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Zmiany prawne i organizacyjne na rzecz zwiekszenia dostepnosci spotecznych mieszkan czynszowych

Warte dobrego (optymalnego) wykorzystania sg obserwowane od korica 2015 r., a silnie wzmocnione pod koniec 2020
r. zmiang przepiséw dotyczacych funkcjonowania rzgdowego programu budowy mieszkan na wynajem o
umiarkowanych czynszach i rzgdowego programu finansowego wsparcia budownictwa mieszkaniowego na wynajem
(dotacje ze srodkéw Funduszu Doptat), dziatania rzgdowe w sferze mieszkalnictwa spotecznego. Wsparcie finansowe,
sprowadzajace sie do znacznego zwiekszenia zakresu i poziomu dotacji dla gmin na realizacje mieszkan komunalnych
przez gminy, ich podmioty zalezne, w tym TBS, lub przez towarzystwa budownictwa spotecznego na klasycznych
zasadach SBC® lub na zasadach przedsiewzieé zlecanych przez miasta (art. 5a ustawy o finansowym wsparciu...),
wiaczenia i subsydiowania budownictwa spotecznego z udziatem KZN, stanowi powazny czynnik mobilizacji miast do
zwiekszenia zaangazowania w mieszkalnictwo spoteczne. Jesli to udogodnienie nie bedzie optymalnie i konsekwentnie
wykorzystane przez miasta, to zapas¢ mieszkalnictwa spotecznego bedzie permanentng barierg rozwoju spotecznego
i gospodarczego kraju. W celu zwiekszenia zaangazowania miast w spoteczne budownictwo czynszowe konieczna jest
analiza zasad funkcjonowania i procedur obowigzujgcych w programach rzadowych na rzecz mieszkalnictwa
spotecznego.

Pracom nad ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa nie
towarzyszyto jednolite stanowisko odnosnie wprowadzanych zmian prawnych. O ile podniesienie poziomu
dofinansowania ze srodkéw Funduszu Doptat i powotanie Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa zostaty
jednoznacznie uznane za rozwigzania dobre dla miast, to znaczna czes¢ innych regulacji, gtéwnie prowadzacych do
zmiany przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A — Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 SBC - skrdtowiec nazwy ,spoteczne budownictwo czynszowe” stosowany dla inwestycji mieszkaniowych towarzystw
budownictwa spotecznego i innych podmiotéw, realizowanych po 2015 r., po nowelizacji ustawy s dnia 26 pazdziernika 1995r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
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mieszkaniowego, zostaty przyjete niejednoznacznie w Srodowiskach samorzgdowych i eksperckich oraz w sSrodowisku
samych towarzystw budownictwa spotecznego.

Celem wzmocnienia perspektywy realnego zwiekszenia dostepnosci spotecznych mieszkan czynszowych nalezy
zweryfikowac zasadno$¢ wdrozenia dyskusyjnych regulacji, zniwelowac waskie gardta systemu wynikajgce badz to
z biurokracji badz tez niewystarczajgcej przejrzystosci przekazu i wadliwego odbioru programu przez interesariuszy,
a szczegoblnie miasta i finalnych beneficjentéw — uzytkownikéw spotecznych mieszkan czynszowych.

Dostepno$é spotecznych mieszkan czynszowych jest w duzej mierze funkcjg rzgdowych instrumentéw finansowych.
Podniesienie poziomu wsparcia finansowego w formie zwiekszenia maksymalnego poziomu dofinansowania
bezzwrotnego, zwiekszenia udziatu kredytu w kosztach inwestycji TBS i zwiekszenia zrédet tego wsparcia (Rzadowy
Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa) to milowe kroki. Wskazane sg jednak dalsze dziatania subsydiarne, gwarantujace
zwiekszenie dostepnosci spotecznych mieszkan czynszowych w dtugofalowej perspektywie potrzeb spotecznych iich
réznorodnosci, wyzwan urbanistycznych i Srodowiskowych, z uwzglednieniem uznanych aktualnie tendencji w polityce
spotecznej — przemieszania spotecznego i deinstytucjonalizacji opieki spotecznej oraz trwatego wsparcia oséb w
potrzebie w Srodowisku zamieszkania oraz idei miasta zwartego i miasta ,,15-minutowego”.

W pierwszym rzedzie nalezy zwréci¢ uwage na procesy i dziatania kontr produktywne. Sg nimi niewatpliwie:

— mzliwos¢ prywatyzacji zasobdéw mieszkalnictwa spotecznego,

— waskie limitowanie dostepu do mieszkalnictwa spotecznego,

— wysoka partycypacja oséb fizycznych w kosztach budowy mieszkan przez TBS, podnoszaca , koszty wejscia”
do programu,

— bariery biurokratyczne.

Miasta prowadzgce aktywng polityke mieszkaniowg (szczegdlnie duze miasta) odchodzg juz od sprzedazy mieszkan
komunalnych na rzecz ich najemcéw lub odchodzg od stosowania wysokich bonifikat przy takiej prywatyzacji, a czesto
wyltaczajg z prywatyzacji rozne kategorie mieszkan, np. nowo budowane i zmodernizowane, potozone w atrakcyjnych
lokalizacjach lub ustalajg wielkos$¢ niezbednego zasobu, wytgczonego z prywatyzacji. Nadal jednak prywatyzacja
mieszkan komunalnych prowadzi do znaczacego zmniejszania zasobdw gminnych. W 2018 r. sprzedano najemcom
34,8 tys. mieszkan komunalnych, zwrécono wtascicielom 0,7 tys. a wybudowano zaledwie 1,9 tys. mieszkan (dane BDL
GUS).

Inaczej przedstawia sie sprawa prywatyzacji zasobéw TBS. Po okresie zakazu przeksztatcen wtasnosciowych,
pierwszego wytomu dokonano nowelizacjg ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego z 2011 r. Nie miato to wiekszego znaczenia dla spotecznego budownictwa czynszowego,
poniewaz rynkowe zasady wyceny mieszkan i prawo decyzji o sprzedazy lezace po stronie wtasciciela zasobu (TBS i
miasta jako wiasciciela spétki) powodowaty, ze skuteczne prywatyzacje mieszkan TBS praktycznie nie miaty miejsca®.
Mieszkania TBS wybudowane w latach — 2015 — 2020 znowu posiadaty zakaz przeksztatcen wtasnosciowych. Mocg
ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa, przywrécono
kontrowersyjne rozwigzania prywatyzacyjne w dwéch formutach: prawa zgdania przeksztatcenia po kilku latach przez
najemce optacajgcego wysoka partycypacje w kosztach budowy oraz prawa do opcji rozliczenia partycypacji w formie
przeksztatcenia najmu instytucjonalnego w prawo wtasnosci po sptacie przez TBS zobowigzan kredytowych. W efekcie
mamy chaos sprzecznych regulacji, nieréwne traktowanie najemcow, i ryzyko kolejnego ograniczenia dostepnosci
mieszkan czynszowych o niewysokich i regulowanych czynszach dla kolejnych grup interesariuszy. Wszelka
prywatyzacja mieszkan wspoétfinansowanych ze srodkéw publicznych nie lezy w interesie spotecznym, a szczegdlnie

% Inaczej wygladata sprawa przeksztatcen spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu we wtasno$é w odniesieniu do mieszkan
spoétdzielczych wspdtfinansowanych z bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, prowadzona na warunkach korzystniejszych
finansowo.
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ogranicza szanse mfodego pokolenia na mieszkaniowe usamodzielnienie sie. A ono jest warunkiem podstawowym do
podejmowania decyzji o zaktadaniu rodzin i rodzicielstwie.

Dalsze sprawy wskazane do rozstrzygniecia/weryfikacji /do rozwiniecia/:

zanizenie progéw dochodowych od 1-07-2021 /rekomendacja — zrezygnowac z tego rozwigzania w imie
zwiekszenia mozliwosci realizacji modelu przemieszania spotecznego i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ludzi z luki czynszowej/,

dodatkowy sktadnik czynszu przy inwestycjach z zakresu efektywnosci energetycznej i innych innowacji
/rekomendacja — zrezygnowac z tego rozwigzania w imie zasady niskich czynszéw, wobec swiadomosci, ze
wiele inwestycji z przedmiotowego zakresu korzysta z preferencyjnego finansowania/,

przeanalizowanie mozliwosci ograniczania partycypacji oséb fizycznych w kosztach budowy mieszkan TBS w
celu zwiekszenia dostepnosci tych zasobdéw, szczegdlnie dla mtodych ludzi,

wprowadzenie ciggtego naboru wnioskdw o finansowanie zwrotne,
podkreslenie przydatnosci TBS w realizacji mieszkalnictwa wspomaganego i programow rewitalizacji

zapewnienie trwatosci i adekwatnos$ci do zgtaszanego zapotrzebowania finansowania budzetowego Funduszu
Dopfat i dofinansowania BGK z tytutu réznic w oprocentowaniu kredytéw preferencyjnych® /propozycja
stosownej gwarancji w tresci nowej ustawy o zréwnowazonym rozwoju miast/,

zobligowanie BGK i MRPIT do upubliczniania danych o efektach programéw rzgdowych (liczba przedsiewziec,
nazwa inwestora, liczba mieszkan, miejscowos¢ inwestycji, wartos¢ przedsiewziecia, warto$¢ wsparcia, rok
realizacji),

przeprowadzenie analizy progresywnej podwyzki czynszu w zasobach komunalnych dla najemcéw
uzytkujacych mieszkania na podstawie uméw najmu zawartych po 21 marca 2019 r., przekraczajgcych lokalne
putapy dochodowe,

zmienienie zasad finansowania dodatkowych powierzchni uzytkowych w budynkach z mieszkaniami
wspomaganymi, stuzgcych najemcom mieszkan wspomaganych poprzez rezygnacje z finansowania
kredytowego i wprowadzenie dodatkowego tytutu dotacyjnego w Funduszu Doptat,

rozwazenie zmniejszenia biurokracji w procedurach ubiegania sie o finansowe wsparcie i preferencyjne
finansowanie zwrotne,

wprowadzenie mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowych przez spotki celowe istniejgcych TBS i KZN; w
miastach gdzie powierzono TBS istotng role w tworzeniu i realizacji polityki mieszkaniowej tworzenie nowego
podmiotu — nowego SIM z udziatem miasta i KZN, obok istniejgcej spotki TBS, po to korzystac z nieruchomosci
KZN prowadzi do sztucznego mnozenia bytéw prawnych,

rozwazenie mozliwosci zmiany polityki kredytowej BGK w zakresie finansowania SBC; wobec bardzo dobrej
sptacalnosci portfela kredytowego, warunkéw niskiego oprocentowania kredytow preferencyjnych i decyzji o
podniesieniu maksymalnego udziatu kredytu w kosztach przedsiewzieé (LtV) i rosngcych zasobéw TBS mozna
uwzglednic polityke bilansowania zdolnosci sptaty kredytu nie wytacznie w oparciu na analizie przeptywoéw
finansowanej inwestycji, ale na wybranej puli kredytowanych zasobdw®,

5 Ta rekomendacja jest przedmiotem odrebnego rozwigzania.

6 Sposobem na ograniczenie, a nawet eliminacje, partycypacji oséb fizycznych w kosztach budowy mieszkai TBS jest zwiekszenie
udziatu kredytu w kosztach inwestycji. Dopuszcza sie 80%, ale BGK prowadzi do ograniczenia tej wielkosci zadajgc prognoz
finansowych zapewniajgcych samofinansowanie sptaty kredytu z przychodéw z tej inwestycji. Tymczasem przepisy, np. dotyczace
stawek czynszu, nie zabraniajg TBS bilansowac¢ swoich dziatarn w odniesieniu do szerszych aktywow, np. wszystkich mieszkan lub
mieszkan tworzgcych osiedle.
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— przeprowadzanie ponownej analizy regulacji czynszéw w zasobach komunalnych w celu wprowadzenia
wiekszych uprawnien gmin do samodzielnych decyzji o stawkach i warunkach najmu, np. po to, by mdc
wdrazac specjalne programy mieszkaniowe — mieszkania wspomagane, spofeczne agencje najmu’,

— przeprowadzenie ewaluacji regulacji dotyczacych subsektoréw mieszkan czynszowych i réznych regulacji
umow najmu (najem okazjonalny, najem instytucjonalny, najem socjalny); fragmentaryzacja aktualnych
rozwigzan nie jest korzystna spotecznie i nie sprzyja jasnosci systemu mieszkaniowego kraju.

,Propozycja dotyczaca zmiany polityki kredytowej BGK wymaga pewnego komentarza. Po pierwsze, to bank jest
podmiotem decyzyjnym w tej sprawie. Po drugie, faktyczne, a nie teoretyczne podniesienie wskaznika LtV jest bodajze
gtdwnag szansg na systematyczne pomniejszanie roli partycypacji oséb fizycznych — najemcéw w finansowaniu kosztow
budowy. Z kolei wtasnie partycypacja, swego rodzaju pozostatos¢ po trudnych dla finansowania mieszkalnictwa latach
transformacji spoteczno-gospodarczej kraju, jest dla potencjalnych najemcédw mieszkan w zasobach TBS gtéwna
barierg korzystania z tej oferty mieszkaniowej. Same czynsze, znaczgco nizsze od rynkowych nie sg takg barierg
Powyizsza lista nie ma charakteru zamknietego, powinna ulec modyfikacji w procesie konsultacji spotecznych. W
wyniku przyjecia poszczegdlnych rekomendacji potrzebne bedzie modyfikowanie zapiséw prawa i/lub obowigzujgcych
procedur aplikacyjnych.

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii,
Ministerstwo Finansow,
Bank Gospodarstwa Krajowego,

Korporacje samorzgdowe, organizacje zrzeszajgce towarzystw budownictwa spotecznego.

Proponuje sie nastepujacy scenariusz realizacji:

— ustalenie przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii we wspdtpracy ze strong spoteczng wykazu kilku
spraw pilnych do analizy i podjecia decyzji — lll kwartat 2021 r.

— powotanie zespotéw roboczych do analizy poszczegdlnych zagadnien i wypracowanie rekomendacji — IV
kwartat 2021 r., | kwartat 2022 r.

— sukcesywne podejmowanie analizy kolejnych tematéw problemowych — kolejne lata.

Wysoki. Czes$¢ rozstrzygnie¢ moze mieé¢ znaczacy wplyw na efekty programu mieszkalnictwa spotecznego.
Zaprojektowane dziatania powinny doprowadzi¢ do udogodniern w funkcjonowaniu tego sektora, zwiekszyé
dostepnos¢ spotecznych mieszkan czynszowych, utatwi¢ realizacje indywidualnych, lokalnych programdéw
mieszkaniowych miast. W efekcie powinno dojs¢ do uproszczenia przepisow z zakresu mieszkalnictwa, zwiekszenia
spojnosci systemu mieszkaniowego.

Warto siegng¢ do materiatow przygotowanych w zwigzku z procesem legislacyjnym ustawy o zmianie niektorych
ustaw wspierajgcych rozwdéj mieszkalnictwa, diagnoz i opracowan:

7 Spoteczne agencje najmu w Europie nie funkcjonuja wytacznie jako forma mieszkah wspomaganych, ale réwniez jako mieszkania
dostepne. Nie ma zatem powodu, by najemca takiego mieszkania, o wyzszych dochodach, nie pfacit wyzszego czynszu niz
obowigzujaca stawka komunalna.
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