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Gwarancja stabilnego systemu finansowania mieszkalnictwa spotecznego

W sprawie zrédet finansowania spotecznego budownictwa czynszowego ze strony panstwa bezposrednio na rzecz
samorzaddéw miejskich lub na rzecz ich podmiotéw zaleznych (TBS, inne spétki komunalne) mamy aktualnie do
czynienia z wysokg dynamikg zmian. Korzystne zmiany zachodzg w zakresie wartosci wsparcia finansowego
(maksymalnego udziatu dotacji lub preferencyjnego kredytu w kosztach) oraz réznorodnosci i komplementarnosci
zrédet tego wsparcia (powotanie Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa — RFRM). Ostatnie regulacje prawne
wprowadzity, oprdocz finansowania, duzo zmian proceduralnych, definicyjnych, nowe rozwigzania organizacyjne, np.
wigczenie Krajowego Zasobu Nieruchomosci do tworzenia spétek i inwestycji spotecznego budownictwa czynszowego.
Czesc¢ z nich jest dyskusyjna z perspektywy systemowego rozwiazywania wyzwan mieszkaniowych. Zapowiadane sg
dalsze zmiany i modyfikacje polityki mieszkaniowej panstwa i jej instrumentéw, w wiekszosci dotyczgce utatwien w
realizacji zielonej fali renowacji w mieszkalnictwie.

Nie zawsze odbiér reform ministerialnych jest klarowny i tatwo absorbowany w codziennej pracy samorzgddéw
miejskich. Szczegdlnie skomplikowany jest system instrumentéw finansowych, w wiekszosci adresowanych do gmin,
ktére podejmujg inwestycje w spoteczne budownictwo czynszowe samodzielnie lub w porozumieniu ze spétkami
komunalnymi, gtdéwnie TBS. Dos$¢ powszechng jest obawa, Ze nie wystarczy srodkéw na realizacje catego
zapotrzebowania zgtaszanego przez samorzady lub ich podmioty zalezne. System zasilania finansowego programéw
rzgdowych wspierania budownictwa mieszkaniowego jest ztozony i nie daje samorzagdom tytutu do roszczen
o finansowanie ich projektéw, mimo formalnej i merytorycznej poprawnosci ich projektéw inwestycyjnych.

Mieszkalnictwo spoteczne stoi przed wyjgtkowa szansg skoku ilosciowego i jakosciowego w zakresie podejmowanych
inwestycji w nowe budownictwo oraz remonty i modernizacje potgczone z glebokg termomodernizacjg i innymi
dziataniami pro srodowiskowymi. Warto wzmocnic¢ te szanse tworzgc stabilny (w perspektywie co najmniej 10 — 15

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw 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 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetoéci opisu — orientacyjnie.
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lat), gwarantowany przez rzad system preferencyjnego finansowania ze zrédet budzetu panstwa i innych Srodkéw
publicznych.

Okazjg do sformutowania takiego systemu jest projektowania ustawa o zréwnowazonym rozwoju miast oraz
wykorzystanie instrumentu programow wieloletnich.

Proponuje sie, by w ustawie o zréwnowazonym rozwoju miast zagwarantowac¢ dtugoterminowe wsparcie miast w
realizacji zadan z zakresu spotecznego mieszkalnictwa czynszowego powotujgc sie na prawo cztowieka do mieszkania
i zasade solidaryzmu spotecznego przy rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych oséb o niskich i $rednich
dochodach, nie mogacych korzysta¢ z oferty rynku mieszkaniowego. Dostepnos¢ mieszkan (dostosowanych do
wielkosci rodzin/gospodarstw domowych, ekologicznych i przyjaznych dla $rodowiska) dla wszystkich grup
spotecznych powinna zosta¢ okreslona jako jeden z kamieni milowych zréwnowazonego rozwoju miast a udziat
panstwa jako aktywnie wspierajgcego miasta w intensywnym i skutecznym rozwigzywaniu problemu dostepnosci
mieszkan spotecznych powinien przyjaé forme dtugoterminowego zobowigzania dostosowywania naktadéw do
potrzeb zgtaszanych przez miasta. Mozna tez okresli¢ w tej ustawie pewne warunki dla miast, by mobilizowaty sie do
rozwigzywania podstawowych probleméw mieszkalnictwa spotecznego i szerokiego wykorzystania srodkéw
programow rzgdowych (np. obligatoryjne strategie mieszkaniowe, ograniczenie lub wytgczenie prywatyzacji zasobdéw).
Nadanie programowi finansowania mieszkalnictwa spotecznego formuty programu wieloletniego w oparciu o przepisy
art. 136 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych jest rekomendowane z uwagi na koniecznosé podania
zobowigzan budzetu do finansowania programu w kolejnych latach, co da miastom gwarancje dostepnosci
finansowania z programu rzgdowego w kolejnych latach. Dla prawidtowego wieloletniego planowania strategicznego
i budzetowego gmin jest to warunek konieczny w przypadku publicznych, wielorodzinnych inwestycji mieszkaniowych.

Nie wszyscy orientujg sie, ze w przesztosci program preferencyjnego finansowania TBS napotykat na powazne
ograniczenia finansowe. W historii programu spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego przez TBS miaty
miejsce powazne zaktécenia wynikajgce z braku srodkow kredytowych w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym (KFM),
ktory finansowat spoteczne budownictwo czynszowe w latach 1996 — 2009. Juz w pod koniec roku 2000 r. spowolniono
finansowanie TBS z powodu wyczerpania $rodkéw KFM. Mimo, ze Bank Gospodarstwa Krajowego pozyskiwat
dodatkowe, poza budzetowymi, srodki na udzielanie kredytdw z pozyczek zacigganych w Banku Rozwoju Rady Europy
i Europejskim Banku Odbudowy i Rozwoju, wprowadzono w kolejnych rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego biurokratyczne
procedury sprowadzajgce sie do dwu- a nawet trzykrotnego wnioskowania o finansowanie tej samej inwestycji.
Whioski wstepne i promesy kredytu wprowadzono po to, by chroni¢ budzet panstwa przed dodatkowymi, nie
planowanymi wydatkami na zasilenie KFM. Inwestycje TBS i spétdzielni mieszkaniowych mogtyby by¢ o wiele wieksze,
gdyby srodki z rzgdowego programu byty szerzej dostepne. Ocenia sie, ze w latach 2001 — 2009 ztozono w BGK wnioski
kredytowe na kwote 14,0 mld zi, ale kwalifikacje uzyskaty tylko wnioski na kwote 7,4 mld zt, czyli zaledwie 52.7%
formalnie poprawnych wnioskéw z tego okresu (Muziot-Wectawowicz, 2021). Nie wnikajagc w szczegoétowe
uwarunkowania finanséw publicznych tamtych lat i przyczyny decyzji o likwidacji Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, nalezy pamietac, ze barierg rozwoju programu TBS byta za niska podaz srodkéw kredytowych a nie
niski popyt ze strony TBS, bedgcych w wiekszosci spétkami komunalnymi. Te ograniczenia wptynety hamujgco ma skale
i odbidr spoteczny inwestycji towarzystw budownictwa spotecznego. Dopiero pod koniec 2015 r. wprowadzono nowa,
aktualnie funkcjonujacy, forme preferencyjnego finansowania zwrotnego dla TBS i spotek komunalnych nie bedacych
TBS. W dzisiejszych warunkach biurokracja towarzyszgca tamtym, starym procedurom aplikacyjnym, bytaby nie do
zaakceptowania.

Fundusz Dopfat, dziatajgcy na systematycznie modyfikowanych zasadach od 2007 r. na podstawie ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen, réwniez miat w swojej historii
krotki okres niedoboru srodkdw na udzielanie finansowego wsparcia, skutkujgcy dodatkowymi procedurami
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kwalifikacyjnymi. Podobnie, Fundusz Termomodernizacji i Remontdw (FTiR), ktory ma istotne znaczenie we wspieraniu
procesdw termomodernizacji budynkéw mieszkalnych, znany byt swego czasu z podawanych do publicznej
wiadomosci w pierwszej potowie roku komunikatow o wyczerpaniu srodkéw na premie termomodernizacyjne
i zaprzestaniu przyjmowania wnioskéw o te premie.

Te ktopoty w pozyskiwaniu przez miasta srodkéw na finansowanie przedsiewzie¢ mieszkaniowych odbity sie na
postawach samorzgddw. Bywaty sytuacje krytyczne, rujnujgce lokalne plany inwestycji mieszkaniowych. Wobec tego
warto, by nowe otwarcie polityki mieszkaniowej pafstwa wobec miast dostarczyto miastom gwarancji stabilnego
dostepu do srodkéw finansowych z programéw rzagdowych.

Aktualnie podstawy finansowania programoéw wsparcia mieszkalnictwa spotecznego sg niezmiernie skomplikowane
i niejednoznaczne. Sg tez wrazliwe na zmiany finansowe, ekonomicznie i polityczne. Program preferencyjnych
kredytéw na SBC opiera sie na zapisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, okreslajgcych procentowg stawke doptaty do oprocentowania kredytéw udzielanych
inwestorom, réwng 1,3 punktu procentowego powyzej stopy WIBOR 3M (art. 15c ust. 2), Fundusz Doptat, jako Zrdédto
tej doptaty (art. 15¢, ust. 3) oraz umowe miedzy ministrem wtasciwym do spraw finanséw publicznych, ministrem
wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa a Bankiem
Gospodarstwa Krajowego jako miejsce szczegotowych ustalen warunkéw doptat (art. 15c, ust. 4). O tej umowie
wiadomo, ze jest zawarta na okres 10 lat i obejmowata tgczng kwote kredytéw udzielanych przez BGK w wysokosci
4,5 mld zt. Poniewaz do tej pory limity roczne nie byty wykorzystywane, skumulowana wartos¢ srodkéw na X edycje
naboru wnioskéw (wiosna 2021 r.) wynosi 1 546 min zt*. Wobec spodziewanego wzrostu zainteresowania kredytami
preferencyjnymi po zwiekszeniu finansowego wsparcia dla gmin ze srodkéw Funduszu Dopfat i Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa, przekazywanych inwestorom spotecznego budownictwa czynszowego limit Srodkéw
kredytowych do korica 2024 r. moze by¢ za niski by zaspokoi¢ wszystkich wnioskodawcéw.

Podobnie skomplikowane sg zasady budzetowania Funduszu Doptat. Przy okazji nowelizacji ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla 0séb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen podano, ze w latach 2021 — 2025 Fundusz
moze by¢ zasilany kwotg 1 mld zt rocznie. Zobowigzania budzetowe w 2021 r. wzgledem zasilania FD z przeznaczeniem
na dopfaty do budowy lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych sg planowane
w czesci 83 (rezerwy celowe), poz. 61, w facznej wysokosci 300 min zt (Lacznie z finansowaniem programu Mieszkanie
na Start). | tutaj praktyka ostatnich lat pokazuje, ze zapotrzebowanie na srodki Dotacyjne z FD jest realizowane w petni,
jednak trudno uznad ten system finansowania za stabilny i perspektywiczny.

Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, powotany w 2021 r. miat zosta¢ zasilony jednorazowo kwotg 1,5 mld. Nie
podano aktualnego (na kwieciert 2021 r.) zrédta finansowania Funduszu, ktéry juz funkcjonuje. Co wiecej, w kolejnej
inicjatywie ustawowej znalazty sie zapisy
o mozliwosci przekazywania czesci wolnych srodkow RFRM do Funduszu Dopfat i Funduszu Termomodernizacji
i Remontdw na realizacje celéw tych funduszy®.

Powyzsze dane wskazujg na wysoce ztozony, wrazliwy system finansowania budzetowego wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego. Nie zaktadajac ztych intencji ustawodawcy, a raczej widzac jego determinacje
W rozwigzywaniu problemu finansowania mieszkalnictwa trudno uznaé, ze obecny system jest przejrzysty i stabilny.
Miastom potrzeba gwarancji dostepnosci tych srodkow nie na zasadzie ,kto pierwszy ten lepszy” lub dodatkowych
kryteriow kwalifikacyjnych (jak to maito miejsce w przesztosci), ale na zasadzie systemowej.

Proponuje sie, by w ustawie o zréwnowazonym rozwoju miast zagwarantowac¢ dtugoterminowe wsparcie miast
w realizacji zadan z zakresu spotecznego mieszkalnictwa czynszowego powotujac sie na prawo cztowieka do mieszkania

4 https://www.bgk.pl/bip/limit-srodkow-finansowania-zwrotnego-x-edycja/ [dostep: 15-04-2021].
5 Por. art. 66 ustawy z dnia 20 kwietnia 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (uchwalonej przez Sejm i przekazanej do Senatu wg stanu na 30-04-2021r.).
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i zasade solidaryzmu spotecznego przy rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych oséb o niskich i Srednich
dochodach, nie mogacych korzysta¢ z oferty rynku mieszkaniowego. Dostepno$¢ mieszkan (dostosowanych do
wielkosci rodzin/gospodarstw domowych, ekologicznych i przyjaznych dla $rodowiska) dla wszystkich grup
spotecznych powinna zosta¢ okreslona jako jeden z kamieni milowych zréwnowazonego rozwoju miast. Udziat
panstwa jako aktywnie wspierajgcego miasta w intensywnym i skutecznym rozwigzywaniu problemu dostepnosci
mieszkan spotecznych powinien przyjaé¢ forme diugoterminowego zobowigzania dostosowywania naktadéw do
potrzeb zgtaszanych przez miasta. Mozna tez okresli¢ w tej ustawie pewne warunki dla miast, by mobilizowaty sie one
do rozwigzywania podstawowych problemdéw mieszkalnictwa spotecznego i szerokiego wykorzystania srodkdéw
programow rzgdowych (np. obligatoryjne strategie mieszkaniowe, ograniczenie lub wytgczenie prywatyzacji zasobéw).

Nadanie programowi finansowania mieszkalnictwa spotecznego formuty programu wieloletniego w oparciu o przepisy
art. 136 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych jest rekomendowane z uwagi na koniecznos¢ podania
zobowigzan budzetu do finansowania programu w kolejnych latach, co da miastom gwarancje dostepnosci
finansowania z programu rzagdowego. Dla prawidtowego wieloletniego planowania strategicznego i budzetowego gmin
jest to warunek konieczny w przypadku publicznych, wielorodzinnych inwestycji mieszkaniowych.

Przedsiewzieciu powinna towarzyszyé szeroka kampania informacyjna, wykorzystujgca $rodki komunikacji
bezposredniej i regute promocji dobrych praktyk. Sledzac prase lokalng, a nawet wypowiedzi czesci urzednikéw
publicznych widaé, ze skala zmian prawno-finansowych przerasta zdolnos¢ absorbcji wielu interesariuszy.

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

Korporacje samorzgdowe, organizacje zrzeszajgce towarzystw budownictwa spotecznego.

— Dokonczenie modyfikacji systemu wsparcia budzetowego mieszkalnictwa spotecznego — Il — IV kwartat 2021
r.

— Intensywne dziatania edukacyjne, upowszechniajgce wiedze i praktyke w zakresie mieszkalnictwa
spotecznego, integracja dziata Ministerstwa, BGK i KZN — systematycznie.

— Opracowanie koncepcji eksperckiej dotyczacej zakresu merytorycznego zagadnien mieszkaniowych w

projekcie ustawy o zréwnowazonym rozwoju miast — | — || kwartat 2022 r.
— Opracowanie koncepcji rzadowego programu wieloletniego ,Program spofecznego budownictwa
czynszowego” — | — Il kwartat 2022 r.

— Wdrozenie programu wieloletniego — Il kwartat 2022 r.
— Wprowadzenie ustawy o zrGwnowazonym rozwoju miast — 2023 r.
— Ewaluacja programu wieloletniego ,,Program spotecznego budownictwa czynszowego” — Il kwartat 2024 r.

Wysoki. Wprowadzenie rozwigzania warunkuje unikniecie podejmowania przez miasta decyzji na zasadzie ,szybkiego
dziatania, by wystarczyto srodkéw”. Dtugofalowe rozwigzanie prawne i finansowe pozwoli na uproszczenie przekazu,
zmniejszenie biurokracji, w perspektywie — uproszczenie procedur i uelastycznienie uwarunkowan formalnych,
bedacych przedmiotem rozporzgdzen wykonawczych do kluczowych ustaw.

W dziataniach informacyjnych warto zwréci¢ uwage na konkretne miasta mate i srednie, badz to zwiekszajace dystans
rozwojowy i z tego wzgledu potrzebujgce doktadnych i przystepnych propozycji oraz miasta posiadajgce TBS, ktére nie
sg aktywne w nowym otwarciu programu i majg niewielkie zasoby mieszkan TBS.
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