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FINANSOWANIE MIESZKAN NA WYNAJEM
W SWIETLE RZADOWEJ REFORMY
BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO.
IMPLIKACJE DLA SEKTORA BANKOWEGO!

WSTEP

Kwestia mieszkaniowa byla wielokrotnie poruszana w literaturze spoleczno-
ekonomicznej. Mieszkanie traktowane jest bowiem nie tylko jako dobro zaspoka-
jajace podstawowe potrzeby czltowieka, ale takze jest dobrem inwestycyjnym, pod-
legajacym spekulacjom rynkowym. Dostepno$¢ mieszkan i ich standard determi-
nuja stopien zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktére
nie sg w stanie samodzielnie sfinansowaé¢ zakupu lokalu mieszkalnego po cenach
rynkowych. Dla tej grupy spoleczenstwa jedynym rozwigzaniem pozwalajagcym
zaspokoi¢ jej podstawowe potrzeby mieszkaniowe, zapewniajace zycie w godnych
warunkach, jest najem mieszkania o umiarkowanym czynszu. Z tego wzgledu za
cel ninigjszego artykulu przyjeto zaprezentowanie kwestii finansowania miesz-
kan na wynajem w $wietle przyjetych przez Ministerstwo Infrastruktury zalo-
zen reformy budownictwa spotecznego w Polsce wraz z implikacjami dla sektora
bankowego. Opracowaniu przypisano nastepujaca hipoteze badawcza: powodze-

Anna Szelagowska jest doktorem nauk ekonomicznych, adiunktem w Katedrze Inwestycji i Nie-
ruchomosci, Kolegium Nauk o Przedsigbiorstwie w Szkole Glownej Handlowej w Warszawie.
Praca naukowa finansowana ze §rodkéw budzetowych na nauke w latach 2010-2012 jako pro-
jekt badawczy nr N N113 157039 pt. Nowy paradygmat finansowania budownictwa spotecz-
nego w Polsce. Implikacje dla rynku finansowego.
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nie reformy budownictwa spolecznego uzaleznione jest od skali zaangazowania
bankéw w finansowanie budowy i wykupu spolecznych zasobé6w mieszkaniowych
na wynajem. Majgc na uwadze powyzsze, w artykule poruszono kolejno wybrane
aspekty zaspokajania spolecznych potrzeb mieszkaniowych, nastepnie zdefinio-
wano spoleczne budownictwo mieszkaniowe, po czym zaprezentowano kwestie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w §wietle zalozen wspomnianej reformy
budownictwa spotecznego oraz przedstawiono nastepstwa kredytowania mieszkan
na wynajem o umiarkowanym czynszu w formule spolecznych grup mieszkanio-
wych dla polskiego sektora bankowego.

1. ZASPOKAJANIE SPOLECZNYCH POTRZEB MIESZKANIOWYCH.
WYBRANE ASPEKTY TEORETYCZNE

Potrzeby mieszkaniowe sg uznawane za trwaly element towarzyszacy zyciu
cztowieka od poczatku cywilizacji. W badaniach tego zagadnienia od ponad wieku
podkrela sie, ze wraz ze wzrostem zamoznoS$ci ro$nie takze potrzeba poprawy
warunkéw mieszkaniowych. W §wiatowej literaturze istnieje zgodnosc co do tego,
ze mieszkanie jest podstawowg ludzkg potrzebg?2. Potrzeby mieszkaniowe sg fun-
damentem ksztaltowania sie popytu i podazy na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych. Jak zauwaza R. Robinson, potrzeba mieszkaniowa stanowi pewng ilo$¢
zasobow mieszkaniowych, jaka jest wymagana do zapewnienia lokali mieszkal-
nych o minimalnym standardzie mieszkaniowym, biorac pod uwage okre§long
powierzchnie uzytkowa, strukture gospodarstw domowych, §rednig wieku czton-
kow gospodarstwa domowego, bez uwzgledniania indywidualnej zdolno$ci gospo-
darstw domowych do regulowania kosztéw utrzymania tychze zasobé6w mieszka-
niowych3. Minimalny standard mieszkaniowy powinien stanowi¢ jedng z gléwnych
determinant zasobéw mieszkaniowych przeznaczanych dla oséb oczekujacych na
ich przydzial lub kupno. Mieszkania o satysfakcjonujgcym standardzie mieszka-

2 WF Smith, What is Housing? [w:] D.R. Mandelker, R. Montgomery (red.), Housing in America:
Problems and Perspectives, The Bobbs-Merrill Company Inc., New York 1973, s. 21; P. Burke,
People’s History or Total History, [w:] R. Samuel (red.), People’s History and Socialist The-
ory, Routledge and Kegan Paul, London 1981, s. 4-20; W. van Vliet, S. Fava, Housing Needs
and Policy Approaches: An Overview, [w:] W. van Vliet, E. Huttman, S.F. Fava (red.), Housing
Needs and Policy Approaches. Trends in Thirteen Countries, Duke University Press, New York
1985, s. 1-16; S. Leckie, From Housing Needs to Housing Rights: An Analysis of the Rights
to Housing under International Human Rights Law, International Institute for Environment
and Development, London 1992, s. 1; United Nations Center for Human Settlements, An Urba-
nizing World: Global Report on Human Settlements. Oxford University Press, Oxford 1996,
s. 14; D. Drakakis-Smith, Third World Cities: Sustainable Urban Development II1: Basic Needs
And Human Rights, Urban Studies 1997, No. 34, s. 797-823.

3 R. Robinson, Housing Economics and Public Policy, Macmillan, London 1979, s. 56-57.
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niowym zapewniajg wlaSciwe schronienie gospodarstwom domowym. Nie narzuca
on takze zewnetrznych kosztéw dla spoleczenstwa, biorac pod uwage niepoza-
dany wplyw na przestepczoéé i zdrowie (tak jak ma to miejsce niejednokrotnie
w przypadku lokali socjalnych). Gospodarstwo domowe nie moze zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych, kiedy nie jest ono w stanie skorzysta¢ z oferty mieszka-
niowej dostepnej po cenach rynkowych. Mieszkanie jest wiec zlozonym towarem,
umiejscowionym na stale w przestrzeni, co stanowi jego ceche charakterystyczna,
jak réowniez jest ono aktywem nie tylko w wymiarze inwestycyjnym i konsump-
cyjnym, ale takze spekulacyjnym. Nieruchomosci mieszkaniowe tworzg istotny
element koszyka podstawowych dobr konsumenta. Ponadto, na co zwraca uwage
M. Bryx, sg one zaliczane do najdrozszych débr konsumpcyjnych z tego zakresu,
poniewaz powstajg w wyniku realizacji cyklu inwestycyjnego?. Budowa domu lub
mieszkania przyczynia sie do wzrostu produktu krajowego brutto, poniewaz pobu-
dza sie wowczas popyt inwestycyjny. Inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe
przekladajg sie wiec na tempo wzrostu gospodarczego. Jak zauwaza F. Hirsch, we
wspoélczesnym §wiecie popyt na mieszkania silg rzeczy ucieleSnia popyt na miej-
sce 1 dostep do publicznych i prywatnych ustug, co odzwierciedla fakt, ze miesz-
kanie jest produktem majgcym okre§long lokalizacjeS. Z kolei ta lokalizacja ma
wplyw na poziom czynszu lub cene 1 m? powierzchni uzytkowej danej nieruchomo-
§ci. Finansowanie budownictwa mieszkaniowego jest ztozonym procesem i wynika
z wielu doraznych zmian zachodzacych przez lata. Podlega ono ustawicznym pro-
cesom, na co zwraca uwage J. Conway, bowiem determinowane jest wieloma czyn-
nikami, ktére oddziatujg na strone popytowo-podazowa budownictwa mieszkanio-
wegob. Relacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych uwarunkowane sg zatem
sitg nabywcza, popytem, podazg i aktualnymi potrzebami.

Realizacja potrzeb mieszkaniowych jest jednym z zadan polityki mieszkaniowej
panstwa, ktora z kolei stanowi jeden z glownych filaréw polityki spoleczno-gospo-
darczej. O sukcesie polityki mieszkaniowej panstwa decyduje nie tylko konfigura-
cja istniejgcych juz zasobow mieszkaniowych oraz umiejetno$¢ ich wykorzystania,
ale takze systematyczne zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez dostarcza-
nie nowych mieszkan o odpowiednich standardach. Tempo realizacji tych zadan,
majacych na celu coraz lepsze zaspokojenie czesci potrzeb mieszkaniowych, jest
uzaleznione od wielu czynnikéw makro i mikroekonomicznych. Kluczowa deter-
minanta zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest mozliwo§é ich sfinansowania

4 M. Bryx, Elementy polityki mieszkaniowej USA a mozliwosci ich zaadaptowania do warunkéw
polskich, [w:] Amerykaniski model rozwoju gospodarczego. Istota, efektywnosé i mozliwosci zasto-
sowania, W. Biefikowski, M.J. Radlo (red.), Szkota Gl6wna Handlowa w Warszawie, Warszawa
2006, s. 448.

5 F. Hirsch, Social Limits to Growth, Harvard University Press, Cambridge, Massachusetts
1976, s. 5.
6 J. Conway, Housing Policy, the Gildgredge Press Ltd, London 2003, s. 6.
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§rodkami wlasnymi lub obcymi. Poniewaz inwestycje mieszkaniowe charaktery-
zuja sie wysoka kapitalochtonnoscia, znaczna czesé gospodarstw domowych, podej-
mujaca decyzje o budowie domu lub kupnie mieszkania, jak i bezpoSrednich inwe-
storéw na rynku mieszkaniowym, realizuje te inwestycje dzieki kredytom ban-
kowym zabezpieczonym na hipotece nieruchomosci. Potrzeby mieszkaniowe sg
jednak znacznie wieksze niz zglaszany efektywny popyt. Znaczna cze$¢ gospo-
darstw domowych w dalszym ciggu pozostaje wykluczona z rynku kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowej i zbyt niskie dochody rozpo-
rzgdzalne. Dla tej grupy spoleczenistwa rozwigzaniem moze by¢ najem mieszkania
o umiarkowanym czynszu.

2. CHARAKTERYSTYKA SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe jest to subsektor budownictwa miesz-
kaniowego, ktérego zasoby kierowane sg gléwnie do niezamoznych i érednioza-
moznych gospodarstw domowych, i ktére finansowane jest, w catosci lub w czesci,
ze §rodkoéw publicznych (rzgdowych, samorzadowych lub ze specjalnych funduszy
Unii Europejskiej). Typowymi atrybutami spotecznego budownictwa mieszkanio-
wego sa:

% prywatne lub publiczne zasoby mieszkaniowe na wynajem o niskich i umiarko-
wanych czynszach, z mozliwoScig zastosowania opcji kupna po uplywie okreslo-
nego czasu najmu,

< spoleczne organizacje mieszkaniowe non profit, jak i te dzialajgce dla zysku,
ktorych celem jest tworzenie spotecznych zasobéw mieszkaniowych i zarzadza-
nie nimi,

< nisko i §redniozamozna grupa docelowa lokatoréw podlegajgca okreslonemu

systemowi przydzialu spolecznych zasob6w mieszkaniowych,

okreslone systemy finansowania spolecznego budownictwa mieszkaniowego.

W kwietniu 2006 r. Komisja Europejska uchwalita komunikat, zgodnie z kto-

rym spoleczne budownictwo mieszkaniowe jest traktowane jako socjalna usluga

uzytecznoéci publicznej’. Oznacza to, ze podlega ono innym, preferencyjnym regu-
lacjom, m.in. w zakresie opodatkowania dochodéw z najmu, czy tez opodatkowa-
nia materialéw budowlanych wykorzystywanych do budowy spotecznych zasobow
mieszkaniowych. Spoleczne zasoby mieszkaniowe na wynajem sg z reguly dostar-
czane przez organizacje mieszkaniowe dzialajgce nie dla zysku, a czynsze zazwyczaj
sg ustalane na $redniorynkowym poziomie. W rezultacie niektére formy rzadowego
subsydiowania tego rodzaju budownictwa sg bardzo czesto zawite i skomplikowane.

R
°%

7 Komunikat Komisji COM (2006) 177 wersja ostateczna, z 26 kwietnia 2006 r.
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Status prawny, poziom czynszow i subsydiowanie majg wiec bardzo istotne zna-
czenie dla definicji spotecznego budownictwa mieszkaniowego dostosowywanego
indywidualnie w kazdym kraju Unii Europejskiej. Jednakze kluczowsg i wyréznia-
jaca cechg budownictwa spotecznego jest sposob przydzielania lokali mieszkalnych.
Zasoby mieszkaniowe ze spolecznego budownictwa mieszkaniowego przydzielane
sg najczesciej z pominieciem mechanizméw rynkowych, wedlug kryterium potrzeb,
a nastepnie przy uwzglednieniu zdolnosci do regulowania czynszéw. Oznacza to,
ze proces przydzialu mieszkan spolecznych odbywa sie w wyniku decyzji admini-
stracyjno-politycznych, zatem dostepno$¢ mieszkan jest zalezna od zdefiniowania
samych potrzeb mieszkaniowych i ich interpretacji. Zatem na podstawie powyz-
szych rozwazan, spoleczne budownictwo mieszkaniowe mozna zdefiniowaé jako
budownictwo na wynajem, ktére jest przydzielane w zalezno$ci od potrzeb kon-
kretnych gospodarstw domowych o niskich i érednich dochodach. Zasoby mieszka-
niowe o przystepnych cenach obejmuja zaréwno spoteczne zasoby mieszkaniowe na
wynajem, jak i niskonakladowe zasoby mieszkaniowe wlasnoSciowe i wspélwlasno-
§ciowe. Niskonakladowe budownictwo wlasnoéciowe traktowane jest czesto jako
pomostowa forma budownictwa miedzy tanim budownictwem socjalnym na wyna-
jem a drogim (wysokonakladowym) budownictwem wlasnoSciowym. PoSrednie
budownictwo jest pojeciem czesto uzywanym do identyfikacji budownictwa czyn-
szowego, przeznaczonego dla gospodarstw domowych o wyzszych dochodach niz
te gospodarstwa domowe, ktorych nie sta¢ na wynajem mieszkan po cenach ryn-
kowych. Bez wzgledu na rodzaj budownictwa mieszkaniowego, kazda jego forma
wymaga zastosowania okre§lonego systemu finansowania. Przez system finanso-
wania spolecznego budownictwa mieszkaniowego nalezy rozumie¢ dostosowany do
potrzeb rynku caloksztalt zasad, rozwigzan organizacyjnych i unormowan regula-
cyjnych, bezposérednio i posrednio wplywajacych na zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych gospodarstw domowych, ktérych nie sta¢ na nabycie samodzielnego miesz-
kania. System finansowania spolecznego budownictwa mieszkaniowego jest wiec
formg gromadzenia i dystrybucji publicznych i prywatnych érodkéw pienieznych
przeznaczonych na inwestycje w sektorze budownictwa mieszkaniowego, ktérego
zasoby kierowane sg gléwnie do niezamoznych i §redniozamoznych gospodarstw
domowych. Gléwnym celem tworzenia systeméw finansowania mieszkalnictwa
jest dostarczanie rozwigzan zapewniajgcych $rodki finansowe stuzace zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. W wezszym ujeciu za$ celem systemow finansowania spo-
lecznego budownictwa mieszkaniowego jest zapewnienie srodkéw finansowych stu-
zgcych pokrywaniu kosztéw budowy nowych mieszkan i utrzymania istniejacych
juz niskoczynszowych mieszkan na wynajem.
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3. ZASPOKAJANIE POTRZEB MIESZKANIOWYCH W SWIETLE
ZAYL.OZEN REFORMY BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Wedlug obowigzujacych przepiséw prawa obowigzek wspierania swych nieza-
moznych mieszkancéw w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych spoczywa na
gminach. Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej: ,,Wiadze
publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnoSci przeciwdzialajg bezdomno$ci, wspierajg rozwdj budow-
nictwa socjalnego oraz popierajg dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania”. Obowigzek zapewniania mieszkan dla gospodarstw domo-
wych, ktérych nie sta¢ na zakup lub wynajem mieszkania po cenach rynkowych,
spoczywa na gminach. Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym? ,zaspakajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy
do zadan wlasnych gminy. W szczegélnosci zadania wlasne obejmujg sprawy (...)
gminnego budownictwa mieszkaniowego”. Gminne inwestycje zwigzane z budowg
niskoczynszowych zasobéw mieszkaniowych sg finansowane z reguly ze Srodkéw
wlasnych gmin lub z kredytéw bankowych. Realizacja gminnej polityki mieszka-
niowej odbywa sie przy udziale towarzystw budownictwa spotecznego, spéldzielni
mieszkaniowych, firm deweloperskich czy tez powotanych w tym celu spétek spe-
cjalnego przeznaczenia.

W przedstawionym pod koniec kwietnia 2010 r. przez Ministerstwo Infrastruk-
tury dokumencie zatytulowanym ,,Zalozenia projektu ustawy o spolecznym zaso-
bie mieszkan czynszowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw”?® zawarto
nowe rozwigzania, majgce stuzy¢ poprawie stopnia zaspokojenia gminnych potrzeb
mieszkaniowych. Zdaniem autorki najwazniejsze zmiany, z punktu widzenia ban-
kow jako przyszlych kredytodawcow, dotycza spolecznych grup mieszkaniowych
— nowego systemu realizacji przedsiewzie¢ budownictwa mieszkaniowego w for-
mule mieszkan na wynajem, opierajgcego sie na partycypacji przyszlego najemcy
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego z docelowym przeniesieniem wlasnosci na
najemce. Wymagac to oczywiScie bedzie przyjecia minimalnego kryterium dochodu
rozporzadzalnego najemcy, co z jednej strony ma zagwarantowac terminowe uisz-
czanie oplat z tytulu najmu, a z drugiej strony ma umozliwiaé¢ stopniowy wykup
wynajmowanego lokalu przez gospodarstwa domowe o $rednich dochodach. Moz-
liwo§¢é wykupu na wlasnoé§é wynajmowanego mieszkania powinna sklaniaé¢ najem-
cow do zwiekszania swych dochodéw rozporzadzalnych w celu uzyskania wymaga-
nej zdolnosci kredytowej, co ma sie przetozyé a priori na wzrost popytu na kredyty

8 Dz. U. 1990, Nr 16, poz. 95 ze zm.

9 Ministerstwo Infrastruktury, Zalozenia projektu ustawy o spotecznym zasobie mieszkar czyn-
szowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, War-
szawa 29 kwietnia 2010 r.
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lub pozyczki hipoteczne. Z pewnoS$cig wyksztalci sie nowy obszar kredytowania
stopniowego wykupu wynajmowanych nieruchomosci. Szczegélng role odgrywaé
tu bedzie system zabezpieczen wierzytelno§ci. Przy finansowaniu nieruchomosci,
ktora w caloSci jest wlasnoscig kredytobiorcy, utworzenie hipoteki nie stanowi pro-
blemu. Kluczowg kwestig bedzie ustalenie zabezpieczenia kredytowanej nierucho-
mosci w czeSci nalezgcej do gminy lub prywatnego inwestora. Zapewne banki beda
staraly sie udziela¢ kredytow lub pozyczek umozliwiajacych jednorazowo catkowity
wykup wynajmowanej nieruchomosci, dzieki czemu latwiej bedzie ustanowi¢ hipo-
teke na kredytowanym mieszkaniu. Istnieje takze wieksze prawdopodobienstwo,
ze najemcy takich spotecznych zasob6w mieszkaniowych beda mogli wykazac sie
posiadaniem zdolnoSci kredytowej, poniewaz:
< przedmiotem kredytowania bedg mieszkania o niskim i umiarkowanym czyn-
szu (o nizszym standardzie niz typowy standard deweloperski oraz usytuowa-
nych z reguly na obrzezach miast), a zatem warto$¢ nieruchomosci bedzie niz-
sza niz tradycyjne nieruchomoéci mieszkaniowe na rynku pierwotnym,
< przed wprowadzeniem jest wymagany od najemcy wklad partycypacyjny nawet
do wysokoéci potowy kosztéw budowy danego lokalu mieszkalnego, dlatego tez
warto§é kredytow bedzie nizsza niz przecietna warto$¢ kredytéw mieszkanio-
wych zacigganych na polskim rynku kredytowym!19.

Zasada dziatania spotecznych grup mieszkaniowych ma polega¢ na zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych poprzez budowanie budynkéw w celu wynajmowania
znajdujacych sie w tych budynkach wyodrebnionych lokali mieszkalnych, a nastep-
nie przenoszeniu prawa wlasnoSci lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw
lub innych oséb wskazanych w umowie najmu. System wynajmu tych mieszkan
ma opieraé sie na partycypacji najemcy w kosztach budowy, a nastepnie, w trak-
cie trwania umowy najmu, na ratalnej splacie pozostalej czesci kosztow budowy
lokalu z docelowym przeniesieniem jego wlasnosci na najemce. Za budowe i wyna-
jem lokali mieszkalnych z przyrzeczeniem docelowego przeniesienia ich wlasno-
§ci odpowiedzialny ma byé inwestor prowadzacy dzialalno§¢ w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego. Oznacza to, ze spoleczng grupe mieszkaniowa przypisang
do budynku lub budynkéw zlokalizowanych na jednej nieruchomoéci bedg two-
rzy¢ najemcy lokali (tylko osoby fizyczne) wraz z inwestorem (najczeSciej bedzie
to towarzystwo budownictwa spotecznego lub spéldzielnia mieszkaniowa, ktore
z zalozenia majg charakter misyjny, a ich gléwnym celem nie jest maksymaliza-
cja zysku, lecz realizowanie waznych celéw spolecznych). W zalozeniu Minister-
stwa Infrastruktury spoleczna grupa mieszkaniowa bedzie stanowi¢ tylko forme
dziatalno$ci inwestora. Nie bedzie ona mogla by¢ traktowana jako osoba prawna,
a zatem nie bedzie miala zdolnoSci prawnej ani zdolnoéci do wykonywania czynno-
§ci prawnych.

10 Wedtug danych ZBP w 2010 r. §rednia warto$é kredytu mieszkaniowego wynosita 205,9 tys. z1.
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Z chwilg zawarcia umowy przedwstepnej miedzy inwestorem i przyszlym
najemcg powstaje spolteczna grupa mieszkaniowa, bedaca formulg realizacji spo-
tecznych inwestycji mieszkaniowych. Umowa przedwstepna ma zawiera¢ zobowia-
zanie inwestora do wybudowania lokalu mieszkalnego o okre§lonej powierzchni
uzytkowej, jego lokalizacji oraz przynaleznych pomieszczen i nastepnie zawar-
cia umowy najmu tego lokalu, z zastrzezeniem docelowego przeniesienia wlasno-
§ci lokalu na najemce lub wskazang przez niego osobe. W umowie ponadto musi
by¢ okreslony nie tylko zakres rzeczowy robét realizowanego zadania inwestycyj-
nego, ktéry bedzie podstawg ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokalu, ale takze
sposob ustalenia kosztéw budowy lokalu mieszkalnego i sposéb ustalania wartoSci
zbywanego udzialu w gruncie. Inwestor przed podpisaniem umowy przedwstepne;j
bedzie zobligowany udowodnié posiadanie prawa wlasnosci lub prawa wieczystego
uzytkowania gruntu, na ktérym ma by¢ wzniesiony budynek oraz powinien mie¢
wazne pozwolenie na budowe. W ksiedze wieczystej lokalu lub budynku powinno
zostaé zapisane roszczenie o zawarcie umowy najmu lokalu oraz o docelowe usta-
nowienie wlasno$ci lokalu i o przeniesienie tego prawa na najemce, po spelnie-
niu ustalonych w umowie warunkéw. Wzrost zainteresowania inwestoréw tg formag
dziatalnosci ma by¢ podyktowany przekazywaniem przez gminy lub Skarb Pan-
stwa gruntu na rzecz inwestora bez przetargu, przy zalozeniu, ze splata nalezno-
§ci za udzial w gruncie bedzie nastepowac na etapie przenoszenia wlasnosci lokalu.
Najemcy bedg zobowigzani, podobnie jak obecnie w towarzystwach budownictwa
spolecznego, do wniesienia wkladu partycypacyjnego stanowigcego wklad wilasny
w kosztach budowy przedsiewziecia w wysokoSci nie wiekszej niz 50% kosztow
przypadajacych na dany lokal. Najemcy bedg ponadto zobowigzani do systematycz-
nego wnoszenia wplat na pokrycie pozostalych kosztéw przedsiewziecia, przypada-
jacych na dany lokal, w terminach i na zasadach okre§lonych w umowie. Chodzi tu
o wnoszenie oplat z tytulu zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, kosztéow zwiaza-
nych z eksploatacjg i utrzymaniem wynajmowanego lokalu oraz kosztow zwigza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Koszty budowy przy-
padajace na dany lokal bedg mogly by¢ rozliczone tylko w odniesieniu do kosztow
zwigzanych z budowg danej nieruchomosci, jakie inwestor poniost ze srodkow wla-
snych lub z kredytow i pozyczek bankowych. W sytuacji przeniesienia wiasno§ci
lokalu na osobe trzecig, przychdéd z tytutu wniesionej kwoty partycypacji nie bedzie
podlegal opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych.

Z punktu widzenia bezpieczenstwa transakcji umowa najmu (na czas oznaczony,
jednak nie dluzszy niz 10 lat) powinna by¢ zawarta po wybudowaniu lokalu oraz po
uzyskaniu przez inwestora pozwolenia na uzytkowanie budynku w celach mieszka-
niowych. Ponadto najemca powinien by¢ zobowigzany w umowie najmu do termi-
nowego pokrywania oplat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo-
§ci wspdlnej, ustalanych proporcjonalnie do udzialu powierzchni uzytkowej lokalu
w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych w budynku.
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Najemca ma takze wnosi¢ oplaty za dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbiér Sciekow, odpadoéw i nieczystoSci cieklych. W umowie najmu najemca, zamie-
rzajacy wykupi¢ na wlasno$¢ wynajmowane mieszkanie, jest zobowigzany takze do
wplacania okre§lonych, waloryzowanych rat splaty kredytu na pokrycie pozosta-
tej czesci kosztow budowy przypadajacych na lokal. Przeniesienie prawa wlasnoSci
wynajmowanego przez najemce lokalu nastepuje w ciggu trzech miesiecy od dnia,
w ktorym zostala sptacona calo§é kosztow budowy przypadajacych na dany lokal,
uwzgledniajgca wniesiony wklad partycypacyjny i pozostale koszty budowy lokalu.
Wykup lokalu mieszkalnego moze nastgpi¢ nie weze$niej niz po 5 latach najmu,
chyba ze w umowie bedzie inny zapis, na ktéry zgodzi sie inwestor. Po wykupie na
wlasno$¢ lokali mieszkalnych ich wlaSciciele tworzg wspélnote mieszkaniowa.

4. IMPLIKACJE RZADOWEJ REFORMY BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO DLA SEKTORA BANKOWEGO

W $Swietle rzadowych propozycji dotyczacych wprowadzenia w Polsce nowych
rozwigzan, stluzgcych zaspokojeniu czeSci potrzeb mieszkaniowych niezamoz-
nych gospodarstw domowych, nalezy stwierdzié, ze istniejg szanse na ich reali-
zacje po spelnieniu okre§lonych warunkéw. W pierwszych kilku latach wdrazania
omawianej reformy budownictwa spolecznego niezbedne powinno by¢ zwieksze-
nie pomocy finansowej panstwa w tym obszarze. Pomoc ta powinna bazowaé¢ na
instrumentarium gwarancyjno-podatkowym pobudzajacym strone popytowo-poda-
zowg w subsektorze spolecznego budownictwa mieszkaniowego. Za jeden z pod-
stawowych mankamentéw omawianego dokumentu nalezy uznaé brak szczegbtow
dotyczacych pozyskiwania $rodkéw na realizacje inwestycji w obszarze spotecznego
budownictwa mieszkaniowego. Wielokrotnie podkresla sie jednak w tym dokumen-
cie, ze w najblizszej dekadzie podstawowe dziatania towarzyszace wprowadzeniu
nowych instrumentéw polityki mieszkaniowej beda sie koncentrowaé na docelowe;j
zmianie struktury wydatkéw publicznych na mieszkalnictwo. Oznaczac to bedzie
dalsze ograniczanie wydatkéow budzetu panstwa na sfere mieszkaniowsg i dazenie
do pdjScia w strone modelu rezydualnego. Z modelem tego typu mamy do czynienia
wowczas, gdy na skutek powigzania miedzy rozwojem instrumentarium polityki
mieszkaniowej i jego wplywem na rynek mieszkaniowy dochodzi do wzrostu zna-
czenia sektora wlasnosciowego na rynku mieszkaniowym i wlaSciciele spotecznych
lokali mieszkaniowych koncentrujg sie szczegélnie na gospodarstwach domowych
ze §rednimi dochodami. Model ten zaklada zatem zwiekszanie wlasno§ci prywatne;j
w mieszkalnictwie i przekazywanie odpowiedzialnoéci za realizacje potrzeb miesz-
kaniowych na szczebel lokalny lub bezposrednio na samych zainteresowanych,
zmuszajgc ich do pozyskiwania funduszy ze zrédet prywatnych. Biorgc pod uwage
strukture finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, przyjecie takiego
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modelu bedzie wigzalo sie z dalszym wzrostem zaangazowania sektora bankowego
w kredytowanie nowych inwestycji, zaréwno na pierwotnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, jak i w subsektorze spolecznego budownictwa mieszkaniowego.
Wynika to nie tylko z faktu, ze jednostki samorzadu terytorialnego beda zobli-
gowane do pozyskania wiekszoSci wymaganych $rodkéw na realizacje inwestycji
mieszkaniowych we wlasnym zakresie (a wiec beda korzystac z kredytéw banko-
wych lub z emisji obligacji), ale takze bedzie to wynikalo ze wzrostu popytu na
kredyty i pozyczki hipoteczne ze strony os6b prywatnych, ktére bedg lokatorami
mieszkan przeznaczonych do stopniowego wykupu.

Nalezy rowniez pamietac, ze jednostki samorzadu terytorialnego podlegaja $ci-
stym procedurom budzetowym i, co sie z tym wigze, ograniczeniom w planowaniu
budzetowym. Proces planowania budzetowego uzalezniony jest od wysokoSci §rod-
kow finansowych pochodzgcych z budzetu panstwa. To z kolei wplywa na okresle-
nie priorytetow jednostek samorzadu terytorialnego, jakimi sag m.in. wycena i ocena
potrzeb spotecznych, okre§lenie dostepnosci i realnosci zrédel finansowania czy
tez terminowo$¢ wykonywania poszczegblnych faz inwestycji gminnych. Ostatnio
coraz wiecej jednostek samorzadu terytorialnego charakteryzuje sie wysoka nad-
wyzka wydatkéw nad dochodami, w rezultacie czego zachodzi ryzyko utraty ela-
stycznoéci budzetowej i naruszenia dyscypliny finansowej. W takiej sytuacji finan-
sowanie za pomocg kredytow bankowych zadan publicznych, do ktérych zalicza
sie zaspokajanie spolecznych potrzeb mieszkaniowych, jest utrudnione z uwagi na
wysokie ryzyko nieterminowej splaty zadluzenia. Ponadto w obecnym stanie praw-
nym jednostki samorzadu terytorialnego nie maja mozliwoSci zaciaggania kredytow
i pozyczek z przeznaczeniem na wydatki, ktére nie majg pokrycia w planowanych
dochodach budzetu. Dochody z czynszéw za najem komunalnych zasobéw miesz-
kaniowych w wiekszoéci gmin nie pokrywaja kosztéw utrzymania tych zasobow
i zarzadzania nimi. Dlatego tez jedynie w sytuacji, gdy na skutek wejscia w zycie
reformy budownictwa spolecznego gminy zdecydowalyby sie na realizacje inwe-
stycji Iaczacych w sobie budowe mieszkan o umiarkowanym czynszu na wynajem
wraz z lokalami handlowo-ustugowymi, dochody z najmu bylyby znacznie wyzsze,
co umozliwitoby zacigganie kredytow na kolejne inwestycje w obszarze spotecznego
budownictwa mieszkaniowego. Utrudnieniem jednak byloby ustanowienie hipo-
teki na nieruchomosci, co do ktérej bytby nieuregulowany stan prawny (a takich
jest nadal wiele w gminach miejskich) badz tez nie byloby aktualnych planéw zago-
spodarowania przestrzennego. W sytuacji wspoéluczestniczenia w tego rodzaju
inwestycjach inwestoré6w prywatnych (np. w ramach partnerstwa publiczno-pry-
watnego) istnialaby wieksza szansa na pozyskanie przez nich korzystnie oprocen-
towanego kredytu bankowego, bowiem inwestycje charakteryzowalyby sie wow-
czas wyzszg stopg zwrotu. Innym czynnikiem ograniczajacym ryzyko kredytowe
jest réwniez dlugoterminowe utrzymanie przez gminy wysokiego ratingu komu-
nalnego. Popyt na kredyty bankowe wzréstby réwniez dzieki zastosowaniu sys-
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temu gwarancji i poreczen rzagdowych dla jednostek samorzadu terytorialnego, jak
i prywatnych inwestoréw zaangazowanych w budowe niskoczynszowych mieszkan
na wynajem. Zdaniem autorki, w celu optymalizacji efektywnosci reformy budow-
nictwa spolecznego, nieodzownym elementem powinna by¢ reaktywacja bankéw
komunalnych, do ktérych nalezataby finansowa obstuga jednostek samorzadu tery-
torialnego, polegajaca w gléwnej mierze na gromadzeniu §rodkéw pienieznych oraz
kredytowaniu przedsiewzie¢ inwestycyjnych realizowanych przez gmine. Reak-
tywowanie bankowoS§ci komunalnej, dzieki wsparciu poprzez system gwarancji
i kontrgwarancji, pozwalaloby na pozyskiwanie zrédla finansowania tanszego niz
kredyty komercyjne. Z zalozenia jednak banki komunalne powinny byé¢ instytu-
cjami non profit, co oznacza, ze ich celem jest dzialalno$¢ na rzecz lokalnej jed-
nostki samorzadu terytorialnego, a nie maksymalizacja zysku. W bankach komu-
nalnych finansowa¢ mogliby sie takze lokatorzy mieszkan spotecznych zamierza-
jacy nabyc¢ je na wlasno§¢ po uplywie wymagalnego terminu najmu.

Oceniajac nowg formule realizacji inwestycji mieszkaniowych w postaci spotecz-
nych grup mieszkaniowych, nalezy stwierdzi¢, ze jest ona rozwigzaniem, ktore z pew-
noécig ozywi w najblizszych kilkunastu latach rynek kredytéw i pozyczek hipotecz-
nych. W Polsce brakuje ponad 1 mln mieszkan!l, dlatego tez, zdaniem autorki, dzieki
formule spotecznych grup mieszkaniowych jest mozliwe w aktualnych warunkach
wybudowanie rocznie $rednio okolo 5 tys. lokali mieszkaniowych o niskim czynszu
oraz okolo 5 tys. lokali mieszkaniowych o umiarkowanym czynszu. Oznaczaloby
to, ze budowa spotecznych zasobéw mieszkaniowych w tej formule wymagataby
poniesienia nakladéw inwestycyjnych co najmniej w wysokosci 1,5 mld zl rocznie
(0,5 mld zt — niskoczynszowe lokale mieszkaniowe oraz 1 mld zl — lokale mieszkalne
o umiarkowanym czynszu). W ciagu dekady mogloby powstac 100 tys. nowych lokali
mieszkalnych na wynajem, z przeznaczeniem na ich wykup. Poniewaz wykup przez
najemcow bylby mozliwy po uptywie dopiero 5 lat, dlatego tez popyt na kredyty miesz-
kaniowe z przeznaczeniem na wykup lokali mieszkalnych zglaszany przez osoby
fizyczne wzréstby dopiero po 7-8 latach od rozpoczecia pierwszych inwestycji. Weze-
$niej natomiast odnotowany zostalby zwiekszony popyt na kredyty inwestycyjne ze
strony inwestorow dzialajgcych w formule spotecznych grup mieszkaniowych, w tym
dla firm deweloperskich, spéldzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa
spolecznego. Biorge pod uwage, ze gminy posiadajg 80% udzialéw w towarzystwach
budownictwa spotecznego oraz to, ze moga przekazywac¢ w wieczyste uzytkowanie
lub dzierzawe pod budownictwo spoleczne dla tych podmiotéow grunty, to koszt inwe-
stycji mogltby byé nizszy. Ponadto, przekazane grunty stanowié beda zabezpieczenie
na poczet splaty zaciggnietych kredytéw. Kolejng kwestig, ktora moze obnizy¢ koszt
inwestycji, jest mozliwo§¢é udzielenia przez gmine kontrgwarancji dla inwestora

11 Szerzej na ten temat: A. Szelagowska, Finansowanie spotecznego budownictwa mieszkaniowego,
CeDeWu, Warszawa 2011, s. 325-327.
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zaciggajacego kredyt pod realizacje inwestycji w systemie spolecznego budownictwa
mieszkaniowego. Istotng role moze tu odegraé, utworzony dla wsparcia rozwoju spo-
fecznego budownictwa mieszkaniowego, Krajowy Fundusz Gwarancyjny Budownic-
twa Spotecznego (w skrécie KFGBS), ktorego celem byloby zaangazowanie wiadz
samorzgdowych w tworzenie polityki sprzyjajacej rozwigzywaniu probleméw miesz-
kaniowych gospodarstw domowych, ktére sg zainteresowane wynajmem mieszkania
z jego wykupieniem w formule spotecznej grupy mieszkaniowej. Przynaleznos¢ do
tych funduszy gwarancyjnych nie bylaby obligatoryjna, jednak gminy miejskie, w kto-
rych potrzeby mieszkaniowe sg najwieksze, dzieki uczestniczeniu w takim systemie
gwarancyjnym moglyby w wiekszym stopniu wspomagaé dzialajgce na ich terenie
podmioty inwestujace w budowe mieszkan w formule spotecznej grupy mieszkanio-
wej. Fundusz taki powinien by¢ dokapitalizowany w momencie jego powstania przez
rzad w kwocie co najmniej kilkuset mln z1, a nastepnie kazda zrzeszona w KFGBS
jednostka samorzadu terytorialnego wnosilaby roczne sktadki cztonkowskie w wyso-
kosci 0,01% dochodu z tytulu podatkéw od nieruchomosci. Poza gminami skladki
czlonkowskie do KFGBS w wysokoéci 0,1% wartoSci sumy bilansowej powinni wnosié
takze inwestorzy, ktérzy chcg budowac mieszkania w formule spotecznej grupy miesz-
kaniowej (towarzystwa budownictwa spotecznego, spétdzielnie mieszkaniowe, firmy
deweloperskie itp.). Dzieki temu koszt kredytu bankowego dla tych podmiotéw bytby
nizszy niz w tradycyjnym systemie kredytéw komercyjnych. Przelozyloby sie to na
zmniejszenie oplat ponoszonych przez najemcow takich lokali mieszkalnych i przy-
czyniloby sie do wzrostu popytu na tego rodzaju mieszkania na wynajem. Udzielanie
kontrgwarancji powodowaloby, ze finansowanie spolecznych zasob6w mieszkanio-
wych byloby obarczone nizszym ryzykiem kredytowym i dzieki temu oprocentowa-
nie kredytéw inwestycyjnych dla inwestoréw byloby nizsze. Zredukowaloby to koszty
finansowania mieszkan spolecznych za pomoca kredytow bankowych i ostatecznie
takze obnizyloby koszty wybudowania nowych zasobéw mieszkaniowych na wyna-
jem. Obnizenie kosztu inwestycji w tej formule wynika rowniez z udzialu przyszlych
najemcéw w finansowaniu budowy mieszkan spotecznych, ktérych wkiad partycy-
pacyjny wynosilby do 50% kosztow inwestycji przypadajacych na dany lokal miesz-
kalny. To z kolei pobudzaloby popyt na kredyty zglaszany przez najemcéw mieszkan
zamierzajacych naby¢ na wlasno$¢ wynajmowany lokal mieszkalny. Godng rozwa-
Zenia propozycja w tym obszarze bylaby reaktywacja systemu dlugoterminowego
oszczedzania na cele mieszkaniowe (np. we wspomnianych wyzej bankach komu-
nalnych), ktéra Swietnie sprawdzilaby sie w pierwszych pieciu latach od podpisa-
nia umowy najmu lokalu mieszkaniowego budowanego w formule spolecznej grupy
mieszkaniowej!2. Bez wzgledu jednak na przyjety system finansowania spolecznego

12 Por. A. Szelagowska, Systemy diugoterminowego oszczedzania na cele mieszkaniowe we wspdt-
czesnej bankowosci detalicznej, [w:] A. Szelagowska (red.), Wspélczesna bankowosé detaliczna,
CeDeWu, Warszawa 2010, s. 107-120.
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budownictwa mieszkaniowego, potrzeby mieszkaniowe i zglaszany popyt na miesz-
kania o umiarkowanym czynszu beda determinowaly ich podaz. Rola bankéw jest
tu, i nadal bedzie, kluczowa w finansowaniu rynku budownictwa mieszkaniowego
w Polsce. Skala zaangazowania bankéw w procesie finansowania mieszkan na wyna-
jem o umiarkowanym czynszu bedzie determinowala rozwdj tego sektora rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych i stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o §rednich dochodach.

PODSUMOWANIE

Uwzgledniajac skale potrzeb mieszkaniowych w polskich gminach, nalezy stwier-
dzi¢, ze w Polsce potrzebne jest spoleczne budownictwo mieszkaniowe, ktorego roz-
woj bylby wspierany przez panstwo, jednostki samorzadu terytorialnego oraz banki.
Sprzyjanie powstawaniu nowych zasobéw mieszkaniowych o umiarkowanych czyn-
szach sluzy rozwojowi calego rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Z kolei wiek-
sza podaz spolecznych zasob6éw mieszkaniowych na wynajem wigze sie z wigkszym
udzialem sektora bankowego w finansowaniu procesu inwestycyjnego w tym obsza-
rze. Poniewaz nowe inwestycje mieszkaniowe wplywajg na wzrost produktu krajo-
wego brutto, dlatego tez ich znaczenie w rozwoju gospodarczym kraju jest nieocenione.
Zapowiadana reforma budownictwa spolecznego moze okazac sie wiec pierwszym wla-
Sciwym krokiem ku skutecznemu zaspokojeniu czesci potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych, ktérych nie sta¢ na kupno mieszkania po cenach rynkowych.
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