie miaty miejsce w 1988, 2002 i 2011 r. W okresach miedzyspisowych dane za
poszczegdlne lata opierajg sie na szacunkach.

Przez wiele lat podstawowym problemem polskiego mieszkalnictwa byt statystyczny niedobdr
mieszkan, rozumiany jako réznica miedzy liczbg mieszkan ogdtem i liczbg gospodarstw domowych,
oraz statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako réznica pomiedzy liczbg zamieszkanych
mieszkan i liczbg gospodarstw domowych. Niedobdr statystyczny mieszkan zostat przezwyciezony ok.
2012 r. i wedtug stanu na koniec 2015 r. w Polsce byto ok. 120 tys. wiecej mieszkan niz gospodarstw
domowych (ok. 0,8% nadwyzki zasobdéw). Istotnym problemem jest nadal statystyczny deficyt
mieszkaniowy, ktéry wskazuje, w ilu mieszkaniach zamieszkuje wiecej niz jedno gospodarstwo
domowe.

Statystyczny deficyt mieszkaniowy w Polsce w 1988 r., 2002 r., 2011 r. j 2015 r. (dane w tys., rdznice
w sumach wynikajq z przyjetych zaokrgglen).

1988 2002 2011 2015*
Mieszkania ogétem 11 608 12 524 13 495 14 120
- miasto 7 419 8 365 9 106 9516
- wies 4079 4159 4390 4 604
Mieszkania zamieszkane 10717 11764 12525 13103
- miasto 7 040 7 954 8 592 8 979
- wies 3677 3 809 3933 4124
Gospodarstwa domowe 11 967 13 337 13 568 14 000**
- miasto 7 863 8 965 9147 9 350
- wie$ 4104 4373 4421 4 650
Statystyczny niedobdér mieszkan -359 -813 -73 +120
- miasto -444 -600 -41 +166
- wies -25 -214 -31 -46
Statystyczny deficyt mieszkaniowy -1250 -1573 -1043 -897
- miasto -823 -1011 -555 -371
- wie$ -427 -564 -488 -526

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011.

* Przyjeto zatozenie, ze mieszkania zamieszkane stanowig ten sam udziat w mieszkaniach ogétem jak w 2011 r. (94,36% w miastach
i89,58% na obszarach wiejskich).

** Szacunek Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa na podstawie opracowania GUS pt. ,Prognoza gospodarstw domowych na lata
2016-2050”, Warszawa, czerwiec 2016 r.

Wedtug szacunkdéw, na koniec 2015 r. statystyczny deficyt mieszkaniowy wynosit ok. 897 tys.
mieszkan, co bylo najlepszym wynikiem w historii badad nad tg tematyka. Na zmniejszenie
statystycznego deficytu mieszkaniowego w ostatnich latach gtéwny wptyw miato:

e nowe budownictwo mieszkaniowe;

e czynniki demograficzne — stabilizacja liczby ludnosci i powolny wzrost liczby gospodarstw
domowych (wolniejszy niz wzrost liczby mieszkan), emigracja mtodych oséb do krajow
zachodnioeuropejskich;
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niewielka liczba rozbidrek budynkéw mieszkalnych w Polsce® i niski potencjat do takich
dziatan w obliczu zréznicowanej struktury wiasnosciowej budynkdéw wielorodzinnych.

Interpretujgc dane dotyczace deficytu mieszkaniowego warto podkresli¢c nastepujace wiasciwosci

tego wskaznika sytuacji mieszkaniowej:

kazde mieszkanie wchodzace w sktad deficytu mieszkaniowego oznacza, ze w przypadku co
najmniej dwdch gospodarstw domowych wystepuje umowny deficyt polegajgcy na braku
samodzielnosci mieszkaniowej. Wedtug danych NSP 2011 w mieszkaniach niesamodzielnych
mieszkato 2 587,9 tys. gospodarstw domowych, z czego 1514,8 tys. w miastach (16,6%
gospodarstw domowych) i 1 073,1 na obszarach wiejskich (24,3% gospodarstw domowych),
zachowujgc ww. proporcje mozna zatozyé, ze na koniec 2015 r. w mieszkaniach
niesamodzielnych zamieszkiwato ok. 2,2 mIn gospodarstw domowych;

w niektoérych przypadkach brak samodzielnosci mieszkaniowej nie wigze sie z odczuwalnym
deficytem i potrzebg przeprowadzki do innego mieszkania, lecz wynika ze $swiadomego
wyboru badz tradycji. Jest to przypuszczalnie istotne na obszarach wiejskich, gdzie wystepuje
tradycja zamieszkiwania wielopokoleniowych rodzin skfadajacych sie z kilku gospodarstw
domowych w jednym domu. Pomimo wzrostu liczby mieszkan, na obszarach tych utrzymuje
sie deficyt mieszkaniowy oscylujgcy wokdét 0,5 min;

deficyty mieszkaniowe powinny by¢ rozpatrywane w skali lokalnej. Nawet przy spadku
deficytu ogétem mogg wystepowal deficyty w poszczegdlnych lokalizacjach. Jest to
szczegodlnie dotkliwy problem w miastach, ktére przyciggajg osoby migrujgce w celu podjecia
nauki lub w poszukiwaniu pracy. Wedtug prognoz GUS najwyzszy wskaznik migracji
wewnetrznych  bedzie wystepowat w wojewddztwie mazowieckim, a nastepnie
w wojewddztwie wielkopolskim, matopolskim i dolnoslaskim;?

wartos$¢ statystycznego deficytu mieszkaniowego nie uwzglednia skali migracji z Polski, ktéra
miata miejsce po 2004 r. Wedtug analiz GUS na koniec 2014 r. za granicg czasowo przebywato
ok. 2 320 tys. 0sob, z czego ok. 80% przebywa za granicg co najmniej 12 miesiecy. Skala
emigracji od ok. 2007 r. utrzymuje sie na poziomie 2 000-2 300 tys.3 Przyjmujac zatozenie, ze
przecietna wielkos¢ gospodarstwa domowego emigranta jest taka sama jak gospodarstwa
domowego w Polsce (ok. 2,8) oraz ze emigranci tworzg gospodarstwa domowe z osobami
rowniez emigrujgcymi z Polski, potencjalnie za granicg moze przebywac ok. 830 tys. polskich
gospodarstw domowych. Ewentualny powrdt tych rodzin do Polski spowodowatby wzrost
deficytu mieszkaniowego i wymagatby odpowiedniego zwiekszenia podazy zasobdw
mieszkaniowych. Podobnie migracja do Polski powoduje wzrost zapotrzebowania na
mieszkania. Wedtug danych Urzedu do Spraw Cudzoziemcdw na koniec 2013 r. zezwolenie na
pobyt staty miato w Polsce ok. 121,3 tys. cudzoziemcéw (gtdwnie z Ukrainy, a nastepnie z

! Wedtug oficjalnych danych Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego w latach 1995-2014 rozebrano w Polsce
tylko 4 721 budynkéw mieszkalnych, czyli ok. 236 budynkéw rocznie. Wydaje sie jednak, ze statystyka ta jest
zanizona i nie obejmuje np. specyfiki prowadzenia inwestycji mieszkaniowych na obszarach wiejskich, gdzie
w ramach dziatki siedliskowej buduje sie nowy dom opuszczajgc, a nastepnie likwidujgc stary. Tym mozna
ttumaczy¢ m.in. wzglednie nizszy wzrost ogdlnej liczby mieszkarn na obszarach wiejskich (w poréwnaniu do
obszaréw miejskich).

2 GUS, Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, Warszawa 2014 r.

3 GUS, Informacja o rozmiarach i kierunkach czasowej emigracji z Polski w latach 2004—2014, Warszawa 2015 r.
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Rosji i Wietnamu). Wydaje sie jednak, ze prawdziwa skala imigracji, szczegdlnie z kierunku
wschodniego, jest znacznie niedoszacowana.”

2. Deficyty jakosciowe

Dane ilosciowe dotyczace statystycznego deficytu mieszkaniowego pomijajg fakt, ze czesé
gospodarstw domowych dysponuje samodzielnym lokalem mieszkalnym, ktére mozna okresli¢ jako
substandardowe. Pomimo ze w okresie transformacji ustrojowej stan zasobéw mieszkaniowych ulegt
znacznej poprawie, wedtug danych NSP 2011 nadal ok. 1,3 mIn mieszkan (10,6% ogétu), w ktdrych
zamieszkiwato ok. 5,4 min osdéb (14,1% spoteczenstwa), byty okreslane jako mieszkania
substandardowe.

Mieszkania zamieszkane stale o warunkach substandardowych i ludnos¢ zamieszkujgca w tych mieszkaniach
w Polsce w latach 1988, 2002 i 2011 wg lokalizacji.

1988 2002 2011
tys. % ogdtu tys. % ogotu tys. % ogotu

X X Ogétem 3540,2 33,0 1851,10 15,9 1333,9 10,6
Mieszkania -

substandardowe miasto 1409,6 20,0 739,3 9,4 584,0 6,8

wies 2130,6 57,9 1111,80 29,6 750,0 19,1

Ludnosé w Ogétem 12 694,1 34,2 6 481,20 17,1 5360,2 14,1

mieszkaniach miasto 4570,3 20,3 2 502,20 10,8 2230,0 9,6

substandardowych | wie$ 8123,8 55,7 3 979,00 27,4 3130,2 21,0

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011.

GUS wyrdznia ponizsze kategorie mieszkan substandardowych wraz z kryteriami ich klasyfikacji:
a) kategoria pierwsza: ze wzgledu na zty stan techniczny budynku, do ktérej zalicza sie:
e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem iz 1 izbg,
e mieszkania wybudowane przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacja
o kanalizacji,
e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociggu i z nieustalong
informacjg o wodociagu;

b) kategoria druga: ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje; obejmuje
ona mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem, oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociggu,
znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do kategorii pierwszej;

c) kategoria trzecia: ze wzgledu na nadmierne zaludnienie, obejmujgce mieszkania, w ktérych na
1 pokdj przypada 3 i wiecej osbéb, z mieszkan niezaliczonych do kategorii pierwszej i drugiej.

* Joanna Konieczna-Satamatin, Imigracja do Polski w Swietle danych urzedowych, Instytut Spoteczno-
-Ekonomicznych Ekspertyz, Warszawa 2015 r.
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Mieszkania zamieszkane stale o warunkach substandardowych i ludnos¢ zamieszkujgca w tych mieszkaniach
w Polsce w latach 1988, 2002 i 2011 wg kategorii.

1988 2002 2011
tys. % ogdtu tys. % ogdtu tys. % ogdtu

Ogodtem 3540,2 100,0 1851,10 100,0 1333,9 100,0

niski stan techniczny budynkéw 747,0 21,1 478,3 25,8 322,8 24,2
Mieszkania niedostateczne wyposazenie 2308,2 65,2 887,5 48,0 452,2 33,9

mieszkania w instalacje

nadmierne zaludnienie 485,0 13,7 4853 26,2 558,9 41,9

mieszkania

Ogétem 12 694,1 100,0 6 481,20 100,0 5360,2 100,0

niski stan techniczny budynkéw 2259,5 17,8 1301,8 20,1 895,2 16,7
Ludnos¢ w niedostateczne wyposazenie 7971,9 62,8 2667,4 41,1 11953 22,3
mieszkaniach mieszkania w instalacje

nadmierne zaludnienie 2462,6 19,4 2512,0 38,8 3269,7 61,0

mieszkania

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011.

W pierwszym okresie transformacji ustrojowej najczestszg przyczyng substandardu mieszkaniowego
byto niedostateczne wyposazenie mieszkan w instalacje i niski standard techniczny mieszkan.
Obecnie, po wyeliminowaniu podstawowych deficytéw w tym zakresie, podstawowym problemem
jest nadmierne przeludnienie mieszkan, ktore dotyka ok. 3,3 min osob.

3. Standard mieszkan i warunki mieszkaniowe

Obok postepow ilosciowych w okresie transformacji ustrojowej dokonat sie postep, jezeli chodzi
o jako$s¢ mieszkan i warunki zamieszkania gospodarstw domowych. Potwierdzajg to wszystkie
wskazniki uzyskane w ramach badan statystycznych obrazujgce standard powierzchniowy mieszkan,
gestosc¢ zamieszkania czy dostepnos¢ do podstawowych udogodnien sanitarnych i technicznych.

Podstawowe parametry mieszkan w Polsce w latach 1988, 2002, 2011 i 2014* (mieszkania zamieszkane stale).

1988 2002 2011 2014*
Ogédtem 3,39 3,70 3,83 3,82
Przecietna liczba izb w mieszkaniu Miasto 3,29 3,51 3,60 3,57
Wies$ 3,57 4,09 4,36 4,32
Ogétem 59,1 68,6 72,4 73,4
Przecigtna powierzchnia mieszkania Miasto 53,8 60,8 63,7 64,2
Wie$ 69,3 84,9 92,0 92,3

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011; GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.”.
*Dane dla mieszkan ogétem (w ramach statystyki biezgcej GUS nie podaje danych dotyczacych mieszkan zamieszkanych).

Parametry dotyczace przecietnej powierzchni mieszkan w Polsce powinny by¢ interpretowane
w zestawieniu z liczbg oséb zamieszkujgcych w mieszkaniach. Wszystkie wskazniki swiadczg o istotnej
poprawie warunkéw mieszkaniowych ludnosci. W szczegdlnosci warto zaobserwowac, ze parametry

pokazujgce komfort zamieszkania poprawiajg sie zarowno w miastach, jak i na terenach wiejskich.
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Podstawowe parametry ilustrujgce warunki zamieszkiwania w Polsce w latach 1988, 2002, 2011 i 2014*
(mieszkania zamieszkane stale).

1988 2002 2011 2014*

Ogodtem 1,02 0,88 0,79 0,72

Przecietna liczba os6b na izbe Miasto 0,97 0,84 0,75 0,69
Wies 1,11 0,95 0,87 0,77

. i L . Ogétem 17,1 21,1 23,8 26,7
:;zs::;;:a powierzchnia mieszkania Miasto 16,8 206 236 261
Wies 17,4 21,9 24,0 27,6

Ogotem 3,46 3,25 3,04 2,75

Przecietna liczba os6b w mieszkaniu Miasto 3,20 2,95 2,70 2,46
Wies 3,97 3,87 3,79 3,35

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011; GUS ,,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.”
*Dane dla mieszkan ogdtem (w ramach statystyki biezacej GUS nie podaje danych dotyczacych mieszkan zamieszkanych).

W okresie transformacji zanotowano znaczacy postep pod wzgledem dostepu do podstawowych
udogodnien sanitarnych i technicznych. Jakos$¢ zamieszkania poprawita sie szczegdlnie na obszarach
wiejskich.

Mieszkania wyposazone w instalacje w latach 1988, 2002, 2011 i 2014* — zamieszkane stale i czasowo (% ogotu

mieszkan).
1988 2002 2011 2014*

Wodociag 84,3 95,6 97,0 96,7
- miasto 94,9 98,7 98,9 99,0
- wie$ 63,8 89,2 92,7 91,9
Ustep sptukiwany 71,5 88,1 93,9 93,5
- miasto 84,9 94,6 97,1 97,1
- wies 45,9 74,4 86,9 85,9
tazienka 71,5 87,0 91,6 91,1
- miasto 82,4 92,3 95,3 95,4
- wies 50,7 76,0 83,3 82,2
Centralne ogrzewanie 61,4 77,8 81,7 81,6
- miasto 72,8 84,3 86,5 86,9
- wie$ 39,6 64,3 71,3 70,6
Gaz z sieci 48,5 56,4 57,7 55,8
- miasto 70,9 75,0 74,4 72,5
- wies 5,5 17,4 21,2 21,2

Zrédto: Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego z lat: 1988, 2002 i 2011 oraz opracowanie GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.”
*Dane dla mieszkan ogétem (w ramach statystyki biezagcej GUS nie podaje danych dotyczacych mieszkan zamieszkanych).

Pomimo poprawy warunkow zamieszkania ludnosci w Polsce, podstawowe parametry okreslajace te
warunki sg nadal nizsze niz w rozwinietych krajach Unii Europejskiej.

Mieszkania w krajach UE (bez Malty).

Mieszkania Mieszkania na 1000 mieszkaricow
’ Ludnos¢ Stale Stale

Lp. | Panstwo Ogétem i Ogétem . Rok

(w min) zamieszkane zamieszkane

(w min)
(w min)

1 Austria 8,4 4,4 3,6 528,6 434,5 2012
2 Belgia 11,0 5,3 4,5 483,4 415,7 2011
3 Butgaria 7,3 3,8 2,6 527,8 362,1 2011
4 Chorwacja 4,2 2,2 1,5 524,4 349,3 2011
5 Cypr 0,8 0,4 0,3 515,5 353,5 2011
6 Czechy 10,4 4,7 4,1 455,8 393,3 2011
7 Dania 5,6 2,9 2,6 528,8 461,1 2012
8 Estonia 1,3 0,6 0,5 508,2 421,0 2011
9 Finlandia 5,4 2,8 2,6 528,1 475,4 2012
10 Francja 62,7 32,5 27,1 518,1 431,9 2010
11 Grecja 10,8 6,3 4,1 590,3 381,1 2011
12 Hiszpania 46,8 25,2 18,1 538,5 386,3 2011
13 Holandia 16,6 7,3 6,9 4435 418,9 2011
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14 | Irlandia 4,5 1,9 1,6 434,8 359,5 2011
15 Litwa 3,0 1,4 1,1 456,4 384,1 2011
16 Luksemburg 0,5 0,2 405,9 2011
17 | totwa 2,1 1,0 0,8 495,2 391,6 2011
18 Malta 0,4 0,2 0,1 536,3 366,0 2011
19 Niemcy 80,2 41,3 39,0 514,8 486,4 2011
20 | Polska 38,5 13,5 12,5 350,4 325,2 2011
21 | Portugalia 10,5 5,1 4,0 485,2 377,9 2011
22 | Rumunia 20,1 8,4 7,3 418,8 362,5 2011
23 | Stowacja 5,4 2,0 1,7 369,6 329,2 2011
24 | Stowenia 2,0 0,8 0,6 412,0 326,9 2011
25 | Szwegja 9,5 5,1 4,5 539,9 477,1 2011
26 | Wegry 9,9 4,4 3,9 441,8 393,7 2011
27 | Wiochy 59,4 31,2 24,1 525,1 406,1 2011
28 | Zjedn. Krdlestwo 63,1 27,6 26,3 437,1 416,1 2011
29 Europa-28 (27) 501,2 243,2 206,9 485,2 412,8 2011

Zrédfto: Eurostat

Ze statystyk wynika, ze na 27 badanych krajéw UE (z wyjatkiem Malty), Polska zajmuje 19. miejsce

pod wzgledem przecietnej wielkosci mieszkania, 24. miejsce pod wzgledem powierzchni uzytkowej

mieszkania na osobe oraz 23-26. miejsce pod wzgledem przecietnej liczby izb na osobe. Ponadto

wspotczynnik przeludnienia wedtug Eurostat plasuje nasz kraj na 18. miejscu na 20 badanych krajow.

Pomimo wiec stopniowej poprawy wskaznikow, wecigz istnieje duzy obszar do poprawy w celu

osiggniecia obecnych $rednich standarddw europejskich.

Przecietna powierzchnia mieszkan w krajach UE (bez Malty).

Lp. ) Przecietna pow. uzytkowa mieszkania (m?) Przecietna liczba izb Wspétezynnik
Panstwo fapia kR kR
Catkowita* Na osobe*** na osobe** przeludnienia

1 Austria 112,6 48,9 1,7 15,3
2 Belgia 102,3 42,5 2,2 2,0

3 Butgaria 76,6 27,7 1,1 43,3
4 Chorwacja 89,0 31,1 1,1 42,1
5 Cypr 156,4 55,3 2,0 -

6 Czechy 84,6 33,3 1,5 19,9
7 Dania 132,1 60,9 2,0 8,1

8 Estonia 74,2 31,2 1,7 -

9 Finlandia 104 49,4 2,0 7,0
10 Francja 101,8 44,0 2,0 7,1
11 Grecja 94,0 35,8 1,3 27,4
12 Hiszpania 102,8 39,7 2,0 5,3
13 Holandia 117,5 49,2 1,8 3,5
14 Irlandia 84,2 30,3 2,2 3,6
15 Litwa 68,1 26,2 1,5 -

16 Luksemburg 144,1 58,5 2,2 -

17 totwa 69,1 27,1 1,3 39,8
18 Niemcy 106,8 52,0 1,9 6,6
19 Polska 84,9 27,6 1,1 44,2
20 Portugalia 112,2 42,4 1,7 -

21 Rumunia**** 46,9 17,0 1,0 52,3
22 Stowacja 93,6 30,8 1,2 38,6
23 Stowenia 89,2 29,2 1,5 -

24 Szwecja 117,9 56,2 1,9 10,7
25 Wegry 83,2 32,8 1,1 44,6
26 Witochy 98,7 40,1 1,4 27,2
27 Zjedn. Krélestwo 98,7 41,1 2,0 8,0

*Zrédto Eurostat Badanie SILC - rok 2012; ** - rok 2014
***Szacunek MIiB na podstawie badania SILC

****powierzchnia mieszkalna

***x* Zgodnie ze stosowang definicjg Eurostatu mieszkanie uznaje sie za przeludnione, jezeli gospodarstwo domowe nie ma do dyspozycji

przynajmniej: jednego pokoju na gospodarstwo, jednego pokoju na pare, jednego pokoju na kazdg osobe powyzej 18 roku zycia, jednego

pokoju na pare oséb tej samej ptci w wieku 12-17 lat, jednego pokoju dla kazdej osoby w wieku 12-17 lat, jednego pokoju dla kazdej pary
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dzieci w wieku ponizej 12 lat. W ramach tej definicji, matzenstwo z 2 dzieci réznej ptci w wieku 10 i 15 lat powinno dysponowaé
przynajmniej 4 pokojami. W przeciwnym razie, mieszkanie takie uznawane jest przez Eurostat jako przeludnione. W analizie pominieto
kraje, dla ktérych dane wzbudzaja watpliwosci, np. ze wzgledu na nagte zmiany wskaznikdw w stosunku rocznym.

4. Zuzycie energii w sektorze mieszkaniowym, koszty utrzymania zasobu

Sektor mieszkaniowy (w nomenklaturze statystycznej zwany sektorem gospodarstw domowych)
odpowiada za zuzycie ok. 27% podazy energii. W latach 2002-2012 zuzycie energii na mieszkanie
(z korektg klimatyczng) zmniejszyto sie o 5,7%, za$ w przeliczeniu na 1 m’® mieszkania — spadto
011,8%.

Standard energetyczny budynkdéw definiowany jest najczesciej poprzez wartos¢ wskaznikow:
e EP - okreslajacego roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng,
e EK - okreslajgcego roczne zapotrzebowanie na energie koficowa.

Wartosci powyzszych wskaznikdw sg bardzo zrdznicowane w zaleznosci od roku wazniesienia
budynku. Ponizej przedstawiono wartosci wskaznikéw dla budynkéw wzniesionych w poszczegdlnych
latach.

Struktura wiekowa zasobow mieszkaniowych w Polsce i zuzycie energii.

haniesienle Budynki Mieszkania EP EK
budynku

lata tys. % min % kWh/(m’rok) kWh/(m’rok)
przed 1918 404,7 7,3 1,18 9,1 > 350 >300
1918 -1944 803,9 14,5 1,45 11,2 300 -350 260 -300
1945 -1970 1363,9 24,6 3,11 24,0 250 -300 220-260
1971 -1978 659,8 11,9 2,07 16,0 210-250 190 -220
1979 -1988 754,0 13,6 2,15 16,6 160-210 140-190
1989 —2002 670,9 12,1 1,52 11,7 140 -180 125-160
2003 -2007 321,6 5,8 0,60 4,6 100 -150 90-120
2008-2011 205,1 3,7 0,41 32 | e e

w budowie 27,7 0,5 0,04 03 | - | e
nieustalone 332,7 6,0 0,43 33 | | e
Razem 5544,3 100,0 12,96 1000 | @ - | e

Zrédto: Praca zbiorowa pod redakcja S. Mankowskiego i E. Szczechowiaka, Strategiczny projekt badawczy pt. ,Zintegrowany system
zmniejszenia eksploatacyjnej energochtonnosci budynkéw” Zadanie badawcze nr 2. Tom |, cze$¢ A: Uwarunkowania przeksztatcen
w budownictwie, Warszawa-Poznan 2013 r., s. 66.

Wedtug danych NSP 2011 ok. 72% zasobdow mieszkaniowych w Polsce powstato przed 1989 r.
Budynki te majg niskie parametry energetyczne, co przektada sie nie tylko na wysokie zuzycie energii
cieplnej i niskie parametry efektywnosci energetycznej, lecz rowniez na wysokie koszty wynikajgce
z optat za ogrzewanie mieszkan i budynkéw, ktére sg ponoszone przez mieszkanncow. Wedtug GUS,
w 2014 r. przecietne miesieczne wydatki gospodarstw domowych na uzytkowanie mieszkania
i nosniki energii wyniosty ok. 217 zt na osobe (21% wszystkich wydatkéw gospodarstwa domowego),
z czego na nosniki energii (energia elektryczna, gaz, energia cieplna i opat) wydawano ok. 124 zt
miesiecznie na osobe (12% wszystkich wydatkéw gospodarstwa domowego).® Dodatkowo, wedtug
respondentéw odpowiadajacych na pytania GUS w 2012 r., 86,7% mieszkancéw twierdzito, ze ich

> Dane opublikowane przez GUS w opracowaniu: ,Zuzycie energii w gospodarstwach domowych w 2012 r.”,
Warszawa 2014 r. Badanie jest prowadzone w cyklu 3-letnim.
e GUS, Budzety Gospodarstw Domowych w 2014 r., Warszawa 2015 r.
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mieszkanie jest wystarczajgco ciepte w zime, natomiast 13,3% wskazywato, ze ich mieszkanie nie jest
wystarczajaco ciepte w zime.’

Na przestrzeni lat obserwowana jest tendencja spadkowa w zakresie wartosci wskaznika
zapotrzebowania na energie dla zasobéw mieszkaniowych w Polsce. Wynika ona z rozwoju
technologii stosowanych w budownictwie, dostepnosci wyrobéw budowlanych majgcych korzystny
wpltyw na charakterystyke energetyczng budynkéw oraz stopniowego zaostrzania w przepisach
techniczno-budowlanych wymagarn minimalnych w odniesieniu do zuzycia energii przez nowo
budowane budynki.

Dalsza poprawa parametréw energetycznych budynkéw mieszkalnych w Polsce jest mozliwa m.in.
dzieki prowadzonej termomodernizacji budynkdéw mieszkalnych. W zwigzku z tym sektor
mieszkaniowy nadal posiada duzy potencjat do ograniczania zuzycia energii. Wedtug danych GUS® za
2012 r.:

e ocieplonych zostato ok. 54,1% budynkdéw mieszkalnych,
e czesciowo zostato ocieplonych 7,3% budynkédw mieszkalnych,
e nieocieplonych pozostato 37,6% budynkéw mieszkalnych.’

Powyisze dane wskazujg, ze niezbedne jest prowadzenie dalszych prac zmierzajacych do poprawy
stanu technicznego i parametrow energetycznych zasobdw mieszkaniowych. Dziatania takie powinny
by¢ elementem szerszych programéw rozwoju miast, uwzgledniajgcych np. rewitalizacje catych
kwartatow (dzielnic) oraz witasciwg gospodarke komunalng, w tym rozwdj zielonej infrastruktury
wspierajgcej powrét do naturalnych funkcji hydrologicznych na obszarach zurbanizowanych.

5. Dostepnos¢ mieszkan — czynniki oddziatywania

Wobec przetamania podstawowych probleméw polityki mieszkaniowej zwigzanych z istniejgcymi
deficytami ilosSciowymi i jakosciowymi, podstawowym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej
powinna by¢ dostepnos¢ mieszkan. Warto podkreslic, ze kwestia ta nie jest dokfadnie
odwzorowaniem danych dotyczacych statystycznego deficytu mieszkaniowego. Problemy
z dostepnosciag mogg wystepowac nawet przy duzej liczbie mieszkan. Dostepnos¢ wigze sie bowiem
z mozliwosciami finansowymi gospodarstw domowych dotyczgcymi kupna lub wynajmu mieszkania.
W kazdym, nawet najzamozniejszym kraju, zawsze bedzie wystepowac grupa oséb, ktéra nie bedzie
w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Gtéwnym problemem jest brak
wystarczajacych dochoddw. Jednak coraz czesciej dostepnos$é wigze sie rowniez z kwestiami
spotecznymi, takimi jak koniecznos$é zapewnienia godnych warunkéw mieszkaniowych osobom
starszym, osobom niepetnosprawnym, uchodzcom itp.

Z kwestig dostepnosci mieszkan wigzg sie nastepujgce zagadnienia:

’ Dane opublikowane przez GUS w opracowaniu: ,Zuzycie energii w gospodarstwach domowych w 2012 r.”,
Warszawa 2014 r. Badanie jest prowadzone w cyklu 3-letnim.

® Dane opublikowane przez GUS w opracowaniu: ,Zuzycie energii w gospodarstwach domowych w 2012 r.”,
Warszawa 2014 r. Badanie jest prowadzone w cyklu 3-letnim.

°Dla pozostatych budynkéw brak danych.
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e struktura zasobéw mieszkaniowych pod wzgledem mozliwosci zaspokojenia potrzeb osdb

o réznej wysokosci dochoddw;

e oferta podmiotéw budujgcych mieszkania, z uwzglednieniem mieszkan oferowanych
osobom, ktdre nie sg w stanie naby¢ lub wynaja¢ mieszkania na rynku; kwestia ta powigzana
jest z kosztami budownictwa mieszkaniowego bezposrednio skorelowanymi z cenami zakupu

lub czynszami najmu;

e dochody spoteczenstwa, w tym oséb mitodych, oraz mozliwos¢ uzyskania dtugoletniego
kredytu mieszkaniowego na zakup mieszkania;

o wptyw czynnikéw demograficznych na dostepnos¢ mieszkan.

Powyzsze zagadnienia i ich wptyw na dostepnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych o réznym
statusie majgtkowym i rodzinnym sg rozwijane w kolejnych punktach diagnozy.

6. Struktura witasnosciowa zasobéw mieszkaniowych

Struktura zasobdéw mieszkaniowych w Polsce jest zdominowana przez mieszkania wtasnosciowe
i mieszkania spotdzielcze (w przypadku mieszkan spotdzielczych wtasnosciowych forma wtadania nimi
upodabnia je do mieszkan witasnosciowych). Mieszkania na wynajem stanowity w 2011 r. ok. 18,6%
zamieszkanych mieszkan, w stosunku do ktérych ustalono wtasciciela zasobu. Natomiast 5,4%
stanowit najem komercyjny, a 13,2% najem spoteczny, w ramach ktérego dominowaty mieszkania
bedgce wtasnoscig samorzaddéw gminnych (9,1% zasobow).

Struktura wtasnosci mieszkari w Polsce na podstawie NSP 2011 (mieszkania zamieszkane).

ST % zasobéw % zasobow o tfs.talone]
wiasnosci

Mieszkania wtasnosciowe i spétdzielcze, w tym 9669,7 77,2% 81,1%
Mieszkania 0sdb fizycznych 7 449,3 59,5% 62,4%
Mieszkania spotdzielcze wtasnosciowe 1856,5 14,8% 15,6%
Mieszkania spotdzielcze lokatorskie 363,9 2,9% 3,1%
Mieszkania wynajmowane na rynku (nalezace do oséb
fizycznych lub oséb posiadajacych spétdzielcze prawo do 643,1 5,1% 5,4%
lokalu
Mieszkania wynajmowane poza rynkiem (spoteczny zaséb

. . 1573,3 12,6% 13,2%
mieszkan czynszowych), w tym:
Mieszkania gminne 1089,4 8,7% 9,1%
Mieszkania Skarbu Panstwa 195,9 1,6% 1,6%
Mieszkania zaktadow pracy 203,7 1,6% 1,7%
Mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego 84,3 0,7% 0,7%
Mieszkania pozostatych podmiotéw 43,3 0,3% 0,4%
Mieszkania o ustalonej wtasnosci 11929,4 95,2% 100%
Mieszkania o nieustalonej wiasnosci 596,0 4,8% -
Ogoétem 12 525,4 100% -

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego 2011 r.

Jak wynika z danych uzyskanych w trakcie Narodowego Spisu Powszechnego w 2011 r., zdecydowana
wiekszo$¢ zasobow mieszkaniowych w Polsce jest zamieszkiwana przez wtascicieli mieszkan i doméw
(ok. 77,2%). Zasoby te obejmujg typowe dla obszaréw wiejskich i czeSciowo podmiejskich
budownictwo jednorodzinne. Ponadto sg to budynki wielorodzinne wybudowane gtéwnie przed
1990 r. przez wiadze publiczne, spétdzielnie mieszkaniowe lub zaktady pracy, ktdére zostaty
sprywatyzowane w okresie transformacji ustrojowej. Do zasobu tego nalezg réwniez nowe
mieszkania budowane od potowy lat 90. gtdwnie przez deweloperdéw (rozumianych jako inwestorow
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organizujgcych proces budowlany i sprzedajgcych mieszkania na wolnym rynku). Budynki zarzadzane
sq przez wspoélnoty wiascicieli lokali mieszkalnych (wspdlnoty mieszkaniowe). Zaséb ten stuzy
wiascicielom tych mieszkan i ich najblizszej rodzinie. Ewentualne jego wystawienie na rynek odbywa
sie po cenach rynkowych, co ogranicza dostepnosc¢ dla oséb niezamoznych.

Specyficznym rodzajem zasobu sg mieszkania objete spoétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu.
Prawo to daje wiascicielowi mozliwos¢ zamieszkiwania w danym mieszkaniu i jego docelowego
wykupu po pokryciu petnych kosztéw budowy mieszkania. Jednoczesnie jednak — w odrdznieniu od
prawa witasnosci i spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu — nie podlega swobodnemu
obrotowi rynkowemu i dziedziczeniu. Wiekszos¢ mieszkan tego typu wybudowano przed 1990 r. Po
1995 r. spoétdzielnie mieszkaniowe mogty ubiegaé sie o preferencyjne kredyty mieszkaniowe ze
Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Wybudowano wtedy ok. 17 tys. mieszkan
spotdzielczych lokatorskich. Cze$¢ z nich'® zostata juz jednak przeksztatcona w mieszkania
wtasnosciowe po likwidacji KFM w 2009 r.

Mieszkania na wynajem oferowane na warunkach komercyjnych stanowia ok. 5,1% catosci i ok. 5,4%
zasobu ze zidentyfikowanym wtascicielem mieszkania''. W Polsce mieszkania te s wynajmowane
przede wszystkim przez osoby fizyczne — witascicieli pojedynczych mieszkan. Mieszkania te s3
oferowane po czynszu rynkowym, zas umowy sg zawierane na krétki okres. Ze wzgledu na przepisy
regulujgce ochrone lokatoréw, ktére zwiekszajg ryzyko po stronie wiasciciela mieszkania
czynszowego, bardzo czesto umowa najmu jest zawierana w szarej strefie i nie s3 odprowadzane
podatki do budzetu.

Na dostepnos¢ mieszkan dla oséb niezamoinych moze wptyngé zaséb mieszkan spotecznych,
rozumianych jako mieszkania, ktorych alokacja nie odbywa sie na zasadach rynkowych. Z ustalert NSP
2011 wynika, ze zaséb ten stanowi ok. 12,6% wszystkich mieszkan i 13,2% mieszkan o ustalonej
wtasnosci, z czego ok. 69% nalezy do samorzadow gminnych (tzw. mieszkania komunalne).
Mieszkania nalezagce do gmin powinny stuzy¢ zwiekszeniu dostepnosci mieszkann dla oséb
najubozszych. Z biezacej statystyki GUS wynika, ze ok. 9% tych mieszkan stanowig lokale socjalne,
przeznaczone dla oséb najubozszych, oséb znajdujacych sie w szczegdlnie ciezkiej sytuacji zyciowej
i 0s6b eksmitowanych z innych zasobow. Gtéwnym kryterium dostepu do mieszkan gminnych sg
dochody potencjalnych najemcéw. Jak wynika z badan Instytutu Rozwoju Miast™, putapy dochodowe
stosowane w monitorowanych miastach przy naborze najemcéw mieszkan komunalnych wahajg sie
w granicach ok. 1-2,9 tys. zt w przypadku gospodarstw jednoosobowych i ok. 0,6-2,1 tys. zt na osobe
w przypadku gospodarstw domowych wieloosobowych. Przy najmie lokali socjalnych przedziaty te
ksztattowaty sie w granicach 0,4-1,5 tys. zt dla gospodarstw domowych jednoosobowych
i 0,25-0,66 tys. zt na osobe dla gospodarstw domowych wieloosobowych. Pomimo tak niskich
putapéw, wedtug danych GUS na koniec 2014 r. na najem mieszkania od gminy oczekiwato
165,2 tys. gospodarstw domowych, z czego 74,9 tys. oczekiwato na najem mieszkania komunalnego,
a 90,3 tys. na najem lokalu socjalnego, z czego 59,2 tys. w wyniku wyrokdéw eksmisyjnych.

19945 mieszkan wedtug stanu na 31 grudnia 2015.

" Wyrdzniono tu lokale mieszkalne nalezgce do wtascicieli lub posiadaczy spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, w ktorych zamieszkujg inne osoby na zasadach najmu.

12 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakéw 2015 r.
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Zgodnie z cytowanymi wczesniej analizami Instytutu Rozwoju Miast, w przypadku gospodarstw
domowych oczekujacych na najem mieszkania komunalnego liczba gospodarstw domowych, ktére
w danym roku zawarly umowe najmu w stosunku do liczby oczekujacych na listach wynosita
w 2014 r. 3,4%. W przypadku lokali socjalnych bez wyrokdw eksmisyjnych wskaznik ten wynosit 2,2%,
zas$ lokali socjalnych przyznanych w wyniku wyrokdéw eksmisyjnych — 10,4%. Przy zatozeniu, ze obecny
wskaznik rotacji w zasobach komunalnych i liczba oséb oczekujgcych na najem utrzyma sie na
poziomie zanotowanym w 2014 r., przecietne oczekiwanie na najem lokalu komunalnego wynosi
ok. 29 lat, na najem lokalu socjalnego bez wyroku eksmisyjnego — 45 lat, zas na najem lokalu
socjalnego po wyroku eksmisyjnym ok. 10 lat. Pomimo tak duzych kolejek oczekujgcych, mieszkania
komunalne cechujg sie niska rotacjg ze wzgledu na brak mozliwosci weryfikowania dochodéw oséb
zamieszkujgcych w tym zasobie i przepisy dopuszczajgce dziedziczenie najmu przez cztonkow
najblizszej rodziny, nawet w sytuacji braku spetnienia kryteriow dochodowych umozliwiajgcych
najem mieszkania od gminy.

Mieszkania wybudowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego powstawaty po 1995 r., zas
budownictwo tego typu zostato znacznie ograniczone po 2009 r. w wyniku likwidacji Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, ktéry udzielat towarzystwom preferencyjnych kredytéw. Towarzystwa
budownictwa spotecznego sg polskim odpowiednikiem podmiotdw, ktére odegraty dominujgcga role
w przetamaniu probleméw mieszkaniowych w Europie zachodniej po Il wojnie Swiatowej. Sg to
podmioty dziatajgce w formule not-for-profit lub limited-profit, budujgce mieszkania na wynajem dla
okreslonych oséb, z czynszem dostepnym dla rodzin o przecietnych dochodach. W Polsce tego typu
zasob ze wzgledu na ograniczong skale ilosciowg ma marginalne znaczenie dla poprawy dostepnosci
mieszkan, chociaz odgrywa wazng role w niektérych lokalizacjach. Warto wspomnieé, ze tego typu
mieszkania sg jedynymi dostepnymi dla rodzin i oséb o dochodach zbyt wysokich, aby ubiegaé sie
o najem mieszkania gminnego i zbyt niskich, aby uzyskaé kredyt na zakup wtasnego mieszkania.
Z analiz wynika, ze jest to dominujgca grupa pod wzgledem liczebnosci, w szczegdlnosci wsrdd
mtodych oséb rozpoczynajacych kariere zawodowg i majacych najwiekszy potencjat demograficzny.

Zapotrzebowanie na mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego jest szacowane na ok. 50-100
tys.”> W praktyce nabdr najemcéw jest prowadzony w przypadku realizacji danej inwestycji (brak
statych list oczekujgcych), co uniemozliwia precyzyjne okreslenie aktualnego popytu na te mieszkania
w skali kraju. Wsréd kryteriow dostepu najwazniejsze jest kryterium dochodowe oraz brak
mozliwosci posiadania innego mieszkania.

Mieszkania nalezgce do zaktadéw pracy i Skarbu Paistwa stanowig niesprywatyzowang pozostatosé
po zasobie panstwowych instytucji i zakladédw pracy sprzed 1989 r. Cze$¢ tego zasobu zostata
w okresie transformacji ustrojowej sprzedana lokatorom badz przekazana gminom lub spétdzielniom
mieszkaniowym. Nie stanowig one potencjatu jezeli chodzi o mozliwos$¢ wykorzystania ich dla
poprawy dostepnosci mieszkaniowej, natomiast mogg stanowic¢ element polityki motywacyjnej danej
instytucji lub zaktadu pracy skierowanej do swoich pracownikdw. Tradycyjnie np. w przypadku
zasobow Skarbu Panistwa, przydziat mieszkania byt elementem uposazenia osdb pracujacych
w stuzbach mundurowych.

B Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakow 2015 r.
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Warto zauwazy¢, ze struktura zasobu mieszkaniowego w Polsce odbiega od struktury zasobdéw
w krajach zachodnioeuropejskich, o najlepszej sytuacji mieszkaniowej. W krajach tych wazng czescia
rynku mieszkaniowego sg mieszkania na wynajem, zaréwno oferowane na rynku komercyjnym, jak
i wynajmowane na zasadach umozliwiajgcych dostep do mieszkan dla gospodarstw domowych
o dochodach niepozwalajgcych na najem komercyjny lub zakup mieszkania na rynku. Prawidtowe
funkcjonowanie rynku najmu stwarza alternatywe dla dtugoletniego obcigzenia kredytem
hipotecznym w zwigzku z zakupem wtasnego mieszkania. Najbardziej rozwiniety rynek najmu
wystepuje w Niemczech, gdzie stanowi ok. 55% zasobdéw mieszkaniowych. Ponad 40% stanowig
mieszkania na wynajem w takich krajach jak: Francja, Holandia i Austria. W Zjednoczonym Krélestwie,
Danii, Szwecji, Finlandii i Luksemburgu udziat mieszkann na wynajem przekracza 30%. Niewielki zasdb
mieszkan na wynajem posiadajg natomiast kraje, ktére podobnie jak Polska przechodzity w latach 90.
XX wieku proces transformacji ustrojowej i gospodarczej. W takich krajach jak Estonia, Stowenia,
Chorwacja, Butgaria i Stowacja udziat mieszkan na wynajem nie przekracza 10% zasobdéw
mieszkaniowych.

Dazac do poprawy warunkéw mieszkaniowych i zwiekszenia dostepnosci mieszkan, réwniez dla
gospodarstw domowych o przecietnych i niskich dochodach, niezbedne jest rozwijanie rynku
mieszkan na wynajem oraz tworzenie mieszkan spotecznych czynszowych.

7. Budownictwo mieszkaniowe, przeksztatfcenia wiasnosciowe zasobow

Na dostepnos¢ mieszkan wptywa nie tylko obecny stan zasobdw mieszkaniowych, ale réwniez jego
zmiany wynikajagce z nowego budownictwa mieszkaniowego oraz przeksztatcen dotychczasowego
zasobu. Biorgc pod uwage okres 2011-2015 (od ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego) mozna
zauwazy¢, ze efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce utrzymujg sie na dos¢ ustabilizowanym
poziomie 130-152 tys. mieszkan rocznie.

Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce wedtug typu inwestora w latach 2011-2015.

2011 2012 2013 2014 2015 - 2011-2015
Liczba %

Indywidualni 73 553 81 050 81228 76 129 79778 391738 54,4%
Deweloperzy 48 814 63 586 56 447 59 065 62 501 290413 40,3%
Spétdzielnie 3786 4194 3493 3490 2116 17079 2,4%
mieszkaniowe
Gminy 2 500 2389 2218 2177 1700 10984 1,5%
Towarzystwa
budownictwa 1980 1146 1308 1715 1265 7 414 1,0%
spotecznego
Zaktady pracy 321 539 442 590 461 2 353 0,3%
Ogoétem 130 954 152 904 145 136 143 166 147 821 719 981 100,0%

Zrédto: GUS, stat.gov.pl.

W latach 2011-2015 wybudowano ok. 720 tys. mieszkan, czyli przecietnie ok. 144 tys. rocznie. O ile
liczba nowo budowanych mieszkan utrzymuje sie na poziomie powyzej sredniej dla innych krajow
Unii Europejskiej i poziom ten w ciggu kilku lat powinien zapewnic¢ likwidacje najbardziej istotnych
deficytow ilosciowych, niekorzystna z punktu widzenia dostepnosci mieszkan jest struktura nowego
budownictwa mieszkaniowego. Bowiem ok. 97,1% stanowig mieszkania, ktére nie stuza poprawie
dostepnosci mieszkan dla oséb o przecietnych i niskich dochodach. Dominuje tu budownictwo
indywidualne, ktére najczesciej polega na budowie domdéw jednorodzinnych systemem
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gospodarczym (ok. 54,4% nowego zasobu). Budownictwo deweloperskie i posiadajace podobne
cechy nowe budownictwo spétdzielcze stanowi ok. 42,7% efektéw budownictwa mieszkaniowego
w latach 2011-2015. S3g to najczesciej mieszkania oferowane na rynku, dostepne dla gospodarstw
domowych o wysokich oszczednosciach lub o odpowiednio wysokich dochodach (zdolnosci
kredytowej) umozliwiajacych zaciggniecie kredytu na zakup mieszkania. Wiekszy potencjat
niewatpliwie tkwi w spétdzielczosci mieszkaniowej, ktéra ze wzgledu na swdj potencjat mogtaby
dostarczac wiekszg liczbe nowych mieszkan i adresowac je do 0séb o nizszych dochodach niz sektor
deweloperski. Nie liczac sladowej liczby nowych mieszkan zaktadowych, budownictwo, ktére stuzy
potrzebom o0séb o przecietnych i niskich dochodach (budownictwo gminne i tbs-owskie) stanowito
w ostatnich 5 latach tylko 2,5% nowo wybudowanych zasobdw. Co wiecej, nawet w analizowanym
okresie jego udziat w catosci nowych mieszkan obniza sie (z 3,4% w 2011 r. do 2,0% w 2015 r.).

Jednoczesnie trwa, niekorzystny z punktu widzenia dostepnosci mieszkan dla niezamoznych
gospodarstw domowych, proces prywatyzacji zasobéw gminnych, ktére potencjalnie mogtyby sie
przyczyni¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych takich osdb i rodzin. Tylko w latach 2012-2013,
wedtug danych GUS, gminy sprywatyzowaty ok. 64,2 tys. mieszkan i zwrécity dawnym wtascicielom
lub ich spadkobiercom ok. 1,8 tys. mieszkan. Nowe budownictwo gminne niweluje wiec roczny
ubytek zasobdw tylko w ok. 7%.

Mieszkania gminne sg sprzedawane dotychczasowym najemcom z duzymi bonifikatami, siegajacymi
przecietnie wedtug badan Instytutu Rozwoju Miast ok. 80% wartosci sprzedawanej nieruchomosci
(w skrajnych przypadkach bonifikaty w badanych miastach siegaty nawet 95% wartosci mieszkania).™

8. Ceny mieszkan, wysokos¢ czynszu

Na dostepnosé nowego zasobu mieszkaniowego wptywajg ceny mieszkan wtasnosciowych i stawki
czynszu w mieszkaniach na wynajem. Wedtug danych ogdlnopolskiej bazy danych AMRON (Analiza
Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosci), prowadzonej przez Zwigzek Bankdéw Polskich,
przecietne ceny transakcyjne na rynku pierwotnym byty zréznicowane w zaleznosci od lokalizacji
budynku. Najdrozsze byly mieszkania w najwiekszych miastach. Na zlecenie Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa AMRON zbadat ceny transakcyjne w 2014 r., w ramach:

e 18 miast bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa,
e gmin sgsiadujgcych z miastami bedgcymi siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa,
e pozostatych gmin w danym wojewddztwie.

Przecietne ceny transakcyjne na rynku lokali mieszkalnych wedtug lokalizacji w 2014 r. (zf/mz).

| 2000-3000 | 3000-4000 | 4000-5000 | 5000-6000 | 6000-7000 | Pow.7000
Rynek pierwotny
Miasta wojewoddzkie 0 2 11 3 1 1
Gminy sasiadujace* 2 6 8 1 0
Pozostate gminy 2 10 4 0 0
Rynek wtérny
Miasta wojewodzkie 1 8 4 4 0 1
Gminy sasiadujace* 6 4 5 2 0 0
Pozostate gminy 12 4 0 0 0 0

*Brak transakcji dla gmin sasiadujgcych z Gorzowem Wik.
Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB na podstawie AMRON.

1 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakéw 2015 r.
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Jak wynika z danych, w miastach wojewddzkich ceny na rynku pierwotnym najczesciej mieszczg sie
w przedziale 4-5 tys. zt/m?, za$ na rynku wtérnym w przedziale 3-4 tys. zt/m’. Wyjatek stanowi
Warszawa, gdzie przecietne ceny przekraczajg 7 tys. /m?. Oprécz Warszawy najwyzsze ceny za
mieszkania oferowane na rynku sg notowane w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu i Gdannsku. Wyzsze
ceny, niz na pozostalym obszarze wojewddztwa, notuje sie rdwniez w gminach sasiadujgcych
z najwiekszymi miastami, szczegdlnie w najsilniej rozwinietych aglomeracjach. Specyficzna sytuacja
jest w Gdansku, gdzie ze wzgledu na sgsiedztwo Sopotu i Gdyni, ceny w gminach sgsiadujgcych sg
przecietnie na tym samym poziomie co w miescie wojewddzkim. Nizsze ceny obserwuje sie natomiast
w pozostatych gminach w poszczegdlnych wojewddztwach. Najczesciej na rynku pierwotnym
mieszkania kosztuja ok. 3-4 tys. zt/m?, za$ na rynku wtérnym ok. 2-3 tys. zt/m>.

Analizujgc ceny rynkowe mieszkan warto zwrdci¢ uwage, ze wystepuje korelacja pomiedzy cenami
mieszkan i kosztami ich budowy. Wskazana w powyzszym zestawieniu przecietna wysokos¢ kosztéw
w budownictwie wielorodzinnym™ w latach 2011-2015 wahata sie w granicach ok. 3,8-4,2 tys. zt/m”.

Przecietny koszt budowy 1 m’ powierzchni mieszkalnej w budownictwie wielorodzinnym w latach 2011-2015.

2011 2012 2013 2014 2015

Przecietny koszt budownictwa mieszkaniowego (zt/m?) 3829 3 837 4228 3984 3925

Zrédto: GUS.

Biorac pod uwage dane regionalne, mozna stwierdzi¢, ze aktualnie koszty budowy mieszkan w Polsce
wahaja sie od ok. 2,5 tys. zt/m” na terenach potozonych poza najwiekszymi miastami i rosna wraz
z wielkoscig miast, osiagajac maksymalnie ok. 5,5 tys. zt/m* w Warszawie.

W ramach statystyki publicznej nie sg gromadzone dane dotyczgce struktury kosztéw budowy
budynkéw mieszkalnych. Wedtug analiz Narodowego Banku Polskiego, Sekocenbud i REAS, w koszcie
budowy ok. 15-25% stanowi warto$¢ gruntu budowlanego, ok. 50-60% wartos¢ robot budowlanych
(z czego ok. 5-10% robocizna, pozostate to koszt materiatéw budowlanych i sprzetu), koszty projektu,
koszty ogdlne i posrednie stanowig ok. 20-30% kosztu budowy.

Na koszty budowy istotny wptyw majg regulacje dotyczace procesu inwestycyjno-budowlanego,
wptywajace na dtugosc okresu przygotowawczego do realizacji inwestycji oraz na sam przebieg budowy.
Najwazniejsze z tych regulacji dotycza planowania przestrzennego, w szczegdlnosci mozliwosci budowy na
terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wedtug danych na koniec
2013 r., planami miejscowymi byto objete tylko 28,6% powierzchni kraju (w miastach na prawach powiatu

> Dane do GUS sg przekazywane przez podmioty prowadzace inwestycje na rynku mieszkaniowym polegajace
na budowie budynkéw wielorodzinnych, w tym przez deweloperdw, spoétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa
budownictwa spotecznego i samorzady gminne. Podmioty prowadzace dziatalnos¢ budowlang na rynku
mieszkaniowym sg zobowigzane do wypetnienia statystycznego formularza B-09, okreslajgcego koszty
budownictwa mieszkaniowego w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Uwzgledniane w kosztach budowy naktady na budowe budynku dotyczg wszystkich kosztow poniesionych od
momentu rozpoczecia do momentu zakonczenia budowy. Zgodnie z przyjetg metodologia GUS, naktady te
uwzgledniajg wszystkie poniesione koszty kubaturowe i pozakubaturowe zwigzane z realizacja budynku
mozliwe do rozliczenia w momencie przekazania do uzytkowania. Przecietne koszty budowy uwzgledniaja wiec
m.in.: koszty nabycia i przygotowania dziatki budowlanej, koszty uzbrojenia zewnetrznego, koszty urzadzen
technicznych i instalacji budynku, urzadzen budowlanych zwigzanych z budynkiem, a stuzgcych do ogdlnego
korzystania oraz inne dodatkowe koszty budowy i koszty finansowania, tj. uzyskania kredytu i sptaty odsetek.
W kosztach budowy uwzglednia sie tez podatek VAT naliczony i zaptacony w zwigzku z realizacjg danej
inwestycji budowlanej w przypadku, gdy nie podlega on zwrotowi lub odliczeniu od podatku VAT naleznego.
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wskaznik ten wynosit 44%)."® Kwestie te sg réwniez powigzane z koniecznoécia wiaiciwego uzbrojenia
terenu pod inwestycje, ktére to koszty s czesto przenoszone przez samorzgdy gminne bezposrednio na
inwestorow.

Na cene ptacong przez nabywce mieszkania, obok kosztéw budowy, wptyw ma réwniez stawka
podatku VAT od sprzedazy (obecnie 8%) oraz marza zysku dewelopera, szacowana przez NBP,
w zaleznosci od lokalizacji, na poziomie ok. 15-20%."

W przypadku mieszkan na wynajem o dostepnosci decyduje wysokosé stawek czynszéw. Dane
w zakresie czynszow rynkowych ograniczajg sie zazwyczaj do analizy wysokosci czynszéw
w najwiekszych miastach. Najbardziej wiarygodne badanie tego typu, wedtug ujednoliconej
metodologii, prowadzi Narodowy Bank Polski, ktéry podaje wysoko$é przecietnych stawek czynszu
w przeliczeniu na 1 m? mieszkania w 17 miastach. Wedtug danych za IV kwartat 2014 r., przecietna
wysokos¢ stawek czynszowych ksztattowata sie na poziomie:

e 0k.20-25z/m*w Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach, todzi, Olsztynie i Zielonej Gorze;

e o0k.25-30 /m*w Biatymstoku, Gdyni, Lublinie, Opolu, Poznaniu, Rzeszowie i Szczecinie;

e ok.30-31 zt/m* w Gdarisku, Krakowie i Wroctawiu;

e ok. 40 zt/m* w Warszawie.
Z niewielu dostepnych analiz dotyczacych rynkdw najmu w mniejszych miejscowosciach'® wynika, ze
czynsze rynkowe ksztattujg sie na poziomie ok. 15-20 zt/m* w miastach pow. 100 tys. mieszkancow
oraz ok. 12-18 zt/m”® w miastach ponizej 100 tys. mieszkaricow. Generalnie warto zauwazyé, ze ze
wzgledu na nierozwiniety rynek najmu mieszkan w najmniejszych miejscowosciach, rejestrowane
transakcje najmu majg charakter incydentalny i wptyw na wysokos$¢ stawki czynszu moze miec
np. jako$é mieszkan i ich potozenie. Kilka transakcji najmu okreslonego zasobu przeprowadzonych
w okreslonym czasie moze silnie zawazy¢ na danych przecietnych. Ponadto, w polskich warunkach
wysokos¢ czynszu powigzana jest raczej z liczbg pokoi niz z powierzchnig mieszkania.

Wedtug oficjalnych danych GUS, przecietny czynsz w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
w 2014 r. wynosit 9,70 zt/m®, z czego ok. 58%"° byto przeznaczone na sptate kredytu udzielonego ze
Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub Banku Gospodarstwa Krajowego. Stawki czynszu
w towarzystwach budownictwa spotecznego sg skorelowane z wielkosScig miast i mieszczg sie
najczesciej w przedziale 8-11 zt/m*. W przypadku najwiekszych miast, stawki czynszu w ths-ach sa
ok. 3-krotnie, za$ w mniejszych miastach ok. 2-krotnie nizsze niz przecietne stawki czynszu
rynkowego. Warto zauwazy¢, ze zaséb nalezgcy do towarzystw budownictwa spotecznego jest
relatywnie nowy, o zadowalajgcym stanie technicznym i standardzie energetycznym (wedtug badania
Banku Gospodarstwa Krajowego przeprowadzonego w 2014 r., 88% zasobu tbs-owskiego jest
w stanie dobrym lub bardzo dobrym).

W mieszkaniach gminnych, wedtug danych GUS, przecietna stawka czynszu w 2014 r. wynosita

4,69 zt/m* w przypadku mieszkari komunalnych (umowa najmu na czas nieokreélony) i 1,34 zt/m?

16 Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk, Analiza stanu i uwarunkowan
prac planistycznych w gminach w 2013 roku, Warszawa 2015 r.

v Narodowy Bank Polski, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w IV kwartale 2015 r., Warszawa, marzec 2016 r.

1 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakéw 2015 r.

9 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakéw 2015 r.
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w przypadku lokali socjalnych. Réwniez w tym przypadku wysokos¢ stawek czynszowych jest
generalnie skorelowana z wielkoscig miast, za$ srednie stawki wynoszg ok. 2,5-7,5 z/m?. Warto
podkresli¢, ze stawki w tej wysokosci nie zapewniajg wtasciwego utrzymania budynkéw bedgcych
wtasnoscig wtadz gminnych. Pomimo uzupetniania wptywdw z czynszu lokali mieszkalnych wptywami
z wynajmu lokali uzytkowych oraz wyptacanymi zarzgdcom dodatkami mieszkaniowymi, wptywy te
nie wystarczajg na prawidtowg eksploatacje zasobdw mieszkaniowych. Luka remontowa jest
szacowana na ok. 60%.%°

9. Mozliwosci finansowe spoteczenstwa w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

Dane dotyczace cen rynkowych mieszkan witasnosciowych oraz wysokos$ci czynszéw
w poszczegdlnych rodzajach zasobow powinny by¢ zestawione z mozliwosciami dochodowymi
spoteczenstwa. Majgc do wyboru rézne miary obrazujgce wysokos¢ dochodéw ludnosci, wydaje sie,
ze najlepsze z punktu widzenia rynku mieszkaniowego sg dane dotyczgce wysokosci wynagrodzen.
Regularne otrzymywanie wynagrodzenia za prace determinuje mozliwosé uzyskania zdolnosci
kredytowej niezbednej do zakupu wiasnego mieszkania, mozliwo$¢ dokonania odpowiednich
oszczednosci na zakup mieszkania/budowe domu lub wptate wktadu wtasnego oraz mozliwo$é
wynajmu mieszkan na rynku komercyjnym lub wynajmu mieszkan o czynszach nierynkowych. Dane
te najlepiej réwniez plasujg problem mieszkaniowy ludzi mtodych, co scisle wigze sie z sytuacja
demograficzng i poziomem dzietnosci. Biorgc pod uwage powyzsze, warto juz na poczatku analizy
wprowadzi¢ dwa istotne zastrzezenia:

e w przypadku pewnej grupy ludnosci wiekszos¢ dochoddéw nie ma charakteru wynagrodzenia
za prace najemng. Dotyczy to np. rolnikbw oraz emerytéw i rencistow. Ze wzgledu na
specyfike sytuacji mieszkaniowej tych grup spoteczeristwa, wydaje sie, ze nie jest to grupa,
ktora ma najwieksze problemy z dostepnoscia mieszkan. Osoby w wieku emerytalnym sg
bowiem najczesciej beneficjentem przeksztatcen wtasnosciowych w polskim mieszkalnictwie
po 1990 r. (prywatyzacja zasobu spodtdzielczego i publicznego). Gtéwne problemy
mieszkaniowe oséb starszych wykraczajg poza sprawy finansowe i dotyczg np. kwestii
zorganizowania opieki w miejscu zamieszkania lub dostosowania technicznego budynkéw dla
potrzeb tej grupy oséb (eliminacja barier architektonicznych). Z kolei na obszarach wiejskich
dominuje wtasne budownictwo indywidualne, budowane najczesciej na dziatkach
siedliskowych, ktdre sg juz zabudowane innym (starszym) budynkiem mieszkalnym.

e na dostepnos¢ mieszkan pozytywnie wptynie program ,Rodzina 500+”. Wsparcie
w wysokosci 500 zt na dziecko®* zwiekszy mozliwosci w zakresie nabycia lub wynajmu
mieszkan dla rodzin z dzie¢mi.

Podstawowym wskaznikiem, ktory pozwala na ogdlng ocene dostepnosci mieszkan, jest relacja
pomiedzy ceng mieszkania i poziomem wynagrodzen. Najczesciej stosuje sie wskaznik mdéwigcy o tym
ile m? mieszkania w danej lokalizacji mozna naby¢ za przecietne wynagrodzenie. Wskaznik ten rézni

20 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakéw 2015 r.

2 Wsparcie jest wyptacane na kazde dziecko w rodzinie o dochodach ponizej 800 zt lub 1200 zt w przypadku
dziecka niepetnosprawnego lub na kazde dziecko w rodzinie poczawszy od drugiego dziecka, bez wzgledu na
dochody gospodarstwa domowego.
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sie w poszczegdlnych lokalizacjach, podobnie jak rézni sie poziom wynagrodzen i ceny mieszkan.
Ponizsze zestawienie zostato przygotowane biorgc pod uwage dane o przecietnym wynagrodzeniu
w gospodarce narodowej w 2014 r., ktére zostato ,unettowione” przy zatozeniu, ze dana osoba
rozlicza sie z podatku od oséb fizycznych na zasadach ogdlnych. Dodatkowo oszacowano, ile m?
mieszkania mozna wynajgé na rynku komercyjnym za przecietne wynagrodzenie netto i ile rocznych
pensji potrzeba do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m>.

Relacja przecietnego miesiecznego wynagrodzenia netto w gospodarce narodowej w 2014 r. i cen mieszkan na rynku
pierwotnym i rynku wtornym, liczba m’ mieszkania mozliwa do wynajecia za przecietne wynagrodzenie netto

w wybranych miastach, liczba rocznych przecietnych pensji netto niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70
2
m’.

Relacja przecietnego miesiecznego Wynajem na rynku Liczba rocznych przecietnych pensji
wynagrodzenia netto do przecietnej komercyjnym (powierzchnia do netto niezbednych do zakupu
ceny transakcyjnej mieszkania wynajecia za przecietne mieszkania o powierzchni 70 m’
Rynek pierwotny Rynek wtérny wynagrodzenie) Rynek pierwotny Rynek wtérny

m’ m’ m’ szt. szt.
Biatystok 0,58 0,72 88,3 10,1 8,2
Bydgoszcz 0,57 0,76 112,4 10,2 7,7
Gdansk 0,59 0,68 112,9 9,9 8,5
Gdynia 0,54 0,69 125,4 10,8 8,5
Katowice 0,75 1,10 155,7 7,8 5,3
Kielce 0,57 0,71 120,9 10,2 8,2
Krakow 0,52 0,51 95,8 11,3 11,5
Lublin 0,57 0,64 104,5 10,3 9,2
todz 0,59 0,79 117,1 9,9 7,4
Olsztyn 0,61 0,70 120,6 9,6 8,3
Opole 0,62 0,73 111,3 9,5 8,0
Poznan 0,50 0,62 107,7 11,7 9,4
Rzesz6w 0,62 0,64 110,8 9,4 9,2
Szczecin 0,62 0,76 109,8 9,5 7,7
Warszawa 0,52 0,52 92,2 11,2 11,3
Wroctaw 0,53 0,59 102,6 10,9 9,8
Zielona Gora 0,68 0,86 113,3 8,5 6,8

Zrédto: Opracowanie wtasne MIiB na podstawie danych GUS (wysoko$¢ wynagrodzen) i NBP (ceny, stawki czynszu).

Przedstawione dane majg charakter pogladowy, zwazywszy na fakt, ze nigdy catego wynagrodzenia
nie mozna przeznaczy¢ tylko na zakup lub wynajem mieszkania. Dane pozwalajg sie jednak
zorientowa¢ w zrdznicowaniu sytuacji mieszkaniowej pod wzgledem dostepnosci mieszkan
w poszczegdlnych miastach. Z zestawienia wynika, ze najlepsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci
mieszkan jest w Katowicach, gdzie za przecietng pensje netto mozna zakupié¢ lub wynajg¢ mieszkanie
0 najwiekszej powierzchni. Najgorsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci mieszkan — pomimo
relatywnie wyzszych wynagrodzen — jest w najwiekszych miastach, takich jak Warszawa, Krakdw,
Wroctaw i Poznan.

Ze wzgledu na brak doktadnych danych dla mniejszych miast, trudno w tym przypadku o precyzyjne
obliczenia. Przyjmujgc — dla celéw poglagdowych — ze w danym miescie przecietna cena mieszkania
wynosi 3 tys. zt/m?, a zarobki ksztattuja sie na poziomie ok. 2,1 tys. netto, za przecietng miesieczng
pensje mozna naby¢ 0,7 m? mieszkania, za$ aby zaoszczedzi¢ na zakup mieszkania o powierzchni
70 m? potrzeba 8,3 rocznych pensji. Zaktadajac dodatkowo, ze przecietny czynsz najmu wynosi
15 zt/m®, za przecietng pensje moina teoretycznie wynaja¢ 140 m® Szacunki te wskazuja, ze
w mniejszych miejscowosciach dostepnos$¢ mieszkan jest lepsza niz w najwiekszych miastach,
pomimo relatywnie nizszych wynagrodzen. Sytuacja jest jednak bardzo zrdinicowana i zawsze
uzalezniona jest od ksztattowania sie lokalnych cen transakcyjnych i czynszéw najmu.
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W 2014 r. firma Deloitte®® oszacowata ile rocznych pensji jest niezbednych do zakupu mieszkania
o powierzchni 70 m*> w wybranych krajach. Eksperci Deloitte jako podstawy poréwnan przyjeli
najczesciej publikowane dane o wynagrodzeniach brutto, dlatego nie mozna poréwnywac tych
danych z wynikami w tabeli dotyczacej poszczegdlnych miast. Opracowanie Deloitte pozwala
natomiast na orientacje w dostepnosci mieszkan w poszczegdlnych krajach europejskich.

Przecietne ceny mieszkan oraz liczba rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m’
w wybranych krajach w 2014 r.

Panistwo Sr. transakcyjna cena EUR/m? Liczba $r. rocznych pensji za 70m?
Austria 2 506 5,8
Belgia 2108 3,2
Czechy 1204 7,1
Dania 2099 3,8
Francja 3932 8,0
Hiszpania 1517 4,4
Holandia 1979 4,2
Irlandia 2 550 5,2
Niemcy 1995 3,3
Polska 1111 7,2
Portugalia 1008 5,2
Rosja 960 8,8
Szwecja 3137 5,3
Wegry 966 7,8
WIk. Brytania 4929 10,0
Witochy 2 455 6,8

Zrédto: Deloitte, Overview of European Residential Markets, Prague 2015.

Z przedstawionych danych wynika, ze najlepsza sytuacja pod wzgledem dostepnosci mieszkan
wtasnosciowych jest w takich krajach jak Belgia, Niemcy, Dania, gdzie mniej niz 4 przecietne roczne
pensje wystarczajg do nabycia mieszkania o powierzchni 70 m?. Polska w zestawieniu osigga podobny
poziom jak inne kraje naszego regionu geograficznego (Czechy, Wegry). Warto zauwazyé, ze pomimo
wiekszych wynagrodzen, dostepno$¢ mieszkan jest przecietnie gorsza niz w Polsce w takich krajach
jak Francja i Wielka Brytania. Nalezy jednak podkresli¢, ze na przecietne dane dla tych krajow duzy
wplyw majg bardzo wysokie ceny mieszkan w aglomeracji paryskiej i aglomeracji londynskiej.

Dane ogdlne, bazujgce na wielkosciach przecietnych nie odnoszg sie do zréznicowania wysokosci
wynagrodzen. Wedtug kompleksowego badania GUS® pokazujacego zréznicowanie poziomu
wynagrodzen w réznych grupach wiekowych i zawodowych, wedtug stanu na pazdziernik 2014 r.,
przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej wyniosto 4 108 zt (4 482 zt dla
mezczyzn i 3 718 zt w przypadku kobiet). Warto natomiast podkresli¢, ze 66% pracownikéw osiggato
wynagrodzenie ponizej wartosci przecietnej.

2 Deloitte, Overview of European Residential Markets, Prague 2015.
> Gtéwny Urzad Statystyczny, Struktura wynagrodzeri wedtug zawodéw w pazdzierniku 2014 r., Warszawa
2016 .
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Przecietne miesieczne wynagrodzenia w gospodarce narodowej w pazdzierniku 2014 r. ze wzgledu na wiek
pracownika (z1).

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie

Wiek pracownika

brutto netto
do 24 lat 2653 1915
25-34 |ata 3788 2706
35-44 lata 4 549 3236
45-54 |ata 4198 2991
55-59 lat 4073 2904
60-64 lata 4597 3270
65 i wiecej lat 6166 4363
Ogétem 4108 2929

Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB na podstawie: GUS, Struktura wynagrodzen wedtug zawodéw w pazdzierniku 2014 r., Warszawa 2016 r.

Poziom wynagrodzen zalezat m.in. od wieku i stazu pracy. Nizsze od Sredniej wynagrodzenia
uzyskiwaty osoby najmtodsze, rozpoczynajgce kariere zawodowa. Oznacza to, ze osoby takie majg
dodatkowa trudnos$¢ z dostepnoscia mieszkan, zwtaszcza w sytuacji, kiedy nie mogty samodzielnie
zgromadzi¢ oszczednosci ze wzgledu na niskie wynagrodzenia i krétki staz zarobkowy.

Z danych zawartych w powyzszym zestawieniu wynika, ze przecietne wynagrodzenie oséb w wieku
25-34 lata (wiek o najwiekszych potrzebach mieszkaniowych zwigzanych z zatozeniem rodziny) jest
nizsze o ok. 7,8% od przecietnego wynagrodzenia.

Kolejng kwestig jest ogdlne zréznicowanie wynagrodzen, silnie rzutujgce na mozliwosci danej grupy
dochodowej na rynku mieszkaniowym. Rozktad decylowy* wynagrodzern, wedtug cytowanego
powyzej badania GUS, prezentuje ponizsza tabela.

Najwyzsze wynagrodzenia w grupie decylowej w paZzdzierniku 2014 r. (z1).

NIRRT (T I I il IV v Vi VI Vil X
w decylu

brutto 1718 2091 2484 2870 3292 3763 4362 5193 6917
netto 1263 1523 1797 2066 2360 2688 3106 3686 4888

Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB na podstawie: GUS, Struktura wynagrodzen wedtug zawodéw w pazdzierniku 2014 r., Warszawa 2016 r.

Mozliwos¢ przeznaczenia okreslonych $srodkéw w ramach wynagrodzenia na zakup mieszkania
(sptate kredytu mieszkaniowego) lub jego wynajem zalezy m.in. od innych wydatkéw niezbednych do
poniesienia. Mozna sie w tej analizie postuzyé koncepcjg minimum socjalnego, rozumianego jako
poziom umozliwiajgcy reprodukcje sit zyciowych cztowieka, wychowanie potomstwa oraz utrzymanie
wiezi spotecznych w czasie pracy, nauki i wypoczynku. Wedtug Instytutu Pracy i Spraw Socjalnych,
ktory publikuje dane, minimum socjalne oznacza zaspokajanie potrzeb konsumpcyjnych na
relatywnie niskim poziomie, ale uwzgledniajagcym zalecenia nauki (np. w zakresie wyzywienia),
odpowiadajgcym powszechnie przyjmowanym normom obyczajowym i kulturowym (rekreacja,
uczestnictwo w kulturze) oraz obowigzujgcym normom prawnym (m.in. w zakresie o$wiaty, ochrony
zdrowia). Minimum socjalne jest kategorig wyznaczajacg prog, ponizej ktérego istnieje obszar
niedostatku czy ubdstwa: stanowi gérng granice tego obszaru.

24 Kolejne decyle oznaczajg ile procent pracownikdw osigga wynagrodzenie ponizej danej wysokosci. V decyl
oznacza mediane, czyli 50% osigga wynagrodzenie ponizej mediany i 50% powyzej mediany wynagrodzen.
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Minimum socjalne w gospodarstwach pracowniczych w grudniu 2014 r. wg kategorii gospodarstwa domowego

(zt miesiecznie).

Gospodarstwa domowe Razem na 1 osobe
1-osobowe 1057,44 1057,44
2-osobowe (mezczyzna +kobieta) 1744,02 872,01
3-osobowe (mezczyzna+kobieta+dziecko mtodsze) 2 593,62 864,54
3-osobowe (mezczyzna+kobieta+dziecko starsze) 2 753,51 917,84
4-osobowe (mezczyzna+kobieta+dziecko mtodsze+dziecko starsze) 3 348,23 837,06
5-osobowe (mezczyzna+kobieta+dziecko mtodsze+dwoje dzieci starszych) 4104,98 821,00

Zrédto: Instytut Pracy i Spraw Socjalnych.

Nalezy zatozy¢, ze srodki, ktdre dane gospodarstwo domowe moze przeznaczy¢ na zakup (sptate raty
kredytu) lub wynajem mieszkania, pozostajg w budzecie domowym po zaspokojeniu innych potrzeb na
poziomie minimum socjalnego. Warto przy tym zauwazy¢, ze kwota minimum socjalnego rosnie wraz
z wielkos$cig gospodarstwa domowego. Pojawienie sie w rodzinie dzieci sprawia, ze mniej Srodkéw
finansowych mozna przeznaczyé na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Tymczasem wraz ze wzrostem
rodziny wzrastajg potrzeby dotyczace standardu powierzchniowego zamieszkiwanego mieszkania.

Mozliwosci nabycia lub wynajmu mieszkania zaleza, jak wczesniej pokazano, od lokalnych warunkéw
dotyczacych poziomu wynagrodzen oraz cen mieszkan i stawek czynszéw najmu. Uzupetniajac teraz
te analize o zatozenie, ze kazda rodzina powinna pokrywa¢ wydatki na poziomie minimum
socjalnego, mozna wstepnie oceni¢ dostepno$é mieszkan na danym rynku.

Bazujgc na danych przecietnych, analizujgc dostepnos¢ mieszkan w poszczegélnych lokalizacjach
nalezy przyja¢ dodatkowe zatozenia zwigzane z kredytowaniem nabycia mieszkania. Zgodnie
z rekomendacjami Komisji Nadzoru Finansowego®, sugerowana rata sptaty kredytu na nabycie
wilasnego mieszkania nie powinna przekroczy¢é 40% dochoddw kredytobiorcy (w przypadku
kredytobiorcéw zarabiajgcych ponizej przecietnego poziomu wynagrodzen), zas w przypadku
klientéw zamierzajgcych zaciggnac kredyt na okres powyzej 25 lat, bank powinien rekomendowad
klientowi 25-letni okres sptaty. Ponadto, od 1 stycznia 2016 r., wartos¢ kredytu nie moze — poza
wyjatkami wskazanymi w rekomendacji S — przekroczy¢ 80% wartosci mieszkania (oznacza to
koniecznos¢ zgromadzenia co najmniej 20% wktadu wiasnego).

Ponizszy przyktad ma charakter pogladowy i opiera sie na nastepujacych zatozeniach:

e cena mieszkania wynosi 4000 zt/m?%

e wynagrodzenie miesieczne kredytobiorcy wynosi 2 360 zt (mediana zarobkéw w 2014 r.),
w przypadku matzenstwa dwukrotnos¢ przecietnego wynagrodzenia = 4 720;

e kredyt zaciggniety na okres 25 lat, oprocentowanie = 4% (WIBOR 3M + 2,3% marzy);

e rata kredytu nie moze przekroczy¢ 40% dochoddéw gospodarstwa domowego;

e stawka najmu rynkowego = 20 zt/m? zafozenie, ze czynsz nie moze przekroczy¢ 40%
dochodéw gospodarstwa domowego.

» Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi

zabezpieczonymi hipotecznie.
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Dostepnos¢ mieszkan ze wzgledu na wielkos¢ gospodarstwa domowego (analiza poglgdowal).

Zakup mieszkania Wynajem mieszkania
Gospodarstwo domowe Wymagan,e. Maksymalna Mak.symaln.a Powierzchnia Maksymalna Powierzchnia
CE i rata sptaty (zt) O Tl na osobe (m?) owierzchnia na osob
(zt) i mieszkania (m°) < P &
1-osobowe 44711 944 55,9 55,9 47,2 47,2
2-osobowe (obydwie 89 422 1888 111,8 55,9 94,4 47,2
osoby pracuj3)
2-osobowe  (samotny 29176 616 36,5 18,3 30,8 15,4
rodzic z dzieckiem)
3-osobowe 89422 1888 111,8 37,3 94,4 31,5
4-osobowe* 64 982 1372 81,2 20,3 68,6 17,1
5-osobowe** 29128 615 36,4 7,3 30,8 6,2

*rodzina z dzieckiem starszym i dzieckiem mtodszym
*rodzina z 2 dzieci starszych i 1 mtodszym

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze najlepszg sytuacje pod wzgledem dostepnosci mieszkarh majg
matzenstwa bezdzietne oraz matzenstwa z jednym dzieckiem, w ktérych obie osoby pracuja.
Dostepnosé mieszkan, rozumiana w tym przypadku jako powierzchnia mieszkania, ktérg mozna naby¢
lub wynajgé za przecietng pensje, gwattownie spada w przypadku rodzin z 2 i 3 dzieci. Jest to
szczegdlnie dotkliwe dla rodzin wielodzietnych, ze wzgledu na fakt, ze potrzebuja wiekszej powierzchni
mieszkalnej do prawidtowego rozwoju rodziny. Warto podkresli¢, ze osoby zainteresowane nabyciem
mieszkania na wtasnos¢, obok dochodéw umozliwiajgcych uzyskanie zdolnosci kredytowej, potrzebujg
rowniez duzych oszczednosci niezbednych do pokrycia wktadu wtasnego.

W przypadku mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez rodziny wielodzietne problem
mieszkaniowy bezposrednio wigze sie z problemem demograficznym. Wedtug zbiorczego badania
Eurostat, przecietna dzietno$¢ kobiet w Polsce wynosita w 2013 r. 1,29, co stawiato nasz kraj na 26.
miejscu sposrdd 28 krajow Unii Europejskiej (przed Hiszpanig i Portugalig). Wiele badan wskazuje, ze
warunki mieszkaniowe i dysponowanie samodzielnym mieszkaniem sg jednymi z gtdwnych
czynnikdéw ekonomicznych wptywajgcych na plany prokreacyjne, obok warunkéw materialnych
i pewnosci zatrudnienia.”® Potwierdzaja to réwniez dane statystyczne dla krajéw Unii Europejskiej,
gdzie wystepuje korelacja pomiedzy poziomem dzietnosci a takimi wskaznikami jak przeludnienie
mieszkan oraz udziat oséb w wieku 25-34 lata mieszkajgcych razem z rodzicami.

Warto wiec dodatkowo przeanalizowa¢ mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przy
przyjetych powyzej zatozeniach, rodzin z trojgiem dzieci — jako modelu rodziny pozwalajgcego na
przetfamanie niekorzystnych tendencji demograficznych. Ponizej przedstawiono mozliwosci w zakresie
dostepu do mieszkan na warunkach rynkowych grup ludnosci o danych wynagrodzeniach, z wyréznieniem
grupy osob w wieku 25-34 lata (grupa o najwiekszym potencjale demograficznym). Dodatkowo w analizie
uwzgledniono, ze od 1 kwietnia 2016 r. funkcjonuje program ,,Rodzina 500+”, w ramach ktérego rodziny
moga otrzymac co miesigc Swiadczenie w wysokosci 500 zt na kazde dziecko (w przypadku dochoddw na
cztonka rodziny ponizej 800 zt lub 1200 zt w przypadku dziecka niepetnosprawnego) lub po 500 zt
poczawszy od drugiego dziecka (w przypadku dochoddédw na cztonka rodziny przekraczajgcych 800 zt).

26 Przyktadowe publikacje: CBOS, Postawy prokreacyjne Polakow, Warszawa 2010 r.; Diagnoza Spoteczna 2013,
Niska dzietno$¢ w Polsce w kontekscie percepcji Polakow. Raport tematyczny, Warszawa 2014 r.; TNS Polska
dla Najwyzszej Izby Kontroli, Postawy Polakéw wobec polityki prorodzinnej, Warszawa 2014 r.
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Wsparcie to zwiekszy dostepnos¢ mieszkan dla rodzin wielodzietnych, przyczyniajac sie zaréwno do
zwiekszenia zdolnosci kredytowej, jak i mozliwosci wynajecia mieszkania na rynku.”’

Podsumowanie analizy dostepnosci mieszkan dla rodzin z trojgiem dzieci o rdinej sytuacji
dochodowej, prezentujg ponizsze zestawienia — przygotowane odrebnie dla danych ogdlnych oraz dla
danych o osobach w wieku 25-34 lata. Zatozono przy tym, ze poziom wynagrodzen oséb w wieku 25-
34 lata jest nizszy od danych przecietnych o 7,8% dla wszystkich grup decylowych. W zestawieniu
ujeto rowniez wptyw programu ,Rodzina 500+” na wzrost dostepnosci mieszkan, przy zatozeniu, ze
w rodzinie nie ma dzieci niepetnosprawnych. Ponadto zatozono, ze obie osoby doroste
w gospodarstwie domowym pracujg i otrzymujg wynagrodzenia na tym samym poziomie.

Dostep do mieszkan wtasnosciowych i mieszkann na wynajem dla rodzin z trojgiem dzieci o danym poziomie

wynagrodzen.
Vv

Grupa decylowa | 1l 11} vV ) Vi Vi VIl IX

Sytuacja bez uwzglednienia programu ,,Rodzina 500+”
Najwyzsze wynagrodzenie brutto | 1,0 | 5091 | 484 | 2870 3292 3763 4362 5193 6917
(zt miesiecznie)
Najwyzsze wynagrodzenie netto | 1,c3 | 1553 | 1797 | 2066 2360 2688 3106 3686 4888
(zt miesiecznie)
Wynagrodzenie 2 osb dorostych | o, | 350, | 3504 | 4132 4720 5377 6212 7372 9777
netto (zt miesiecznie)
Wynagrodzenie netto na osobg 505 609 719 826 944 1075 1242 1474 1955
(zt miesiecznie)
Wynagrodzenia pomniejszone
o minimum socjalne (4105 zt -1578 -1058 -511 27 615 1272 2107 3267 5672
miesiecznie)
40% wynagrodzenia
(maksymalna kwota mozliwa do 1011 | 1219 | 1438 | 1653 1888 2151 2485 2949 3911
przeznaczenia na cele
mieszkaniowe)
Max. powierzchnia ".mesz'z(a"'a 0 0 0 1 31 64 105 147 196
mozliwa do wynajecia (m?)
Oszczednosci niezbedne do
wpfaty wkiadu wiasnego przy 0 0 0 1293 29147 60235 | 99771 | 139663 | 185225
zakupie mieszkania o max.
mozliwej powierzchni (zt)
Max. mozliwa p_omerz;hnla2 0 0 0 5 36 75 125 175 232
nabywanego mieszkania (m°)
Max. mozliwa powierzchnia
nabywanego mieszkania na 0 0 0 0 7 15 25 35 46
osobe (m?)

Uwzglednienie swiadczen w ramach programu ,,Rodzina 500+”

Wynagrodzenie 2 oséb dorostych

. . 4027 4547 5094 5132 5720 6377 7212 8372 10777
netto (zt miesiecznie)
Wynagrodzenia pomniejszone
0 minimum socjalne (4105 zt -78 442 989 1027 1615 2272 3107 4267 6672
miesiecznie)
40% wynagrodzenia
(maksymalna kwota mozliwa do 1611 | 1819 | 2038 | 2053 2288 2551 2885 3349 4311
przeznaczenia na cele
mieszkaniowe)
Max. powierzchnia mieszkania 0 22 49 51 81 114 144 167 216
mozliwa do wynajecia (m?)
Oszczgdnosci niezbedne do 0 20920 | 46860 | 48656 76510 107598 | 136624 | 158609 | 204170

wptaty wktadu wtasnego przy

 Warto podkresli¢, ze przedstawiona analiza ma na celu pokazac zwiekszenie potencjatu rodzin w zakresie
poprawy warunkéw mieszkaniowych w zwigzku z wejsciem w zycie programu ,,Rodzina 500+”. W rzeczywistosci
wydatkowanie tych srodkéw bedzie zalezato od preferencji poszczegdlnych rodzin — beneficjentéw programu.
Kwestia jak program ,,Rodzina 500+” wptynat na zwiekszenie dostepnosci mieszkan powinna by¢ przedmiotem
pogtebionej analizy, po funkcjonowaniu tego programu w okresie przynajmniej kilkuletnim.
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zakupie mieszkania o max.
mozliwej powierzchni (zt)

Max. mozliwa powierzchnia

. . 2 0 26 59 61 96 134 171 198 255
nabywanego mieszkania (m°)
Max. mozliwa powierzchnia
nabywanego mieszkania na 0 5 12 12 19 27 34 40 51

osobe (m?)

Wptyw programu ,Rodzina 500+” na dostepnos¢ mieszkan

Wzrost max. powierzchni
mieszkania mozliwej do 0 22 49 50 50 50 39 20 20
wynajecia (m?)

Wzrost max. mozliwej
powierzchni nabywanego 0 26 59 59 59 59 46 24 24
mieszkania (m?)

Zrédto: Opracowanie wtasne MIiB na podstawie przyjetych zatozeri i danych GUS.

Dostep do mieszkari wtasnosciowych i mieszkari na wynajem dla rodzin w wieku 25-34 lata z trojgiem dzieci
o danym poziomie wynagrodzen.

V
| | 1} 1 [\ \Y/| VII VIl IX
Grupa decylowa ()

Sytuacja bez uwzglednienia programu ,,Rodzina 500+”

Najwyzsze wynagrodzenie brutto

.. . 1584 1928 2290 2646 3035 3469 4022 4788 6377
(zt miesiecznie)

Najwyzsze wynagrodzenie netto

s . 1170 1410 1662 1910 2181 2484 2869 3404 4512
(zt miesiecznie)

Wynagrodzenie 2 oséb dorostych

.. . 2340 2819 3324 3820 4363 4968 5737 6807 9025
netto (zt miesigcznie)

Wynagrodzenie netto na osobe

e . 468 564 665 764 873 994 1147 1361 1805
(zt miesiecznie)

Wynagrodzenia pomniejszone
o minimum socjalne (4105 zt -1765 -1286 -781 -285 258 863 1632 2702 4920
miesiecznie)

40% wynagrodzenia
(maksymalna kwota mozliwa do
przeznaczenia na cele
mieszkaniowe)

936 1128 1330 1528 1745 1987 2295 2723 3610

Max. powierzchnia mieszkania

L . 2 0 0 0 0 13 43 82 135 180
mozliwa do wynajecia (m°)

Oszczednosci niezbedne do
wptaty wktadu wtasnego przy
zakupie mieszkania o max.
mozliwej powierzchni (zt)

0 0 0 0 48793 163446 309257 511990 683921

Max. mozliwa powierzchnia

. . 2 0 0 0 0 15 51 97 160 214
nabywanego mieszkania (m°)

Max. mozliwa powierzchnia
nabywanego mieszkania na 0 0 0 0 3 10 19 32 43
osobe (m?)

Uwzglednienie swiadczen w ramach programu ,Rodzina 500+”

Wynagrodzenie 2 oséb dorostych

. L 3840 4319 4824 5320 5363 5968 6737 7807 10025
netto (zt miesiecznie)

Wynagrodzenia pomniejszone
o minimum socjalne (4105 zt -265 214 719 1215 1258 1863 2632 3702 5920
miesiecznie)

40% wynagrodzenia
(maksymalna kwota mozliwa do
przeznaczenia na cele
mieszkaniowe)

1536 1728 1930 2128 2145 2387 2695 3123 4010

Max. powierzchnia mieszkania

. . 2 0 11 36 61 63 93 132 156 200
mozliwa do wynajecia (m?)

Oszczednosci niezbedne do
wptaty wktadu wiasnego przy
zakupie mieszkania o max.
mozliwej powierzchni (zt)

0 10155 34071 57562 59561 88225 124677 147915 189926

Max. mozliwa powierzchnia

. . P 0 13 43 72 74 110 156 185 237
nabywanego mieszkania (m°)

Max. mozliwa powierzchnia
nabywanego mieszkania na
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osobe (m?)

Whptyw programu ,,Rodzina 500+” na dostepnos¢ mieszkan

Wzrost max. powierzchni

mieszkania mozliwej do 0 11 36 61 50 50 50 21 20
wynajecia (m?)

Wzrost max. mozliwej

powierzchni nabywanego 0 13 43 72 59 59 59 25 24

mieszkania (m?)

Zrédto: Op

racowanie wiasne MIiB na podstawie przyjetych zatozen i danych GUS.

Analiza powyzszych zestawien pozwala na sformutowanie nastepujgcych wnioskow:

10.

Obok p
wysokic
mieszka

Zwrocic

Bez uwzglednienia swiadczen zwigzanych z programem ,Rodzina 500+"” niemal 40% rodzin
wychowujacych troje dzieci zyjacych na poziomie minimum socjalnego nie sta¢ na wynajem
lub zakup zadnego mieszkania. Ok. 20% stac na zakup lub wynajem mieszkania o powierzchni
daleko niewystarczajgcej dla potrzeb rodzin wielodzietnych.

Biorgc pod uwage potrzeby rodziny wielodzietnej i bazujac na definicji przeludnienia wedtug
Eurostat, wydaje sie, ze minimalna powierzchnia mieszkania zapewniajaca odpowiedni
rozwdj takiej rodziny wynosi ok. 80 m®. Powyzsza analiza wskazuje, ze tylko ok. 40%
rodzin o najwyzszych dochodach dysponuje srodkami na zakup lub wynajem takiego
mieszkania. Warto przy tym podkresli¢, ze w przypadku zakupu mieszkania niezbedne
jest dodatkowo zgromadzenie odpowiednich oszczednosci na wptate wktadu wtasnego.
Przy mieszkaniu o powierzchni 80 m®> w cenie 4 tys. zt/m?, minimalna wysoko$¢ tych
oszczednosci wynosi 64 tys. zt.

Dostepnosé mieszkan dla mtodych rodzin (w wieku do 34 lat) jest nizsza ze wzgledu na nizszy
od przecietnych poziom wynagrodzen.

Program ,,Rodzina 500+” znacznie poprawia sytuacje mieszkaniowg rodzin wielodzietnych,
szczegdblnie rodzin o wynagrodzeniach ponizej przecietnej. Dzieki Swiadczeniom zwigzanym
z wychowywaniem dzieci dodatkowo ok. 20% rodzin ogétem oraz ok. 30% rodzin w wieku do
34 lat moze dysponowac srodkami finansowymi umozliwiajgcymi wynajem mieszkania na
rynku lub zakup mieszkania (przy zgromadzeniu odpowiednio wysokiego wktadu wtasnego).
Pomimo $wiadczen przewidzianych w programie ,Rodzina 500+” nadal ok. 40% rodzin
ogétem i ok. 50% rodzin w wieku do 34 lat nie bedzie mogta sobie pozwoli¢ na zakup lub
wynajem mieszkania o rozmiarze odpowiednim dla potrzeb rodziny wielodzietnej. Dla tych
rodzin niezbedne sg wiec inne instrumenty wsparcia majgcego na celu pomoc w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych na odpowiednim poziomie.

Potrzeby mieszkaniowe oséb o szczegodlnej sytuacji Zyciowej

robleméw z dostepnoscia mieszkan, wynikajgcych z jednej strony z wysokich cen oraz
h rynkowych stawek czynszu, z drugiej strony z niewystarczajgcym do zaspokojenia potrzeb
niowych poziomem wynagrodzen, w ramach polityki mieszkaniowej szczegdlng uwage nalezy
na osoby i rodziny znajdujgce sie w szczegdlnie trudnej sytuacji na rynku mieszkaniowym,

ktdra nie wynika tylko z powoddw finansowych.

Jedng z

podstawowych form opieki dla osdb, ktére ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowa, wiek,

niepetnosprawnos¢ lub chorobe potrzebujg wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale nie
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wymagajg ustug swiadczonych przez jednostke catodobowej opieki, sg mieszkania chronione.
Utatwiajg one, pod opieka specjalistéw, samodzielne funkcjonowanie w $rodowisku, w integracji ze
spotecznoscig lokalng. Ze wzgledu na procesy demograficzne, starzenie sie spoteczenstwa, zmiane
modelu rodziny itp. potencjalnie bedzie rosngé zapotrzebowanie na tego typu mieszkania. Obecnie
w Polsce jest tylko ok. 2,6 tys. miejsc w mieszkaniach chronionych, co jest liczbg catkowicie
nieadekwatng do istniejgcych potrzeb.

Liczba mieszkanr chronionych oraz liczba oséb z nich korzystajgcych, wedtug podmiotu prowadzgcego, stan na
koniec 2014 r.

Gmina Powiat Inne Razem
Liczba instytucji 397 199 86 682
Liczba miejsc 1473 708 480 2 661
Liczba korzystajgcych 1597 639 473 2709

Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB na podstawie danych Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej.

Specyficzng grupa, ktéra powinna by¢ objeta wsparciem mieszkaniowym, sg osoby bezdomne.
Rowniez w tym przypadku problem mieszkaniowy wigze sie z reintegracjg oséb bezdomnych z resztg
spoteczenstwa. Kontrowersje wzbudza samo pojecie osoby bezdomnej, co przektada sie na szacunki
dotyczace ich liczby, ktére wahajg sie na poziomie ok. 30-100 tys. oséb.

Liczba noclegowni i schronisk dla bezdomnych oraz liczba oséb z nich korzystajgcych, wedfug podmiotu
prowadzgcego, stan na koniec 2014 r.

Gmina Inne Razem
Liczba instytucji 92 182 274
Liczba miejsc 2901 8239 11 140
Liczba korzystajgcych 7254 19384 26 638

Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB na podstawie danych Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej.

Z punktu widzenia spraw mieszkaniowych najwazniejsze jest zapewnienie osobom bezdomnym
schronienia, szczegdlnie w miesigcach zimowych. Obok kwestii zapewnienia odpowiedniej liczby
mieszkan socjalnych dla np. oséb o niskich dochodach lub oséb eksmitowanych z innych zasobdw, co
wigze sie scisle z zarysowanymi w poprzednich czesciach problemami gospodarowania zasobami mieszkan
gminnych, do oséb bezdomnych swoja oferte kierujg noclegownie i schroniska dla bezdomnych. Na koniec
2014 r. funkcjonowaty 274 takie placéwki, prowadzone w wiekszosci przez organizacje spoteczne,
dysponujgce w sumie 11,1 tys. miejsc noclegowych, z ktérych skorzystato 26,6 tys. oséb.

W zwigzku z dynamicznymi zmianami w strukturze demograficznej ludnosci w Polsce, narastajgcym
problemem bedzie w najblizszej przysztosci réwniez zapewnienie odpowiednich warunkéw
mieszkaniowych osobom starszym. Wspdtczesne spoteczenstwa europejskie charakteryzujg sie
dynamicznymi zmianami w strukturze demograficznej Iludnosci. Ze wzgledu na dwa
wspotwystepujace zjawiska: niski wskaznik dzietnos$ci oraz wydtuzajacg sie dtugosé zycia ro$nie udziat
0s0b starszych (60+) w populacji. Wedtug danych Eurostatu w koricu 2011 r. osoby starsze stanowity
23,9% ludnosci UE-27. Podobne trendy obserwuje sie w Polsce. Udziat oséb starszych w polskim
spoteczenstwie systematycznie rosnie. W 1988 r. ludnos¢ w wieku 60+ stanowita 14,5% populacji,
aw 2010r. juz 19,6%, co oznacza przyrost o 2 mln oséb (37,3 %)*.

28 Zgodnie z diagnozg zawartg w dokumencie Zatozenia Dtugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata
2014-2020.
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Z danych Eurostatu wynika, iz w 2020 r. osoby po 60. roku zycia bedg stanowic¢ blisko 25% ludnosci
polskiego spoteczenstwa, a szacunki GUS potwierdzajg znaczgce zwiekszenia udziatu w populacji
kraju oséb w najstarszych grupach wieku.

Prognozowany udziat oséb o danym wieku w catej populacji w Polsce w perspektywie do 2035 r.

Wiek 2015 2020 2025 2030 2035
0-14 15,2 15,6 15,0 13,7 12,5
15-64 69,2 66,0 64,1 64,0 64,2
60-64 7,1 7,0 5,8 5,7 6,8

60+ 22,7 25,4 26,8 28,0 30,0
65+ 15,6 18,4 21,0 22,3 23,2
85+ 1,8 2,0 2,1 2,1 3,1

Zrodto: GUS.

Obecnie w zinstytucjonalizowanym sektorze mieszka tylko 1% polskich senioréw, wiekszosé (ok. 85%)
zamieszkuje samodzielnie.

Samodzielnos¢ zamieszkiwania gospodarstw domowych wedfug wieku reprezentanta gospodarstwa

domowego.
Ogodtem 60-69 lat 70-79 lat Pow. 80 lat
tys. % tys. % tys. % tys. %

Ogotem 13 568,0 100,0 2123,1 100,0 1407,2 100,0 685,6 100,0
Mieszkajace

o 10980,1 80,9 1794,7 84,5 1196,7 85,0 585,2 85,4
samodzielnie
Mieszkajgce wspdlnie 2587,9 19,1 328,4 14,5 210,5 15,0 100,5 14,6

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r.

Wraz z wiekiem zwieksza sie wsrdd osdb starszych udziat gospodarstw domowych jednoosobowych.
Wsrdod oséb powyzej 80. roku zycia, ok. 60% prowadzi jednoosobowe gospodarstwa domowe,
a prognozy demograficzne wskazujg, ze liczba takich oséb bedzie sie szybko zwieksza¢. Stawia to
kolejne wyzwania dotyczgce zapewnienia takim osobom wtasciwej opieki w miejscu zamieszkania.

Gospodarstwa domowe wedtug liczby cztonkow gospodarstwa domowego i wieku reprezentanta gospodarstwa

domowego.
Ogdtem 60-69 lat 70-79 lat Pow. 80 lat
tys. % tys. % tys. % tys. %
, 13 568,0 100,0 21231 100,0 1407,2 100,0 685,6 100,0
Ogodtem
3254,7 24,0% 567,0 26,7% 591,3 42,0% 409,6 59,7%
Jednoosobowe
. 10313,3 76,0% 1556,1 73,3% 815,8 58,0% 276,1 40,3%
Wieloosobowe

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r.

Wiekszos$¢ gospodarstw domowych w wieku pow. 60 lat zamieszkuje we witasnym domu lub
mieszkaniu. W sektorze najmu spotecznego mieszka ok. 12% takich gospodarstw domowych. Biorgc

pod uwage dane dla catej populacji, starsze gospodarstwa domowe czesciej sg witascicielami
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mieszkan lub spoétdzielczych praw do mieszkan, a rzadziej wynajmuja mieszkania na rynku
komercyjnym.

Gospodarstwa domowe wedfug wieku reprezentanta gospodarstwa domowego oraz tytutu zajmowania

mieszkania.
Ogotem 60-69 lat 70-79 lat Pow. 80 lat

tys. % tys. % tys. % tys. %
Ogétem 13 568,0 100,0 2123,1 100,0 1407,2 100,0 685,6 100,0
WHtasnosciowe 7509,0 55,3 1235,7 58,2 791,0 56,2 402,2 58,7
Spotdzielcze 2180,8 16,1 451,9 21,3 298,1 21,2 111,3 16,2
Najem spoteczny 1615,0 11,9 232,7 11,0 164,6 11,7 83,7 12,2
Najem prywatny 643,1 4,7 73,2 3,4 47,1 3,3 26,6 3,9
Pokrewieristwo 1282,9 9,5 104,2 4,9 93,1 6,6 55,5 8,1
L”n"ee/ P ] 337,2 2,5 25,3 1,2 13,3 0,9 6,3 0,9

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r.

Aktualnym dokumentem stanowigcym podstawe odniesienia dla polityki senioralnej w Polsce sg
,Zatozenia Dtugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020”, przyjete uchwatg nr 238
Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2013 r. (M.P. z 2014 r. poz. 118). Zatozenia, majgc charakter
ramowy, jedynie w marginalnym stopniu odnoszg sie do kwestii mieszkaniowych. Zgodnie z ww.
dokumentem mieszkalnictwo powinno by¢ dostosowane do sytuacji, mozliwosci (rédwniez
finansowych) i potrzeb oséb starszych, nie tylko w ramach pojedynczych mieszkan, ale zespotéw
mieszkan (osiedli) z odpowiednig infrastrukturg i ustugami dla ich mieszkancéw. Nakreslajac cel
w zakresie ,Przestrzen i miejsce zamieszkania” jako wspieranie przestrzennego planowania
architektonicznego dostosowanego do wszystkich (projektowanie uniwersalne) i z uwzglednieniem
potrzeb réznych grup wieku (w tym oséb starszych), polityka senioralna nie prezentuje konkretnych
rozwigzan odnoszacych sie do potrzeb mieszkaniowych najstarszej grupy spoteczenstwa.

W miedzynarodowym badaniu warunkéw zycia senioréw” Polska, na 91 krajéw, zostata
sklasyfikowana na 62. miejscu. Zamieszkiwane przez polskich senioréw lokale mieszkalne s3
niedostosowane do ich potrzeb oraz mozliwosci. Do najczesciej obserwowanych problemdw nalezy
zaliczy¢ m.in. wysokie koszty utrzymania, bariery dostepnosci ruchowej oraz ograniczony dostep do
sieci transportu publicznego. Warunki mieszkaniowe osdb starszych w duzej mierze oddziatujg na
inne sfery zycia. Osiggajagc pewng granice wieku, osoby takie coraz wiecej czasu spedzajg
w warunkach domowych. Dostosowanie oraz zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych
do potrzeb osdb starszych (réwniez w zakresie ograniczen ruchowych) powinno staé sie wiec jednym
z kluczowych elementdéw polityki spotecznej paristwa.

*° Global Age Watch Index - opracowanie na zlecenie ONZ.
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11. Dotychczasowe polityki mieszkaniowe panistwa w kontekscie wystepujgcych potrzeb
i problemow

Polityka mieszkaniowa w Polsce w ostatnich kilkunastu latach nie odpowiadata wyzwaniom
sektorowym i problemom mieszkaniowym. W zakresie instrumentéw finansowania bazowata
w okresie ostatnich 10 lat na programach wsparcia wdrozonych lub poszerzonych systemowo
w latach 2006-2007 (wsparcie budownictwa socjalnego, wsparcie remontéw i termomodernizacji,
program ,,Rodzina na swoim”), rozwijanych w kolejnych latach w zakresie wspierajgcym co do zasady
wyltgcznie nabywanie mieszkan na wtasnosc (program ,Mieszkanie dla mtodych”), przy jednoczesnym
zupetnym wycofaniu sie panstwa z bezposredniego wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego
(likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w 2009 r.).

Pomimo deklaracji kolejnych rzadéw dotyczacych wsparcia oséb o dochodach uniemozliwiajgcych
samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, faktycznie realizowane programy i instrumenty
wsparcia koncentrowaty sie tym samym na wspieraniu budownictwa wtasnosciowego, adresowanego
do relatywnie najzamozniejszej czesci spoteczenstwa dysponujgcej odpowiednim majgtkiem lub
dochodami. Realna polityka mieszkaniowa panstwa byta w tym przypadku niespdjna z zapisami
dokumentdw strategicznych uwzgledniajgcych kwestie mieszkaniowa.

Dokumentem, ktdry w catosci odnosit sie do spraw mieszkaniowych, byt dokument pn. ,Gtéwne
problemy, cele i kierunki wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”, przyjety
przez Rade Ministréw w dniu 30 listopada 2010 r. Dokument stanowit odpowiedz na rezolucje Sejmu
RP wzywajgcy do opracowania programu mieszkaniowego. W rzeczywistosci przyjety przez éwczesny
rzagd dokument nie miat charakteru programu, ze wzgledu np. na brak zadeklarowanych srodkéw na
realizacje poszczegdlnych instrumentéw polityki mieszkaniowej oraz brak miernikdw utatwiajgcych
monitorowanie osiggniecia deklarowanych celéw. Dokument w swojej warstwie diagnostycznej
prawidtowo identyfikowat gtdwne problemy polskiego mieszkalnictwa zwigzane z:

e dominacjg instrumentéw wspierajgcych wiasnos¢ mieszkaniowg przy braku odpowiednich
instrumentéw i srodkéw finansowych przeznaczanych na wsparcie budownictwa dostepnego
dla rodzin i 0séb o przecietnych i niskich dochodach;

e niekorzystng strukture wydatkéw budzetowych, ktéra skutkowata koncentracjg na wsparciu
wiascicieli mieszkan i oséb dazacych do nabycia wtasnosci, duzy udziat w wydatkach budzetu
zobowigzan wynikajgcych z poprzedniej epoki ustrojowej;

e niewielka elastycznos$cia zasobdw publicznych (w szczegdlnosci gminnych), ktére formalnie

powinny stuzy¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb o przecietnych i niskich
dochodach;

e niskim stanem technicznym istniejgcych zasobéw mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszymi problemami dziatania wymienione w dokumencie powinny koncentrowac
sie na likwidacji deficytow ilosciowych w segmencie mieszkan dostepnych cenowo, rozwoju
budownictwa na wynajem, poprawie stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych oraz racjonalizacji
zasad zarzadzania istniejgcym zasobem mieszkaniowym. Dokument wskazywat rowniez na istotnosc
zmian regulacyjnych wptywajgcych na koszty budowy mieszkan, tad przestrzenny i dostepnosc
gruntéw pod zabudowe. W pewnych przypadkach zmiany takie powinny poprzedzaé propozycje
konkretnych instrumentéw wsparcia.
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Dokument pt. ,,Gtéwne problemy, cele i kierunki wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego

do 2020 roku” poprzedzit prace nad dokumentami strategicznymi, ktére miaty odpowiada¢ nowym

zasadom prowadzenia polityki rozwoju, zgodnie z ktérymi nalezy dazy¢ do ograniczenia liczby

dokumentéw o charakterze strategiczno-programowym. W ramach nowego sytemu dokumentéw

strategicznych kwestie mieszkaniowe zostaty wigczone do szerszych dokumentdéw strategicznych

(strategii rozwoju). Dokumentem w tym zakresie jest ,Strategia Rozwoju Kraju 2020. Aktywne
» 30

spoteczenstwo, konkurencyjna gospodarka, sprawne panstwo (SRK 2020)”. W ramach tego
dokumentu sprawy mieszkaniowe zostaty poruszone:

e w aspekcie zwiekszania mobilnosci zawodowej i przestrzennej, z wnioskowanym dziataniem
dotyczgcym stworzenia efektywnego systemu wynajmu mieszkan,

e w aspekcie poprawy efektywnosci energetycznej, z wnioskowanym dziataniem dotyczacym
wsparcia termomodernizacji budynkéw i modernizacji istniejgcych systemdw cieptowniczych
z zastosowaniem dostepnych i sprawdzonych technologii,

e w aspekcie zmniejszenia ubdstwa w grupach najbardziej nim zagrozonych, z wnioskowanym
dziataniem dotyczagcym stworzenia efektywnego systemu wynajmu mieszkan, rozwoju
budownictwa socjalnego, racjonalizacji zasad gospodarowania publicznym zasobem
mieszkaniowym oraz zasobami towarzystw budownictwa spotecznego itp.

Powyzsze watki zostaty rozwiniete w strategiach zintegrowanych, w ktérych do spraw zwigzanych ze
zwiekszaniem mobilnosci zawodowej i dostepem mieszkan dla oséb niezamoznych odnosita sie
Strategia Rozwoju Kapitatu Ludzkiego®!, zaé do spraw dotyczacych efektywnosci energetycznej
w sektorze mieszkaniowym Strategia Innowacyjnosci i Efektywnosci Gospodarki ,,Dynamiczna Polska
2020”** oraz Strategia Bezpieczenstwo Energetyczne i Srodowisko.®

Podsumowujgc watek obecnosci spraw mieszkaniowych w dokumentach strategicznych, nalezy
zwréci¢ uwage, ze prawidtowo zidentyfikowaty one podstawowe problemy polskiego mieszkalnictwa.
Jednak realne dziatania, ktdére powinny stuzy¢ osiggnieciu zadeklarowanych celéow, s3
fragmentaryczne. W okresie po przyjeciu nowego systemu strategicznego podstawowym
instrumentem polityki mieszkaniowej okazat sie program , Mieszkanie dla mtodych”, ktéry kierowat
wsparcie do oséb relatywnie zamoznych dazgcych do uzyskania wtasnosci mieszkania lub domu.
Jednoczesnie w latach 2009-2015 (po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego) brak byto
instrumentéw wspierajgcych potrzeby mieszkaniowe oséb o dochodach niepozwalajgcych na zakup
mieszkania na rynku. Nowy instrument w tym zakresie — program budownictwa spotecznego
opierajgcy sie na preferencyjnych kredytach udzielanych przez BGK inwestorom budownictwa
spotecznego — rozpoczat funkcjonowanie dopiero od listopada 2015 r. (1. nabdér wnioskéw
o kredyt zakonczyt sie w lutym 2016 r.). Zwraca uwage réwniez brak dziatan dotyczacych
racjonalizacji gospodarowania zasobami gminnymi, ktdre stanowig potencjalnie duzy zaséb
mieszkan, z mozliwoscig przeznaczenia na potrzeby oséb najubozszych.

Réznica pomiedzy deklaracjami strategiczno-programowymi i realnie prowadzong polityka
mieszkaniowg znajduje swoje odzwierciedlenie w strukturze wydatkéw budzetu centralnego

30 Przyjeta przez Rade Ministrow w dniu 25 wrzesnia 2012 r.
! Przyjeta przez Rade Ministrow w dniu 18 czerwca 2013 r.
32 Przyjeta przez Rade Ministrow w dniu 15 stycznia 2013 r.
3 Przyjeta przez Rade Ministrow w dniu 15 kwietnia 2014 r.
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przeznaczonych na wspieranie mieszkalnictwa, w szczegdlnosci przy uwzglednieniu istniejgcych
instrumentéw podatkowych (preferencyjna stawka VAT w mieszkalnictwie (8%), obejmujaca
w catosci lokale mieszkalne o powierzchni do 150 m? i domy jednorodzinne o powierzchni do
300 m%).*

Bezposrednie wydatki budzetu panstwa dedykowane na finansowanie mieszkalnictwa planowane sg
w czesci 18. budzetu panstwa, ktérej dysponentem jest minister wtasciwy ds. budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W réwnolegtym zestawieniu
budzetu panstwa prowadzonym w ukfadzie zadaniowym kwoty te co do zasady ujmowane sg
w funkcji 7. (Gospodarka przestrzenna, budownictwo i mieszkalnictwo), zas w przypadku wydatkéw
finansujacych program wsparcia budownictwa socjalnego w funkcji 13. (Zabezpieczenie spoteczne
i wspieranie rodziny), przyporzadkowanej wydatkom ponoszonym w zakresie polityki socjalne;j.

W ramach budzetu zwigzanego z bezposrednim lub posrednim wsparciem budownictwa
mieszkaniowego ponad 90% jest przeznaczanych na wsparcie budownictwa wtasnosciowego.
Ponadto nadal duzg czes¢ budzetu pochtaniajg wydatki na stare zobowigzania, ktére nie s3
powigzane z aktualnymi celami polityki mieszkaniowej.*

Zestawienie bezposrednich wydatkéw na mieszkalnictwo w czesci 18. budzetu panstwa przedstawia
ponizsze zestawienie.

** W analizie nie uwzgledniono wydatkdéw samorzagddw gminnych, warto jednak podkresli¢, ze odpowiadajg one
w duzej czeSci za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb najuboiszych, dostarczajgc mieszkania
komunalne i lokale socjalne, wspodtpracujac z towarzystwami budownictwa spotecznego, wyptacajgc dodatki
mieszkaniowe i odpowiadajgc za infrastrukture techniczng towarzyszacg mieszkalnictwu. W sumie wydatki
samorzadow na te cele siegajg rocznie ok. 20 mid zt.
* Warto zaznaczyé, ze poza powszechnymi programami wsparcia budzet panistwa ponosi réwniez koszty
funkcjonowania mieszkaniowych programéw selektywnych — adresowanych do wybranych grup zawodowych,
w szczegoblnosci do stuzb mundurowych. W przepisach dotyczacych poszczegdlnych grup zawodowych mozna
wyrézni¢ trzy gtéwne instrumenty wsparcia: uprawnienie do lokalu mieszkalnego w rejonie petnienia stuzby,
a w sytuacji, kiedy funkcjonariusz lub Zzotnierz zawodowy nie posiada lokalu mieszkalnego; réwnowaznik
pieniezny; pomoc finansowa na uzyskanie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Najwiekszy program tego typu jest skierowany do zotnierzy zawodowych. Zotnierzowi zawodowemu
przystuguje prawo do zakwaterowania realizowane w jednej z trzech form:

—  przydziatu kwatery lub lokalu mieszkalnego,

—  przydziatu miejsca w internacie lub w kwaterze internatowe;j lub

— wyptaty Swiadczenia mieszkaniowego, przy czym wybdr formy jest uzalezniony m.in. od formy

petnienia stuzby oraz sytuacji rodzinnej i mieszkaniowej zotnierza.

W praktyce zotnierze preferujg tzw. swiadczenie mieszkaniowe, wyptacane w sytuacji, gdy sami zaspokajajg
swoje potrzeby mieszkaniowe. W tym sensie program ten w duzej czesci funkcjonuje jako system zwiekszajacy
uposazenia zotnierzy, a tylko w ograniczonym zakresie stanowi faktycznie wsparcie dla realizacji potrzeb
mieszkaniowych. Stad nie wyodrebniono tego programu w strukturze wydatkéw mieszkaniowych panstwa. Warto
natomiast wspomnie¢, ze w latach 2010-2015 budzet przeznaczat na zadania powierzone Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej (od 1 pazdziernika 2015 r. — Agencji Mienia Wojskowego) ok. 600 min rocznie, czyli ok. 7 razy wiecej
niz na wsparcie budownictwa na wynajem.
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Wydatki bezposrednie na mieszkalnictwo planowane przez MIiB w ramach czesci 18. budzetu paristwa (min zt,
dane zaokrgglone do 1 min zt).

[ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [ 2014 [ 2015 [ 2016*
Budownictwo mieszkaniowe
,Rodzina na swoim” 255 439 689 800 595 360 384
»Mieszkanie dla mtodych” - - - - 207 521 730
Budownictwo socjalne 40 80 120 90 80 80 100
Termomodernizacja i remonty
Progran} termomodernizacji i 0 260 120 133 330 120 o*
remontow
Kredyty ,powodziowe” 1 1 2 1 1 0 -
Stare zobowigzania

Refundacja premii gwarancyjnych 429 445 435 398 303 242 300
Stare kredyty mieszkaniowe 138 143 119 75 52 40 35
Ogoétem 863 1368 1485 1497 1568 1363 1549
% PKB 0,06 0,09 0,09 0,09 0,09 0,08 0,08
% v'vydatkow budzetowych 0,29 0,45 0,47 0,47 0,50 0,41 0,42
ogotem

*Ustawa budzetowa na 2016 r.

**Program termomodernizacji i remontéw jest w 2016 r. finansowany z oszczednos$ci zgromadzonych w Funduszu Termomodernizacji
i Remontéw w poprzednich latach. W zwigzku z tym nie wystgpita koniecznos¢ zasilenia budzetowego Funduszu.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wydatkdw publicznych na mieszkalnictwo w Polsce nie mozna ograniczy¢
jedynie do katalogu wydatkdw planowanych przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa w czesci 18.
budzetu panstwa. W strukturze wydatkéow budzetowych nalezy uwzgledni¢ réwniez przynajmniej
takie pozycje jak utracone dochody podatkowe (gtéwnie z podatku VAT), z uwagi na obowigzujgce
preferencje dotyczace mieszkalnictwa, oraz zwrot czesci wydatkéow zwigzanych z zakupem
materiatow budowlanych na cele mieszkaniowe (tzw. zwrot VAT).

Jak pokazujg dane zawarte w kolejnym zestawieniu, bazujgce na srodkach budzetowych instrumenty
bezposrednie i podatkowe majgce na celu rozwéj mieszkalnictwa sg aktualnie ukierunkowane na
rozwéj budownictwa wiasnosciowego. Ich beneficjentem s osoby, ktére dazg do posiadania
wtasnego mieszkania lub domu (program ,,Rodzina na swoim”, program , Mieszkanie dla mtodych”,
zwrot VAT, ulga odsetkowa, preferencyjna stawka VAT) lub posiadajg juz dom/mieszkanie
i podejmuja np. prace remontowe.

Wsparcie rynku mieszkan na wynajem jest symboliczne i w latach 2010-2015 ograniczato sie jedynie
do pomocy samorzagdom gminnym i organizacjom pozytku publicznego w tworzeniu zasobu mieszkan
komunalnych, lokali socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych. Ta
razgca dysproporcja w poziomie wsparcia:

e powoduje, ze nie sg rozwigzywane podstawowe problemy polskiego mieszkalnictwa
zwigzane z dostepnoscig mieszkan dla gospodarstw domowych o przecietnych i niskich
dochodach,

e powoduje niezgodnos¢ pomiedzy deklarowanymi celami w dokumentach strategicznych
i programowych a faktycznymi priorytetami polityki mieszkaniowe;j.
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Podsumowanie paristwowych wydatkéw na mieszkalnictwo (min zf) w latach 2010-2015 r.

2010 2011 2012 2013 2014 2015
. PRI . —

Ws’parue wiasnosci mieszkaniowej (% 94,9% 93,2% 94,3% 95,0% 94,6% 96,3%
ogobtem)
- wydatki MIiB (program RnS i MdM) 255 439 689 800 802 881
- preferencyjna stawka VAT 9883 11 004 11204 11320 11 320* 11 320*
- zwrot VAT 1024 1065 1038 1040 1340 148
- ulgi podatkowe (prawa nabyte) 157 141 133 71 79 53
Ws'parCIe budownictwa na wynajem (% 0,3% 0,6% 0,9% 0,6% 0,6% 0,6%
ogoétem)
- wydatki MIiB 40 80 120 90 80 80
Wspar’ae termomodernizacji i remontéw 0,0% 1,9% 0,9% 1,0% 2,3% 0,9%
(% ogotem)
- wydatki MIiB 1 261 122 134 331 120
Stare zobowigzania (%) 4,8% 4,3% 4,0% 3,4% 2,5% 2,2%
- wydatki MIiB 567 588 554 473 355 282
Ogotem 11 927 13578 13 860 13935 14 278 12 861

Zrédto: Opracowanie wiasne MIiB.
*Dane szacunkowe.

Obok instrumentéw finansowania mieszkalnictwa, w deklaracjach strategicznych i programowych
wskazywano rowniez na konieczno$¢ redukcji barier prawnych, ktdére ograniczajg rozwdj
mieszkalnictwa, w tym rowniez dostepnos¢ mieszkan dla oséb o przecietnych i niskich dochodach.
Podstawowe regulacje prawne wptywajgce na podaz mieszkan dotyczyty:

e |okowania inwestycji mieszkaniowych, funkcjonowania systemu planowania przestrzennego,
w tym miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu;

e realizacji proceséw budowlanych;

e wymagan dotyczacych dostarczania infrastruktury technicznej towarzyszgcej budownictwu
mieszkaniowemu;

e mozliwosci wptywania na podaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Powyzsze regulacje miaty bezposredni wptyw na koszty budowy nowych mieszkan, wptywajac na:

e dtugosc¢ okresu przygotowawczego do rozpoczecia robdt budowlanych;

e niepewno$¢ inwestoréw dotyczaca mozliwosci spetnienia  wszystkich formalnosci
umozliwiajgcych budowe, szczegdlnie w sytuacji, kiedy czes¢ niezbednych dokumentéw
uzalezniona byta od interpretacji przepiséw przez urzedy;

e ograniczong podaz gruntdw budowlanych, zwiekszajacg ceny gruntéw na rynku, co
bezposrednio przektadato sie na ceny mieszkan; zwigzane to jest rdwniez z mozliwoscia
wykorzystania gruntéw na obszarach miejskich, ktére majg status gruntéw rolnych;

e chaos przestrzenny, ktéry wptywa nie tylko na estetyke miast, ich rozwdj urbanistyczny, ale
rowniez przyczynia sie do zwiekszenia kosztow np. dostarczania odpowiedniej infrastruktury
technicznej i spotecznej;

e przenoszenia przez gminy na inwestorow kosztow zwigzanych z doprowadzeniem do nowo
budowanych budynkéw odpowiedniej infrastruktury techniczne;j.

Prébg systemowego uregulowania powyzszych probleméw byto powotanie Komisji kodyfikacyjnej,
ktdrej zadaniem byto stworzenie Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Prace komisji, zakoriczone
decyzjg rzadu w 2015 r., nie przyniosty jednak efektéw w postaci konkretnych inicjatyw
legislacyjnych. Niepewnos¢ dotyczacg rozstrzygnie¢ w tym zakresie utrudniata planowanie nowych
inwestycji mieszkaniowych, zas utrzymywanie obecnych przepisdw negatywnie wptywato na koszty
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nowego budownictwa mieszkaniowego, a w rezultacie na ceny mieszkan i dostepnos¢ mieszkan dla
spoteczenstwa.

Bariery regulacyjne sg rowniez powszechnie wskazywane jako gtdéwna przeszkoda w rozwoju rynku
mieszkan na wynajem. Nadmierna ochrona praw lokatoréw i ponoszenie przez wtasciciela mieszkania
(wynajmujgcego) ryzyka zwigzanego z nierzetelnym zachowaniem sie najemcy sprawia, ze:

e dominujg nadal transakcje najmu dokonywane w szarej strefie, co m.in. nie zapewnia
bezpieczenstwa stronom transakcji;

e duza czes¢ wiascicieli mieszkan wstrzymuje sie z decyzjg o ekspozycji rynkowej mieszkania, co
ogranicza podaz tego typu mieszkan i negatywnie wptywa na stawki najmu rynkowego;

e inwestowanie na rynku najmu przez inwestoréw instytucjonalnych i finansowych
(deweloperzy, fundusze inwestycyjne) jest ograniczone.*

Specyficzne rozwigzania adresowane do publicznych wtascicieli mieszkan (gtéwnie samorzadéw
gminnych) wptywajg z kolei na brak rotacyjnosci w tego typu zasobach, co utrudnia gminom
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujgcych na najem mieszkania, w tym oséb
eksmitowanych z innych zasobéw. Réwniez w tym przypadku w ostatnich latach nie nastapity zadne
zmiany ustawowe utatwiajace samorzgdom prowadzenie lokalnych polityk mieszkaniowych.

Charakterystyka podstawowych instrumentow finansowego wsparcia mieszkalnictwa — ocena adekwatnosci
przyjetych rozwiqzan w kontekscie diagnozy podstawowych problemdéw mieszkalnictwa (zestawienie
podsumowujgce).

Wsparcie budownictwa socjalnego

Podstawa prawna: Efektywnos¢ i adekwatnos¢ rozwigzan:

ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia W latach 2007-2015 odbyto sig 18 edycji sktadania wnioskéw.

lokali socjalnych, mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dla W ciggu ponad 8 lat funkcjonowania programu dofinansowano

bezdomnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 833, z p6zn. zm.) powstanie ogétem 11.249 lokali socjalnych, 132 mieszkan
chronionych oraz 1.232 miejsc w noclegowniach i domach dla

Zasady realizacji: bezdomnych. Poczawszy od Il edycji 2009 r., gminy mogga ubiegac

. I . . . . sie takize o finansowe wsparcie na tworzenie mieszkan
— cel: zwiekszenie liczby lokali i pomieszczen stuzacych

- . . . . komunalnych niestanowigcych lokali socjalnych. W tym czasie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najuboiszych oraz

. . . . dofinansowano powstanie ogétem 5.446 mieszkarn komunalnych
0s6b wymagajacych publicznego wsparcia ze wzgledu na

. L . . . . (w tym 88 mieszkan dla powodzian). W ramach wiosennej edycji
szczegdlng sytuacje zyciowa; przeciwdziatanie wykluczeniu

" . sktadania wnioskéw o finansowe wsparcie w 2016 r. uprawnione
spotecznemu oraz stygmatyzacji z powodu miejsca

. . podmioty ztozyty tacznie 96 wnioskdw na kwote ok. 88 min zt,
zamieszkania;

. . . L . . z czego zakwalifikowanych do finansowania zostato 84 wnioski na
— inwestorzy: gminy, powiaty, zwigzki miedzygminne,

L . . s . kwote ok. 75 min zt, w zwigzku z utworzeniem 1341 lokali
organizacje pozytku publicznego, spétki gminne;

i g . , mieszkalnych.
— wysokos¢  finansowego  wsparcia:  30-55%  kosztow

przedsiewziecia; Zainteresowanie gmin korzystaniem z ww. programu nalezy

—  rodzaje wspieranych przedsiewzie¢: budowa, remont, oceni¢ jako stosunkowo niewielkie, bioragc pod uwage skale

przebudowa, zmiana sposobu uzytkowania budynku, zakup deficytu lokali socjalnych i komunalnych. Jedng z podstawowych

budynkéw i lokali mieszkalnych (w tym bylych mieszkan barier byly przyjete rozwigzania prawne: inwestorzy wskazywali

zakfadowych), udziat w inwestycji (budowa, remont, na obowigzek wydzielenia ekwiwalentu, co do liczby

przebudowa) realizowanej przez towarzystwo i powierzchni, lokali socjalnych w przypadku tworzenia lokali

komunalnych oraz zbyt maty udziat dotacji z budzetu panstwa

36 . . .. o 1: s . . . . . , . .
Préba rozpoznania kwestii mozliwosci stworzenia rynku instytucjonalnego mieszkan na wynajem jest

dziatalnos¢ Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory powotat Fundusz Mieszkan na Wynajem. Celem Funduszu
jest nabywanie budynkéw mieszkalnych i wynajmowanie mieszkan na zasadach komercyjnych. Wedtug stanu
na koniec 2015 r. Fundusz wynajmowat 380 mieszkan, zas kolejne 2020 mieszkan byto w trakcie budowy.
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budownictwa spotecznego;

— rodzaje tworzonego zasobu: lokale socjalne, mieszkania
chronione, mieszkania komunalne niestanowigce lokali
socjalnych  (takze  mieszkania bedace  wtasnoscig
towarzystw budownictwa spotecznego petnigce ww.
funkcje), noclegownie i domy dla bezdomnych;

— czestotliwos$¢ sktadania wnioskéw o finansowe wsparcie:
dwa razy w roku kalendarzowym (marzec, wrzesien);

—  zrodto udzielanego wsparcia: Fundusz Doptat ulokowany
w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK).

w kosztach inwestycji.

Po ostatniej nowelizacji ustawy, ktdérej przepisy miaty
zastosowanie do wnioskow sktadanych poczawszy od | edycji
2016 r., rozwigzanie to zostato ztagodzone, pozostawiajac
inwestorowi mozliwos¢ wyboru formy realizacji ekwiwalentu
zasobu w liczbie lub o powierzchni odpowiadajacej realizowanym
lokalom komunalnym (natomiast w przypadku zakupu bytych
mieszkan zaktadowych ekwiwalent zostat catkowicie wytaczony).

Stosunkowo mate zainteresowanie programem, niewykraczajace
w ostatnich latach poza limit $rodkéw, nie uzasadniat — pomimo
deficytu mieszkarn socjalnych w zasobie gmin — zwiekszania
srodkéw budzetowych zasilajagcych Fundusz Doptat. Zgodnie
z szacunkami Instytutu Rozwoju Miast, szacowana w 2014 r. skala
zapotrzebowania na mieszkania komunalne ksztattuje sie
w Polsce na poziomie ok. 250 tys. mieszkan, w tym ok. 125 tys.
lokali socjalnych.

Wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego w oparciu o finansowanie preferencyjne BGK

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 26 paZzdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2015 r. poz.
2071, z pézn. zm)

Zasady realizacji:

— cel: zwiekszenie dostepu do mieszkan na wynajem dla oséb

o umiarkowanych dochodach;

- budzet: 4,5 mld zt sSrodkéw wtasnych BGK (450 min rocznie
na finansowanie zwrotne) + 751,9 min zt srodkéw budzetu
panstwa (na doptate pokrywajaca preferencje

w oprocentowaniu finansowania zwrotnego) + ewentualna
kompensata niepokrytej czesci kosztéw obstugi programu
(udzielana na gruncie art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 10
wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych
innych ustaw);

— okres realizacji: 10 lat (2015 - 2025);

— zasieg terytorialny: terytorium Polski (w zaleznosci od
lokalnych potrzeb beneficjentami mogg by¢ zaréwno duze,
jak i mate miejscowosci);

— beneficjenci:  towarzystwa budownictwa spotecznego,
spoétdzielnie mieszkaniowe, spotki gminne (tj. spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spétki akcyjne,
w ktérych gmina lub gminy dysponuja odpowiednio ponad
50% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw lub na walnym
zgromadzeniu, niedziatajgce w formie TBS);

— instrumenty: udzielane na preferencyjnych warunkach przez
Bank Gospodarstwa Krajowego finansowanie zwrotne
w postaci kredytéw oraz gwarancji nabycia emisji obligacji;

— podstawowe zafozenia produktu kredytowego BGK
udzielanego w ramach nowego programu:

e przedmiotem finansowania bedzie budowa nowych
lokali lub adaptacja pomieszczen na lokale mieszkalne,
ktérych zasady najmu beda zgodne z warunkami
okreslonymi w ustawie o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego;

e preferencyjne finansowanie zwrotne pokryje do 75%
kosztéw planowanego przedsiewziecia spotecznego

Efektywnos¢ i adekwatnos¢ rozwigzan:

Poczgwszy od 2009 r., kiedy to zlikwidowany zostat Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy, uruchomiony w IV. kw. 2015 r. program
jest pierwszg inicjatywa wspierajaca sektor mieszkan na wynajem
o umiarkowanym czynszu po kilkuletnim okresie braku rozwigzan
systemowych w tym zakresie.

Zaktadanym efektem nowego programu ma by¢ budowa co
najmniej 30 tys. mieszkan na wynajem w okresie 10-letnim oraz
zwiekszenie roli towarzystw budownictwa spotecznego w rozwoju
najmu instytucjonalnego w Polsce. W ramach pierwszego naboru
wnioskéw o udzielenie finansowania zwrotnego, zakoriczonego
w dniu 29 lutego 2016 r., 45 inwestorow ztozyto 59 wnioskéw na
faczng kwote 374 min zt. Wnioski dotycza finansowania budowy
2 996 lokali mieszkalnych w ramach inwestycji o tacznej wartosci
591 min zt.

Spoteczne budownictwo czynszowe wymaga jednak nadal
istotnego wzmocnienia. Zaktadane efekty nowego programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego (30 tys.
mieszkan  w  perspektywie 10 lat) s3 niewystarczajace
w kontekscie szacowanych potrzeb w sektorze mieszkarnn na
wynajem o umiarkowanym czynszu dla oséb o ograniczonych
dochodach (ok. 100 tys. mieszkan). Szansg rozwoju spotecznego
budownictwa czynszowego moze by¢ wykorzystywanie gruntow
bedacych w dyspozycji Skarbu Panstwa (co obnizy koszty realizacji
inwestycji), jak réwniez wykorzystanie istniejacego,
a niedostatecznie dostrzeganego w ostatnich latach, potencjatu
inwestorbw  budownictwa spotecznego, w szczegdlnosci

spotdzielczosci mieszkaniowej.
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budownictwa czynszowego;

e okres sptaty maksymalnie do 30 lat;

o wysoko$¢ oprocentowania kredytu lub obligacji bedzie
réwna preferencyjnej stopie procentowej, ustalonej
na poziomie WIBOR trzymiesigczny.

Program ,,Mieszkanie dla mtodych”

Podstawa prawna:
ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2015 r. poz.
1865, z pézn. zm.)

Zasady realizacji:

— cele: zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla mtodych ludzi,

prorodzinnos$¢ (zwiekszone wsparcie kierowane do 0s6b

z  dzie¢mi), zwiekszenie  inwestycji na  rynku
mieszkaniowym;

— grupa docelowa: matzeristwa i osoby w wieku do 35 lat
(w przypadku matzenstw liczy sie wiek mtodszego
matzonka) nabywajace pierwsze mieszkanie

z wykorzystaniem kredytu hipotecznego, rodziny

wychowujace przynajmniej troje dzieci (bez ograniczen

wiekowych i ograniczen  dotyczacych  wfasnosci
mieszkania);

— gfdwna forma wsparcia: dofinansowanie wktadu wtasnego
przy zaciggnieciu kredytu na zakup wiasnego mieszkania;

— okres realizacji: 2014-2018 (+ 5 lat na wyptate
dodatkowego jednorazowego wsparcia w formie sptaty
czesci kredytu);

— wsparcie budzZetu: planowane w rezerwie celowej, roczne
maksymalne limity wsparcia, w sumie na lata 2014-2018
zaplanowane w kwocie 3 557 min zt;

—  wysokos¢ dofinansowania: 10% wartosci odtworzeniowej
dla beneficjentéw bezdzietnych, 15% dla beneficjentéw z 1
dzieckiem, 20% dla beneficjentow z 2 dzieci, 30% dla
beneficjentéw z przynajmniej 3 dzieci; powierzchnia
kalkulacyjna: 50 m? z wyjatkiem rodzin z przynajmniej 3
dzieci — 65 m’;

— dodatkowe jednorazowe wsparcie w formie sptaty czesci
kredytu dla beneficjentéw programu, ktérzy w ciggu 5 lat
od dnia nabycia mieszkania urodzg lub przysposobig 3. (lub
kolejne) dziecko;

— przedmiot dofinansowania: zakup mieszkania (lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego) na rynku
pierwotnym lub wtérnym, wktad budowlany wnoszony do
spotdzielni mieszkaniowej w celu uzyskania prawa
wtasnosci mieszkania. Lokale mieszkalne o powierzchni do
75 m? i domy jednorodzinne o powierzchni do 100 mz,
z mozliwoscig zwiekszenia powierzchni o 10 m’
w przypadku rodzin z przynajmniej 3 dzieci; limity cenowe
uzaleznione od lokalnych  kosztéw  budownictwa
mieszkaniowego i wspédtczynnika 1,1  dla  rynku
pierwotnego i wktadu budowlanego i 0,9 dla rynku
wtdérnego;

— tryb ubiegania sie o wsparcie: wnioski o dofinansowanie
wktadu wtasnego sktadane wraz z wnioskami o udzielenie

kredytu w instytucjach kredytujacych, ktére przystagpity do

Efektywnos¢ i adekwatnosé rozwigzan:

Wedtug stanu na koniec | kw. 2016 r. w ramach programu
udzielono ok. 55 tys. kredytéw na kwote 9 663,1 min zt. Wartos¢
inwestycji (transakcji) objetych kredytowaniem wyniosta 12 179,2
min zt.

Do 1 wrze$nia 2015 r. w ramach programu mozna byto sie
ubiega¢ tylko o dofinansowanie zakupu mieszkan na rynku
pierwotnym. Dlatego rynek ten dominuje w statystykach
programu, stanowigc 73,7% liczby udzielonych kredytéw i 81,1%
kwoty udzielonych kredytéw.
Transakcje na rynku wtérnym dokonane byly przez 25,6%
beneficjentéw (18,2% kwoty kredytow). Pozostate kredyty zostaty
zawarte przez osoby wptacajagce wktad do spétdzielni
mieszkaniowej w zwigzku z budowg mieszkania (0,7% liczby
i kwoty udzielonych kredytow). Wsréd beneficjentéw programu
przewazajg osoby i matzeristwa bezdzietne (73,4%). Beneficjenci
wychowujacy 1 dziecko stanowity 19,4% beneficjentow, 2 dzieci —
4,6%, za$ przynajmniej 3 dzieci — 2,6% beneficjentow
dofinansowania wkfadu wtasnego. Do 31 marca 2016 r. ztozono
50 wnioskdéw o dodatkowe wsparcie w formie sptaty czesci
kredytu ze wzgledu na urodzenie lub przysposobienie trzeciego
(lub kolejnego) wychowywanego dziecka. Przecietna wysoko$é
wsparcia wynosita 10,7 tys. zt.
Program ,Mieszkanie dla mtodych” zostat przewidziany do
realizacji w latach 2014-2018, w przyjetych ustawowo ramach
finansowania  (maksymalne limity = wydatkéw z  tytutu
wyptacanego w danym roku dofinansowania). Oceniajac
dotychczasowy okres realizacji programu, wskazaé mozna
ponizsze wnioski:

- program nie realizuje priorytetéw rzadu dotyczgcych wsparcia
0s6b o dochodach uniemozliwiajacych zakup lub wynajem
mieszkania na rynku (w ramach programu wsparcie moga
otrzymac osoby, ktore zaciggnety kredyt hipoteczny na zakup
wtasnego mieszkania, co zasadniczo dotyczy oséb o wyzszych
dochodach) oraz wsparcia budownictwa na wynajem (program
jest bowiem adresowany na rynek mieszkarn wtasnosciowych);

do IV kw. 2015 r. program selektywnie sprzyjat zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, koncentrujac sie wytgcznie na
obszarach posiadajacych spetniajgcg wymagania oferte rynku
pierwotnego (na tych rynkach lokalnych program przyczyniat
sie do zwiekszenia udziatlu mieszkan o nizszych cenach
i standardzie powierzchniowym);

w zakresie, w jakim udzielone wsparcie korespondowato
z nowym budownictwem mieszkaniowym wada programu
MdM byto jednoczesnie pozbawienie mozliwosci korzystania
z pomocy panstwa przez osoby budujagce mieszkanie
w systemie gospodarczym (instrumentem adresujagcym pomoc
finansowa jest wytacznie realizowany w oparciu o przepisy
ustawy MdM mechanizm tzw. ,zwrotu VAT za materiaty”,
okrojony po wejsciu w zycie programu MdM wytacznie do
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programu, podpisujagc umowe z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego. Wnioski mogg dotyczy¢ wyptat planowanych
do konica 2018 r. Weryfikacja warunkéw i udzielenie
dofinansowania za posrednictwem instytucji kredytujacej.
Woyptata dofinansowania jako ostatnia czes¢ naleznosci za
zakup mieszkania, po uruchomieniu przez instytucje
kredytujaca srodkéw kredytowych.

analogicznie zdefiniowanej grupy docelowej tego programu);

- w aspekcie ewentualnego wptywu programu na demografie,
aktualny okres trwania programu jest zbyt krétki na dokonanie
jakichkolwiek ocen w tym zakresie. Warto natomiast zauwazy¢,
ze po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy (1 wrzesnia 2015 r.)
zwieksza sie zakres wsparcia dla rodzin wielodzietnych.

Program termomodernizacji i remontow

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 712,
z pozn. zm.)

Zasady realizacji:
— cel: poprawa stanu technicznego istniejgcych zasobow
mieszkaniowych, z  jednoczesnym zmniejszeniem
zapotrzebowania na energie cieplng (w ramach programu
refinansuje sie czesci kosztow przedsiewzigc
termomodernizacyjnych i remontowych w formie tzw.
premii termomodernizacyjnej, premii remontowej oraz
premii kompensacyjnej);

— premia  termomodernizacyjna  przystuguje  kazdemu
wtascicielowi lub zarzadcy budynku mieszkalnego, budynku
zbiorowego zamieszkania, budynku stuzacego do
wykonywania przez jednostki samorzadu terytorialnego
zadan publicznych, lokalnej sieci cieptowniczej lub
lokalnego zrodta ciepta, z wylaczeniem jednostek
budzetowych i zaktadéw budzetowych. Jej wysokosé
wynosi 20% wykorzystanej kwoty kredytu zaciggnietego na
realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego, jednak
nie wiecej niz:

* 16% kosztow poniesionych na realizacje przedsiewziecia
termomodernizacyjnego i

e dwukrotnos¢ przewidywanych rocznych oszczednosci
kosztéw energii, ustalonych na podstawie audytu
energetycznego;

— premia remontowa przystuguje z tytutu realizacji
przedsiewziecia remontowego; jej beneficientami moga
by¢ wytacznie osoby fizyczne, wspdlnoty mieszkaniowe
z wiekszosciowym udziatem oséb fizycznych, spétdzielnie
mieszkaniowe i towarzystwa budownictwa spotecznego.
Przedmiotem przedsiewzie¢ remontowych moga by¢
wytgcznie budynki wielorodzinne, ktérych uzytkowanie
rozpoczeto przed 14 sierpnia 1961 roku. Wysokos$¢ premii
remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu
zaciggnietego na realizacje przedsiewziecia remontowego,
jednak nie wiecej niz 15% wszystkich  kosztow
przedsiewziecia;

—  premia kompensacyjna stanowi instrument

kompensowania strat, jakie poniesli wtasciciele budynkéw

z lokalami kwaterunkowymi w wyniku obowigzywania

w okresie pomiedzy 12 listopada 1994 r. a 25 kwietnia

2005 r. systemu czynszu regulowanego. Instrument ten

zostat wprowadzony zgodnie z wyrokiem Europejskiego

Trybunatu Praw Cztowieka w sprawie Hutten-Czapska

Efektywnos¢ i adekwatnosé rozwigzan:

Wedtug stanu na 31 marca 2016 r. w ramach programu
przyznano 31604 premii termomodernizacyjnych w kwocie
1699,7 min zt w zwigzku z realizacjg przedsiewzie¢ o wartosci
11 099,2 min zt. Ponadto przyznano 3 772 premii remontowych
w kwocie 172,6 min zt w zwigzku z realizacjq przedsiewzie¢
o wartosci 1226,2 min zt oraz 763 premie kompensacyjne
w kwocie 111,2 min zt w zwigzku z realizacjg przedsiewzie¢
o wartosci 124,0 min zt.

Program wsparcia termomodernizacji i remontéw stanowi
podstawowy  instrument  wsparcia  gestorow  zasobow
mieszkaniowych w zakresie dziatarh zmierzajacych do poprawy
stanu technicznego zasobdw, ze szczegdlnym uwzglednieniem
dziatan majacych na celu zmniejszenie zuzycia energii.
W ten sposob program przyczynia sie zaréwno do realizacji celéw
polityki energetycznej (poprawa efektywnosci energetycznej,
zmniejszenie emisji gazéw cieplarnianych), jak i wptywa na
poprawe sytuacji mieszkaricdw budynkéw objetych wsparciem
(wyzszy komfort zamieszkania, w tym komfort cieplny, docelowe
zmniejszenie rachunkéw za zuzycie energii cieplnej). W tym
kontekscie kierunkowo zaktada sie zachowanie obecnego
instrumentu i zagwarantowanie stabilnosci finansowej jego
dziatania (stad decyzja Ministra Infrastruktury i Budownictwa
o przekazaniu na realizacje programu dodatkowych 100 min zt
z oszczednosci w czesci 18. budzetu powstatych w 2015 r.).
Decyzja ta nie wyklucza ewentualnych modyfikacji tego
instrumentu, ktére moga wynika¢ np. z oceny zewnetrznej
funkcjonowania  programu  przewidzianej na 2016 .
Podstawowym  zastrzezeniem w dotychczasowym okresie
realizacji programu byt brak zapewnienia stabilnego zasilania
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. W przypadku braku
wolnych srodkéw w Funduszu Termomodernizacji i Remontdéw,
Bank Gospodarstwa Krajowego jest obowigzany wstrzymac
przyjmowanie nowych wnioskdw. W ostatnich latach $rodki
przeznaczane w ustawie budzetowej na zasilenie Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw byty wielokrotnie nizsze od kwot
niezbednych do zachowania ciggtosci przyjmowania wnioskow
i wynosity co najwyzej 20 min zt.

W rezultacie, od wejscia w zycie w marcu 2009 roku ustawy
0 wspieraniu termomodernizacji i remontow, w czterech latach
(w 2010, 2011, 2012 i w 2013 roku) byto konieczne wstrzymanie
przyjmowania whnioskow o przyznanie premii
termomodernizacyjnej lub o przyznanie premii remontowej, przy
czym w 2013 roku limit Srodkédw na premie termomodernizacyjne
zostat wyczerpany juz w styczniu, za$ na premie remontowe

W marcu.

Oceniajac efektywnos¢ programu z perspektywy uwarunkowan
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przeciwko Polsce. Przystuguje ona z tytutu realizacji
przedsiewziecia remontowego lub remontu inwestorowi
bedacemu osobg fizyczna, ktdry jest witascicielem budynku
lub czesci budynku mieszkalnego z co najmniej jednym
lokalem kwaterunkowym, ktéry réwniez w dniu 25
kwietnia 2005 r. byt wtascicielem tego budynku lub tej
czesci budynku mieszkalnego, albo nabyt ten budynek albo
te czes$¢ budynku w drodze spadkobrania od osoby bedacej
w tym dniu wiascicielem. Kwota przystugujacej premii
kompensacyjnej jest ustalana w oparciu o powierzchnie
uzytkowa lokalu kwaterunkowego, liczbe takich lokali
w budynku, okres czasu, w ktérym inwestor uprawniony do
wsparcia byt wtascicielem budynku mieszkalnego i okresy
czasu, w jakich uprawnienia te przystugiwaty z tytutu
poszczegdlnych lokali kwaterunkowych, oraz w oparciu
o wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m®
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

biezacych, nalezy zauwazy¢, Zze wustawa o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw zostata uchwalona 21 listopada
2008 roku. Od tego czasu nie byty zmieniane przepisy dotyczace
premii termomodernizacyjnej i premii remontowej. Zmienity sie
natomiast istotnie 6wczesne uwarunkowania, w tym zwtaszcza
natury prawnej, zaréwno na poziomie Unii Europejskiej, jak
i krajowym. Uzasadnia to konieczno$¢ przeanalizowania
adekwatnosci zasad udzielania wsparcia publicznego ze Srodkéw
Funduszu Termomodernizacji i Remontdéw, ze wzgledu na miejsce
i znaczenie termomodernizacji budynkdw w  procesie
wywigzywania sie Polski ze zobowigzan miedzynarodowych
i realizacji strategicznych celéw krajowych dotyczacych
efektywnosci  energetycznej. Celem zewnetrznego audytu
programu powinno byé podsumowanie dotychczasowych
efektéow jego funkcjonowania w latach 2009-2015 w zakresie
wsparcia udzielanego w formie premii termomodernizacyjnej
i w formie premii remontowej (z pominieciem wsparcia w formie
premii  kompensacyjnej) oraz  wypracowanie  wnioskow
i rekomendacji co do proponowanych kierunkédw zmian. Ocena
mogtaby zosta¢ przeprowadzona w 2016 r. ze srodkéw Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw.

Program ,,Rodzina na swoim”

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i
innych 0oséb w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz. U. z 2012 r.
poz. 90, z pézn. zm.)

Zasady realizacji:

— doptaty do oprocentowania kredytéw zacigganych przez
osoby fizyczne m.in. na zakup lokalu mieszkalnego na
wtasnos¢, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, zakup lub budowe domu jednorodzinnego;

— doptaty sg stosowane w okresie pierwszych 8 lat sptaty
kredytu preferencyjnego i stanowig réwnowartos¢ 50%
odsetek naliczonych wedtug stopy referencyjnej okreslonej
w ustawie jako zmienna stopa procentowa, réwna
przecietnej stopie WIBOR 3M, powiekszona o 2 punkty
procentowe;

— wnioski o preferencyjny kredyt mozna byto sktadac
w latach 2007-2012, za$ ostatnie kredyty zostaty udzielone
w2013 r,;

— ze wzgledu na formute wsparcia (8-letnie doptaty do
odsetek) budzet panstwa bedzie ponosit wydatki na ten cel
przynajmniej do 2021 r;

—  beneficjentami programu byty matzenstwa, w wieku do 35
lat (decydowat wiek mtodszego matzonka), osoby samotnie
wychowujgce dzieci, bez ograniczenia wieku, bezdzietne
osoby niebedace w zwigzku matzenskim, w wieku do 35
lat;

— doptaty mogg by¢ stosowane, jezeli powierzchnia
uzytkowa nie przekraczata 140 m> w przypadku domu
jednorodzinnego, 75 m”> w przypadku lokalu mieszkalnego,
gdy kredytobiorcg jest matzenstwo lub osoba samotnie
wychowujaca dzieci, 50 m’ w przypadku lokalu
mieszkalnego, gdy kredytobiorcg jest bezdzietna osoba

Efektywnos¢ i adekwatnosé rozwigzan:

192 155
preferencyjnych na kwote 34961,6 min zi. Dominowaty

W  ramach  programu udzielono kredytow
transakcje zawierane na rynku wtérnym (54,1% liczby kredytéw
i 45,7% kwoty kredytdw). Mieszkania zakupione na rynku
pierwotnym stanowity 27,1% efektéw programu pod wzgledem
liczby kredytéw i 33,5% pod wzgledem kwoty kredytéw, zas
kredyty na budowe domu jednorodzinnego stanowity 18,8%
liczby kredytéw i 20,8% kwoty kredytéw. Do konca 2015 r.
w ramach programu wyptacono doptaty do odsetek w kwocie
3244,5 min zt. W ramach programu doptaty beda wyptacane do
2021 r. Szacuje sig, ze suma wyptat w latach 2016-2021 wyniesie

1753 min zt.

W ramach programu finansowano mieszkania i domy
o przecietnych parametrach cenowych i powierzchniowych,
z zastrzezeniem, ze w latach 2009-2011 okresowo funkcjonowaty
wysokie wskazniki ograniczajace limity cen, co spowodowato, ze
w ramach programu finansowano réwniez zakup mieszkan
i domdéw o wysokim standardzie. Wiekszo$¢ beneficjentéw
programu (ok. 75%) stanowity osoby do 34. roku zycia. Do 2011 r.
z programu mogty skorzysta¢ tylko matzeristwa i osoby samotnie
wychowujace dzieci, dlatego w strukturze beneficjentow
dominujag matzenstwa (81,5%) Program nie przewidywat
instrumentéw premiujacych dzietno$¢. W zwigzku z tym jego
wptyw na poprawe statystyk demograficznych jest ograniczony,
z zastrzezeniem, ze w kazdych okolicznosciach zakup lub budowa
samodzielnego lokalu/domu utatwia podejmowanie decyzji
o zatozeniu i rozwoju rodziny.

Ze wzgledu na ograniczenie, ze kredyt mégt byc¢ zaciggniety tylko
w walucie polskiej, program ,Rodzina na swoim” dawat
alternatywe dla popularnych w okresie jego funkcjonowania
kredytow zacigganych w innych walutach (gtownie we frankach
szwajcarskich). Mozna wiec zatozyé, ze jego funkcjonowanie
znacznie ograniczyto liczbe o0sdb, ktére zaciggnety kredyty
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niezamezna; cena zakupu lub koszty budowy inwestycji
finansowanej kredytem preferencyjnym nie przekraczaty
okreslonego w ustawie limitu.

walutowe i ktére obecnie znajdujg sie w ,putapce zadtuzenia”
spowodowanej gwattownym wzrostem kurséw walutowych od
2008 r.

Zwrot czesci wydatkow poniesionych w zwiqzku z budowq wtasnego domu lub mieszkania

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1865, z péin. zm.)

Zasady realizacji:
— grupa docelowa: matzeristwa i osoby w wieku do 35 lat
(w przypadku matzenstw liczy sie wiek mtodszego
matzonka) budujace na wtasny rachunek pierwszy dom
jednorodzinny lub lokal mieszkalny; rodziny wychowujace
przynajmniej troje dzieci (bez ograniczen wiekowych
i ograniczen dotyczacych wtasnosci mieszkania);
— forma wsparcia: zwrot czesci wydatkdw poniesionych na
zakup materiatéw budowlanych;
— wysokos¢ wsparcia: ustalana w zaleznosci od kosztow
budownictwa mieszkaniowego (obecnie maksymalnie ok.
33 tys. zt);
— przedmiot wsparcia: budowa domu jednorodzinnego,
nadbudowa/rozbudowa budynku na cele mieszkalne lub
budynku
mieszkaniowe. Lokale mieszkalne o powierzchni do 75 m

niemieszkalnego na  cele
2

przebudowa

i domy jednorodzinne o powierzchni do 100 m?
z moiliwoscig zwiekszenia powierzchni o 10 m’
w przypadku rodzin z przynajmniej 3 dzieci;

— tryb ubiegania sie o wsparcie: wnioski o zwrot wydatkéw
sktada sie w urzedzie skarbowym w roku, w ktérym
zgodnie z prawem miato miejsce przystapienie do

uzytkowania wybudowanego domu lub lokalu.

Efektywnos¢ i adekwatno$é rozwigzan:

Ze wzgledu na konstrukcje programu (zwrot wyptacany w roku
przystgpienia do uzytkowania) oraz cykl inwestycyjno-budowlany,
efekty programu pojawig sie z 2-3-letnim opdinieniem.
Przewiduje sie, ze zwroty w wiekszej wysokosci beda wyptacane
poczawszy od 2016 r.

Instrument z zatozenia jest adresowany do osob, ktére posiadaja
srodki na budowe wtasnego domu jednorodzinnego. Mozna wiec
zatozy¢, ze nie realizuje w tym zakresie celdw zwigzanych
z zapewnieniem tanich mieszkai na wynajem osobom o niskich
i przecietnych dochodach. Z drugiej strony, szczegdlnie na
obszarach wiejskich budowa wtasnego domu jednorodzinnego
jest jedynym sposobem zapewnienia sobie samodzielnego
miejsca do mieszkania.

Do korica 2015 r. wyptacono 107 zwrotéw na kwote 689,9 tys. zi.

Program doptat do oprocentowania kredytéw powodziowych udzielonych na usuwanie skutkow powodzi

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 8 lipca 1999 r. o doptatach do oprocentowania
kredytow bankowych udzielonych na usuwanie skutkéw powodzi
(Dz. U. poz. 690, z pézn. zm.)

Zasady realizacji:
— cel: pomoc w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
osobom dotknietym skutkami klesk zywiotowych
(w tym: powodzie, osuwiska ziemne, huragany);

— program przewiduje stosowanie doptat do
oprocentowania kredytow preferencyjnych zacigganych
przez: (a) witascicieli i zarzadcédw lokali mieszkalnych,
budynkéw mieszkalnych oraz obiektow infrastruktury
technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu m.in. na remont lokalu, remont lub
odtworzenie budynku mieszkalnego lub jego czesci,
remont lub odtworzenie obiektu infrastruktury
technicznej, zakup lokalu/budynku mieszkalnego
lub odtworzenie w innym miejscu oraz (b) gminy na

budowe lub zakup mieszkarn komunalnych dla osdéb

Efektywnos¢ i adekwatnos¢ rozwigzan:

Program ma charakter interwencyjny.

Od poczatku funkcjonowania programu doptat do korica 2015 r.
wydatki budzetu panstwa wyniosty tacznie 39 min zt. Najwieksze
zainteresowanie kredytami na usuwanie powodzi nastgpito
w roku 1999 oraz 2001. Udzielone wtedy kredyty zostaty juz
sptacone. Obecnie czynne kredyty udzielane byty gtéwnie
w zwigzku ze szkodami, jakie wyrzadzita powddz w roku 2010,
sptata tych kredytéw powinna sie zakoriczy¢ w roku 2022.
W 2015 r. wydatki z budzetu panstwa na realizacje programu
doptat wyniosty 0,1 min zt, natomiast liczba kredytéw
powodziowych objetych doptatami na koniec roku wyniosta 836
szt.
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dotknietych skutkami klesk zywiotowych, w tym
powodzi, huraganéw, osuwisk;

— kredyt powodziowy udzielany jest przez Bank
Gospodarstwa Krajowego i banki wspdtpracujgce przy
obstudze programu (obecnie: PKO BP S.A., Bank Polskiej
Spoétdzielczosci S.A., SGB-Bank S.A.) nie pdiniej niz
w ciggu 24 miesiecy od miesigca, w ktdrym powstata
szkoda. Po udzieleniu danego kredytu doptaty
do oprocentowania przekazywane sg przez kolejne
10 lat, z mozliwoscia przedtuzenia do 24 miesiecy
(w przypadku wykorzystania 2-letniej karencji w sptacie
kapitatu). Wysokos$¢ kredytow jest zréznicowana;

pomoca panstwa s doptaty do oprocentowania kredytu
powodziowego pokrywajace réznice miedzy odsetkami
naliczconymi przez bank wedtug stopy procentowej
nieprzekraczajacej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy
(maksymalnie 1,1 stopy redyskontowej) a odsetkami
ptaconymi przez kredytobiorce w wysokosci 2% w stosunku
rocznym (art. 5 ust. 3).

Refundacja z budzetu panstwa premii gwarancyjnych dot. likwidowanych ksigieczek mieszkaniowych

(rzqdowy program dot. zobowigzan historycznych z okresu PRL)

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy paristwa w sptacie
niektorych  kredytéow  mieszkaniowych, udzielaniu  premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763, z pézn. zm.)

Zasady realizacji:

— premia gwarancyjna wyptacana jest przez bank
posiadaczom ksigzeczek mieszkaniowych wystawionych do
dnia 23 pazdziernika 1990 roku;

— o0 premie gwarancyjng moze ubiega¢ sie wiasciciel
ksigzeczki mieszkaniowej, ktory na podstawie art. 3 ust. 1
ww. ustawy dokona wydatkéw (przynajmniej czesciowych)
na realizacje okreslonych w ustawie w formie katalogu
inwestycji, wiasnych potrzeb mieszkaniowych;

— premie gwarancyjng wyptacajg banki ze $rodkéw
budzetu panstwa w trybie okre$lonym przepisami
ustawy oraz tréjstronnych uméw z bankami: PKO BP S.A.,
BPS S.A., SGB S.A. BGZ BNP Paribas S.A.;

— minister wilasciwy ds. budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
dokonuje refundacji wyptaconych premii gwarancyjnych
ze Srodkéw budzetu panstwa;

— najwiekszg liczbe  ksigzeczek  mieszkaniowych -
mierzonych liczbg czynnych rachunkéw, obstuguje Bank
PKO BP S.A. — 1.102,5 tys. szt. (wg stanu na dzier 31
grudnia 2015 r.).

Efektywnosé i adekwatnos¢ rozwigzan:

W latach 2011-2015 na refundacje bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych wydatkowano z budzetu panstwa kwote
w wysokosci 1822,3 min zt, zlikwidowanych zostato 173,2 tys.
ksigzeczek mieszkaniowych z wyptacong premig gwarancyjna.
Srednia wysoko$¢ premii w tym okresie wyniosta 10.095 zt.
W tym okresie zaobserwowano systematyczny spadek wydatkéw
na ten cel oraz $redniej premii gwarancyjnej.

Aktualne przepisy umozliwiajg uzyskanie premii gwarancyjnej
m.in. z tytutu wszelkich form odptatnego nabycia domu lub
lokalu, w tym takze od osoéb fizycznych. W wyniku nowelizacji
ustawy z 2008 r. (zainicjowanej w 2007 r.) wtasciciele ksigzeczek
mieszkaniowych moga uzyska¢ premie gwarancyjng m.in.
w przypadku remontu domu lub mieszkania polegajacego na
wymianie okien, instalacji gazowej lub instalacji elektrycznej, ale
réwniez z tytutu wptaty na fundusz remontowy wspdlnoty lub
spotdzielni mieszkaniowej, dokonania sptaty tzw. starego kredytu
mieszkaniowego w spodtdzielni oraz moga wykorzystac
zgromadzone na ksigzeczce Srodki wraz z premig gwarancyjna
jako wktad witasny zwigzany z kredytem mieszkaniowym.
Poszerzenie zakresu inwestycji uprawniajagcych do uzyskania
premii gwarancyjnej o ograniczone w swym zakresie
przedsiewziecia  stworzyto realng szanse  wykorzystania
zgromadzonych oszczednosci tym wiascicielom  ksigzeczek,
ktérych potrzeby mieszkaniowe — po wieloletnim okresie od
rozpoczecia systematycznego oszczedzania — byly juz w jakiejs$
formie zaspokojone.

W latach 2011-2015 obserwowany dalszy spadek liczby
likwidowanych ksigzeczek z prawem do premii wynika z coraz
mniejszej liczby wtascicieli ksigzeczek mieszkaniowych, ktérzy
maja mozliwosci finansowe realizacji tzw. duzych przedsiewziec
mieszkaniowych uprawniajagcych do premii gwarancyjnej (jak
budowa domu lub zakup mieszkania). Jednoczesnie zwieksza sie
liczba wtascicieli ksigzeczek mieszkaniowych realizujgcych tytuty
tzw. remontowe (wymiana okien, wptaty na fundusz remontowy),
wymagajacych  relatywnie nizszych  wydatkdw na cele

43 |Strona




mieszkaniowe.

Pomoc panstwa w sptacie niektorych kredytow mieszkaniowych - dot. tzw. starych kredytow

mieszkaniowych zaciggnietych przez spotdzielnie mieszkaniowe

Podstawa prawna:

— ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy paristwa w
sptacie niektdrych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu
premii  gwarancyjnych  oraz refundacji  bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 763, z pézn. zm)

Zasady realizacji:

— program pomocy kredytobiorcom ma na celu
niedopuszczenie do kumulowania sie zobowigzan
kredytobiorcow wobec banku. Nalezne odsetki od
zadtuzenia bankowego sg przejsciowo wykupywane ze
srodkow budzetu panstwa;

— formy pomocy panstwa dla kredytobiorcow to (a)
przejSciowe wykupienie ze srodkéw budzetu panstwa
odsetek od kredytéw mieszkaniowych, (b) umorzenie
czesci zadtuzenia kredytobiorcow z tytutu

przejsciowego wykupienia odsetek od kredytéow

mieszkaniowych, pod warunkiem dokonania sptaty

zadtuzenia na zasadach wynikajacych z art. 10 ust. 1,

art. 10a i art. 11 ust. 6 ustawy, (c) wykupienie ze

budzetu

kredytobiorcéw z tytutu odsetek skapitalizowanych;

Srodkow paristwa  czesci  zadtuzenia
— minister witasciwy ds. budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, na podstawie art. 4 ust. 3 ustawy,
zawart tréjstronne umowy z bankami: PKO BP S.A., BPS
S.A., SGB S.A. BGZ BNP Paribas S.A., BZ WBK S.A. oraz
Pekao S.A. dla rozliczen z tytutu realizacji ww. form

pomocy oraz przystugujacego wynagrodzenia.

Efektywnos¢ i adekwatno$é rozwigzan:

Po 19 latach funkcjonowania ustawy liczba lokali objetych
pomoca ze strony budzetu panstwa zmalata z 296.629 do
51.113 (stan na koniec Il kw. 2016 r.).

W ostatnich latach rzad nie podejmowat istotnych dziatan
zwiekszajgcych pomoc dla sptacajacych kredyty, koncentrujac
sie na biezgcej obstudze tego programu. Ustawa z dnia 9
listopada 2012 r. o zmianie ustawy o pomocy parstwa (...)
(Dz. U. 2012, poz. 1413) przedtuzyta co prawda do korica 2017
r. (wczesniej do konca 2012 r.) okres obowigzywania
przepiséw umozliwiajagcych kredytobiorcom wczesniejsza
jednorazowq sptate catosci zadtuzenia na preferencyjnych
warunkach (sptata zadtuzenia na podstawie art. 10 ust. 1 pkt
5, art. 11 ust. 6 i art. 11b ustawy o pomocy paristwa), ale —
z uwagi na zblizajagcy sie okres pozwalajagcy ustawowo
skorzysta¢ z preferencyjnych umorzen (ponizej) — jest to
obecnie rozwigzanie stosunkowo rzadko wykorzystywane.

Zgodnie z ustawg wiekszo$¢ kredytobiorcdw sptacajgcych
zadtuzenie w ramach tzw. ,starego portfela” kredytéw
udzielanych spétdzielniom mieszkaniowym, po spetnieniu
warunkdéw systematycznej, terminowej sptaty przez okres 20 lat,
nabedzie uprawnienie do wniosku o umorzenie w ciezar budzetu
panstwa pozostatego po tym okresie zadtuzenia wobec banku z
tytutu skapitalizowanych odsetek od kredytu oraz zadtuzenia
wobec budzetu panistwa z tytutu przejSciowego wykupienia
odsetek od kredytu. W przypadku wiekszosci kredytobiorcow
objetych pomoca panstwa okres 20-letniej obstugi zobowigzan
kredytowych uptyng¢ moze z koricem 2017 r. W tym okresie
objetych  ok. 800
mieszkaniowych, co stanowi ponad 40 tys. lokali. Szacowana

umorzeniem  zostanie spotdzielni
wstepnie wysokos¢ zadtuzenia z tytutu przejsciowego wykupienia
odsetek od kredytu ze Srodkéw budzetu panstwa moze wynies$é
ok. 3,2 mld 1zt (ktére zostanie umorzone), a z tytutu
skapitalizowanych odsetek od kredytu ok. 450,6 min zt (do

wykupienia ze sSrodkéw budzetu panstwa).
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lll. CELE I PRIORYTETY PROGRAMU

1.

Uwarunkowania poprawy sytuacji mieszkaniowej — WNIOSKI Z DIAGNOZY

Ocena biezacej sytuacji mieszkaniowej pozwala wskaza¢ na ponizsze zaleznosci i uwarunkowania,

ktore

powinny zosta¢ uwzglednione przy okresleniu priorytetowych obszaréw dziatan

i szczegdtowych rozwigzan definiujgcych program mieszkaniowy panstwa:

Zalegtosci mieszkaniowe majg charakter problemu pokoleniowego, co wymaga ze strony
polityki mieszkaniowej wieloletnich dziatan biorgcych pod uwage zaréwno rozwéj nowego
budownictwa mieszkaniowego, jak roéwniez, w coraz wiekszym stopniu, jakos¢
zamieszkiwania wraz z zapewnianiem mozliwosci szerszego dostepu do mieszkan dla
wszystkich gospodarstw domowych, przy uwzglednieniu wystepujacych w Polsce
zrdznicowan spotfecznych.

Deficyty ilosciowe i jakoSciowe sytuacji mieszkaniowej w Polsce od lat s3 podstawowym
punktem odniesienia dla formutowanych diagnoz. Umiejscowienie, rozmiary i charakter
tych deficytéow ulegaja jednak z czasem zmianom, odzwierciedlajgc zmienne
uwarunkowania demograficzne, spoteczne oraz gospodarcze. Nierozwigzanym problemem
polskiej polityki mieszkaniowej jest nadal statystyczny deficyt mieszkan, powodujacy, ze
wiele gospodarstw domowych (szacunkowo ponad 1 min) zamieszkuje w niesamodzielnych
mieszkaniach  (z  innymi  gospodarstwami domowymi). Rozwéj budownictwa
mieszkaniowego przyczyni sie w ciggu kilku lat do zmniejszenia problemu ogdlnego
deficytu mieszkaniowego, nadal jednak beda wystepowaty deficyty strukturalne, w skali
lokalnej oraz potencjalne deficyty zwigzane z moiliwosciag powrotu do kraju polskich
emigrantow oraz naptywu do Polski imigrantéw z innych krajow.

Pomimo zmniejszenia mieszkaniowych deficytéw ilosciowych nadal wystepujg powazine
deficyty jakosciowe powodujgce, ze ok. 14% gospodarstw domowych zamieszkuje
w mieszkaniach o niskim stanie technicznym, niedostatecznym wyposazeniu w instalacje
lub przeludnionych. Mieszkania substandardowe wymagajg remontdéw i modernizacji oraz
doprowadzenia instalacji technicznych. W skrajnych przypadkach jest to zaséb, ktéry
docelowo powinien ulec wyburzeniu. Dotyczy to zwtaszcza budynkéw znajdujgcych sie na
obszarach wiejskich. Nastepuje stopniowa poprawa podstawowych parametréw
obrazujgcych warunki mieszkaniowe ludnosci, ale sytuacja w Polsce nadal odbiega pod tym
wzgledem od przecietnych standardéw europejskich. Poprawa podstawowych wskaznikéw
mieszkaniowych wymaga inwestycji w nowe budownictwo mieszkaniowe i dziatan
dotyczacych poprawy warunkéw mieszkaniowych oséb i rodzin, ktére obecnie zamieszkujg
w mieszkaniach niespetniajgcych wspoétczesnych standardow.

Zuzycie energii w zasobach mieszkaniowych jest uzaleznione od okresu budowy budynkdw.
Najwiekszy potencjat dla dziatan termomodernizacyjnych wystepuje w zasobach najstarszych
i zasobach wybudowanych w 1971-1990 w technologii wielkoptytowej. Nalezy wspierac
dziatania termomodernizacyjne, ktére oprécz zwiekszenia efektywnosci energetycznej
przyczyniajg sie do poprawy warunkow zamieszkania, zwiekszajgc komfort cieplny
i obnizajgc opfaty za uzytkowanie mieszkania.
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e Podstawowe aktualnie wyzwania dla polityki mieszkaniowej to — obok deficytu mieszkan,
rozpatrywanego wraz z nowymi efektami budownictwa coraz bardziej w kontekscie luki
remontowej i niskich standardéw zamieszkiwania — niska dostepnos¢ mieszkan, wyzwania
demograficzne oraz potrzeba wzrostu jakosci przestrzeni.

e Niska dostepno$é mieszkan dla oséb i rodzin niedysponujgcych dochodami lub majgtkiem
umozliwiajgcym zakup lub najem mieszkania na warunkach rynkowych jest zjawiskiem
ztozonym. W kontekscie polityki mieszkaniowej dziatania majace na celu poprawe
dostepnosci mieszkan wymagaja uwzglednienia wielu czynnikéw i ich zaleznosci, w tym
szczegolnie:

- uwarunkowan dotyczacych struktury zasobdw mieszkaniowych oraz nowego
budownictwa mieszkaniowego pod wzgledem mozliwosci zaspokojenia potrzeb
0s06b o réznej wysokosci dochodéw;

- poziomu dochoddéw gospodarstw domowych w relacji do kosztéw budowy i cen
mieszkan (w tym czynszéw najmu);

- duzych obcigzen budzetu domowego zwigzanych z zaspokojeniem potrzeby
mieszkaniowej, w kontekscie ograniczonej dostepnosci rozwigzan zapewniajgcych
dostosowane zrédta finansowania do charakteru tego wydatku;

- istotnego wptywu czynnikdw demograficznych na dostepnos¢ mieszkan.

e Zaséb mieszkaniowy w Polsce jest zdominowany przez mieszkania stanowigce wtasnosé oséb
w nich zamieszkujgcych. Obrét tymi mieszkaniami odbywa sie na zasadach i po cenach
rynkowych. Zaséb mieszkan na wynajem stanowi tylko ok. 18,6% zamieszkanych mieszkan,
z czego najem komercyjny stanowi ok. 4-5%, zas$ zasdb spoteczny — mogacy potencjalnie
stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb niezamoznych — tylko 13,2% mieszkan
zamieszkanych. W tych warunkach wystepuje duie niezaspokojone zapotrzebowanie na
mieszkania gminne, ktéoremu samorzady nie mogg sprosta¢ m.in. ze wzgledu na niska
rotacje zasobdw spowodowang przepisami regulujagcymi ochrone praw lokatoréw.
Mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego, na ktére potencjalnie powinno by¢
najwieksze zapotrzebowanie wsrdd oséb mtodych o dochodach uniemozliwiajgcych zakup
lub najem mieszkania na rynku, stanowig marginalng czes¢ zasobu. Negatywnie na
dostepnos¢ mieszkan dla oséb o przecietnych iniskich dochodach wptywa réwniez
trwajgca prywatyzacja mieszkan gminnych.

e Ogdlna liczba nowo budowanych mieszkan ustabilizowata sie na poziomie, ktéry utatwia
w ciggu kilku lat przetamanie podstawowych deficytéw ilosciowych polskiego mieszkalnictwa.
Z punktu widzenia dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych o przecietnych
i niskich dochodach struktura nowo budowanych mieszkan jest jednak niekorzystna. Tylko
ok. 2,5% nowego zasobu moze trafi¢ do osdb, ktére nie dysponuja srodkami umozliwiajacymi
zakup mieszkania na rynku lub budowe wtasnego domu. Szczegodlny potencjat pod wzgledem
mozliwosci zwiekszenia liczby nowo budowanych mieszkan adresowanych do oséb
niezamoinych tkwi w spoétdzielniach mieszkaniowych, towarzystwach budownictwa
spotecznego i samorzadach gminnych.

e Na dostepnos¢ mieszkan w Polsce wptyw majg ceny mieszkan, ktére rdznig sie w zaleznosci
od lokalizacji i rynku (pierwotny lub wtérny). Najwyzsze ceny sg w najwiekszych miastach.
Poziom cen rynkowych jest skorelowany z wysokoscig kosztow budowy nowych mieszkan.
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Decydujacy wptyw na ten koszt majg roboty budowlane oraz cena gruntéw pod budowe.
Wptyw na wysokos¢ kosztéw majg rowniez regulacje dotyczace procesu inwestycyjno-
-budowlanego oraz =zasady dostarczania infrastruktury technicznej towarzyszacej
budownictwu mieszkaniowemu. Wyrazne dostrzezenie tych zaleznosci w ramach polityki
mieszkaniowe] panstwa moze skutecznie wptywac na zmniejszanie sie niekorzystnej relacji
pomiedzy dochodami gospodarstw domowych a cenami mieszkan. Dziatania podejmowane
w tym zakresie mogg skutkowaé obnizeniem kosztéow pozyskania gruntéw, efektem skali
zorganizowanych form zabudowy osiedlowej skiadajacych sie na powstajacg przestrzen
miejska (powtarzalny typ zabudowy) oraz promowaniem w programach budownictwa
dostepnego, realizowanych przy wykorzystaniu srodkéw publicznych, technologii korzystnych
kosztowo oraz mechanizmoéw ograniczajacych marze zysku operatora takich programéw.

e Ograniczona dostepnosc¢ mieszkan jest szczegdlnie istotnym problemem dla oséb mtodych,
ktore zarabiajg przecietnie mniej oraz dla rodzin wychowujacych przynajmniej dwoje
dzieci. W przypadku rodzin wielodzietnych dodatkowym problemem jest brak mozliwosci
nabycia lub wynajmu mieszkania o powierzchni zaspokajajgcej potrzeby mieszkaniowe
rodziny na odpowiednim poziomie. Problem mieszkaniowy w tym kontekscie wigze sie Scisle
z problemem demograficznym. Program ,Rodzina 500+” moze pozytywnie wptywaé¢ na
zwiekszenie dostepnosci mieszkan, szczegdlnie w przypadku rodzin wielodzietnych. Dzieki
Swiadczeniom wyptacanym w ramach tego programu rosnie zdolnos¢ kredytowa rodzin przy
zakupie mieszkania (przy nadal problematycznej kwestii zgromadzenia sSrodkéw wymaganych
jako wktad wtasny) oraz mozliwos¢ wynajmu mieszkania o odpowiedniej powierzchni.

e Na rynku najmu poziom stawek czynszow rynkowych jest skorelowany z wielkoscig miast.
Stawki czynszu w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego s3 ok. 2-3 krotnie nizsze
niz stawki rynkowe, zas w zasobach samorzadéw gminnych ok. 5-8 krotnie nizsze niz stawki
rynkowe. Dzieki temu zasoby gminne i mieszkania w zasobach tbs mogg stuzyé zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o przecietnych i niskich zarobkach.

e W ramach probleméw z dostepnoscig mieszkan nalezy uwzgledni¢ specyfike grup, ktére
maja dodatkowe trudnosci na rynku mieszkaniowym, w szczegélnosci wymagajq
dodatkowych form opieki ze wzgledu np. na wiek i niepetnosprawnos¢. Zakres dziatan
i interwencji podejmowanych w ramach nachodzacych na siebie obszaréw problemowych
polityki mieszkaniowej i innych polityk wymaga poszerzenia. Rozpatrywana najczesciej
w kontekscie polityki socjalnej konieczno$¢ zapewnienia miejsc w noclegowniach
i schroniskach dla bezdomnych osobom dotknietych wykluczeniem spotecznym z uwagi na
problem bezdomnosci wymaga rozwiniecia o wykraczajgce poza te obszary problemowe
dziatania, ktérych efektem bedzie réwniez zwiekszanie udzialu w segmencie
mieszkaniowym zasobéw mieszkan wspomaganych, m.in. mieszkan chronionych.

e QOdrebnym wyzwaniem dla polityk spotecznych panstwa jest rowniez problem starzejgcego
sie spoteczenstwa. Konieczna jest systemowa refleksja nad zagadnieniami odnoszacymi sie
do tzw. mieszkalnictwa senioralnego jako zasobu dostosowanego przestrzennie,
srodowiskowo i technicznie do specyfiki potrzeb oséb starszych. Kwestie te byty dotychczas
bardzo fragmentarycznie odzwierciedlone w politykach senioralnej oraz mieszkaniowej
panstwa.
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e Bazujagc na dokumentach strategicznych i programowych, nalezy stwierdzi¢, ze
dotychczasowa polityka mieszkaniowa nie odpowiadata na podstawowe wyzwania
zwigzane z dostepnoscia mieszkan dla gospodarstw domowych o przecietnych i niskich
dochodach. Najwazniejsze instrumenty polityki mieszkaniowej, o najwiekszych
konsekwencjach dla budzetu, koncentrujg sie na wsparciu budownictwa witasnosciowego.
Beneficjentami pomocy budietowej s3 wiec osoby o relatywnie najlepszej sytuacji
finansowej. Wsparcie budownictwa spotecznego, adresowanego do oséb o przecietnych
i niskich dochodach w strukturze wydatkéw panstwowych, byto marginalne.

e W ramach podejmowanych dziatan koncentrowano sie na rozwigzaniach finansowych, nie
podejmujac zmian regulacyjnych, ktére mogtyby przyczyni¢ sie do zmniejszenia kosztéow
w budownictwie mieszkaniowym, stworzenia efektywnego rynku mieszkan na wynajem
i uwolnienia czesci zasobu publicznego na potrzeby oséb o najnizszych dochodach.
W warunkach nadal wystepujgcych barier i ograniczen prawnych wprowadzanie
instrumentéw wsparcia finansowego mieszkalnictwa, bez uprzedniej lub skorelowanej
czasowo poprawy otoczenia regulacyjnego rynku, jako procesu zaleznego wytacznie od
witadz publicznych, kolidowatoby z efektywnym modelem polityk publicznych.

e Polityka mieszkaniowa powinna by¢ $cislej, niz to miato miejsce dotychczas, powigzana
z polityka planistyczng, a interwencja publiczna na rynku mieszkaniowym powinna by¢
rozpatrywana w kategorii wspierania tadu przestrzennego, zwtaszcza przez uwypuklenie
waloréw krajobrazu kulturowego i przyrodniczego. Aktualne instrumenty wspierajgce popyt
w segmencie mieszkan definiowanych w oparciu o maksymalng cene metra kwadratowego,
tj. program ,Mieszkanie dla mtodych”, koncentrowaty sie w pierwszym okresie wyfacznie na
rynku pierwotnym, nie uwzgledniajgc jednoczeénie czynnika lokalizacji nowych inwestycji.
Adresowany do ludzi mtodych program negatywnie mogt tym samym oddziatywac na jakos¢
zycia przez odciecie od dostepu do funkcji miastotwérczych, a takze utrudnienia w dostepie
do infrastruktury spotecznej czy komunikacji publicznej.

48 | Strona



2. CELE | OBSZARY INTERWENCJI PRIORYTETOWYCH (SYSTEMATYZACIA)

Jak wskazano w czesci wprowadzajgcej, Narodowy Program Mieszkaniowy jest jednym
z autonomicznych narzedzi stuzgcych realizacji ,Planu na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”.
Uwzgledniajac ten zwigzek, gtdwnym zadaniem Narodowego Programu Mieszkaniowego jest
wykorzystanie potencjatu inwestycyjnego gospodarki Polski, aby przy zatozeniu zréwnowazonego
rozwoju spofecznego i gospodarczego osiggnac ilosciowy i jakosciowy stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obywateli na poziomie uwzgledniajagcym stojace przed naszym krajem wyzwania
demograficzne, spoteczne i gospodarcze.

Whioski wynikajgce z diagnozy wskazujg, ze podstawowe problemy mieszkaniowe polskich rodzin nie
znajdujg odpowiedzi w realizowanych przez panstwo dziataniach i instrumentach w ramach szeroko
pojetego systemu wsparcia mieszkalnictwa. Uniemozliwia to szybka redukcje podstawowych
deficytéw mieszkaniowych i doprowadzenie do sytuacji, w ktérej podstawowe parametry okreslajace
poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie odstawatyby od przecietnych wartosci
rozwinietych krajéw Unii Europejskiej. Majgc na uwadze wnioski z diagnozy sytuacji mieszkaniowej,
przyjeto, ze celami szczegdétowymi polityki mieszkaniowej wynikajgcymi z kluczowych probleméw
i wyzwan bedzie:

Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajgcych
obecnie nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych.

Dziatania zmierzajgce do osiggniecia celu 1. bedg obejmowaty:

—  zwiekszenie podazy mieszkan o niskim czynszu oraz aktywizacje podmiotéw dostarczajgcych
tego typu mieszkania;

— obnizenie kosztéw budowy mieszkan, w szczegdlnosci przez tworzenie warunkow
regulacyjnych, wykorzystanie podazy dostepnych gruntdw publicznych pod budownictwo
mieszkaniowe oraz upowszechnianie optymalnych technologii i projektéw architektonicznych
w zakresie szeroko rozumianego spotecznego budownictwa;

—  aktywizacje systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe;

— ufatwienie podmiotom instytucjonalnym inwestowania na rynku mieszkan na wynajem;
—  zwiekszenie mozliwosci finansowych rodzin (w tym program ,,Rodzina 500+").
Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb

zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie
trudna sytuacje zyciowa.

Dziatania zmierzajgce do osiggniecia celu 2. bedg obejmowaty:

— zwiekszenie mozliwosci gmin w zakresie dostarczania lokali socjalnych/mieszkan
komunalnych;

—  rozwdj mieszkalnictwa wspomaganego (np. chronionego);
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— redukcje skutkow bezdomnosci przez zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych;

— wypracowanie i wdrozenie strategicznego podejscia polityki mieszkaniowej do potrzeb
mieszkaniowych grup o specjalnych potrzebach mieszkaniowych, w szczegdlnosci oséb
starszych i niepetnosprawnych;

—  pomoc osobom znajdujgcym sie w przejsciowo trudnej sytuacji finansowej, wptywajgcej m.in.
na mozliwos¢ obstugi optat za mieszkanie lub sptat kredytu hipotecznego.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej.

Dziatania zmierzajgce do osiggniecia celu 3. bedg obejmowaty:
— racjonalizacje zasad zarzadzania budynkami i lokalami mieszkalnymi w zasobie publicznym;

— wspieranie inwestycji termomodernizacjnych i remontowych, w tym w ramach szerszych
inwestycji podejmowanych w ramach projektéw rewitalizacji obszaréw zdegradowanych;

— zapewnianie infrastruktury technicznej towarzyszgcej budownictwu mieszkaniowemu.

Przyjeto trzy podstawowe mierniki odpowiadajgce poszczegdlnym celom Narodowego Programu

Mieszkaniowego:

Zmniejszenie liczby
0s0b oczekujgcych

Zmniejszenie liczby

Zwiekszenie liczby o0séb

mieszkan

przypadajgcych na na najem mieszkajqgcych
1000 mieszkaricéw mieszkania w warunkach
gminnego substandardowych

Cel 1.

Docelowo do roku 2030 liczba mieszkann przypadajaca na 1 tys. mieszkaicow powinna osiggngé
wysokos$¢ mieszczacy sie w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika z
obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 osdb.

Cel 2.

Docelowo do roku 2030 samorzady gminne powinny dysponowac¢ mozliwosciami zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych oczekujgcych aktualnie na najem
mieszkania od gminy. Wedtug stanu na koniec 2014 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato
165,2 tys. gospodarstw domowych.
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Cel 3.

Docelowo do roku 2030 liczba oséb mieszkajacych w warunkach substandardowych (ze wzgledu na
niski stan techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub przeludnienie)
powinna sie obnizy¢ o 2 min oséb (z ok. 5,3 min do ok. 3,3 min).

Osiggniecie celéw polityki mieszkaniowej wymaga podjecia dziatan regulacyjnych wraz z wdrozeniem
odpowiednich, towarzyszacych im instrumentéw finansowych. Dziatania i instrumenty realizujgce
Narodowy Program Mieszkaniowy bedg koncentrowaty sie na czterech obszarach priorytetowych.

o\
e Kreowanie podazy dostepnych mieszkan na wynajem, w tym
MIESZKANIE z opcja dochodzenia do wtasnosci
dostepne e Wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego
o Systematyczne oszczedzanie
J
. . \
FINANSOWANIE ¢ Narodowy Fundusz Mieszkaniowy
) ) e Finansowanie wieloletnie
stabilne i efektywne * Racjonalizacja zasad wydatkowania srodkow
J
N
WARUNKI ZAMIESZKANIA  Remonty
nowoczesne, oszczedne, ¢ TermomOdemizacjs X A |
; * Poprawa stanu technicznego zasobéw w ramach rewitalizacji

bezpieczne P g y
\

® Prawo mieszkaniowe

e Proces inwestycyjny

¢ Rynek finansowy

J

W ramach poszczegélnych priorytetéw w pierwszej kolejnosci wskazane zostaty podstawowe
instrumenty realizacji Programu, a nastepnie towarzyszgce im instrumenty uzupetniajgce.

Priorytet 1. DOSTEPNE MIESZKANIA (pakiet ,Mieszkanie+”)

W ramach priorytetu koncentrujgcego sie na poprawie dostepnosci mieszkan realizowane beda
dziatania wspierajgce zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktérych
dochody lub sytuacja zyciowa nie pozwalajg na samodzielne nabycie lub wynajecie mieszkania na
zasadach rynkowych. Gtéwne dziatania regulacyjne i instrumenty finansowe wptywajgce na istotng
poprawe dostepnosci mieszkan zaktadaja:

e wdrozenie nowego systemu realizacji potrzeb mieszkaniowych w oparciu m.in.
o dziatalnos¢ panstwowego operatora mieszkaniowego, zwiekszajacego podaz dostepnych
mieszkan w ramach przedsiewzie¢ wykorzystujgcych zasoby gruntéw Skarbu Panstwa
(system podazy mieszkan na wynajem, z opcjg docelowego uzyskania wtasnosci
wynajmowanego mieszkania);
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e wzmacnianie wsparcia kierowanego do samorzaddéw lokalnych i organizacji pozytku
publicznego w zwigzku z tworzeniem mieszkan dla najuboiszych, mieszkan chronionych
oraz noclegowni i schronisk dla bezdomnych (w okresie realizacji programu zapewnienie
wsparcia finansowego na poziomie adekwatnym do aktualnego i prognozowanego deficytu);

e rozszerzenie systemu wsparcia czynszowego budownictwa spotecznego adresowanego do
os6b o dochodach zbyt wysokich, aby uzyska¢ najem mieszkania od gminy i zbyt niskich
aby naby¢ lub wynajgé mieszkanie na rynku (w okresie realizacji programu zapewnienie
wsparcia finansowego na poziomie adekwatnym do aktualnego i prognozowanego deficytu);

e wsparcie systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe;

e wzmacnianie potencjatu finansowego rodzin, w tym w ramach programu ,Rodzina 500+”
oraz zmodyfikowanych i nowych instrumentéw wsparcia gospodarstw domowych
w pokrywaniu zobowigzan czynszowych;

e kontynuowanie preferencji podatkowych w budownictwie mieszkaniowych, w tym obnizonej
stawki VAT.

Priorytet 2. STABILNE | EFEKTYWNE FINANSOWANIE

W celu realizacji planowanych instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa nalezy zapewni¢ stabilne
finansowanie budzetowe w perspektywie dtugoletniej. Realizacja dziatan realnie wptywajgcych na
poprawe warunkéw mieszkaniowych wymaga bowiem konsekwentnych i wieloletnich dziatan
zwigzanych z budowg nowych mieszkan oraz poprawy stanu technicznego istniejgcych zasobdw.
Dziatania kierowane do gospodarstw domowych o przecietnych i niskich dochodach muszg by¢
wspomagane przez wtadze centralne i samorzgdowe, gdyz tylko w ten sposéb mozna wptynaé na
obnizenie obcigzen zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych i tym samym zwiekszy¢
dostepnos¢ mieszkan dla grup, ktére stanowig priorytet polityki mieszkaniowej. Jednoczesnie
planowane dziatania i instrumenty muszg uwzgledniaé realia dotyczace stanu finansow publicznych
i mozliwosci zwiekszenia — w ramach istniejgcych ograniczenn budzetowych — bezposrednich
wydatkéw na realizacje polityki mieszkaniowej. Dlatego przewiduje sie docelowe wygaszenie tych
instrumentéw, z ktorymi wigzg sie skutki finansowe dla budzetu, a ktdére nie przyczyniajg sie do
realizacji celéw polityki mieszkaniowej.

W ramach zapewnienia stabilnego finansowania dziatan i instrumentéw przewidzianych w programie
zaktada sie jednoczesnie:

e ukonstytuowanie instytucjonalnych podstaw wsparcia realizacji przedsiewzieé
budownictwa mieszkaniowego w zasobie mieszkan dostepnych (umiarkowane ceny
i czynsze) przez utworzenie Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, do ktdrego zostang
przekazane zasoby gruntéw nalezgcych do Skarbu Panstwa;

e zmiane obecnego modelu wydatkowania srodkéw budzetowych w ramach instrumentéw
wsparcia kierowanych bezposrednio do podmiotéow dostarczajagcych mieszkania przez
skorelowanie terminéw realizacji inwestycji i wydatkowania budzetowego (dziatanie
zbiezne z priorytetem ,Dostepne mieszkania”, w szczegdlnosci z zaktadanym w nim
zapewnieniem finansowania na poziomie adekwatnym do prognozowanego deficytu
w ramach programoéw wspierajacych spoteczne budownictwo czynszowe, docelowo przyjecie
podobnych zasad réwniez w programie wsparcia termomodernizacji i remontéw);
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e okreSlenie zamknietych ram czasowych ponoszenia wydatkow budzetowych z tytutu
refundacji premii gwarancyjnych oraz wprowadzenia nowych tytutéw wydatkowych
w wiekszym zakresie odnoszacych sie do poprawy efektywnosci energetycznej w istniejgcym
zasobie mieszkaniowym;

e zapewnienie finansowania zobowigzan budzetu wynikajagcych z poprzednio istniejgcych
programow mieszkaniowych (dopfaty do oprocentowania kredytéw udzielanych w ramach
programu ,Rodzina na swoim”, wypfata dofinansowania wktadu wtasnego oraz dodatkowego
wsparcia w formie obnizenia salda kredytu w ramach programu , Mieszkanie dla mtodych”,
zwrot czesci wydatkdbw na materiaty budowlane w zwigzku z budowag domu
jednorodzinnego), z jednoczesnym brakiem kontynuacji ww. programéw od 2019 r.

Priorytet 3. NOWOCZESNE, EFEKTYWNE ENERGETYCZNIE | BEZPIECZNE TECHNICZNIE MIESZKANIA

W ramach tej grupy instrumentéw podejmowane bedg dziatania regulacyjne dotyczgce standardéw
technicznych nowych i istniejgcych budynkéw mieszkalnych oraz dziatania wspierajgce poprawe
stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych, wptywajace na zwiekszenie efektywnosci
energetycznej zasobdw i obnizenie kosztow ich utrzymywania, w tym przez wykorzystanie produktéw
budownictwa ekologicznego. Planowane dziatania regulacyjne i instrumenty finansowe zaktadaja:

o finansowe wsparcie inwestycji remontowych i termomodernizacyjnych, zaréwno ze
srodkow krajowych, jak i Srodkéw Unii Europejskiej;

e wdrozenie instrumentéw  wspierajacych procesy rewitalizacyjne obszaréw
zdegradowanych;

e przeprowadzenie badania stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych wybudowanych
w technologii wielkoptytowej;

e przeglad regulacji dotyczacych parametréw technicznych wptywajgcych na efektywnosc
energetyczng w budynkach mieszkalnych;

e wsparcie podmiotéw dostarczajgcych infrastrukture techniczng towarzyszacg budownictwu
mieszkaniowemu.

Priorytet 4. DOBRE PRAWO

Zmiany regulacyjne stanowig punkt wyjscia do uporzgdkowania sytuacji na rynku mieszkaniowym
i podstawe do proponowania instrumentéw finansowych. W ramach dziatan regulacyjnych zmianie
beda podlegaty kluczowe przepisy dotyczace funkcjonowania rynku mieszkaniowego oraz
wptywajace na inwestycje mieszkaniowe, w szczegdlnosci w zakresie:

¢ rynku najmu mieszkan;

e procesu inwestycyjno-budowlanego, w tym zasad regulujgcych dtugos¢ i koszt procesu
inwestowania na rynku mieszkaniowym oraz prowadzenia robét budowlanych;

e podazy gruntéw budowlanych, w tym zasad regulujacych proces odrolnienia gruntéw oraz
gospodarowania gruntami nalezacymi do Skarbu Panistwa w celu rozwoju dostepnego
budownictwa mieszkaniowego;

e funkcjonowania rynku finansowania mieszkalnictwa, w tym zasad regulujgcych rynek listow
zastawnych, rynek wtérny wierzytelnosci hipotecznych oraz rynek funduszy inwestujgcych
w nieruchomosci;
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e funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych, gmin i towarzystw budownictwa spotecznego,
w tym zasad wptywajacych na mozliwosé realizacji celéw zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych;

e ochrony praw nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, w tym zasad
zapewnienia ochrony srodkédw wptaconych przez nabywcédw w zwigzku z realizacjg inwestycji
deweloperskiej.
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IV. REALIZACJA PROGRAMU

1. PRIORYTETOWE DZIAtANIA | INSTRUMENTY

A. Wprowadzenie kompleksowych zmian prawnych usprawniajgcych proces inwestycyjno-
budowlany

Poprawa dostepnosci mieszkan i warunkdéw zamieszkiwania na etapie uzytkowania mieszkania przez
okreslenie kompleksowego, spdjnego i przejrzystego systemu prawnego regulujgcego proces
inwestycyjno-budowlany, obejmujgcego zagadnienia prawne odnoszace sie do realizacji inwestycji
budowlanej zawarte dotychczas w odrebnych aktach ustawowych.

Sposob realizacji: Nowa ustawa regulujgca proces inwestycyjno-budowlany w postaci Kodeksu
urbanistyczno-budowlanego.

ZALOZENIA:

Przedmiot regulacji: catosciowe uregulowanie zagadnien dotyczacych realizacji inwestycji
budowlanej, obejmujace przedmiot aktualnych regulacji ustawowych w zakresie: ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa — Prawo budowlane, tzw. specustawy
w zakresie dotyczgcym realizacji inwestycji celu publicznego.

Podstawowe rozwigzania:
e W zakresie planowania przestrzennego:

a) zwiekszenie bezpieczenstwa inwestycyjnego polegajgcego na pewnosci co do mozliwosci
lokalizacji inwestycji i jej pdzniejszego efektywnego funkcjonowania, dzieki:

— wyraznej preferencji dla lokalizacji inwestycji w oparciu o plan miejscowy, co
przyczyni sie do podniesienia poziomu jawnosci i transparentnosci procedur, a takze
zapewni podejmowanie decyzji o przestrzeni w sposdéb kompleksowy,
z uwzglednieniem wszystkich skutkéw lokalizowanych inwestycji, jak rdéwniez
zwiekszy bezpieczenstwo i pewnos¢ inwestycyjng, rowniez w zakresie inwestycji
lokalizowanych na terenach sgsiednich;

— dazeniu do lokalizacji inwestycji na terenach wyposazonych w niezbedna
infrastrukture techniczng i spoteczng, zgodnie z prowadzong przez gmine polityka
przestrzenng;

— Scistemu ograniczeniu lokalizowania nowych inwestycji na obszarach pozbawionych
planu miejscowego, przy jednoczesnym dopuszczeniu, w ograniczonym stopniu
rozwijania inwestycji istniejagcych, w tym dziatan niezbednych m.in. dla zapewnienia
dostepnosci osobom niepetnosprawnym;

— zapewnieniu zachowania tadu przestrzennego oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni i charakteru danych obszardw, w szczegdlnosci ze wzgledu na ich walory
krajobrazowe, kulturowe i przyrodnicze;

b) zwiekszenie udziatu spotecznosci lokalnej w podejmowaniu rozstrzygnie¢ z zakresu
zagospodarowania przestrzennego;
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c) zapewnienie finansowania urbanizacji przez czytelny i przewidywalny podziat kosztow
inwestycji obstugujgcych nieruchomosci pomiedzy gminy i wtascicieli nieruchomosci;

d) dazenie do uproszczenia procedur przy jednoczesnym zachowaniu uprawnien organéw
do uzgadniania i opiniowania dokumentéw planistycznych;

e) stworzenie regulacji uwzgledniajgcych specyfike wsi i zapewniajgcych jej zréwnowazony
rozwoj;

f) usuniecie obecnie istniejgcych barier w planowaniu przestrzennym, zidentyfikowanych
m.in. w trakcie prowadzenia analiz systemowych i kwerendy przepiséw dokonanej przy
udziale samorzadu terytorialnego, w szczegdlnosci gmin;

g) wprowadzenie szczegdétowych regulacji dotyczgcych planowania ponadlokalnego oraz
wzajemnej relacji tre$ci dokumentow planistycznych réinych pozioméw (krajowego,
regionalnego, funkcjonalnego (metropolitalnego) i lokalnego);

h) wprowadzenie efektywnych regulacji dotyczacych lokalizacji inwestycji celu publicznego
i powigzania ich z lokalnym porzadkiem przestrzennym.

e W zakresie budownictwa:

a) dostosowanie wymogdéw formalnych uzyskania zgody inwestycyjnej oraz obowigzkéw
administracyjnych naktadanych na inwestora w toku procesu inwestycyjnego do ,ciezaru
gatunkowego” inwestycji (im wieksza bedzie skala inwestycji oraz jej oddziatywanie na
sgsiednie tereny, tym proporcjonalnie bardziej skomplikowana bedzie procedura);

b) zmniejszenie wymogoéw formalnych uzyskiwania zgody inwestycyjnej dla mato
skomplikowanych inwestycji;

c) uporzadkowanie i wskazanie w Kodeksie wszystkich decyzji uzgodnien, jakie inwestor
musi uzyskac przed wydaniem zgody inwestycyjnej;

d) uproszczenie i jednoznaczne uregulowanie zasad ustalania stron postepowania;

e) wzmocnienie roli projektanta w procesie inwestycyjnym, potgczone ze zwiekszeniem jego
odpowiedzialnosci;

f) zwiekszenie skutecznosci dziatania organdéw administracji inwestycyjnej oraz organdéw
nadzoru inwestycyjnego;

g) zwiekszenie skutecznosci i efektywnosci zwalczania samowoli budowlanych;

h) wprowadzenie ufatwien i preferencji dla realizacji inwestycji o dominujgcej funkcji
mieszkaniowe] na nieruchomosciach spetniajacych okreslone kryteria.

Termin realizacji: projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego zostanie przekazany do
konsultacji i uzgodnien w IV kw. 2016 r., natomiast prace legislacyjne w Sejmie rozpoczng sie
w 2017 r.

B. Zmiana regulacji okreslajgcych zasady funkcjonowania rynku najmu: racjonalizacja zasad
gospodarowania zasobem mieszkan komunalnych

Poprawa dostepnosci mieszkan przez wprowadzenie zmian prawnych skutkujgcych lepszym
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych oséb niezamoznych oraz znajdujgcych sie w trudnej sytuacji
zyciowej, ktore przy obecnych zasadach wynajmu mieszkann komunalnych, z ktérego korzystajg
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rowniez relatywnie zamozne gospodarstwa domowe, pozbawione sg mozliwosci uzyskania w gminie
pomocy mieszkaniowe;.

Przy zapewnieniu bardziej sprawiedliwych spofecznie zasad wykorzystywania mieszkan w zasobie
komunalnym, urealnienie wysokosci stawek czynszu w celu poprawy stanu technicznego publicznego
zasobu mieszkaniowego i racjonalizacji wydatkdw samorzadéw terytorialnych na utrzymanie
zasobow mieszkaniowych.

Efektem podjetych dziatan powinno by¢ lepsze wykorzystanie zasobdw gminnych w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci. Samorzady bedg miaty wiekszg liczbe lokali
mieszkalnych, ktére bedzie mozna wynajmowac gospodarstwom domowym o niskich dochodach
i ciezkiej sytuacji zyciowej oczekujagcych na najem mieszkania gminnego. Doprowadzi to do
zmniejszenia list oczekujgcych oraz skrdocenia okresu oczekiwania na najem.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

ZALOZENIA:

Przedmiot regulacji: wprowadzenie zmian racjonalizujgcych zasady gospodarowania lokalami
w mieszkaniowym zasobie gminy, pod katem osiggania celéw, jakim powinien stuzy¢ zaséb publiczny.

Podstawowe rozwigzania:

e Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania
umow na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie diuzszy niz 5 lat, umowy te bedg mogty by¢
zawierane na nastepny okres przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji materialnej i rodzinne;j.
Zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych, zmiana odnosi¢ sie bedzie do uméw zawartych po
wejsciu w zycie zmienionych przepisow.

e (Oddanie do wytacznej wiasciwosci sadu orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego, co oznacza
rezygnacje z katalogu oséb uprzywilejowanych, ktédrym obecnie sad ma obowigzek przyznaé lokal
bez wzgledu na sytuacje rodzinng i materialng. Obligatoryjne przyznawanie prawa do lokalu
socjalnego okreslonym grupom oséb nie pozwala obecnie na dokonanie sgdowej oceny, czy
przyznanie tego prawa jest rzeczywiscie uzasadnione sytuacjg materialng i osobista.

e Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepiséw ustawy — Kodeks cywilny dotyczacych
wstgpienia w najem po $mierci najemcy, co oznaczato bedzie wyeliminowanie automatyzmu we
wstgpieniu w najem po $mierci najemcy. Aktualne rozwigzania skutkujg swoistg ,dziedzicznoscig”
najmu lokali, gdyz uzyskanie prawa do lokalu komunalnego jest niezalezne od sytuacji materialnej
wstepujacych w najem. Po zmianie przepiséw umowa najmu lokalu komunalnego bedzie
zawierana z osobami spetniajgcymi kryteria materialne ustalone w odpowiedniej uchwale rady
gminy.

e Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu komunalnego w sytuacji, gdy
najemca posiada tytut prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez
i w miejscowosci pobliskiej. Jednoczesnie okreslenie w przepisach definicji ,miejscowosci
pobliskiej”, uwzgledniajgcej zréznicowane stany przestrzenno-urbanizacyjne, w celu zapewnienia
prawidtowego stosowania przepiséw (miejscowosé potozona w powiecie, w ktérym znajduje sie lokal
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lub w powiecie graniczacym z tym powiatem, lub miejscowos¢, ktérej granice administracyjne w linii
prostej pozostajg w maksymalnej odlegtosci wskazanej w uchwale rady gminy).

Wprowadzenie dla oséb ubiegajgcych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowigzku sktadania deklaracji o wysokosci dochoddw gospodarstwa domowego oraz
oswiadczenia o stanie majatkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Ocena uprawnienia
do zawarcia najmu mieszkania komunalnego uwzgledniataby nie tylko sytuacje dochodowg danej
osoby, ale réwniez stan majatkowy, ktéry ubiegajacy sie bedzie zobligowany ujawnié
w o$wiadczeniu.

Wprowadzenie do ustawy przepisu obligujgcego gmine do uregulowania w uchwatach
dotyczacych zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy
warunkéw, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
potrzeb tych osdb.

Zmiana art. 1046 & 4 ustawy — Kodeks postepowania cywilnego polegajgca na wyeliminowaniu
mozliwosci przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej
miejsca noclegowe w sytuacji, gdy dfuznikowi przystuguje uprawnienie do tymczasowego
pomieszczenia. W zwigzku z ww. zmiang art. 1046 § 4 wprowadzone réwniez zostanie finansowe
wsparcie dla gmin na adaptacje juz istniejagcych budynkow w celu tworzenia w nich pomieszczen
tymczasowych.

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministrow w IV kwartale 2016 r.

C. Rozwdj spotdzielczosci mieszkaniowej w segmencie dostepnych mieszkan — aktywizacja

nowego budownictwa lokatorskiego

Instrument 1.

Poprawa dostepnosci mieszkan przez usprawnienie funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych

i zwiekszenie mozliwosci realizacji przez spétdzielnie nowych inwestycji zwiekszajgcych podaz

mieszkan uzytkowanych na zasadach spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

ZALOZENIA:

Eliminacja barier prawnych dla spoétdzielni mieszkaniowych w segmencie praw lokatorskich jako
instrument uzupetniajgcy Narodowy Program Mieszkaniowy w zakresie finansowych
instrumentéw wspierajacych dostepne budownictwo mieszkaniowe w ramach pakietu
»Mieszkanie+”, uwzgledniajgcego poprawe dostepnosci mieszkan w oparciu o dziatalno$¢
spotdzielni mieszkaniowych.

Podstawowe rozwigzania:

Wprowadzenie zmian w przepisach pozwalajgcych spétdzielniom mieszkaniowym na ograniczenie
mozliwosci  przeksztatcania spétdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych
wybudowanych po wejsciu w zycie tych zmian, w tym w ramach instrumentdw wsparcia
,Mieszkanie+”.
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e Decyzje o mozliwosci przeksztatcenia spétdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych
spotdzielnia mieszkaniowa bedzie mogta podejmowaé w odniesieniu do inwestycji czy lokalu.
Wskazanie, czy przeksztatcenie danego lokalu bedzie mozliwe i po uptywie jakiego terminu, bedzie
miato miejsce w umowie o budowe lokalu.

e Podejmujgc decyzje o mozliwosci przeksztatcenia lokali w danej nieruchomosci oraz
o terminie, w ktérym mozliwe bedzie wystgpienie przez posiadacza spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu z wnioskiem o przeksztatcenie, spétdzielnia bedzie miata wptyw na czas, w ktérym
zarzgdza wybudowanym zasobem mieszkaniowym i w ktdrym pozostaje jego witascicielem.

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministrow w | kwartale 2017 r.

Instrument 2.

Poprawa dostepnosci mieszkan przez wprowadzenie zmian w przepisach okreslajgcych zasady
funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych, skutkujacych zwiekszeniem udziatu tej formy
organizacyjno-prawnej w realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Obecne regulacje dotyczace funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych powodujg, ze w praktyce juz
istniejgce spodtdzielnie napotykajg przeszkody w podejmowaniu nowych inwestycji budowlanych
zwigzane np. z negatywng oceng takich inwestycji przez cztonkdéw, ktérzy majg juz zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe, powstawanie nowych spétdzielni jest ograniczone, a ta instytucja prawna nie
jest wykorzystywana przez grupy oséb zainteresowane uzyskaniem wifasnych mieszkan w celu
wspodlnego przeprowadzenia przedsiewziecia budowlanego.

Sposob realizacji: Nowa ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.
ZALOZENIA:

o Kompleksowa weryfikacja obowigzujacych rozwigzan prawnych dotyczacych funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych pod katem zmian, jakie nalezy wprowadzi¢ dla zwiekszenia
aktywnosci istniejgcych spétdzielni w realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz szerszego
wykorzystania tej formy organizacyjno-prawnej przez nowo powstajgce podmioty chcace dziataé
w obszarze budownictwa mieszkaniowego (np. kooperatywy mieszkaniowe), w tym w zakresie
realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

e Przygotowanie zatozen zmian ustawowych w oparciu o rekomendacje $Srodowisk naukowych
i eksperckich.

Termin realizacji: Przy zatozeniu rekomendacji wprowadzenia zmian systemowych skierowanie
projektu zatozen ustawy do rozpatrzenia przez Rade Ministrow w Il kwartale 2018 r.

D. Pakiet ,,Mieszkanie+”: Zwiekszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach i czynszach
przez bezposredniq aktywnos¢ inwestycyjng, realizowanq w szczegdlnosci przy wykorzystaniu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, w ramach systemu wynajmu mieszkan, w tym z opcjq
docelowego przeniesienia prawa wfasnosci
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Instrument 1

Zwiekszenie podazy dostepnych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, w szczegdlnosci
wykorzystanie w ramach realizacji celéw Programu nieruchomosci gruntowych Skarbu Paristwa.

Sposob realizacji: Nowa ustawa o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym i przekazywaniu
nieruchomosci gruntowych Skarbu Paristwa na cele budownictwa mieszkaniowego.

ZALOZENIA:
Przedmiot regulacji — ustawa okresli:

e zasady kwalifikowania i przekazywania nieruchomosci gruntowych Skarbu Panistwa na cele
wspierania budownictwa mieszkaniowego;

e zasady tworzenia i dziatania Narodowego Funduszu Mieszkaniowego (NFM);

e zasady udzielania, w oparciu o aktywa i $rodki finansowe NFM, wsparcia przedsiewziec
budownictwa mieszkaniowego poprawiajgcych dostepnosé mieszkan;

e cele, zadania i podstawowe zasady dziatania Narodowego Operatora Mieszkaniowego oraz
podmiotéw o statusie operatorow mieszkaniowych, organizujgcych inwestycje mieszkaniowe
z wykorzystaniem gruntéw bedacych w zasobach NFM oraz gruntéw samorzgadowych.

Narodowy Fundusz Mieszkaniowy: bedzie utworzong w trybie ustawy panstwowg osobg prawna,
w rozumieniu art. 9 pkt 14 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, lub podmiotem
powotanym przy wykorzystaniu istniejgcych lub planowanych ram instytucjonalnych finansowania
polityki rozwoju panstwa, w korelacji z ,Planem na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”.

Podstawowym celem dziatania NFM bedzie poprawa dostepnosci mieszkan w oparciu
o wykorzystanie na cele budownictwa mieszkaniowego nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa,
whiesionych w trybie ustawy do aktywow NFM.

Wykorzystanie danej nieruchomosci gruntowej Skarbu PaiAstwa w ramach tworzenia zasobu NFM
bedzie uzaleznione od oceny wymagan jakosciowych, tj. dostosowania gruntéw do zabudowy
mieszkaniowe;j.

W procesie tworzenia zasobu aktywdw, jakimi bedzie dysponowat NFM, uwzgledniony zostanie caty
zasob nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa, ktorymi obecnie gospodarujg starostowie
wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzgdowej, Agencja Nieruchomosci Rolnych, Agencja
Mienia Wojskowego oraz inni statio fisci Skarbu Panstwa.

Wykorzystanie tak szeroko rozumianych gruntéw Skarbu Panistwa w celu rozwoju rynku dostepnych
mieszkan na wynajem bedzie koncentrowato sie na bezposrednim wykorzystaniu tych gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe: do czasu wniesienia ww. nieruchomosci, spefniajgcych warunki
uzasadniajgce ich bezposrednie przekazanie pod budownictwo mieszkaniowe, do aktywéw NFM,
Srodki pochodzace z ich sprzedazy nie bedg stanowity Zzrddta dodatkowego zasilania aktywow
Funduszu.
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Brak zasilania aktywéw NFM srodkami pochodzgcymi ze sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa
przed ich wniesieniem do Funduszu bedzie miat charakter bezwzgledny. Jednocze$nie, w ramach
okreslenia zasad gospodarowania zasobem tworzagcym aktywa Narodowego Funduszu
Mieszkaniowego, rozwigzania prawne i instytucjonalne umozliwia wykorzystanie potencjatu
nieruchomosci gruntowych NFM nie tylko w celu bezposredniego ich przeznaczenia pod
budownictwo mieszkaniowe. Ukonstytuowanie NFM jako podmiotu petnigcego role , banku ziemi”
umozliwi réwniez przeprowadzanie zamian posiadanych aktywéw na inne nieruchomosci gruntowe
bardziej dostosowane do zabudowy mieszkaniowej, jak rowniez pozyskiwanie — przez sprzedaz czesci
aktywow — srodkéw pienieznych z przeznaczeniem na finansowanie zadan stuzgcych realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Zakonczona wstepna kwerenda gruntéw nalezacych do Skarbu Panstwa lub spétek z udziatem Skarbu
Panstwa, przeprowadzona przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, wykazata, ze
w podmiotach, ktdre zgtosity swoje zasoby gruntéw jest ok. 8 942,2 ha (wedtug stanu na 30 marca
2016 r.), z czego ok. 6558,1 ha nalezy do Agencji Nieruchomosci Rolnych, 1 078,0 ha pozostaje
w zarzadzie starostow, 1306,0 ha w czesci spotek kontrolowanych przez Ministerstwo Skarbu
Panstwa, Ministerstwo Energii oraz Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. Warto zauwazy¢, ze
ww. dane bazujg na informacjach przestanych przez jednostki i wymagajg biezgcego uzupetnienia.
Nie uwzgledniajg np. gruntdw nalezacych do Agencji Mienia Wojskowego.

Zgodnie z wytycznymi Ministra Infrastruktury i Budownictwa, wskazanymi w wystgpieniu inicjujgcym
kwerende, podane przez poszczegblne podmioty zasoby gruntowe stanowigce wtasnos¢ Skarbu
Panstwa mogg by¢ wykorzystane na cele budownictwa mieszkaniowego. Mimo ze nie wszystkie
posiadajg obecnie dostep do infrastruktury technicznej, w ocenie podmiotéw uczestniczacych
w kwerendzie ich lokalizacja i charakterystyka przemawia za tym, iz bedg mogly by¢ w przysztosci
zagospodarowane na cele mieszkaniowe. Usytuowanie tych gruntéw nie jest zatem narazone np. na
wystgpienie szkdd goérniczych czy inne czynniki utrudniajgce zamieszkiwanie. Szczegdtowej
weryfikacji w tym zakresie bedzie dokonywat NFM.

Grunty sg rozmieszczone na terenie catego kraju, z koncentracjag w wojewddztwach zachodnich.
W planowanych dziataniach bedg uzyte gtdwnie grunty nalezgce bezposrednio do Skarbu Parstwa
lub podmiotéw panstwowych. Grunty spotek Skarbu Panstwa bedg mogty byé réwniez wykorzystane
dla celéw mieszkaniowych, jednak na zasadach wspétpracy i ekwiwalentnosci Swiadczen pomiedzy
poszczegdlinymi spétkami i Narodowym Operatorem Mieszkaniowym (NOM).
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Rozktad geograficzny nieruchomosci gruntowych nalezgcych do Skarbu Paristwa * wedtug wojewddztw.

grunty tacznie w ha
O,01 - 500,00 500,01 - 1000,00 E1000,01 - 1500,00 200001+

*Grunty ANR, starostow i czesci spétek z udziatem Skarbu Paristwa nadzorowanych przez MSP, ME i MIiB.

Bardziej szczegétowa analiza dostepnych gruntéw Skarbu Panstwa wskazuje, ze wystepujg one
w wiekszosci powiatow, koncentrujgc sie w powiatach Polski zachodniej i potnocnej oraz wokot

duzych miast.

Rozktad geograficzny nieruchomosci gruntowych nalezgcych do Skarbu Paristwa* wedtug powiatow.

grunty {acznie w ha
<=0 Oi-100 E1041-200M20,1-300M301-400 M40+

*Grunty ANR, starostéw i czesci spotek z udziatem Skarbu Paristwa nadzorowanych przez MSP, ME i MIiB.

Zasoby terendw, zgtoszone w ramach kwerendy przez wojewoddéw, ktére sg aktualnie zarzgdzane
przez starostéw, sg dostepne we wszystkich wojewddztwach. Najwiecej jest ich w wojewddztwie
zachodniopomorskim, wojewddztwie $lgskim i wojewddztwie mazowieckim.
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Rozktad geograficzny gruntow Skarbu Paristwa bedgcych w zarzqdzie starostow wedfug wojewoddztw.

Grunty wojewoddw tgcznie w ha
[,01-3000 [M@30,01-6000 M60,01-90,00 M9001-12000 WH120,01+

Grunty nalezgce do Agencji Nieruchomosci Rolnych koncentrujg sie w wojewddztwach zachodnich.

Rozktad geograficzny gruntow w posiadaniu Agencji Nieruchomosci Rolnych wedtug wojewddztw.

Grunty ANR taczniz w ha
O o1-50000 500,01 -1000,00 100001 - 1500,00 W z00001+

Wstepna identyfikacja gruntéw nalezgcych do Skarbu Panistwa wskazuje, ze istnieje potencjat
dotyczacy wykorzystania tych gruntow w prowadzonych inwestycjach mieszkaniowych na terenie

niemal catego kraju. Warto zauwazy¢, ze potencjat wynikajacy z dysponowania tym zasobem nie
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ogranicza sie tylko do mozliwosci wykorzystania terendw pod zabudowe, lecz réwniez jako zasdéb
umozliwiajgcy uzyskanie srodkédw finansowych, ktére moga postuzy¢ do realizacji inwestycji
w lokalizacjach, gdzie nie ma gruntéw nalezacych do Skarbu Panstwa.

Wsparcie dostepnego budownictwa mieszkaniowego w oparciu o aktywa rzeczowe NFM:

Nieruchomosci bedgce w posiadaniu NFM bedg mogty by¢ wykorzystane w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych przez m.in.:

— przekazanie nieruchomosci pod budowe mieszkan na wynajem, w tym z opcjg dochodzenia
do wifasnosci, Narodowemu Operatorowi Mieszkaniowemu oraz podmiotom o statusie
operatoréw mieszkaniowych (np. przez wniesienie gruntéw do funduszu inwestycyjnego w
zamian za objecie przez NFM certyfikatéw inwestycyjnych);

— przekazanie nieruchomosci pod budowe mieszkan w formule spotecznego budownictwa
czynszowego na rzecz inwestora (przysztego wtasciciela zasobow czynszowych).

Wsparcie dostepnego budownictwa mieszkaniowego w oparciu o srodki finansowe NFM:

Ze srodkow finansowych pochodzacych m.in. z odptatnego zbycia czesci nieruchomosci gruntowych
NFM beda mogly by¢ finansowane inne instrumenty wsparcia mieszkalnictwa, w tym programy
poprawiajgce dostepnosé mieszkan, podejmowane w ramach realizacji zadan wtasnych NFM lub
programow polityki mieszkaniowej realizowanych w oparciu o odrebne regulacje prawne.

Stymulowanie przez NFM rozwoju rynku mieszkan na wynajem:

NFM jako instytucja dysponujgca gruntami Skarbu Panstwa i uzyskujgca wptywy z tytutu
gospodarowania ww. gruntami bedzie mogt prowadzié¢ polityke inwestycyjng, polegajgcg m.in. na
zbrojeniu technicznym posiadanych gruntdw w celu podniesienia ich wartosci i atrakcyjnosci dla
przysztych inwestorow mieszkaniowych. NFM bedzie rowniez prowadzit dziatania analityczne
i operacyjne upowszechniajgce wiedze o dostepnych mieszkaniach na wynajem w poszczegdlnych
lokalizacjach (w tym realizowanych przez NOM). Podmioty, ktore zobowigzg sie umownie do
stosowania przy naborze najemcéw okreslonych kryteridw preferujgcych grupy docelowe polityki
mieszkaniowej beda mogty uzyskaé status umozliwiajacy prowadzenie inwestycji na zasadach
analogicznych do NOM. NFM bedzie mdgt rowniez petnie¢ funkcje animatora innych przedsiewzie¢
mieszkaniowych, np. powstawania matych spétdzielni mieszkaniowych.

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministrow w IV kw. 2016 r.

Instrument 2

Budowa dostepnych mieszkan na wynajem w ramach inwestycji prowadzonych na zasadach
pilotazowych przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Sposob realizacji:

Do czasu wdrozenia ustawy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym realizacja pilotazowych
inwestycji prowadzona przy wykorzystaniu istniejgcych w ramach Banku Gospodarstwa Krajowego
struktur instytucjonalno-finansowych.
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Zaktada sie, ze realizacja tej czeSci programu bedzie oparta na dziatalnosci inwestycyjnej
wykorzystujgcej struktury Banku Gospodarstwa Krajowego, ktdory bedzie organizowat proces
inwestycyjny oraz zarzadzat wybudowanym zasobem mieszkaniowym. Zasadniczymi celami takiego
dziatania bedzie:

— zwiekszenie podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach przez stworzenie
unikatowego, elastycznego produktu w postaci najmu mieszkania, z jednoczesnym
umozliwieniem uzyskania docelowej wtasnosci w drodze jego wykupu;

— stworzenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla oséb niespetniajgcych
warunkéw do uzyskania kredytu;

— wspotpraca z Narodowym Funduszem Mieszkaniowym w celu realizacji inwestycji na
okreslonych terenach przeznaczonych dla grup docelowych polityki mieszkaniowe;j.

Zatozenia i sposdb realizacji:

Praktycznym modelem, ktérego wykorzystanie w ramach programu umozliwig docelowe rozwigzania
ustawowe, jak réwniez modelem, w oparciu o ktdry program zostanie uruchomiony na etapie
inwestycji pilotazowych (przed wdrozeniem ustawy o Narodowy Funduszu Mieszkaniowym), bedzie
wykorzystanie formuty Funduszy Inwestycyjnych Zamknietych Aktywdéw Niepublicznych w ramach
struktur BGK. W tym modelu zatozenia programu sktadajgcego sie na pakiet ,Mieszkanie+”
przewidujg, ze spétka prawa handlowego w strukturach kapitatowych BGK bedzie podmiotem
odpowiadajgcym za zarzadzanie aktywami nieruchomosciowymi, inicjowanie, nadzér i koordynacje
inwestycji budowy mieszkan na wynajem z opcjg docelowego nabywania wtasnosci (filar rynkowy
programu ,Mieszkanie+”), jak réwniez obstuge najemcéw zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe
W oparciu o te mieszkania.

Inwestycje mieszkaniowe bedg realizowane:

— na nieruchomosciach zbywanych przez inwestoréw do zarzadzanych przez BGK instytucji
wykorzystywanych w realizacji budowy mieszkan na wynajem (zaktadane fundusze
inwestycyjne) w zamian za objecie aktywow finansowych (w przypadku zamknietych
funduszy inwestycyjnych certyfikaty inwestycyjne); inwestorami bedg w szczegdlnosci: NFM,
przedsiebiorstwa panstwowe, sp6tki z udziatem Skarbu Paristwa;

— na nieruchomosciach pozyskanych z rynku przez bezposrednig aktywnos$é inwestycyjng BGK.

Odwotujacy sie do struktur instytucjonalno-kapitatowych BGK model, na jakim moze opierac sie
dziatanie pilotazowe, umozliwia rowniez wspétfinansowanie projektéw realizowanych we wspétpracy
z innymi inwestorami, w tym samorzadami terytorialnymi, towarzystwami budownictwa
spotecznego, spodtdzielniami mieszkaniowymi, jak réwniez — opcjonalnie, w szczegdlnosci
w przypadku mniejszych lokalizacji — realizacje inwestycji mieszkaniowych przez nabywanie od
podmiotéw dziatajgcych na rynku budownictwa mieszkaniowego projektow spetniajgcych okreslone
kryteria.

Obejmowanie certyfikatow inwestycyjnych funduszy, w opisanym powyzej modelu dziatania
wykorzystujgcym formute zarzadzania portfelem funduszy inwestycyjnych zamknietych, bedzie
nastepowa¢ w zamian za wptaty w formie pienieznej lub wnoszenie papieréw wartosciowych,
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udziatéw i praw majgtkowych (zgodnie z ustawg o funduszach inwestycyjnych). Fundusze beda
zarzadzane na zasadach rynkowych z zamiarem osiggniecia zwrotu przy ksztattowaniu optymalnej
struktury finansowania programu. Do realizacji zaktadanych projektéw mieszkaniowych przewiduje
sie réowniez wykorzystanie $rodkéw ze zbycia nieruchomosci niekwalifikujgcych sie do tego typu
inwestycji oraz ze zbycia innych aktywdéw bedacych w posiadaniu funduszy. W przypadku deklaracji
przez najemcéw skorzystania z opcji stopniowego dochodzenia do wtasnosci czynsz ptatny przez
najemce bedzie zwiekszony o sktadnik sptaty kapitatu.

Przy doborze nieruchomosci preferowane bedg lokalizacje umozliwiajgce osiggniecie umiarkowanego
kosztu gruntu oraz charakteryzujace sie dobrym skomunikowaniem i dostepem do infrastruktury
spotecznej. Projekty beda realizowane z wykorzystaniem efektu skali w celu minimalizacji kosztéw
inwestycji budowlanych. Zaktada sie, ze zwiekszenie podazy bedzie pozytywnie oddziatywac¢ na
obnizenie czynszoéw i cen mieszkan na rynku, czynigc je bardziej dostepnymi.

Inwestycje beda lokowane we wszystkich regionach Polski, gdzie istnieje zapotrzebowanie na
mieszkania na wynajem. W przypadku mniejszych miejscowosci bedzie wykorzystywana przede
wszystkim formuta budowy mieszkan we wspétpracy z lokalnymi partnerami.

W realizacji inwestycji wykorzystywane beda innowacyjne technologie budowlane, zapewniajgce
niski koszt budowy, z uwzglednieniem koniecznosci minimalizacji wydatkéw eksploatacyjnych
w catym okresie zycia budynkdéw. Zaktada sie przy tym wspodtprace z lokalnymi firmami budowlanymi
zapewniajgcymi budowe mieszkan po niskim koszcie.

Zaktadana wysokos¢ czynszéw bedzie uzalezniona od kosztdw budowy (skorelowanego najczesciej
z lokalizacjg) oraz od kosztu finansowania inwestycji. Poglagdowo zaktada sie, ze stawki czynszu
ksztattowaé sie beda na poziomie ok. 10-20 zt/m* w opcji najmu i ok. 12-24 zt/m? w opcji najmu
z docelowym wykupem mieszkania. Do powyzszych wysokosci, uwzgledniajgcych koszt sfinansowania
budowy mieszkania, nalezy doliczyé optaty za eksploatacje budynku i media.

O najem mieszkania wybudowanego w ramach aktywnosci inwestycyjnej bedg sie mogli ubiegac
wszyscy obywatele. W przypadku nadwyzki popytu, w ramach wspdtpracy z NFM, zostana
wprowadzone kryteria kwalifikacyjne. Preferowane bedg przy tym rodziny wielodzietne oraz osoby o
dochodach uniemozliwiajgcych zakup lub wynajem mieszkania na zasadach rynkowych.

Zaktada sie wsparcie realizacji inwestycji przez okreslone w niniejszym dokumencie zmiany
legislacyjne, w szczegdlnosci w obszarze realizacji inwestycji budowlanych oraz najmu i uzyskiwania
wtasnosci mieszkania w drodze realizacji przez najemce opcji wykupu.

Termin realizacji: Rozpoczecie tworzenia bazy oséb zainteresowanych najmem mieszkan, w celu
prowadzenia naboru najemcéw w Il kwartale 2017 r.
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E. Pakiet , Mieszkanie+”: Uruchomienie zintegrowanego programu wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego, uwzgledniajgcego dostepne instrumenty wsparcia i efekty zmian
planowanych w otoczeniu regulacyjnym

Komplementarnym zbiorem instrumentéw pakietu , Mieszkanie+”, uzupetniajgcych realizowany
na zasadach rynkowych program budowy dostepnych cenowo mieszkan na wynajem, w tym z opcj3
docelowego przeniesienia wtasnosci, sg rozwigzania, w oparciu o ktére bedzie realizowany
kompleksowy program wspierajgcy budowe mieszkarn o niskim i umiarkowanym czynszu,
uzytkowanych w formule spotecznego budownictwa czynszowego w rozumieniu ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777, z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg, przez
spoteczne budownictwo czynszowe rozumie sie budownictwo mieszkaniowe realizowane przy
tacznym spetnieniu nastepujgcych warunkow:
— dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na podstawie kryteriéw
okreslonych przez organy wtadzy publicznej;
— na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkédw podmioty realizujgce inwestycje
korzystajg ze wsparcia sSrodkami publicznymi;
— inwestorami spotecznego budownictwa czynszowego sg podmioty, ktérych gtéwnym celem
dziatania nie jest osiggniecie zysku.

Instrumenty realizacji dziatania zwiekszg podaz mieszkan adresowanych do gospodarstw domowych
o ograniczonych mozliwosciach zaspokajania wtasnych potrzeb mieszkaniowych, przy uwzglednieniu:
— wiodacej roli samorzaddéw lokalnych w rozwoju i inicjowaniu spotecznego budownictwa
czynszowego, w tym budownictwa komunalnego;
— prognozowanego deficytu mieszkan w zasobie spotecznym czynszowym, po uwzglednieniu
efektdw zmian regulacyjnych, oszacowanego tacznie na poziomie ok. 150 tys. lokali
mieszkalnych.

Instrument 1.

Poprawa dostepnosci mieszkan przez opracowanie i wdrozenie obowigzkowych standardow
dotyczacych mieszkan budowanych w ramach spotecznego budownictwa czynszowego w ramach
programow opartych na bezzwrotnym finansowaniu czesci kosztéw inwestycji w oparciu o Srodki
budzetu panstwa.

Efektem bedzie maksymalizacja efektywnosci wykorzystania srodkéw publicznych, przy
jednoczesnym zapewnieniu takich form projektowania budynkéw, zabudowy i zastosowanych
technologii, ktére beda zapewniaty optymalizacje kosztéw budowy, niskie koszty ponoszone przez
mieszkancOw na etapie uzytkowania mieszkania, poszanowanie tadu przestrzennego i wysoka
uzyteczno$¢ funkcjonalng mieszkan.

Sposodb realizacji: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa okreslajgce standardy, jakie
powinny spetnia¢ inwestycje realizowane w ramach programéw spotecznego budownictwa
czynszowego, objete bezzwrotnym dofinansowaniem pokrywajgcym czes¢ kosztow.
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ZALOZENIA:

e QOpracowanie rozwigzan skutkujgcych optymalizacjg kosztdw realizacji przedsiewzie¢ spotecznego
budownictwa czynszowego, w oparciu o rekomendacje srodowisk naukowych i eksperckich, jak
rowniez wnioski z oceny dotychczasowych programéw wspierajacych budownictwo komunalne
i spoteczne czynszowe.

e Przy okresleniu rozwigzan ukierunkowanych na ograniczanie kosztéw budowy, zapewnienie
odpowiedniej jakosci tworzonego zasobu mieszkaniowego, z uwzglednieniem niskiego
zapotrzebowania na energie.

e Opracowanie standardéw realizacji budownictwa, ktdére sprzyja¢ bedg uporzadkowaniu fadu
przestrzennego. Optymalizacja kosztdw budowy w budownictwie spofecznym czynszowym
powinna uwzglednia¢ jednoczesne zachowanie tadu przestrzennego i przeciwdziatanie
negatywnym zjawiskom rozlewania sie zabudowy miejskiej (wyzsze koszty infrastruktury, brak
podstawowych ustug).

e Instrument zostanie wdrozony w formie aktu wykonawczego do ustawy regulujacej instrumenty
wspierajgce gminy w tworzeniu zasobu dla osdéb najuboiszych i o s$rednich dochodach,
niepozwalajacych na samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym.

Termin realizacji: Opracowanie i wdrozenie przepiséw w terminie umozliwiajgcym ich zastosowanie
w odniesieniu do wnioskéw o wsparcie sktadanych poczawszy od 2018 r.

Instrument 2.

Poprawa dostepnosci mieszkan przez zwiekszenie efektow spotecznego budownictwa czynszowego
w segmencie mieszkan komunalnych, zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe o0sdb najnizej
zarabiajacych.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych.

ZALOZENIA:

Grupa docelowa: gospodarstwa domowe uprawnione do najmu lokali mieszkalnych
w mieszkaniowym zasobie gminy, po uwzglednieniu efektu zmian prawnych zapewniajacych
uzytkowanie mieszkan w nowych zasobach mieszkan komunalnych wytgcznie przez gospodarstwa
domowe, ktdrych obiektywna sytuacja uzasadnia uzyskiwanie pomocy mieszkaniowej (umowy na
czas oznaczony, okresowa weryfikacja dochoddéw i sytuacji majgtkowej).

Przedmiot regulacji: Ustawa zwiekszy efektywnos$¢ wykorzystania srodkéw budzetowych, a tym
samym efekty rzeczowe programu, racjonalizujgc obecne zasady finansowania realizowanego od
2006 r. programu finansowego wsparcia budownictwa socjalnego, oraz uwzgledni konsekwencje
zmian prawnych w zakresie zasad gospodarowania lokalami mieszkalnymi w mieszkaniowym zasobie
gminy.

Przedmiotem zmian prawnych bedzie:
e zmiana procedur przekazywania srodkéw budzetowych z przeznaczeniem na finansowanie
programu;
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e |ikwidacja obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych
w przypadku, gdy objete wsparciem przedsiewziecie dotyczy budowy lokali komunalnych
innych niz socjalne;

e dostosowanie przepiséw do zmian w ustawie o ochronie praw lokatorédw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uwzgledniajgce wprowadzenie instytucji najmu
socjalnego w miejsce wydzielania na state z zasobu gminy zasobu zdefiniowanego jako
,mieszkanie socjalne”, umozliwiajagce gminom przeznaczanie mieszkan komunalnych na
potrzeby najmu socjalnego adekwatnie do biezgcych potrzeb;

e zmiana zasad rozliczenia przedsiewzie¢ w przypadku inwestycji, ktérych realizatorem jest
organizacja pozytku publicznego.

Wprowadzone zostang réwniez zmiany zwiekszajgce zakres przedmiotowy przedsiewzie¢ majacych
na celu zapewnienie zasobéw czasowo zaspokajajgcych potrzeby lokalowe oséb dotknietych brakiem
mieszkania.

Mechanizm dofinansowania: Poza korektg przepisdw wynikajgcg z wprowadzenia do systemu prawa
instytucji ,,umowy najmu socjalnego”, w miejsce aktualnie obowigzujgcych przepisdw zwigzanych
z obowigzkiem zasobowego wyodrebniania mieszkan socjalnych w ramach mieszkaniowego zasobu
gminy, utrzymanie aktualnego mechanizmu wsparcia: bezzwrotne wsparcie gmin i spdtek gminnych
udzielane w oparciu o Srodki budzetu panstwa na realizacje okreslonych typéw przedsiewzied,
w wyniku ktérych powstang lokale mieszkalne tworzgce mieszkaniowy zaséb gminy. Niezaleznie od
instrumentéw wspierajacych spoteczne budownictwo czynszowe, pozostawiony zostanie réwnolegle
udzielany w oparciu o przepisy ustawy zakres wsparcia adresowanego docelowo do osdb dotknietych
biedg, jakim jest pomoc dla oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na brak
mieszkania przez dofinansowanie tworzenia noclegowni i schronisk dla bezdomnych —w tym zakresie
zaktada sie wprowadzenie nowej mozliwosci uzyskania dofinansowania, w zwigzku z adaptacjami
budynkéw niemieszkalnych na pomieszczenia tymczasowe.

Utrzymana zostanie wysokos¢ finansowego wsparcia, o jakie moze ubiegac sie inwestor, wynoszgca
od 35% do 55% kosztéw przedsiewziecia, w zaleznosci od celu i rodzaju wspieranego przedsiewziecia.

Zasady udzielania wsparcia:

e Zapewniona zostanie mozliwos¢ sfinansowania inwestycji mieszkaniowych na poziomie
pokrywajgcym szacowany deficyt lokali komunalnych, przy spetnieniu dwdch warunkéw, jakich
pozbawione sg obecne rozwigzania:

— wydatki z budzetu panstwa ponoszone bedg w okresie rzeczywistej ich wymagalnosci,
powigzanej z terminami, w jakich realizowane sg inwestycje objete wsparciem;

— w kazdej z edycji programu zakwalifikowane do finansowania bedg wszystkie poprawne
formalnie wnioski ztozone przez inwestoréw, przy systemowym zapewnieniu optymalizacji
inwestycyjnej przedsiewziecia (zasada bedzie miata zastosowanie poczawszy od pierwszej
edycji programu, w stosunku do ktérej bedg stosowane obowigzkowe standardy dotyczace
mieszkan budowanych w ramach spotecznego budownictwa czynszowego bazujgc na
programach opartych na bezzwrotnym finansowaniu czesci kosztéw inwestycji — pierwszy
z instrumentdow wskazanych w ramach realizacji omawianego dziatania).

e W obszarze modyfikacji procedur udzielania wsparcia zaktada sie powigzanie terminu
przekazywania $rodkow budzetowych (coroczne rozliczenie wykorzystujgce forme rezerwy
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celowej), z deklarowanymi przez inwestoréow terminami wyptaty finansowego wsparcia, co
zapewni realng reakcje na potrzeby inwestycyjne gmin w zakresie budownictwa komunalnego.

o Nowelizacja wydtuzy ponadto termin rozliczenia przedsiewzieé realizowanych przez organizacje
pozytku publicznego w celu zwiekszenia zainteresowania programem tej grupy podmiotéw,
a w konsekwencji szerszej realizacji przedsiewzie¢ nastawionych docelowo na zaspokajanie
potrzeb oséb o szczegblnych potrzebach oraz oséb zagrozonych bezdomnoscia.

Zasady uzytkowania tworzonych lokali mieszkalnych:

e Mieszkania objete wsparciem w ramach programu bedg tworzyly nowy zaséb: co do zasady
wszystkie umowy najmu zawierane w stosunku do wybudowanych lokali bedg objete zakresem
zmian majagcych zapewni¢ uzytkowanie mieszkan w zasobach mieszkarn komunalnych wytgcznie
przez gospodarstwa domowe, ktdérych obiektywna sytuacja uzasadnia uzyskiwanie pomocy
mieszkaniowej (umowy na czas oznaczony, okresowa weryfikacja dochoddéw i sytuacji
majgtkowej).

e W konsekwencji planowanego wprowadzenia instytucji najmu socjalnego gminy uprawnione
zostang do zawierania umoéw najmu socjalnego w ramach posiadanego zasobu w miejsce obecnie
przyjetej praktyki wydzielania na state z zasobu gminy zasobu lokali socjalnych, co umozliwi
bardziej elastyczne gospodarowanie zasobem mieszkarh komunalnych.

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministréw w | kwartale 2017 r.

Instrument 3.

Poprawa dostepnosci mieszkan przez wdrozenie, w oparciu o aktywnga role panistwa, zaangazowanie
finansowe jednostek samorzgdu terytorialnego oraz dostepne formy prowadzenia dziatalnosci
budowlanej na rynku mieszkaniowym, mechanizmu realizacji i finansowania zwiekszajgcego podaz
mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu, tworzacych spéjng oferte mieszkan spotecznego
budownictwa czynszowego kierowanych do gospodarstw domowych nieaspirujgcych do witasnosci
mieszkaniowe] z uwagi na nizsze dochody i preferencje mieszkaniowe, w tym dla:

— mniej zamoznych rodzin lub oséb mtodych, chcgcych dopiero zatozy¢ rodzine (mieszkajgcych
obecnie z rodzicami lub zaspokajajgcych potrzeby mieszkaniowe w trybie nie gwarantujagcym
stabilnosci rodziny — np. wspdlne zamieszkiwanie w kilka oséb w prywatnych mieszkaniach
na wynajem);

— 0s6b opuszczajgcych lokale komunalne w wyniku dziatan dotyczacych reformy zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ramach rozwigzan powiekszajgcych zasdb spotecznego budownictwa czynszowego w segmencie
nowych mieszkan czynszowych (docelowy najem, ograniczony ustawowo czynsz), w oparciu
oinstrument 3. zaktadane jest w szczegdlnosci wykorzystanie potencjatu i doswiadczen
spotdzielczosci mieszkaniowej i inwestoréw budownictwa czynszowego.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych.
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ZALOZENIA:

Grupa docelowa: Gospodarstwa domowe uzyskujgce dochody zbyt niskie, by zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe na warunkach komercyjnych i w systemie najmu mieszkan oferowanych na zasadach
rynkowych, w tym z opcjg dochodzenia do wtasnosci, a zarazem zbyt wysokie, by ubiegac sie o lokal
komunalny. Czynsz za najem mieszkania nie bedzie wyzszy niz 4% wartosci odtworzeniowej w skali
roku.

Przedmiot regulacji: Ustawa okresli zasady udzielania w oparciu o s$rodki budzetu panstwa
finansowego wsparcia dla gmin, z przeznaczeniem pokrycia czesci kosztéw partycypacji gminy
w kosztach inwestycji spotecznego budownictwa czynszowego, realizowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spotecznego lub inne podmioty na podstawie zawartej
z gming umowy.

Mechanizm wsparcia: Bezzwrotna partycypacja w kosztach inwestycji — dofinansowanie partycypacji
gminy w kosztach budowy lokali mieszkalnych na wynajem, odpowiadajgce 20% kosztow inwestyciji.
Z uwagi na przedmiot i charakter udzielanej pomocy finansowej w przepisach okreslone beda
mechanizmy wsparcia analogiczne do stosowanych w ramach instrumentu 2.

Zasady udzielania wsparcia:

e  Bezposrednim beneficjentem pomocy udzielanej w oparciu o $rodki budzetowe bedg samorzady
gminne.

e  Objete wsparciem inwestycje majg tworzy¢ nowy zaséb mieszkan uzytkowanych na zasadach
docelowego najmu, obejmujac inwestycje polegajgce na budowie budynku, remoncie lub
przebudowie budynku lub jego czesci lub zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci,
jezeli wymaga ona dokonania remontu lub przebudowy.

e  Warunkiem udzielenia finansowego wsparcia bedzie zawarcie przez beneficjenta umowy
z inwestorem, okreslajgcej udziat jednostki samorzadowej w kosztach realizacji inwestycji,
prawo beneficjenta do wskazywania najemcéw lokali utworzonych z jego udziatem oraz —
w zakresie nieobjetym przepisami ustawy — inne szczegétowe kryteria przeznaczania i najmu
lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku realizacji przedsiewziecia.

e Ustawa okresli ogdlne warunki dajace mozliwos¢ taczenia finansowego wsparcia
z finansowaniem zwrotnym udzielanym na gruncie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (instrument 4.), w tym zwigzane
z zapewnieniem zgodnosci przekazanego ze $rodkéw publicznych wsparcia z przepisami
0 pomocy publicznej.

Zasady uzytkowania tworzonych lokali mieszkalnych:

e  Kryteria uprawniajgce gospodarstwa domowe do zawarcia umowy najmu, w tym kryteria
dochodowe, okreslone zostang w przepisach.

e Umowa najmu mieszkania bedzie zawierana na czas oznaczony, przy zapewnieniu warunkéw
weryfikacji uprawnien lokatora do uzytkowania mieszkania w zasobie spotecznych mieszkan
czynszowych.

o (Cze$¢ kryteribw wyboru najemcdédw bedzie okreslana przez jednostke samorzadowg w formie
umowy zawartej z inwestorem, zapewniajgc w mozliwie najszerszym zakresie uwzglednienie
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uwarunkowan lokalnych rynkéw mieszkaniowych i cele prowadzonej polityki gmin w tym
obszarze.

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministrow w | kwartale 2017 r.
Instrument 4

Poprawa dostepnosci mieszkan przez zwiekszenie efektdw spotecznego budownictwa czynszowego
w segmencie mieszkan spotecznych czynszowych, zaspokajajgcych potrzeby mieszkaniowe oséb
$rednio zarabiajacych.

Celem wdrozenia instrumentu jest zwiekszenie zasobu mieszkan spotecznych o umiarkowanym
czynszu, przeznaczonych dla gospodarstw domowych uzyskujgcych srednie dochody, tj. takie, ktére
sg zbyt niskie, by zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe w warunkach komercyjnych, a zarazem zbyt
wysokie, by ubiegaé sie o lokal komunalny, a takze dla gospodarstw domowych o szczegdlnych
potrzebach mieszkaniowych, m.in. mfodych matzenstw pragnacych zaspokajaé swoje potrzeby
mieszkaniowe w systemie najmu, a nie wtasnosci.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

ZALOZENIA:

Grupa docelowa: gospodarstwa domowe uzyskujgce dochody zbyt niskie, by zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe w warunkach komercyjnych, a zarazem zbyt wysokie, by ubiegaé¢ sie o lokal
komunalny. Czynsz za najem mieszkania nie bedzie wyzszy niz 5% wartosci odtworzeniowej w skali
roku.

Przedmiot regulacji: Nowelizacja ustawy zmodyfikuje warunki i zasady udzielania finansowania
zwrotnego, uwzgledniajgc wnioski ptynace z realizacji pierwszej edycji programu, w ramach ktérej
nabér zakonczyt sie w lutym 2016 r., oraz umiejscowienie instrumentu w strukturze wszystkich
instrumentéw wsparcia pakietu ,Mieszkanie+”. Zmiany bedg dotyczyty w szczegdlnosci:

— tresci umowy miedzy inwestorem a gming;

— rodzaju tworzonego zasobu (przez dopuszczenie do finansowania budowy lokali
mieszkalnych, do ktérych ustanowione bedzie spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu);

— pozioméw limitéw dochodowych najemcéw;

— poziomu partycypacji wtasnej lokatora.

Mechanizm wsparcia: Przyjety w ramach wdrozonego w okresie 2015/2016 instrumentu
finansowania spotecznego budownictwa czynszowego mechanizm w formie finansowania zwrotnego,
udzielanego na preferencyjnych warunkach kwalifikowanym inwestorom (towarzystwa budownictwa
spotecznego, spétdzielnie mieszkaniowe, spétki gminne) przez Bank Gospodarstwa Krajowego.
Doptata pokrywajgca réznice miedzy nominalnym a preferencyjnym oprocentowaniem kredytu BGK
lub emitowanych przez inwestora obligacji jest pokrywana z budzetu panstwa na poziomie 1,3
punktu procentowego powyzej preferencyjnej stopy procentowej (podstawa ustalenia wysokosci
odsetek sptacanych przez kredytobiorce, réwna stopie WIBOR trzymiesieczny) zgodnie z przepisami
ustawy.

72| Strona



Zasady udzielania wsparcia:

o Nowelizacja utrzyma wiekszos¢ zasad udzielania finansowania zwrotnego obowigzujgcych

w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego.

e W zakresie zmian dotyczgcych udzielania wsparcia zaktada sie w szczegdlnosci:

poszerzenie zakresu finansowania o budowe przez spoétdzielnie mieszkaniowe lokali
mieszkalnych, do ktdrych ustanowione bedzie spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
(obecnie finansowane sg wytgcznie lokale na wynajem), przy zapewnieniu zasad uzytkowania
wybudowanych w tej formie mieszkann analogicznie do pozostatej czesci zasobu objetego
wsparciem (docelowg formg spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, czynsz na poziomie
maksymalnie 5% wartosci odtworzeniowej w skali roku);

rezygnacje z objetego sankcjg warunku zawarcia w tresci umowy, zawieranej pomiedzy
kredytobiorca a gming, zobowigzania wskazujgcego minimalng liczbe lokali mieszkalnych
utworzonych w wyniku realizacji przedsiewziecia, ktédrych najemcami bedg osoby
wychowujace przynajmniej jedno wtasne lub przysposobione dziecko, i wprowadzenie
w zamian obowigzku zawarcia w umowie postanowienia okreslajgcego planowang liczbe
takich lokali (w momencie pierwszego zasiedlenia);

rezygnacje z okreslania w ustawie minimalnego udziatu mieszkan wynajmowanych przez
rodziny z dzie¢mi na poziomie co najmniej 50% wszystkich lokali utworzonych w wyniku
realizacji przedsiewziecia. Z doswiadczen pierwszej edycji 2015/16 wynika, ze zobowigzanie
nie mogtoby zostac podjete przez duzg czes¢ wnioskodawcow z uwagi na ryzyko niemoznosci
spetnienia warunku w momencie zasiedlania nowych zasobdéw, jak réwniez ryzyko wynikajgce
z pominiecia zdarzen losowych, ktdre mogg mie¢ miejsce, skutkujgc naruszeniem warunku;
podniesienie partycypacji wiasnej najemcy z 25% do 30% kosztéw budowy lokalu
mieszkalnego w celu utatwienia inwestorom montazu finansowego przedsiewziec,
a w konsekwencji obnizenia czynszu najemcy.

Zasady uzytkowania tworzonych lokali mieszkalnych:

Nowelizacja utrzyma wiekszo$¢ zasad uzytkowania tworzonych lokali mieszkalnych
obowigzujgcych w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego.

Zaktadana jest korekta limitu maksymalnych dochodéw gospodarstw domowych,
uprawniajgcych do najmu mieszkania, uwzgledniajgca poszczegdlne komponenty nowego
systemu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego (w przypadku instrumentu 4.
wprowadzenie mozliwosci najmu w zasobach spotecznych czynszowych dla rodzin o srednim
poziomie dochoddw, posiadajgcych state zrédto dochoddéw, ale preferujgcych zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych poza systemem docelowego nabycia prawa wtasnosci mieszkania).

Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministréw w | kwartale 2017 r.
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Wydatki budzetu panstwa (w min zi) i efekty rzeczowe programu — szacunek pogladowy*.

lata
2017 2018 .
. 0d 2019 r. tacznie do kwoty
Program spotecznego budownictwa czynszowego
Wydatki budzetowe na realizacje programu
150,0 12,8 6 730,4 min zt

(min zt), w tym:
Instrument 2.
Budownictwo komunalne 150 . 3 500 min zt
Instrument 3.

. . . - - 2 500 min zt
Mieszkania czynszowe o niskim czynszu
Instrument 4. 0 128 730.4 min zt
Preferencyjny kredyt BGK ’ 4 minz
Liczba mieszkan, zakwalifikowanych
w danym okresie do finansowania przy . i
zapewnionych $rodkach budzetu panstwa 7,0 13,0 179,0 tys. mieszkan
(w tys.), w tym:
Instrument 2.
Budownictwo komunalne 4,0 2,0 85,5 tys.
Instrument 3.
Mieszkania czynszowe o niskim czynszu - 5,0 72,5 tys.
Instrument 4.
Preferencyjny kredyt BGK 3,0 3,0 21,0 tys.

* Poziom realizacji programu w latach 2017-2018 i w latach kolejnych wynika z oceny realnych mozliwosci przygotowania przez
inwestoréw, w tym gminy, przedsiewzie¢ do realizacji. Przy czym NPM zakfada, ze poczawszy od 2018 r. edycje naboru wnioskéw
o wsparcie w ramach instrumentéw 2. i 3. beda miaty charakter otwarty, zapewniajgc — bez ograniczania limitu edycji dla poszczegdlnych
lat — mozliwo$¢ uruchomienia dofinansowania inwestycji na poziomie odpowiadajgcym szacowanym niedoborom mieszkan
w poszczegdlnych segmentach rynku (facznie w ramach instrumentéw 2. i 3. od 2018 r. mozliwo$¢ uruchomienia finansowania
przedsiewzie¢ do poziomu ok. 158 tys. mieszkan, przy zatozeniu uruchomienia finansowania ze srodkéw budzetowych od roku 2019,
w zwigzku z powigzaniem okresu wymagalnosci $rodkéw budzetowych z terminami, w jakich realizowane bedy inwestycje objete
wsparciem). Prognozowane taczne efekty instrumentow w zakresie spotecznego budownictwa czynszowego (ok. 179 tys. mieszkan)
koresponduja ze zdiagnozowanymi deficytami w zakresie lokali socjalnych, komunalnych oraz spotecznych czynszowych na poziomie okoto
300 tys. mieszkan, przy zatozeniu jednoczesnego wprowadzenia zmian w zasadach gospodarowania obecnym zasobem mieszkaniowym
gmin oraz uruchomieniu programu ,Mieszkanie+”. Zmiany w zasadach regulujgcych funkcjonowanie mieszkaniowego zasobu gminnego
powinny zwiekszy¢ rotacje mieszkarn komunalnych, co pozwoli na udostepnianie wiekszej liczby mieszkarnn osobom z list oczekujacych.
Zatozono, ze w perspektywie do 2030 r. dodatkowo odzyska sie w ten sposéb ok. 20 tys. mieszkan. Pozostata wielko$¢ szacowanego
deficytu zostanie zniwelowana poprzez inne dziatania regulacyjne i instrumenty finansowe przewidziane do realizacji w NPM.

Zatozenia:

e Limit kwalifikacji do finansowania wnioskow o wsparcie z Funduszu Doptat w ramach programu
wspierajgcego budownictwo socjalne w 2017 r. na aktualnie obowigzujacych zasadach,
w wysokosci odpowiadajacej 150% zapotrzebowania wynikajgcego z wnioskéw ztozonych
w pierwszej edycji programu w 2016 r., tj. na tgcznym poziomie ok. 150 min zf.

° W zakresie instrumentu 2:

— Maksymalna wysokos$¢ wsparcia wynosi¢ bedzie: od 30 do 55% kosztéw przedsiewziecia.

— Srednia_wielko$¢ lokalu mieszkalnego powstajacego z udziatem finansowego wsparcia

przyjeta do kalkulacji wydatkdw: 40 m°.

—  Maksymalny koszt budowy 1 m? lokalu mieszkalnego, zaktadajacy w perspektywie
najblizszych dwdch lat wypracowanie standardéw realizacji spotecznego budownictwa
czynszowego umozliwiajgcych  maksymalizacje efektow zainwestowanych s$rodkéw
budzetowych przy zachowaniu odpowiednich norm bytowo-technicznych: 3 tys. zt.
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° W zakresie instrumentu 3:

— Maksymalna wysoko$¢é wsparcia wynosi¢ bedzie: 20% kosztéw inwestycji.

— Srednia_wielkoé¢ lokalu mieszkalnego powstajacego z udziatem finansowego wsparcia

przyjeta do kalkulacji wydatkdw: 50 m>.

— Maksymalny koszt budowy 1 m? lokalu mieszkalnego, zaktadajacy w perspektywie
najblizszych dwodch lat wypracowanie standardéw realizacji spotecznego budownictwa
czynszowego umozliwiajgcych  maksymalizacje efektéw zainwestowanych srodkéw
budzetowych przy zachowaniu odpowiednich norm bytowo-technicznych: 3,5 tys. zt.

e W zakresie instrumentu 4:

Zgodnie z dotychczasowymi zatozeniami programu, w ramach 10. edycji programu spotecznego
budownictwa czynszowego BGK zaangazuje w budowe lokali mieszkalnych kwote 4,5 mid =zt
Z budzetu panistwa na ten cel przekazana zostanie maksymalnie kwota 751,9 min zt. Srodki te postuzg
jako doptaty dla Banku, pokrywajgce rdznice miedzy oprocentowaniem nominalnym
i preferencyjnym finansowania zwrotnego udzielonego inwestorowi. Pozwolg one na sfinansowanie
w ciggu 10 lat budowy co najmniej 30 tysiecy mieszkan o umiarkowanym czynszu, nizszym od
rynkowego srednio o 40%. Ponizsze zatozenia zostaty przyjete w oparciu o zatozenia ustawy
wprowadzajace] preferencyjny kredyt objety doptatami do oprocentowania, zgodnie z oceng skutkéw
regulacji z 2015 r.:

—  Srednia wielko$¢ lokalu: 50 m2.

—  Przecietny koszt budowy 1 m?* lokalu mieszkalnego (z gruntem): 4 tys. zt.

— Udziat kredytu w kosztach inwestycji: 75%.

Srodki na realizacje instrumentu 4. planowane beda w ramach czeéci 18. budietu panstwa,

w wysokosci zgodnej z zatozeniami przyjetymi w ustawie z dnia 10 wrzes$nia 2015 r. o zmianie ustawy

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw.

e Wskazane w tabeli szacowane skutki budzetowe zostaty okreslone na podstawie prognozy
konserwatywnej, nie uwzgledniajac pozytywnych efektéw dziatan zwigzanych z wykorzystaniem
w ramach realizacji czeSci przedsiewzie¢ dostepnych gruntéw Skarbu Panstwa.

F. Pakiet ,Mieszkanie+”: Wsparcie systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe

Poprawa dostepnosci mieszkan oraz stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych przez pomoc
osobom fizycznym w zgromadzeniu srodkéw niezbednych do pokrycia wydatkdw w zwigzku
z realizowanym celem mieszkaniowym. Wsparcie zwiekszajgce szanse na realizacje witasnych
zamierzen mieszkaniowych, bedzie instrumentem wspierania wifasnosci mieszkaniowej po
zakonczeniu programu , Mieszkanie dla mtodych” i likwidacji zwrotéw czesci wydatkdw w zwigzku
z nabyciem materiatow budowlanych (tzw. zwrot VAT) oraz pozwoli na mobilizacje oszczednosci
obywateli w zwigzku z zatozeniami ,Planu na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”. Instrument ten
bedzie podstawg wsparcia budownictwa jednorodzinnego, w szczegdlnosci na terenach wiejskich.

Sposob realizacji: Nowa ustawa o wsparciu systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe.
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ZALOZENIA:

Przedmiot regulacji: Ustawa okresli zasady gromadzenia i premiowania gromadzenia oszczednosci na
indywidualnych kontach mieszkaniowych, zwanych dalej ,IKM”, oraz dokonywania wpfat i wyptat
srodkéw gromadzonych na tych kontach na cele mieszkaniowe, oraz zwrotu uzyskanego wsparcia
publicznego w przypadku wykorzystania tych srodkéw na inny cel niz ustawowy cel mieszkaniowy.

Mechanizm wsparcia: Powszechna zacheta kierowana do wszystkich oszczedzajgcych na IKM —
zaktadane zwolnienie z podatku dochodowego od zyskdw kapitatowych w postaci odsetek od
wktaddw oszczednosciowych gromadzonych przez osoby fizyczne na indywidualnych kontach
mieszkaniowych, prowadzonych przez instytucje ustawowo upowaznione do gromadzenia
depozytéw (banki i spétdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe).

Dodatkowe wsparcie w formie premii bedzie przystugiwato osobom spetniajgcym okreslone
w ustawie kryteria dochodowe, oszczedzajgcym w celu zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych (zakup mieszkania, budowa domu jednorodzinnego, wptata partycypacji w zwigzku
z wynajeciem mieszkania od towarzystwa budownictwa spotecznego Ilub wptata wktadu
mieszkaniowego do spodtdzielni mieszkaniowej). Mozliwe jest wprowadzenie zrdznicowania
wysokosci premii, np. w zaleznosci od liczby wychowywanych dzieci.

Ustawowe cele mieszkaniowe: beda umozliwiaty oszczedzajacym gromadzenie srodkédw na rdzne cele
prowadzace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lub poprawy warunkéw mieszkaniowych:

a) Cele zwigzane z uzyskaniem wtasnosci mieszkania/domu jednorodzinnego:

e nabycie dziatki budowlanej w celu wybudowania na niej domu jednorodzinnego;

e budowa domu jednorodzinnego, realizowana bezposrednio przez oszczedzajgcego lub za
posrednictwem inwestora zastepczego;

e zakup domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego (na rynku pierwotnym lub wtérnym);

e zakup spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej;

e wktad wtasny w przypadku korzystania z kredytu na zakup Ilub budowe lokalu
mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

b) Cele zwigzane z uzyskaniem samodzielnego lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego na
wynajem lub spoétdzielczego lokatorskiego:
e wptata partycypacji w kosztach budowy mieszkania realizowanego przez towarzystwo
budownictwa spotecznego;
o wktad mieszkaniowy wnoszony w celu uzyskania lokatorskiego spétdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego.

c) Cele zwigzane z poprawg obecnego standardu zamieszkiwania:
e przebudowa, rozbudowa, nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego;

e wykonczenie, remont, modernizacja domu lub lokalu mieszkalnego.

Zasady oszczedzania:
e Ustawa nie bedzie ograniczata dtugosci okresu oszczedzania.

e W okresie obowigzywania ustawy oszczedzajacy bedzie mdgt posiadac jedno IKM.
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e Minimalny okres gromadzenia oszczednosci bedzie standardowo wynosit 60 miesiecy, jednak
ustawa bedzie mogta przewidywac¢ wyjatki, w sytuacji gdy wydatki na realizacje celu
mieszkaniowego sg rozciggniete w czasie (np. przy budowie domu jednorodzinnego).

Zasady ustalania wysokosci wsparcia:

W zaleznosci od mozliwosci budzetu panstwa, ustawa okresli maksymalny limit sSrodkéw, ktérych
zgromadzenie na IKM bedzie uprawniato do zwolnienia z podatku od zyskéw kapitatowych.
Charakter dodatkowej premii za oszczedzanie zostanie okreslony w ustawie, w ramach m.in.
dyskusji nad docelowym ksztattem systemu podatkowego w Polsce.

Ustawa okresli maksymalng wysokos¢ premii oraz zasady jej obliczania i wyptaty,
z uwzglednieniem sytuacji budzetowej oraz zainteresowania oszczedzajgcych.

Program bedzie finansowany z oszczednosci budzetowych wynikajacych z zakoriczenia od 2019 r.
wyptacania dofinansowania wktadu wtasnego w ramach programu , Mieszkanie dla mtodych”,
zakonczenia od 2019 r. zwrotdw czesci wydatkéw w zwigzku z nabyciem materiatéw
budowlanych (tzw. zwrot VAT) oraz ze zmniejszenia liczby oséb, ktére otrzymujg doptaty do
kredytéw udzielanych w ramach programu ,Rodzina na swoim”. Docelowo, bez uwzglednienia
niezrealizowanych wptywéw podatkowych ze wzgledu na zwolnienie z podatku od zyskéw
kapitatowych, budzet panstwa przeznaczy na wsparcie oszczedzania ok. 1 mld zt rocznie.
W pierwszych latach funkcjonowania systemu kwota ta moze by¢ nizsza (wydatki budzetowe
bedga sie stopniowo kumulowaty po przystepowaniu do systemu kolejnych oszczedzajacych).

Wyptata srodkéw zgromadzonych na IKM:

Oszczedzajgcy bedzie uprawniony do wyptaty czesci lub catosci oszczednosci po uptywie
minimalnego okresu oszczedzania, za ktérego poczatek uwaza sie dzien pierwszej wptaty.
Woyptata salda srodkéw zgromadzonych na IKM nie oznacza wypowiedzenia umowy.
W okreslonych w ustawie przypadkach, np. gdy oszczedzajgcy uzyska kredyt na wptate
partycypacji w kosztach budowy mieszkania w ramach programéw spotecznego budownictwa
czynszowego (wktad mieszkaniowy, partycypacja w przedsiewzieciu realizowanym przez
towarzystwo budownictwa spotecznego) lub w ramach formy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych poprzez wynajem mieszkania z opcjg dochodzenia do wtasnosci lub w ramach
budowy domu jednorodzinnego, zaktada sie mozliwos¢ wczesniejszego przeznaczenia na ten cel
dotychczas zgromadzonych oszczednosci na IKM przy skréceniu minimalnego okresu
oszczedzania do 12 miesiecy. Oszczedzajgcy bedzie zobowigzany do zwrotu uzyskanego wsparcia
publicznego wraz z ustawowymi odsetkami, proporcjonalnie do czesci oszczednosci wycofywane;j
przed uptywem minimalnego okresu oszczedzania lub wycofywanej na cel réiny od celu
oszczedzania.
Oszczedzajacy jest uprawniony do nieodptatnego przeniesienia IKM do innej instytucji finansowej
wraz z saldem zgromadzonych na nim srodkdéw, gdy zostanie spetniony co najmniej jeden
z nastepujgcych warunkéw:
— wzrosng optaty za prowadzenie IKM lub zostanie obnizona roczna stopa oprocentowania
gromadzonych na nim oszczednosci,

— uptyneto 12 miesiecy od dnia pierwszej wptaty na IKM lub ostatniego przeniesienia IKM.
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Termin realizacji: Przyjecie projektu ustawy przez Rade Ministréw w Il kwartale 2017 r., rozpoczecie
funkcjonowania IKM od 2018 r., udziat budzetu panstwa od 2019 r. (po zakonczeniu realizacji
whioskow o dofinansowanie wktadu wtasnego w ramach programu ,,Mieszkanie dla mtodych”).

G. Wspieranie mniej zamoznych gospodarstw domowych w ponoszeniu wydatkéw zwigzanych
z zaspokajang potrzebq mieszkaniowq

Poprawa dostepnosci mieszkan oraz zapewnienie dobrego stanu technicznego istniejgcych zasobéw
mieszkaniowych poprzez poprawe efektywnosci wsparcia w formie dodatkéw mieszkaniowych.
Bardziej efektywne adresowanie dodatku mieszkaniowego wptynie na poprawe dostepnosci
mieszkan dla oséb nizej zarabiajgcych, powodujgc obnizenie ich obcigzen finansowych z tytutu
czynszu oraz innych optat za mieszkanie. Udzielone lokatorom wsparcie pozytywnie wptynie réwniez
na stan techniczny zasobdéw mieszkaniowych, umozliwiajac wtascicielom budynkédw mieszkalnych
wiasciwg eksploatacje zasobdéw i wykonywanie niezbednych prac remontowych.

Sposab realizacji: Nowelizacja ustawy o dodatkach mieszkaniowych.
ZALOZENIA:

o  Weryfikacja systemu dodatkéw mieszkaniowych, w tym pod katem:

— powigzania wysokosci uzyskiwanego dodatku z kosztami zwigzanymi z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych (tj. kosztami najmu lokalu na rynku komercyjnym oraz biezgcymi
kosztami utrzymania lokalu mieszkalnego w formule wtasnosci),

— 0s6b uprawnionych do uzyskania wsparcia w postaci dodatku mieszkaniowego
(zapewnienie spdjnosci instrumentu z innymi rozwigzaniami przyjetymi w ramach
Narodowego Programu Mieszkaniowego),

— parametru przyjetego jako punkt odniesienia przy ustalaniu wysokosci przystugujgcego
dodatku mieszkaniowego, w przypadku uprawnionych o0séb, ktére zamieszkujg
w mieszkaniach niewchodzacych w sktad mieszkan komunalnych (aktualne odniesienie do
wysokosci czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy jako czynnik mogacy
sta¢ w sprzecznosci z racjonalizacjg polityki czynszowej gmin).

Termin realizacji: Przyjecie projektu nowelizacji ustawy przez Rade Ministrow w Il kwartale 2017 r.

H. Wsparcie realizacji przedsiewzie¢ poprawiajgcych stan techniczny istniejgcych zasobow
mieszkaniowych i warunki zamieszkiwania, w tym jako jeden z aspektéw zintegrowanych
projektow  rewitalizacji, przywracajgcych  funkcje  mieszkaniowe na  obszarach
zurbanizowanych i zdegradowanych spotecznie

Instrument 1.

Poprawa stanu technicznego istniejgcych zasobdw mieszkaniowych i zmniejszenie kosztow
zapotrzebowania na energie w sektorze komunalno-bytowym przez zwiekszenie efektywnosci

78| Strona



interwencji publicznych realizowanych ze $rodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw (FTiR)
w BGK, z uwzglednieniem wynikow badania stanu technicznego zasobdow mieszkaniowych
wybudowanych w technologii wielkoptytowe;.

Sposob realizacji: Nowelizacja ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow.
ZALOZENIA:

e Dostosowanie zasad udzielania wsparcia publicznego do zmian uwarunkowan, zwtaszcza natury
prawnej, jakie nastgpity zaréwno na poziomie unijnym, jak i krajowym, w okresie od uchwalenia
ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Ocena przez
ekspertdw zewnetrznych funkcjonowania programu termomodernizacji i remontéw w okresie
2009-2015 wraz z rekomendacjami zmian.

e  Przyjecie przez BGK i MIiB w IV kwartale 2016 r. raportu oceniajgcego dotychczasowe
funkcjonowanie rzgdowego programu termomodernizacji i remontéw wraz z rekomendacjami
dotyczacymi ewentualnych zmian legislacyjnych. W ramach oceny programu uwzglednienie
wynikéw i wnioskéw z przeprowadzonych badan stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych
wybudowanych w technologii wielkoptytowej oraz mozliwosci wsparcia termomodernizacji
doméw jednorodzinnych.

Wydatki budzetu panstwa (min zt):

Program w okresie do

latach 2021-2025
termomodernizacji 2017 2018 2019 2020 2020 tacznie Wiatac
i remontéw 66 240 250 250 806 1250

Termin realizacji: Przy zatozeniu rekomendacji wprowadzenia zmian, przyjecie projektu ustawy
0 zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw przez Rade Ministréw w Il kwartale
2017r.

Instrument 2.

Poprawa stanu technicznego istniejgcych zasobdw mieszkaniowych i zmniejszenie kosztow
zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym w ramach dziatan na rzecz gospodarki
niskoemisyjnej przez kierowanie wsparcia finansowego na kompleksowg modernizacje energetyczng
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z wymiang wyposazenia tych budynkéw na
energooszczedne.

Sposob realizacji: Wykorzystanie zrdodet finansowania w ramach: Programu Operacyjnego
Infrastruktura i Srodowisko, regionalnych programéw operacyjnych oraz systemu instytucji funduszy
ochrony srodowiska i gospodarki wodnej.

ZALOZENIA:

e Beneficjentami wsparcia bedg wspdlnoty mieszkaniowe, spoétdzielnie mieszkaniowe i inne
podmioty posiadajace budynki wielorodzinne.

e Projekty powinny wspierac efektywnos$é energetyczna.

o  Zakwalifikowane projekty beda musiaty gwarantowac osiggniecie przynajmniej 25% zwiekszenia
efektywnosci energetyczne;.
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e  Preferowane bedg projekty zwiekszajgce efektywnosé energetyczng powyzej 60%.

Termin realizacji: Dziatania prowadzone w ramach perspektywy finansowej na lata 2014-2020 oraz
realizowane w ramach programéw priorytetowych Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej (NFOSIGW) oraz programéw wojewddzkich funduszy ochrony $rodowiska
i gospodarki wodnej.

Instrument 3.
Wsparcie tworzenia infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu

Redukcja kosztéw zwigzanych z nowym budownictwem mieszkaniowym, jak i poprawa standardu
technicznego istniejgcych zasobéw mieszkaniowych oraz warunkéw mieszkaniowych ludnosci przez
dostep do podstawowych udogodnien zwigzanych z zamieszkiwaniem (woda, kanalizacja, ciepto,
internet).

Sposdb realizacji: Wykorzystanie mozliwosci wynikajacych z instrumentéw wsparcia tworzenia
infrastruktury technicznej ze wspoétudziatem srodkéw Unii Europejskiej i krajowych, w celu tworzenia
infrastruktury towarzyszgcej budownictwu mieszkaniowemu, z wykorzystaniem:

e instrumentéw wynikajacych z Krajowego Programu Oczyszczania Sciekdw Komunalnych
w czesci dotyczgcej budowy i modernizacji sieci kanalizacyjnych;

e instrumentéw wynikajgcych z Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich w czesci dotyczacej
tworzenia sieci kanalizacyjnych i wodociggowych oraz budowy drég lokalnych;

e instrumentéw wynikajacych z Narodowego Planu Szerokopasmowego w czeSci dotyczacej
budowy sieci zapewniajgcych szerokopasmowy dostep do internetu na obszarach, gdzie nie
mozna zapewnic takiego dostepu na warunkach rynkowych;

e $érodkdw Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na modernizacje i przebudowe
sieci cieptowniczych oraz likwidacje zbiorowych i indywidualnych Zrddet tzw. niskiej emisji
w budynkach mieszkalnych.

Termin realizacji: Dziatania prowadzone w ramach perspektywy finansowej na lata 2014-2020 oraz
realizowane w ramach programéw priorytetowych NFOSIGW.

I.  Polityka senioralna: jakosciowa i ilosciowa optymalizacja zasobow mieszkaniowych wraz
z towarzyszqcq infrastrukturq stosownie do specyfiki wyzwan zmieniajgcej sie struktury
wiekowej spoteczenstwa

Poprawa dostepnosci mieszkan, w tym poprawa warunkdw zamieszkiwania w istniejgcym zasobie
mieszkalnym, przez wdrozenie zintegrowanego programu dziatan polityk: spotecznej i mieszkaniowej,
stanowigcych odpowiedZ na problemy zamieszkiwania oséb starszych oraz specyfike potrzeb
mieszkaniowych senioréw.

Sposob realizacji: Zmiany prawne i nowe instrumenty finansowe w oparciu o zaktualizowany
dokument ,Zatozenia Dtugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020".

ZALOZENIA:
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e Okreslenie propozycji szczegdétowych dziatan i instrumentéw w ramach realizacji Narodowego
Programu Mieszkaniowego wraz z aktualizacja dokumentu ,Zatozenia Dtugofalowej Polityki
Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020” w oparciu o rekomendacje $rodowisk naukowych
i eksperckich.

e Systemowe podejscie polityk spotecznej i mieszkaniowej do problemu starzejgcego sie
spoteczenstwa powinno mie¢ charakter kompleksowy. Uwzglednione zostang zagadnienia
dotyczace oceny istniejgcych zasobéw mieszkalnych oraz modelu, w oparciu o ktéry powinien
nastepowac rozwdj nowego budownictwa mieszkan dla senioréw, pod katem adekwatnosci
zasobow do powszechnych potrzeb osdb starszych: dostepnosc¢ ruchowa, zapewnienie godnych
warunkéw zycia przy malejagcych dochodach, integracja spofeczna, solidarnosé
miedzypokoleniowa, wspomaganie i opieka.

e Rozpatrywane zagadnienia uwzglednia¢ bedg aspekt powigzania skutecznej polityki senioralnej
w mieszkalnictwie z politykg miejska, planowaniem przestrzennym, urbanistyka i rewitalizacja:

— publiczna przestrzen miejska przyjazna dla senioréw,

— adaptacje zasobu mieszkaniowego,

— projektowanie nowych mieszkan dostosowanych do potrzeb i mozliwosci oséb starszych,

— ocena uwarunkowan dotyczgcych lokalizacji mieszkan i domoéw dla senioréw,
uwzgledniajgca kwestie kosztéw i korzysci zycia w wieku podesztym w miastach i poza
osrodkami miejskimi, w tym m.in. zapewnienie dostepu do ustug medycznych
i infrastruktury spotecznej, dostepnos¢ rodziny, mieszkalnictwo senioralne w polskich
uwarunkowaniach rynku mieszkaniowego.

e Przeprowadzona zostanie ocena stanu realizacji programéw w ramach pakietu ,Mieszkanie+”
pod katem uwzglednienia przedsiewzie¢ zwigzanych z tworzeniem mieszkan zaspokajajgcych
potrzeby mieszkaniowe seniorow.

e Instrumenty wsparcia zostang okreslone przy uwzglednieniu spoteczno-ekonomicznego
rachunku prosenioralnej adaptacji zasobéw mieszkaniowych (nizsze koszty leczenia
i rehabilitacji), uwzgledniajgcego zaréwno istniejgcy zasdb mieszkalny (adaptacje mieszkan do
samodzielnego zamieszkiwania, windy w budynkach wielokondygnacyjnych), jak rowniez nowe
zasoby mieszkaniowe (warunki techniczne dla nowego budownictwa).

Termin realizacji: Przygotowanie zatozen propozycji dziatan i instrumentéw wraz z aktualizacjg
dokumentu ,Zatozenia Dtugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020” — przyjecie
przez Rade Ministrow w Il kwartale 2018 r.
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Realizacja programu — podsumowanie priorytetowych dziatari w kontekscie celow programu.

Priorytetowe dziatania/ cele

Cel 1. Zwigkszenie
dostepu do mieszkan
dla 0séb o dochodach

uniemozliwiajacych
nabycie lub wynajecie

mieszkania na
zasadach
komercyjnych.

Cel 2. Zwiekszenie
mozliwosci
zaspokojenia
podstawowych potrzeb
mieszkaniowych os6b
zagrozonych
wykluczeniem
spotecznym, ze
wzgledu na niskie
dochody lub
szczegdlnie trudng
sytuacje zyciowa.

Cel 3. Poprawa
warunkdéw
mieszkaniowych
spoteczenstwa, stanu
technicznego zasobdéw
mieszkaniowych oraz
zwiekszenie
efektywnosci
energetyczne;j.

Usprawnienie procesu inwestycyjno-
budowlanego.

X

Zmiana regulacji okreslajacych zasady
funkcjonowania rynku najmu: racjonalizacja zasad
gospodarowania zasobem mieszkan komunalnych
oraz weryfikacja regulacji pod katem zapewnienia
zréwnowazonej ochrony stron.

Zmiana regulacji okreslajacych zasady dziatania
spotdzielni mieszkaniowych: aktywizacja nowego
budownictwa lokatorskiego.

Zwiekszenie podazy mieszkar o umiarkowanych
cenach i czynszach przez bezposrednig aktywnosc
inwestycyjng narodowego operatora
mieszkaniowego, realizowang w szczegdlnosci
przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, w ramach systemu wynajmu mieszkan,
w tym z opcjg docelowego przeniesienia prawa
wiasnosci.

Uruchomienie zintegrowanego programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego.

Wsparcie systematycznego oszczedzania na cele
mieszkaniowe.

Wspieranie mniej zamoznych gospodarstw
domowych w ponoszeniu wydatkéw zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych.

Wsparcie realizacji przedsiewziec¢
termomodernizacyjnych i remontowych, w tym
jako jeden z aspektow towarzyszacych realizacji
zintegrowanych projektow rewitalizacji.

Polityka senioralna: jakosciowa i ilosciowa
optymalizacja zasobdw mieszkaniowych wraz
z towarzyszaca infrastruktura.
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2. RAMY FINANSOWANIA PROGRAMU

Zatozenia priorytetowych dziatan, opisane w poprzednim rozdziale niniejszego dokumentu, okreslaja
ramowo przyjety poziom wydatkéw budzetu zwigzanych z wdrozeniem nowych instrumentéw, na
ktdrych koncentrowat sie bedzie pierwszy pakiet dziatan realizujgcych cele Narodowego Programu
Mieszkaniowego.

W ujeciu catosciowym na ramy finansowe realizacji Programu wptyw beda miaty réwniez inne
dziatania podejmowane w ramach poszczegdlnych priorytetdw programu, w szczegdlnosci
kontynuowane instrumenty interwencji finansowej panstwa, jak rowniez dziatania dotyczace
ztozonych zagadnien mieszczacych sie w kompetencjach ministerstw wspdtpracujgcych z Ministrem
Infrastruktury i Budownictwa, podlegajgce konkretyzacji na etapie okresowej ewaluacji Programu.
Zestawienie gtéwnych dziatan przewidywanych w ww. zakresie przedstawione zostato w ponizszej
tabeli.

Pozostate dziatania realizujgce cele okreslone w Narodowym Programie Mieszkaniowym.

Realizacja celéw NPM

Dziatanie/instrument Podmiot odpowiedzialny i wspoétpracujacy

Celt | cel2 | cel3
Dostepne mieszkania
Pomoc dla oséb dotknietych skutkami klesk Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji
zywiotowych. X (MSWiA), MIiB, Bank Gospodarstwa Krajowego
(BGK)

Utrzymanie  preferencyjnej stawki VAT

. . X X Ministerstwo Finanséw (MF)
w budownictwie mieszkaniowym.

Program wspierania budownictwa Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i

ekologicznego (instrument NFOSIGW). X X Gospodarki Wodnej (NFOSIGW)
Finansowe wsparcie rodzin z dzieémi X X X Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej
w ramach programu ,Rodzina 500+”. (MRPiPS)

Kontynuowanie instrumentéw

wspomagajacych kredytobiorcow

hipotecznych, ktérzy okresowo znalezli sie X MF, we wspélpracy z BGK

w sytuacji uniemozliwiajgcej regularng
obstuge kredytu (Fundusz Wsparcia
Kredytobiorcéw).

Stabilne i efektywne finansowanie

Okreslenie zamknietych ram czasowych
ponoszenia wydatkéw budzetowych z tytutu
refundacji premii gwarancyjnych oraz
wprowadzenia nowych tytutéw wydatkowych X X X MIiB, we wspétpracy z MF
w wiekszym zakresie odnoszacych sie do
poprawy efektywnosci energetycznej

w istniejgcym zasobie mieszkaniowym.

Zapewnienie finansowania zobowigzan
budzetu wynikajacych z poprzednio
istniejacych programéw mieszkaniowych
(doptaty do oprocentowania kredytow
udzielanych w ramach programu ,,Rodzina na X MIiB
swoim”, wyptata dofinansowania wktadu
wtasnego oraz dodatkowego wsparcia

w formie obnizenia salda kredytu w ramach
programu , Mieszkanie dla mtodych”).

Wygaszenie po 2018 r. programu ,,Mieszkanie
dla mtodych” (w czesci dotyczacej
dofinansowania wktadu wtasnego) oraz
programu zwrotu czesci wydatkdw na zakup
materiatéw budowlanych w zwigzku

z budowa domu jednorodzinnego.

X MIiB, we wspétpracy z MF

Nowoczesne, efektywne energetycznie i bezpieczne mieszkania

Przeprowadzenie badania stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych wybudowanych X
w technologii wielkoptytowej.

MIiB we wspodtpracy z Instytutem Techniki
Budowlanej (ITB)
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Realizacja celéow NPM
Cel1 Cel 2 Cel 3

Dziatanie/instrument Podmiot odpowiedzialny i wspoétpracujacy

Finansowanie inwestycji
termomodernizacyjnych ze srodkéw
Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska X NFOSIGW
oraz $Srodkéw Wojewddzkich Funduszy
Ochrony Srodowiska.

Wdrazanie rozwigzan wspierajgcych
rewitalizacje miast, zwigzanych z
mieszkalnictwem, innych niz dziatania X MIiB, Ministerstwo Rozwoju(MR)
skoncentrowane na stanie technicznym
zasobow mieszkaniowych.

Wsparcie tworzenia infrastruktury technicznej MR, Ministerstwo Srodowiska (MS), Ministerstwo
towarzyszacej budownictwu X X Cyfryzacji (MC), Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju
mieszkaniowemu. Wsi (MRiRW)

Dobre prawo

Inwentaryzacja zasobéw gruntowych Skarbu MIiB, Ministerstwo Skarbu Paristwa (MSP), inne
Panstwa i przekazanie ich do podmiotu X X resorty i podmioty dysponujace zasobami gruntéw
realizujgcego polityke mieszkaniowg panstwa. publicznych

Dostosowanie szkolnictwa zawodowego do

o I~ X X MIiB, Ministerstwo Edukacji Narodowej (MEN)

Promocja innowacji i postepu MIiB, ITB, Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) i

technologicznego w budownictwie. inni operatorzy programoéw rzagdowych w ramach

obstugi programdéw wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego

Poprawa bezpieczernstwa konsumentéw na
rynku mieszkaniowym - przeglad rozwigzan
prawnych i wprowadzenie zmian
zapewniajacych ochrone praw konsumenta
w transakcjach mieszkaniowych (prawa
nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych, w tym réwniez na etapie
uzytkowania zakupionego mieszkania).

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
X X X (UOKiK), MIiB, Ministerstwo Finanséw (MF),
Ministerstwo Sprawiedliwosci (MS)

Przeglad regulacji dotyczacych finansowania
rynku mieszkaniowego przez banki hipoteczne
i rozwdj rynku listéw zastawnych, rozwoj
rynku wtérnego wierzytelnosci hipotecznych
oraz finansowania rynku mieszkaniowego X X MF
przez fundusze inwestycyjne, w tym
mozliwo$¢ wprowadzenia na rynek polski
specjalistycznych funduszy
nieruchomosciowych i REIT”.

Analiza mozliwosci wprowadzenia instytucji
dtugu gruntowego, jako alternatywnej

w stosunku do hipoteki formy zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Ponizej przedstawione zostaty ramowe deklaracje dotyczace wydatkéw budzetu parstwa na
realizacje dziatan przewidzianych w Narodowym Programie Mieszkaniowym, z zastrzezeniem, ze
priorytetowe dziatania — zaréwno regulacyjne, jak i finansowe — wejda w zycie zgodnie z przyjetymi
zatozeniami.

Warto w tym kontekscie podkreslic, ze modyfikacja dziatan regulacyjnych zmniejszajgca szanse
samorzagdéw gminnych na uwolnienie czesci posiadanego zasobu mieszkaniowego w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdéb oczekujgcych na najem mieszkania, automatycznie
powinna wplyng¢ na zwiekszenie wydatkédw na instrumenty finansowe wspierajgce samorzady
w tworzeniu nowych mieszkan.

¥ REIT (Real Estate Investment Trust) wehikut inwestycyjny w formie spotki akcyjnej, ktorej akcje sg notowane
na gietdzie i lokujgcy $rodki pozyskane z emisji akcji wytgcznie na rynku nieruchomosci. REIT wyptaca coroczng
dywidende w wysokosci nawet 95% zysku (od 80 do 95% w zaleznosci od regulacji w poszczegdlnych krajach).

84|Strona




Projekcja wydatkow budzetu panristwa na realizacje programow mieszkaniowych (min zt).

| 2027 | 2018 | 2019 | 2020 | 2017-2020 | 2021-2025
Podstawowe instrumenty wydatkowe przewidziane w NPM
\::isepsazr;lsiz\‘/;t;matycznego oszczedzania na cele . . 200 400 600 4400
Spoteczne budownictwo czynszowe —
zapewnienie srodkow pokrywajacych czesé
kosztdw inwestycji w ramach skali finansowania 150 - tacznie do kwoty 6 000 min zt
ustalonej na poziomie adekwatnym do
prognozowanej skali deficytu
Program termomodernizacji i remontéw 66 240 250 250 || 806 1250
Kontynuacja dotychczasowych programéw wsparcia
Program doptat do oprocentowania kredytéw
udzielanych przez BGK inwestorom budownictwa 7 13 18 346 384 366
spotecznego
Pomoc dla dotknietych skutkami klesk
zywiotowych = ¢ ! > > > 16 %
Zapewnienie sSrodkéw w celu realizacji zobowigzan budzetowych zwigzanych z wygaszanymi programami wsparcia
Program ,,Rodzina na swoim” 319 371 305 186 1181 1
Program ,Mieszkanie dla mtodych” 746 762 15 12 1535 12
Premie gwarancyjne 250 325 345 365 1285 1930
Stare kredyty spotdzielcze 35 455 31 15 536 55
Preferencje podatkowe w mieszkalnictwie — kontynuacja aktualnych rozwigzan
Ulga w podatku VAT 11 320 11 320 11 320 11320 || 45 280 56 600

Zrédto: Szacunki MIiB
*Bezposrednie wydatki budzetowe

Jak wskazano powyzej, obok bezposrednich wydatkdw z budzetu panstwa przeznaczonych na
mieszkalnictwo, na realizacje celdw polityki mieszkaniowej wptynie program ,Rodzina 500+”. Dzieki
bezposredniemu comiesiecznemu wsparciu w wysokosci 500 zt na pierwsze dziecko (w przypadku
rodzin o niskich dochodach) lub poczawszy od drugiego dziecka, znacznie zwiekszajg sie mozliwosci
finansowe rodzin, szczegdlnie o niskich i przecietnych dochodach. Dzieki zwiekszonym miesiecznym
przychodom, rodziny takie majg s$rodki finansowe, ktére mogg wykorzysta¢ miedzy innymi na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, poprawe warunkéw mieszkaniowych lub na zwiekszenie
oszczednosci (np. na cele mieszkaniowe). Tym samym $rodki budzetowe przeznaczone na realizacje
programu ,Rodzina 500+” czesciowo bedg posrednio przyczynia¢ sie do realizacji Narodowego
Programu Mieszkaniowego, z zastrzezeniem, ze o ostatecznym przeznaczeniu tych Srodkow
zadecydujg same rodziny — beneficjenci programu, zas pogtebiona ocena wptywu tego programu na
poprawe dostepnosci mieszkan bedzie mozliwa w pdzniejszym okresie po zebraniu odpowiednich
doswiadczen i danych z funkcjonowania programu ,,Rodzina 500+”.

Ponadto niektdre cele mieszkaniowe mogg by¢ realizowane z innych srodkéw finansowych. Cel
zwigzany z poprawg stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych, w powigzaniu ze zwiekszeniem
efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych, moze by¢ finansowany ze srodkéw Unii
Europejskiej. W perspektywie finansowej 2014-2020 na realizacje tego celu przeznaczono ok. 720
mIn EUR. Dodatkowo, ze $rodkéw unijnych moze by¢ na niektdrych obszarach finansowana budowa
infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu. Srodki te sg przewidziane
w ramach szerszych programodw wspierajgcych gospodarke niskoemisyjng, gospodarke wodno-
-$ciekowg, budowe lub modernizacje drég lokalnych, dostep do sieci szerokopasmowych, rozwaj
obszarow wiejskich.

Dodatkowo, dziatania dotyczgce termomodernizacji budynkéw moga by¢ czesciowo finansowane ze
$rodkéw Narodowego i Wojewddzkich Funduszy Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;j.

85|Strona



Zrédtem wsparcia proponowanych dziatarn bedzie réwniez nowo utworzony Narodowy Fundusz
Mieszkaniowy (NFM), zapowiedziany w dziataniu D. NFM bedzie funkcjonowat jako ,bank ziemi”,
ktdry nieruchomosci wchodzace w skfad jego aktywow przeznaczy:

— narealizacje zabudowy mieszkaniowej,
— na sprzedaz lub w inng forme wykorzystania nieruchomosci przynoszacg srodki finansowe,
ktére bedg wykorzystane do realizacji celéw mieszkaniowych.

Zaktada sie, ze do NFM zostang wniesione, na podstawie odpowiednich rozstrzygnie¢ ustawowych,
grunty bedace wtasnoscig Skarbu Panstwa. Pod bezposrednig zabudowe zostang przeznaczone
nieruchomosci gruntowe, ktéorych charakterystyka (np. lokalizacja, uzbrojenie, dostep do
infrastruktury spotecznej) bedzie uzasadniata podejmowanie takich inwestycji. Dodatkowo, w ramach
prac nad szczegdétowymi rozwigzaniami prawnymi, zostanie rozwazona mozliwo$¢ przeznaczenia
czesci przychodédw NFM na wyposazenie posiadanych przez niego gruntéw w podstawowe instalacje
techniczne.

Potencjat NFM, réwniez jego mozliwosci finansowania dziatan mieszkaniowych, bedzie okreslony po
dokonaniu przez ten podmiot szczegétowej inwentaryzacji dostepnych gruntéw Skarbu Panstwa.
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3.

HARMONOGRAM REALIZACJI PROGRAMU

Harmonogram dziatan zawiera prognozowane daty przyjecia poszczegdlnych projektéw aktow

prawnych lub realizacji dziatan niewigzacych sie z koniecznoscig zmian legislacyjnych. Poszczegdlne

dziatania przewidziane w programie beda wdrazane w nastepujgcych terminach:

Dziatania realizowane w sposdb ciggty (kontynuowane lub modyfikowane)

Kontynuacja wsparcia gmin w zakresie dostarczania noclegowni, schronisk dla bezdomnych
i mieszkan dla oséb najubozszych.

Kontynuacja wsparcia samorzaddw lokalnych i organizacji pozytku publicznego w zakresie
tworzenia mieszkan chronionych i schronisk dla bezdomnych.

Kontynuacja programu preferencyjnych kredytéw udzielanych przez BGK dla samorzadéw
gminnych, ths-6w i spétdzielni mieszkaniowych.

Utrzymanie preferencyjnej stawki VAT w budownictwie mieszkaniowym.

Kontynuowanie programu budowy doméw energooszczednych (instrument NFOSIGW).
Finansowe wsparcie rodzin z dzie¢mi w ramach programu ,,Rodzina 500+”.

Kontynuowanie instrumentéw wspomagajacych kredytobiorcow hipotecznych, ktérzy
okresowo znalezli sie w sytuacji uniemozliwiajgcej regularng obstuge kredytu (Fundusz
Wsparcia Kredytobiorcéw).

Finansowanie inwestycji termomodernizacyjnych, remontowych i rewitalizacyjnych ze
Srodkdw Unii Europejskiej (wykorzystanie sSrodkéw zaplanowanych w Programie
Operacyjnym Infrastruktura i Srodowisko oraz w regionalnych programach operacyjnych).
Finansowanie inwestycji termomodernizacyjnych ze s$rodkéw Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska oraz srodkéw Wojewddzkich Funduszy Ochrony Srodowiska.

Wsparcie tworzenia infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu.

Zapewnienie finansowania zobowigzan budzetu wynikajgcych z poprzednio istniejgcych
programow mieszkaniowych (doptaty do oprocentowania kredytdw udzielanych w ramach
programu ,Rodzina na swoim”, wyptata dofinansowania wktadu wtasnego oraz dodatkowego
wsparcia w formie obnizenia salda kredytu w ramach programu ,,Mieszkanie dla mtodych”).

Dziatania do realizacji do 2018 r.

Il kwartat 2016 r.

Inwentaryzacja nieruchomosci gruntowych nalezacych do Skarbu Paristwa — kontynuacja.

IV kwartat 2016 r.

,Mieszkanie+”: Przyjecie przez Rade Ministrow ustawy o Narodowym Funduszu
Mieszkaniowym i przekazywaniu nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa na cele
budownictwa mieszkaniowego.

Przyjecie przez Rade Ministréw przepisow zmieniajgcych zasady ochrony praw lokatoréw
i gospodarowania mieszkaniowym zasobem publicznym.

Przyjecie raportu z badania funkcjonowania rzgdowego programu wsparcia
termomodernizacji i remontdw, ewentualna modyfikacja programu  zgodnie
z rekomendacjami raportu.
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e Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego przekazany zostanie do konsultacji i uzgodnien
w IV kw. 2016 r., natomiast prace legislacyjne w Sejmie rozpoczng sie w 2017 .

| kwartat 2017 r.

e Przyjecie przez Rade Ministréw przepiséw nowelizujgcych ustawe o spétdzielniach
mieszkaniowych.

e  Mieszkanie+”: Przyjecie przez Rade Ministréw zmian w przepisach regulujagcych wsparcie
spotecznego budownictwa czynszowego.

Il kwartat 2017 r.

e ,Mieszkanie+”: Przyjecie przez Rade Ministréw projektu ustawy wprowadzajgcej system
wsparcia oszczedzania na cele mieszkaniowe w oparciu o indywidualne mieszkaniowe konta
oszczednosciowe.

e Przyjecie przez Rade Ministrow projektu ustawy weryfikujgcej istniejgcy system dodatkéw
mieszkaniowych pod katem powigzania wysokosci uzyskiwanego dodatku z kosztami
zwigzanymi z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych oraz oséb uprawnionych do uzyskania
wsparcia w postaci dodatku mieszkaniowego.

e , Mieszkanie+”: Rozpoczecie tworzenia bazy oséb zainteresowanych najmem mieszkan, w
celu prowadzenia naboru najemcow.

IV kwartat 2017 r.

e  Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa okreslajgce standardy, jakie powinny
spetnia¢ inwestycje realizowane w ramach programéw spotecznego budownictwa
czynszowego, objete bezzwrotnym dofinansowaniem pokrywajgcym czesé kosztow.

Il kwartat 2018 r.

e Kompleksowa ocena funkcjonowania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — przy
zatozeniu rekomendacji wprowadzenia zmian systemowych, przyjecie projektu zatozen do
ustawy przez Rade Ministréw.

e Przyjecie przez Rade Ministrow zatozen propozycji dziatan i instrumentédw jakosciowej
i ilosciowej optymalizacji zasobow mieszkaniowych wraz z towarzyszacy infrastrukturg
stosownie do specyfiki wyzwan zmieniajgcej sie struktury wiekowej spoteczeristwa
(aktualizacja ,, Zatozen Dtugofalowe] Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020").

Il kwartat 2018 r.

e Zakonczenie przyjmowania wnioskdéw o dofinansowanie wktadu wtasnego (w ramach
programu , Mieszkanie dla mfodych”) oraz wystawiania faktur uprawniajgcych do zwrotu
czesci wydatkow w zwigzku z budowa domu jednorodzinnego (tzw. zwrot VAT). Zapewnienie
dalszej obstugi ww. programéw na zasadach praw nabytych.
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4. MIERNIKI STOPNIA OSIAGNIECIA CELOW PROGRAMU | RAMOWE ZASADY EWALUACJI

Realizacja okres$lonych celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego bedzie monitorowana poprzez

obserwacje zmiany zestawu miernikéw. Do kazdego celu obejmujacego:

e dostepnos¢ mieszkan dla

mieszkaniowych;

0sob

najubozszych i

grup o

specjalnych potrzebach

o dostepnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych, nie mogacych ze wzgledéw finansowych

zaspokoi¢ swoich potrzeb na rynku mieszkaniowym;

e stan techniczny zasobdw mieszkaniowych i warunki mieszkaniowe ludnosci;

- zostaty okreslone mierniki gtéwne oraz mierniki szczegétowe.

Mierniki osiggniecia celow Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Wartosci docelowe

Wartosc -
o g Zrodto
Miernik wyjsciowa
danych
(rok) 2020 2025 2030
Cel 1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach
komercyjnych
. . , . i . 363,4

Liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkarcow (20147 389 410 435 GUS
Udmaf. osoI? w wieku do 34 lat zamieszkujgcych wspodlnie 44,1% 37% 319% 5% Eurostat, GUS
z rodzicami (2014 r.)
Liczba osdéb oszczedzajacych systematycznie na 0
mieszkaniowych rachunkach oszczednosciowych (2015r.) 4,5 min 7,5 min 7,5 min MF
Stosunek przecietnego wynagrodzenia netto w
gospodarce narodowej do kosztu budowy 1 m? mieszkania 0,70 (2015r.) 0,78 0,90 1,05 GUS

($rednia kwartalna)

Cel 2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych

potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym, ze

wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa
thfzba go?poda.rstw domowych oczekujacych na najem 165,2 tys. 140,0 tys. 70 tys. 0 GUS
mieszkania gminnego (2014 r.)
Liczba miejsc w mieszkaniach chronionych 27 tyi.)(2014 2,9 tys. 3,1 tys. 3,3 tys. MRPiPS
Liczba miejsc w noclegowniach i schroniskach dla 11,1 tys. .
bezdomnych (2014 1) 12,0 tys. 13,0 tys. 14,0 tys. MRPiPS
Cel 3. Poprawa stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych oraz zwigkszenie efektywnosci energetycznej
Liczba os6b zamieszkujgcych w warunkach
substandardowych ze wzgledu na przeludnienie, zty 5360,2 tys.
stan techniczny lub brak odpowiednich instalacji (2011 r.) 4300tys. 3800 tys. 3300tys. GUS
technicznych
Udziat budynkéw ocieplonych w catosci zasobow 54,1% (2012r.) 60% 65% 70% GUS

N N N N B . . 2
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan (ogétem) na 26,7 m“ (2014 29 m? 32 m? 35m? GUS
osobe r.)
Luka remontowa w zasobach komunalnych (réznica 57,3%
miedzy 3% wartosci odtworzeniowej a przecietng stawka (IV kwartat 40% 30% 20% GUS
czynszu) 2014r.)
Udziat wydatkéw na utrzymanie mieszkania w 20,2% . o o
wydatkach gospodarstw domowych (2014 r.) 20,0% 19,0% 18,0% GUS

Mierniki gtdwne przewidujg w perspektywie do 2030 r.:

e zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb oczekujgcych obecnie na najem mieszkania od gminy,

co oznacza pozyskanie przez gminy ok. 165,2 tys. mieszkan (w ramach istniejgcego zasobu lub

budowy nowych mieszkan);
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osiggniecie przecietnego poziomu Unii Europejskiej dotyczacego liczby mieszkar na 1000
mieszkancow, co oznacza koniecznos¢ wybudowania w latach 2016-2030 ok. 2 min nowych
mieszkan;

podwyzszenie jakosci mieszkan dla 2 min 0sdb zyjgcych obecnie w warunkach substandardowych
ze wzgledu na stan techniczny budynku, dostepnos¢ infrastruktury technicznej lub przeludnienie,
co oznacza konieczno$¢ przeprowadzenia w tych budynkach prac termomodernizacyjnych i
remontowych, doprowadzenia do nich instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych i cieptowniczych
oraz zaoferowania czesci z mieszkancéw innych mieszkan (np. w zasobach operatoréw
spotecznego budownictwa na wynajem).

Podstawowe zasady oceny stanu realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego okresla akt

wprowadzajacy, w formie uchwaty Rady Ministréw. W szczegélnosci:

Podmiot odpowiedzialny za koordynacje realizacji Programu: minister wfasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
W porozumieniu z ministrem witasciwym do spraw rozwoju regionalnego.

Podmioty wspdtpracujgce w realizacji Programu: inni cztonkowie Rady Ministréw, w ramach
zakresu wtasciwosci i w oparciu o wspdtprace z ministrem witasciwym do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Ocena Programu: dokonywana w oparciu o informacje przedstawiang Radzie Ministrow.
Poczgwszy od 2018 r. minister wfasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przedstawia Radzie Ministréw,
w terminie do dnia 31 marca, roczng informacje o realizacji dziatarh w ramach Programu.
Uzupetnienie Programu: do 30 wrzesnia 2017 r. minister wtasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przedstawi Radzie Ministréw
plan szczegétowych dziatan korespondujgcych z realizacjg celéw Programu, pozostajgcych w
zakresie whasciwosci innych cztonkéw Rady Ministrow.

W ramach realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego przewiduje sie rowniez powotanie

(w formie zarzadzenia Prezesa Rady Ministrow, wydanego na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy

o Radzie Ministrow) organu doradczo-oceniajgcego przy Prezesie Rady Ministrow: Krajowej Rady

Mieszkaniowej. Do zadan Krajowej Rady Mieszkaniowej bedzie naleze¢:

— ocena zgodnosci przedstawionego w informacji ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa stanu dziatan
z przyjetymi celami Programu i obowigzujgcymi strategiami rozwoiju;

— przedstawianie analiz i opinii w zakresie stanu mieszkalnictwa i polityki mieszkaniowej
panstwa;

— formutowanie rekomendacji zmian programowych i legislacyjnych zwigzanych
z wykonywaniem Programu.

Zaktada sie, ze do Rady zostang powotani eksperci specjalizujgcy sie w tematyce mieszkaniowej,

w tym osoby wyznaczone, za ich zgodg, przez instytucje pozarzadowe, ktorych dziatalnos¢ jest

zwigzana z problematyka mieszkaniowa.

90| Strona



