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Wstep

Z perspektywy spoteczenstwa oraz indywidualnych potrzeb wielu gospodarstw domowych brak
samodzielnego mieszkania lub nieodpowiednie warunki mieszkaniowe nalezg do czynnikéw
ograniczajacych rozwdj i zmniejszajacych satysfakcje z zycia. Sytuacja mieszkaniowa Polakéw
systematycznie sie poprawia, ale warunki lokalowe i dostepno$¢ mieszkan w Polsce wcigz na-
lezg do najgorszych w Unii Europejskiej. Obok ilosciowych probleméw wynikajacych z braku
mieszkan i ze ztego standardu technicznego znacznej czesci starszych zasob6éw mieszkanio-
wych wyraznie rysuje sie takze problem braku mieszkan dostepnych cenowo dla stabszych
ekonomicznie i spotecznie grup ludnosci, przede wszystkim ludzi mtodych. Z badan Urzedu
Statystycznego w Warszawie wynika, ze 36% 0s6b (43% mezczyzn i 26% kobiet) w wieku od
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25 do 34 lat stanowig tzw. gniazdownicy, czyli osoby mieszkajgce z rodzicami, nieposiadajgce
wspotmatzonka i niebedace rodzicem®.

W niniejszej pracy zwrécono uwage na koniecznos¢ funkcjonowania spotecznego sektora
mieszkaniowego i jego odpowiednia do potrzeb skale. W artykule zweryfikowano teze o niedo-
rozwoju sektora mieszkalnictwa spotecznego w Polsce. W kontekscie zmian polityki mieszka-
niowej pafstwa podano dane o liczbie mieszkan w sektorze spotecznym, przedstawiono ocene
zmian prawnych w zakresie finansowania mieszkalnictwa spotecznego oraz rekomendacje do-
tyczace kierunkow poprawy dostepnosci mieszkan. Zaproponowano dtugofalowa strategie zde-
centralizowanej polityki mieszkaniowej, silnie wspieranej finansowo i prawnie przez pafstwo.
Podstawg strategii powinno by¢ przyjecie zatozenia, ze mieszkalnictwo spoteczne jest waznym
elementem gospodarki miast, warunkujagcym dostepnos¢ mieszkan. Miasta powinny opierac
swoje dziatania w zakresie mieszkalnictwa spotecznego na dwdch filarach (formach inwesty-
cyjnych) - inwestycjach wiasnych i inwestycjach towarzystw budownictwa spotecznego (TBS).

Mieszkalnictwo spoteczne

Mieszkalnictwo rozpatruje sie jako prywatng (komercyjng) lub spoteczna (publiczng) dziatalno$¢
gospodarczg. Mieszkania tworzone i/lub utrzymywane z pomoca wtadz publicznych moga funk-
cjonowac w sektorze zaréwno wiasnosciowym, jak i czynszowym, prywatnym oraz publicznym.
W tym miejscu bedzie mowa wytgcznie o spotecznym sektorze czynszowym jako dominujacym
w polskiej polityce mieszkaniowe;.

Na poziomie ogélnym mozna przyja¢, ze pojecia ,mieszkanie dostepne”, ,mieszkanie przy-
stepne”, ,mieszkanie spoteczne” sg zblizone. Pierwsze zdefiniowano ogéinie jako ,[...] zasoby
mieszkaniowe przeznaczone dla oséb, ktére majg problem z zaspokojeniem swoich potrzeb
mieszkaniowych”?, Kiedy z jezyka angielskiego ttumaczy sie termin affordable housing, mowa
0 ,mieszkaniach dostepnych” lub ,mieszkaniach przystepnych”. Mieszkania dostepne to miesz-
kania o kosztach dostepu nizszych od rynkowych, np. niskich stawkach czynszu, wynikajacych
m.in. z systeméw wsparcia uzytkownikéw mieszkan (np. dodatki mieszkaniowe) lub z rozwig-
zan systemowych (np. formuta inwestora non profit lub limitowanego zysku, ulgi podatkowe).
Mieszkania spoteczne s elementem systemu mieszkan dostepnych, bardziej requlowanym
i kierowanym do gospodarstw o nizszych dochodach. Spoteczny sektor mieszkaniowy jest de-
finiowany przez zasady finansowania i udostepniania mieszkarn oraz podmioty uczestniczace
w jego funkcjonowaniu. Istotng role w ksztattowaniu spotecznego sektora mieszkaniowego
odgrywaja samorzady gminne, ktdre realizujg cze$¢ zadan obligatoryjnych, na mocy ustaw?,
i cze$¢ zadan dobrowolnych wynikajacych z kompetencji samorzgdu gminnego.

1 Urzad Statystyczny w Warszawie, Pokolenie gniazdownikdw w Polsce. Prace eksperymentalne, Warszawa 2020.

2 A Twardoch, System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Bec Zmia-
nal, Warszawa 2019, s. 40.

3 Podstawowe regulacje stanowia: ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2020,
poz. 713, ze zm.), ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.), ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o do-
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W praktyce mieszkalnictwo spoteczne funkcjonuje przede wszystkim w miastach, a zasoby
tego typu i zapotrzebowanie na nie koncentrujg sie w miastach duzych. W Polsce wyrazne sg
zréznicowania regionalne - w zachodniej czesci kraju jest wiecej zasobdw komunalnych i zaso-
béw TBS niz w czesci wschodniej, réwniez w $rednich i mniejszych miastach.

Gminy sg wspierane programami polityki mieszkaniowej paiistwa. O spotecznym budowni-
ctwie czynszowym mozna méwic, gdy sg spetnione nastepujace warunki:
= dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych, na podstawie kryte-

riéw okreslonych przez wtadze publiczne,
= naetapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw podmioty realizujgce inwestycje

korzystaja ze wsparcia ze Srodkéw publicznych,
= jest realizowane przez podmioty, ktérych gtéwnym celem dziatania nie jest osigganie zy-
skow*.

Podobnie mozna definiowac spoteczny sektor mieszkaniowy i najem spoteczny. W tej kate-
gorii mieszczg sie czynszowe zasoby mieszkaniowe:
= gmin (i innych jednostek samorzadu terytorialnego),
= towarzystw budownictwa spotecznego - TBS® (publicznych i prywatnych),
= zaktaddw pracy i Skarbu Paristwa - te ostatnie czesto sa udostepniane na podstawie spe-

cjalnych przepiséw branzowych,

a takze:

= mieszkania chronione, funkcjonujgce w systemie pomocy spotecznej, udostepniane na pod-
stawie decyzji administracyjnej, ale wypetniajgce warunki zasobu spotecznego,

= mieszkaniowe zasoby czynszowe innych podmiotéw, np. nalezace do organizacji charyta-
tywnych.

W Polsce zasadniczy trzon mieszkalnictwa spotecznego stanowig mieszkania gminne (komu-
nalne) oraz mieszkania bedgce w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego. Mieszkania
komunalne sg wynajmowane przez gminy na zasadach najmu socjalnego lub najmu standardo-
wego komunalnego, na czas nieoznaczony®. Z zasobdw towarzystw budownictwa spotecznego,

datkach mieszkaniowych (Dz.U. 2019, poz. 2133, ze zm.). W kompetencjach gmin lezy po czesci wiekszos¢
ustaw regulujacych sfere mieszkaniowa.

4 Definicja zawarta w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, w jej pierwotnym brzmieniu
(art. 27 ust. 1, Dz.U. 2015, poz. 1777).

5 Zasady funkcjonowania towarzystw budownictwa spotecznego, w tym reguty preferencyjnego finansowania
i udostepniania mieszkan, okreslono w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1996 r. o niektérych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. 2019, poz. 2195, ze zm.). Na mocy ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r.
0 zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz.U. 2021, poz. 11) nazwe ,towarzystwo
budownictwa spotecznego” (TBS) zamieniono na ,spoteczng inicjatywe mieszkaniowg” (SIM), bez zmian
w zakresie i zasadach dziatania tych podmiotéw. Od 19 stycznia 2021 r. nowe podmioty sg okreslane jako
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM). Spotki utworzone przed ta data moga nadal uzywac nazwy TBS.
Dla uproszczenia w opracowaniu beda uzywane wyfacznie: nazwa ,towarzystwo budownictwa spotecznego”
i skrot TBS dla obydwu kategorii podmiotéw.

6 Termin ,standardowe mieszkania komunalne” odnosi sie do czesci zasobéw komunalnych wynajmowanych
na czas nieoznaczony, dla odréznienia od drugiej formy najmu w zasobach komunalnych - najmu socjal-
nego (dla oséb biednych i z orzeczong eksmisjg).
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tworzonych od 1996 ., korzystajg gospodarstwa domowe o dochodach na limitowanym gérnym
poziomie. Charakteryzujg sie regulacjg czynszéw w postaci gérnego limitu stawki, powigzanego
ze wskaznikiem kosztéw odtworzeniowych. Kieruje sie je do os6b bedacych w luce czynszowej,
czyli majacych dochody za wysokie, by ubiegac sie o najem mieszkania komunalnego, a zarazem
za niskie, by wynajmowac lub kupi¢ mieszkanie na rynku.

Wedtug stanu na koniec 2018 r. w Polsce byto 14,6 min mieszkar’, z tego 78,9% ogdtu zaso-
béw stanowity mieszkania prywatne, 13,9% to wtasnos$¢ spétdzielcza, 5,8% - wasnos$¢ komu-
nalna, a 0,7% - wiasnos¢ TBS. Pozostate 0,7% to mieszkania zaktadéw pracy, Skarbu Parstwa
i innych podmiotéw. Dalszg analizg zostang objete zasoby spoteczne we wtasnos$ci komunalnej
i towarzystw budownictwa spotecznego. Nie ma obecnie danych o aktualnej wielkosci zasobu
spoétdzielczych mieszkan lokatorskich, ktdre po czesci spetniajg kryteria zasobéw spotecznych.
Zaktady pracy i Skarb Panstwa zarzadzaja nieznacznymi zasobami.

Po 1989 . polityka mieszkaniowa paristwa nie miata priorytetu, a rzagdowe programy polityki
mieszkaniowej byty realizowane w niewielkim stopniu. Zdarzato sie, ze wprowadzano rozwigza-
nia sprzeczne z dokumentami strategicznymi. Bezpos$rednie wydatki budzetu paristwa na cele
mieszkaniowe byly i nadal sg na niskim poziomie, a ich struktura nie Swiadczy o preferowaniu
instrumentow stuzgcych rozwojowi spotecznego sektora czynszowego. Na poczatku transforma-
¢ji przyjeto rynkowy model polityki mieszkaniowej?. Warto wskaza¢, ze w pierwszym programie
polityki mieszkaniowej z 1993 r. uznano, iz najblizszym celem polityki mieszkaniowej musi by¢
stworzenie podstaw prawnych, ekonomicznych i organizacyjnych rynkowej gospodarki miesz-
kaniowej, ale na zasadach spotecznie akceptowanych®. Jednym z programéw nowej polityki byt
wdrozony w 1995 r. program spotecznego budownictwa czynszowego, oparty na odrebnym
systemie finansowania i kredytowania. Problemem byto nie tyle niezauwazanie potrzeb roz-
woju mieszkalnictwa spotecznego, ile bardzo niskie wydatki rzgdowe na ten sektor i zmienno$¢
koncepcji wspierania rodzin w uzyskaniu samodzielnego mieszkania. Silniej wspomagano nowe
idee rzadowe (np. program Mieszkanie Plus PFR Nieruchomosci), a takze programy umozliwia-
jace uzyskanie mieszkania na wtasnos¢ (np. Mieszkanie dla Mtodych).

Decyzje podejmowane w pierwszych latach transformacji nie tworzyty warunkéw do rozwoju
komunalnego sektora czynszowego. Do 2004 r. utrzymywano kontrole nad czynszami, a niskie
dochody i bezrobocie nie sprzyjaty ekonomizacji stawek czynszu. Promowano prywatyzacje
zasob6w komunalnych, a zatem przenoszenie praw wtasnosci na uzytkownikéw mieszkan,
ktére rozpoczeto sie w Polsce juz w latach 70. XX w.

Pewne elementy polityki mieszkaniowej w okresie transformacji w Polsce byty wartosciowe
i prekursorskie na tle parstw Europy Srodkowo-Wschodniej. Mianowicie wcze$nie stworzono
regulacje dotyczace wspdlnot mieszkaniowych oraz podstawy komercyjnego rynku kredytéw

7 Dane Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Dane zawarte w tekscie, o ile nie podano
innego Zrédta, pochodza z Banku Danych Lokalnych GUS lub z publikacji GUS dotyczacych gospodarki
mieszkaniowej.

8 P.Jarecki, E. Kucharska-Stasiak, A. Miklaszewska, K. Olbifska, B. Wieteska-Rosiak, M. Zatezna, Optymalne pro-
gramy wsparcia budownictwa mieszkaniowego. Analiza efektywnosci, Warszawski Instytut Bankowosci, £6dz 2020.

9 Rada Ministréw, Zafozenia polityki mieszkaniowej panstwa, Warszawa 1993, s. 1.
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mieszkaniowych hipotecznych i budowlanych. Wprowadzono takze posrednie wsparcie inwe-
stycji mieszkaniowych obywateli w formie ulg podatkowych oraz utworzono system organiza-
cyjny i finansowy spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego przez towarzystwa
budownictwa spotecznego. Do ztych stron polityki mieszkaniowej panstwa po 1990 r. mozna
zaliczy¢ nerwowos$¢ w poszukiwaniu instrumentéw finansowych i krétki czas ich obowigzywa-
nia oraz brak wtasciwego, dostosowanego do potrzeb finansowania sektora spotecznego. Po
1989 r. wykorzystano wtasciwie wszystkie rodzaje instrumentéw finansowych - ulgi podatkowe,
preferencyjne stawki podatku VAT, preferencyjne kredyty, dotacje, doptaty do oprocentowania
kredytéw, doptaty do wktadu witasnego, premie. W wiekszosci przypadkéw wspomniane in-
strumenty funkcjonowaty krétko, co przy niskich wydatkach budzetowych sprawiato, ze efekty
poszczegoélnych programéw byty niezadowalajgce. Znaczna czes$¢ bezposrednich wydatkow
budzetu pafstwa na cele mieszkaniowe dotyczyta wspierania wcze$niejszych inwestycji (premie
oszczednos$ciowe, wykup odsetek od kredytéw na mieszkania spétdzielcze).

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM) prowadzony przez Bank Gospodarstwa Krajowego
(BGK), kredytujacy na zasadach preferencyjnych przedsiewziecia TBS i spétdzielni mieszkanio-
wych (SM) w zakresie mieszkan lokatorskich lub na wynajem, rozpoczat dziatalno$¢ w 1996 r.
i juz pod koniec 2000 r. zabrakto w nim srodkéw na obstuge przyjmowanych wnioskéw kre-
dytowych. Rozpoczeto biurokratyczne procedury kwalifikacji wstepnych. Efekty inwestycji TBS
bytyby o wiele wieksze, gdyby srodki z rzadowego programu byty szerzej dostepne. W latach
2001-2009 ztozono w BGK wnioski kredytowe na kwote 14 mld z}, ale kwalifikacje uzyskaty
tylko wnioski na sume 7,4 mld zt (52,7% formalnie poprawnych aplikacji). Przy braku ogra-
niczen w kredytowaniu TBS i SM mogtyby w tym czasie zrealizowa¢ ok. 163,8 tys. mieszkan,
ale kwalifikacje ograniczyty aktywnos$¢ inwestycyjng do 96,6 tys. mieszkan'®. Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy zlikwidowano w 2009 r., cho¢ wedtug éwczesnych prognoz juz w 2018 r. mégtby
samodzielnie, bez dotacji budzetowych i pozyczek zagranicznych, udziela¢ ze Srodkéw wias-
nych kredytéw o wartosci ok. 300 min zt rocznie. Rozwigzanie KFM byto oceniane krytycznie™”,
szczegdlnie przez Srodowiska samorzadowe i reprezentantéw TBS. Skutkowato to wygaszeniem
preferencyjnego finansowania na piec lat, w czasie ktérych BGK kredytowat sukcesywnie wnio-
ski ztozone i zakwalifikowane w 2009 r. i wczesniej. W latach 2011-2016, wedtug danych BGK,
zawarto umowy na 65 ,starych” kredytéw, obejmujacych tacznie budowe przez TBS 5,1 tys.
lokali mieszkalnych. Nie wiadomo, ile faktycznie powstatoby mieszkan w sytuacji braku limitu
kredytowego KFM i utrzymania ciggtosci systemu preferencyjnych kredytéw. Te ograniczenia
zahamowaty rozw6j spotecznego budownictwa mieszkaniowego i wptynety na niezbyt przy-
chylny odbiér spoteczny inwestycji TBS. Dopiero pod koniec 2015 r. wprowadzono nowg forme
preferencyjnego finansowania zwrotnego dla TBS i spétek komunalnych niebedacych TBS,
skrétowo okreslang jako finansowanie SBC (spoteczne budownictwo czynszowe). Kredyty sg
udzielane ze srodkéw witasnych BGK, a bank na zasadach umownych uzyskuje rekompensate
z tytutu réznicy miedzy rynkowym oprocentowaniem kredytéw a tym preferencyjnym.

10 Informacje ze sprawozdan rocznych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

11 M. Cesarski, Budzet a mieszkalnictwo i budownictwo spofeczne w Polsce. Transformacja i perspektywy, ,Problemy
Polityki Spotecznej. Studia i Dyskusje” 2011, nr 15, s. 29-51.
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Szerzej zagadnienia podazowych, popytowych lub mieszanych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych przedstawiono w pracach: M. Bryxa (2001), P. Lisa
(2008), P. Jareckiego, E. Kucharskiej-Stasiak, A. Miklaszewskiej, K. Olbiriskiej, B. Wieteski-Rosiak,
M. Zateznej (2020), T. Markowskiego, D. Drzazgi, D. Sikory-Fernandez, L. Groeger, J. Danielewicz
(2018), A. Muziot-Wectawowicz (2015) oraz w badaniu wydatkéw publicznych na mieszkalni-
ctwo'. Zagadnieniom mieszkalnictwa spotecznego poswiecono raport Obserwatorium Polityki
Miejskiej'®. Szczegotowa charakterystyke polityki mieszkaniowej w Polsce w kontekscie badan
naukowych przedstawit M. Cesarski (2013). Dostepne sg réwniez raporty grup eksperckich
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci i raporty ministerialne, np. Stan mieszkalnictwa w Polsce™.
Ogodlnie ocenia sie, ze w sytuacji wysokiego deficytu mieszkaniowego i niskich dochodéw lud-
nosci korzystniejszym rozwigzaniem jest wspieranie srodkami publicznymi podazy mieszkan
dostepnych, przy prowadzeniu spéjnej polityki wobec wszystkich sektoréw mieszkaniowych. Co
wiecej, dynamika rozwoju spotecznego sektora czynszowego komunalnego i TBS jest oceniana
jako niewystarczajgca w odniesieniu do potrzeb. Potwierdzajq to raporty Najwyzszej Izby Kon-
troli oraz opracowania ewaluacyjne. W podsumowaniu wynikéw kontroli dziatania administracji
publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach™ stwierdzono, ze wspomniane dziatania nie byty skuteczne. W kontrolowanych
gminach, mimo prowadzonych inwestycji, liczba 0séb oczekujacych na najem mieszkania nadal
byta wysoka. Brak wyraznej poprawy sytuacji mieszkaniowej oséb uprawnionych do pomocy
mieszkaniowej ze strony samorzadu jest wskazywany praktycznie we wszystkich badaniach.
Program wsparcia mieszkalnictwa na wynajem ze $rodkéw Funduszu Doptat zostat uznany za
skuteczny tylko w ograniczonym zakresie, poniewaz stabo generowat przyrost mieszkan dla
0s6b najubozszych, przez co nie przeciwdziatat wykluczeniu spotecznemu'®. W dwéch znacza-
cych ewaluacjach nie uwzgledniono programu TBS - w dokumencie Przeglgd wydatkéw publicz-
nych. Polityka wspierajgca mieszkalnictwo (2015) oraz raporcie Optymalne programy wsparcia bu-
downictwa mieszkaniowego. Analiza efektywnosci (2020). W pierwszym przypadku preferencyjne
finansowanie spotecznego budownictwa czynszowego byto wstrzymane i dlatego nie zostato
uwzglednione w dokumencie, autorzy drugiego raportu potraktowali jako odrebne programy
finansowanie TBS ze Srodkéw KFM oraz finansowanie preferencyjne SBC od 2015 r., poniewaz
uznali, ze nowy program finansowania spotecznego budownictwa czynszowego ma za krétka
historie. Finansowanie TBS realizowane do 2009 r. zaliczyli do programdw cieszacych sie duzym
powodzeniem, ale panstwo je wygasito ze wzgledu na wysoko$¢ kosztéw generowanych dla
budzetu.

12 Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Przeglgd wydatkow publicznych: Polityka wspie-
rajgca mieszkalnictwo, Warszawa 2015 (opracowanie przygotowali eksperci OECD).

13 Mieszkalnictwo spofeczne. Raport o stanie polskich miast, red. A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa 2018.

14 Ministerstwo Rozwoju, Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa 2020.

15 Najwyzsza Izba Kontroli, Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych go-
spodarstw domowych o niskich dochodach. Informacja o wynikach kontroli. 16/2020/P/19/033/KIN, Warszawa
2020.

16 Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Przeglgd wydatkdw...
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W ostatnich rzadowych programach polityki mieszkaniowej zwracajg uwage zgodnos¢ wnio-
skéw diagnostycznych oraz niskie zaangazowanie faktyczne panstwa w realizacje przyjetych zato-
zen. W Gtéwnych problemach, celach i kierunkach programu wspierania budownictwa mieszkaniowe-
go do 2020 r.z 2010 r. jako pierwszy cel wskazano likwidacje deficytow ilosciowych w segmencie
lokali socjalnych oraz mieszkan dla oséb wymagajacych innej spotecznej pomocy mieszkaniowej.
Zapowiedziano koncentracje wydatkéw budzetowych na budownictwie socjalnym i utrzymanie
zasobéw mieszkaniowych oraz wprowadzenie rozwigzan umozliwiajgcych kontynuacje spotecz-
nego budownictwa czynszowego. To ostatnie zrealizowano dopiero pod koniec 2015 r. Polityka
panstwa z tego czasu kojarzy sie przede wszystkim z wysokimi naktadami budzetowymi na
programy wspierajace wtasno$¢ mieszkaniowa: Rodzine na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych"’.
W dokumencie z 2016 r. - Narodowym Programie Mieszkaniowym (NPM) - okreslono trzy
gtéwne cele programu:
= zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych,
= zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagro-
zonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie trudna
sytuacje zyciowg,

= poprawe warunkéw mieszkaniowych spoteczeistwa, stanu technicznego zasobéw miesz-
kaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetyczne;.

Mimo deklaracji wsparcia spotecznego sektora czynszowego i - w zasadzie - faktycznego
zwiekszenia wsparcia tego sektora byt preferowany, co najmniej do 2019 r., program Mieszkanie
Plus PFR Nieruchomosci oferujacy mieszkania czynszowe o komercyjnych stawkach czynszu™.
W celu zwiekszenia dostepnosci tych mieszkan uruchomiono, poza NPM, program Mieszkanie
na Start dotujacy czynsze w pierwszych 15 latach zamieszkiwania w nowo budowanych mieszka-
niach czynszowych. Cele NPM nie zostang jednak zrealizowane - kolejka oséb ubiegajacych sie
0 najem mieszkania komunalnego docelowo w 2030 r. ma zostac zlikwidowana, poniewaz przy
aktualnym stanie budownictwa i remontéw komunalnych nie jest mozliwe zapewnienie ocze-
kujacym takich lokali. Co wiecej, liczba 0séb oczekujagcych na najem mieszkania komunalnego
w2019 r. wzrosta 0 1,3 tys. w poréwnaniu z 2018 r." Do korzystnych pod wzgledem perspektyw
mieszkalnictwa spotecznego przeksztatcers wprowadzonych w ostatnich latach naleza: zmiany
w zasadach ochrony praw lokatoréw mieszkan komunalnych i w zasadach dziatania Funduszu
Doptat (FD) dotujgcego budowe oraz - w mniejszej skali - remonty mieszkar na wynajem o do-
stepnych czynszach, gtéwnie komunalnych, oraz wsparcie finansowe spotecznego budownictwa

17 W programie polityki mieszkaniowej rzadu z 2010 r. zapowiedziano likwidacje pierwszego z wymienionych
programéw i wspieranie mieszkalnictwa czynszowego. Program Mieszkanie dla Mtodych, kontynuujacy
doptaty dla kredytobiorcéw mieszkaniowych, wprowadzono w 2014 r. poza obowigzujaca strategia miesz-
kaniowa rzadu.

18 Zapowiadano realizacje 100 tys. mieszkan do konica 2019 r., ale do korica marca 2021 . zrealizowano jedynie
1017 mieszkan, w budowie znajdowato sie 2451 mieszkan (Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii, Efekty
rzeczowe pakietu Mieszkanie+ w latach 2016-2020 (stan na 31.03.2021r.)).

19 Gtowny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2019 r. Informacja sygnalna, Warszawa 2020.
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czynszowego realizowanego przez TBS, w tym w zakresie preferencyjnego finansowania kredy-
towego przez BGK i dotacji ze Srodkéw FD oraz nowego, funkcjonujgcego od 2021 r. Rzagdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM).

Trendy w budownictwie spotecznym

Do zapewnienia realnego wzrostu dostepnosci mieszkan dla oséb niemogacych zaspokoi¢
swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku, w szczegélnosci dla ludzi mtodych, konieczny jest
skokowy wzrost liczby budowanych spotecznych mieszkan czynszowych. Liczba mieszkan bu-
dowanych w ramach budownictwa komunalnego i TBS powinna wzrosna¢ z poziomu 3-4 tys.
mieszkari rocznie (po 1-2 tys. lokali w kazdym sektorze) na przestrzeni ostatnich pieciu lat
(2015-2020) do co najmniej 10 tys. lokali rocznie w latach 2022-2030 w obydwu segmentach.
Aktualne rzagdowe programy wsparcia mieszkalnictwa spotecznego moga umozliwic realizacje
tego celu, jesli spetnione zostang dwa warunki:

= budzet panstwa zagwarantuje realizacje wszystkich przedsiewzie¢ zgtaszanych przez gminy

i TBS,
= budzety samorzadéw gminnych beda chronione przed drastycznymi obcigzeniami wywota-

nymi skutkami epidemii COVID-19 i polityka fiskalng panstwa.

Realizacja pierwszego warunku miesci sie w planach rzagdowych, natomiast nie zostata jesz-
cze skonfrontowana z zapotrzebowaniem wyrazonym w postaci wnioskéw o dotacje i kredy-
ty preferencyjne ze strony gmin, TBS i innych spétek komunalnych. Trudno bedzie gminom
wspditfinansowac inwestycje mieszkaniowe, mimo znaczgcego zwiekszenia dotacji. Po wejsciu
w Zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych ustaw wspierajacych rozwoj
mieszkalnictwa®® znacznie wzrosta warto$¢ wsparcia ze srodkédw Funduszu Doptat - obecnie
pokrywa maks. 80% kosztéw kwalifikowanych. Z kolei realizacje TBS moga by¢ wspierane przez
gminy wyzszym, siegajacym maks. 35% kosztéw grantem z FD (na podstawie art. 5 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomiesz-
czen?"). Gminy moga tez ubiegac sie o finansowe wsparcie utworzenia TBS lub przystgpienia
do juz istniejgcego towarzystwa, a takze o dotacje ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa na realizacje inwestycji mieszkaniowej. Budzet funduszu wynosi 1,5 mid zt,
obstuguje go Krajowy Zaséb Nieruchomosci (KZN). Na utworzenie nowego TBS lub objecie
udziatéw w istniejgcym towarzystwie gmina moze otrzymac 3 min zt, a na realizacje nowej
inwestycji mieszkaniowej - 10% wartosci inwestycji. Najemcy mieszkan bedacych w zasobach
TBS moga ubiegac sie o doptaty do czynszu z programu Mieszkanie na Start.

Spoteczne budownictwo czynszowe, rozumiane tu, zaleznie od kontekstu, albo tacznie - jako
komunalne i realizowane przez TBS, albo odrebnie - jako komunalne lub TBS (SBC), wsp6tczes-
nie charakteryzuje sie cze$ciowym rozdzieleniem funkgji i formy inwestorskiej, tj. wiasciciela

20 Dz.U. 2021, poz. 1.
21 Dz.U. 2020, poz. 508.
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zasobdéw. Mieszkaniowe zadania gmin mogg by¢ realizowane bezposrednio przez gmine lub
przez jej podmioty zalezne - spé6tki komunalne, w tym specyficzne spétki, jakimi sg TBS?. Dla
towarzystw budownictwa spotecznego podstawowymi aktywnosciami sg: budowa mieszkan
czynszowych przeznaczonych dla 0séb i rodzin Sredniozamoznych (klasyfikowanych wedtug
ustawowych limitéw dochodowych, wyzszych niz w przypadku mieszkar komunalnych) i za-
rzadzanie nimi, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego?, przy wykorzystaniu preferencyjnego fi-
nansowania zwrotnego, udzielanego w ramach rzagdowej polityki mieszkaniowe;.

Rzadko zwraca sie uwage, ze towarzystwa budownictwa spotecznego w wielu miastach, na
mocy uméw z gminami korzystajgcymi z grantéw Funduszu Doptat, realizujg na zaméwienie
gminy mieszkania pozostajace w zasobie TBS, ale udostepniane najemcom na zasadach obo-
wigzujacych przy najmie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy (kryteria dochodowe, umowy
najmu na czas nieoznaczony, stawki czynszu dla petnowartosciowych zasobdw). Najczesciej
gminy wynajmuja te lokale od spétki i podnajmuja je osobom z kolejki mieszkaniowej. Na
tworzenie zasobdw lokali mieszkalnych na wynajem, realizowanych przez inwestora innego
niz gmina lub zwigzek miedzygminny, przystuguje dotacja z FD w wysokosci 80% (do 2020 r. -
55%) kosztéw budowy, remontu, przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania, jesli wykonawca
jest TBS lub inna spétka z wiekszo$ciowym udziatem gminy (przedsiewziecia realizowane na
podstawie art. 5a wspomnianej wyzej ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.). Do korica 2020 r. zre-
alizowano facznie 115 takich przedsiewzie¢ z 3,2 tys. mieszkar na wynajem o ograniczonym
czynszu, dotowanych z FD. Najwiecej mieszkah wybudowaty towarzystwa dziatajgce na terenie
wojewddztw: pomorskiego (935), zachodniopomorskiego (776) i kujawsko-pomorskiego (507).
W czterech wojewo6dztwach (lubelskim, matopolskim, podlaskim i Swietokrzyskim) nie zrealizo-
wano zadnego przedsiewziecia w tej formule.

Inng forma wsparcia budowy mieszkan czynszowych ze srodkéw FD s3 granty dla gmin, ktére
zawieraja umowy z inwestorami o wspétpracy i w zamian za przekazanie im srodkéw z grantu
zyskujg prawo wskazywania najemcéw sposréd swoich mieszkaricéw uprawnionych do pomocy
mieszkaniowej (art. 5 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.). Ta forma istnieje od 2019 r. i do korca
2020r. zrealizowano osiem przedsiewzie¢, tacznie z 635 mieszkaniami w pieciu wojewoédztwach
(doInoslaskim, pomorskim, $laskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim). Formalnie gminy
korzystajace ze wsparcia FD mogg podejmowac wspdtprace z TBS lub innymi spétkami z wiek-
szosciowym udziatem gminy (art. 5a ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.) lub dowolnymi podmio-
tami realizujgcymi przedsiewziecia mieszkaniowe (art. 5 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.). Do
tej pory jednak w obydwu formach wsparcia uczestniczg wytacznie TBS.

Inwestycje komunalne i inwestycje TBS mogg zaspokajac potrzeby mieszkaniowe ludzi
o skromnych dochodach. Stanowig oni trudng do oszacowania gtéwnga grupe oséb potrzebu-
jacych pomocy mieszkaniowej. W przypadku innych form budowy mieszka na wynajem na

22 Gmina moze tez realizowac mieszkaniowe zadania wiasne dzieki wykorzystaniu zasobdw innych podmiotow
(por. art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2007 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.)).

23 Dz.U. 2019, poz. 2195, ze zm.
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zasadach rynkowych - Funduszu Mieszkan na Wynajem i programu Mieszkanie Plus PFR Nie-
ruchomosci - sg stosowane rynkowe stawki czynszu i jest wymagana tzw. zdolno$¢ czynszowa
na wyzszym poziomie. Takie lokale moga zatem stuzy¢ grupie oséb o niezaspokojonych potrze-
bach mieszkaniowych z wyzszymi dochodami. Podstawowe formy mieszkalnictwa spotecznego
w Polsce, tj. mieszkalnictwo komunalne i TBS, moga by¢ uzupetnione innymi funkcjonujgcymi
lub zapowiadanymi systemami tworzenia mieszkan dostepnych.

Wybrane aspekty rozwoju spotecznego sektora czynszowego

Samorzady gminne opierajg swoje dziatania w zakresie mieszkalnictwa na wtasnych lokalnych
strategiach i politykach mieszkaniowych. Od 2001 r., kiedy wprowadzono obligatoryjne usta-
lanie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy®*, programy te zdominowaty
kwestie mieszkalnictwa w gminach. Niemniej gminy, a szczegdlnie duze miasta, powrdcity do
szerszego planowania rozwoju mieszkalnictwa na swoim terenie, z uwzglednieniem strategicz-
nych dziatan na rzecz rozwoju catego sektora, w tym budownictwa rynkowego i spotecznego
czynszowego. Coraz czesciej realizacja funkcji mieszkaniowych miast postrzegana jest nie tylko
jako obcigzenie budzetowe, lecz takze jako dziatalno$¢ prorozwojowa, zwiekszajaca aktywa
miast, dynamizujgca lokalne rynki pracy i ustug.

Na koniec 2018 r. mieszkaniowy zaséb gmin liczyt 840,4 tys. mieszkan, a na najem lokali
w gminach oczekiwato 149,3 tys. gospodarstw domowych?. Efekty nowego budownictwa ko-
munalnego i dziatari remontowych w zasobach komunalnych od lat s3 niezadowalajace. Sredni
udziat budownictwa komunalnego w latach 1996-2019 wynosit 2% og6tu mieszkan oddanych
do uzytku, czyli 16,3 mieszkania komunalnego w przeliczeniu na 10 tys. mieszkafcow. Najwie-
cej mieszkan komunalnych udostepniono najemcom w latach: 2006 (4,5 tys.), 2009 (4,2 tys.),
1997 (3,8 tys.), najmniej zas, poza 2004 r., w latach 2015-2019 - ponizej 1,8 tys. rocznie. Najlepsze
efekty odnotowano w wojewddztwach: kujawsko-pomorskim, dolnos$lgskim i zachodniopomor-
skim (wykres 1). Przez caty okres po transformacji nowe budownictwo komunalne w skali kraju
miato charakter szczatkowy, podobnie jak remonty i modernizacje zasob6éw komunalnych. Rza-
dowy program bezzwrotnego wsparcia gmin w realizacji budownictwa komunalnego ze $rod-
kéw Funduszu Doptat, zapoczatkowany w 2007 r., miat stuzy¢ przyspieszeniu budowy mieszkan
socjalnych®, pézniej ewoluowat w kierunku wspierania ogdétu mieszkan komunalnych. Obecnie
$rodki Funduszu Doptat sg przeznaczane na budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach, bez wyodrebniania mieszkan socjalnych. Zwiekszono takze mozliwosci dofinansowa-
nia mieszkan o funkcjach komunalnych realizowanych przez inne podmioty na zlecenie gminy.
W latach 2007-2020 powstato tacznie 16,9 tys. mieszkarn komunalnych wspieranych dotacjami

24 Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (WPGMZG) wprowadzono ustawg
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.).

25 Gtéwny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2018 r. Informacja sygnaina, Warszawa 2019.

26 Przez caty czas ze srodkéw FD sa réwniez udzielane dotacje na realizacje mieszkan chronionych i zasobdéw
stuzacych osobom w kryzysie bezdomnosci.
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Wykres 1. Mieszkania komunalne oddane w latach 1996-2019 w przeliczeniu na 10 tys. miesz-
kancéw
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

ze Srodkéw FD (wykres 2). Najwiecej takich lokali wybudowano w wojewo6dztwach: $lgskim
i mazowieckim (po 2,3 tys.), a takze dolnoslaskim (1,7 tys.). Mimo ze gminy sg gtéwnym bene-
ficjentem Funduszu Doptat (98% og6tu finansowanych przedsiewzie¢, 96,7% tgcznej wartosci
dofinansowania), oferta FD wsparta ok. 50% mieszkan komunalnych wybudowanych w latach
2007-2019. Réwniez w przypadku tego programu $rodki budzetowe przekazywane do FD nie
zawsze wystarczaty na dotowanie wszystkich zgtaszanych projektow.

Czes¢ gmin miejskich prowadzi polityke nieangazowania sie bezposrednio jako inwestor
i ceduje zadania na towarzystwa budownictwa spotecznego lub inne sp6tki komunalne?. Ocze-
kuje sie, ze znaczacy wzrost doptat, do 80% kosztoéw przedsiewzie¢, przyczyni sie do zwiekszenia
27 Por. dane o przedsiewzieciach realizowanych przez TBS z udziatem grantu z FD przekazywanego gminom

wspotpracujacym z towarzystwami. TBS moga tez, przy nizszym wykorzystaniu kredytu i wiekszym wkfadzie
wiasnym, realizowa¢ mieszkania o nizszym czynszu, np. na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej rocznie.
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Wykres 2. Mieszkania komunalne wybudowane w latach 2007-2020 z udziatem dotacji z Fun-
duszu Doptat, w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancéw
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych BGK.

liczby mieszkan komunalnych i mieszkan we wtasnosci innych podmiotéw zaleznych od gmin. Te
lokale formalnie nie tworzg mieszkaniowego zasobu gminy, ale sg udostepniane na zasadach
obowigzujgcych w tym zasobie (lub zblizonych).

Zasoby mieszkaniowe TBS na koniec 2018 r. okreslono na 102,3 tys. mieszkan. W latach
2015-2019 TBS wybudowaty 8,1 tys. mieszkan (0,9% ogétu). Zauwazalne sg réznice miedzy wo-
lumenem mieszkan w zasobach TBS i mieszkan wybudowanych przez TBS z udziatem preferen-
cyjnego finansowania kredytowego w ramach rzagdowego programu popierania budownictwa
czynszowego. Wedtug danych BGK od 1996 do korca 2020 r. udzielono towarzystwom kredytéw
na realizacje 88,1 tys. mieszkan®, z tego 86 tys. zostato oddanych do uzytku (wykres 3 i rysu-
nek 1). Réznice stanowig zasoby TBS pozyskane w drodze aportu rzeczowego, wybudowane
zwykorzystaniem dotacji dla gmin ze $rodkéw Funduszu Doptat lub na zasadach komercyjnych.
Z preferencyjnego kredytu BGK korzystaty réwniez spdtdzielnie mieszkaniowe, budujgce miesz-
28 Informacje BGK o kredytowaniu spotecznego budownictwa czynszowego sa raportowane na podstawie

biezacej ewidencji portfela kredytowego, stad dane podawane w réznych terminach moga nieznacznie sie
roznic.
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Wykres 3. Zasoby mieszkan TBS wybudowanych z wykorzystaniem preferencyjnego kredy-
towania w latach 1996-2020
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B zrealizowane przy udziale Srodkéw KFM M zrealizowane przy udziale srodkéw BGK (od 2015 r.)

Zrédto: opracowanie K. Nowaka na podstawie danych Banku Gospodarstwa Krajowego (dane bedace podstawa
opracowania wykresu 3 i rysunku 1 uwzgledniajg réwniez kilka przedsiewziec realizowanych po 2015 r. przez
podmioty inne niz towarzystwa budownictwa spotecznego; BGK nie udostepnia wykazéw kredytobiorcéw, lecz
jedynie sumaryczne dane wedtug lokalizacji inwestycji).

kania lokatorskie lub na wynajem. W latach 1997-2010 bank udzielit spétdzielniom mieszkanio-
wym 417 kredytéw na budowe 17,2 tys. mieszkan.

Atutem spotecznego budownictwa czynszowego w formule TBS jest znaczna liczba spe-
cjalistycznych podmiotéw funkcjonujacych w wielu miastach i kilku gminach wiejskich. Do
2018 r. kredyty na spoteczne budownictwo czynszowe zaciggnety 223 TBS. 84,2% ogétu miesz-
kan zbudowaty towarzystwa gminne (gminy majg w nich 100% udziatdw lub sg udziatowcami
wiekszosciowymi)®, a 15,8% - towarzystwa prywatne (ze 100-procentowym udziatem podmio-

29 Udziatowcem jednego towarzystwa jest Skarb Pafstwa.
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Rysunek 1. Gminy, na ktdérych terenie powstaty mieszkania czynszowe wybudowane przez
TBS z wykorzystaniem preferencyjnego finansowania kredytowego z BGK w latach 1996-2020

1:4500 000

kategoria wielkosci gmin liczba mieszkan wybudowanych

(gtéwnie miast) przez TBS
’ @ powyzej 1000
O gminy mate (<20 tys.) @ 501-1000
O gminy $rednie (20-100 tys.) @ 251-500
gminy duze (> 100 tys.) @ ponizej 250

Zrodto: opracowanie K. Nowaka na podstawie danych BGK.

tow prywatnych lub z udziatem wiekszosciowym)*®. Spoteczne mieszkania czynszowe w formule
TBS znajdowaty sie, wedtug stanu na koniec 2020 r., w 250 miejscowosciach, z czego w:

= 72 miejscowosciach liczacych do 20 tys. mieszkancéw,

= 144 miastach Srednich, liczacych od 20 tys. do 100 tys. mieszkaricéw,

= 34 miastach duzych, liczacych powyzej 100 tys. mieszkancow.

30 Prywatne TBS byty aktywne w pierwszych latach funkcjonowania programu, czesto byty powiazane z przed-

siebiorstwami budowlanymi. Niemniej nieliczne prywatne towarzystwa nadal realizujg nowe inwestycje na
podstawie porozumien z gminami, na ktdrych terenie dziataja.


http://studiabas.sejm.gov.pl

STUDIA 8As  2(66) 2021 studiabas.sejm.gov.pl

Zasoby TBS znajdujg sie we wszystkich najwiekszych miastach liczacych ponad 200 tys.
mieszkafncow oraz w wiekszosci pozostatych miast duzych i Srednich. Wielko$¢ zasobéw i ak-
tywnos¢ inwestycyjna TBS w poszczeg6lnych miastach sg zréznicowane (rysunek 1). W 56 mia-
stach byto zlokalizowanych do 50 mieszkan w formule TBS, w 55 za$ - od 50 do 100 mieszkan.
Najwieksze zasoby, powyzej 1000 mieszkan na koniec 2020 r., znajdowaty sie w Szczecinie
(5232) i we Wroctawiu (5039) oraz w Krakowie (4954), Warszawie (3750), Bialymstoku (2289),
Gdansku (2717) i Poznaniu (2620). Pomiedzy 1000 a 2000 mieszkan bedacych w zasobach TBS
odnotowano w Bydgoszczy, Gdyni, Lublinie, £odzi, Ptocku, Radomiu, Toruniu i Zielonej Gorze.
W kazdej kategorii wielkoSciowej miast sg bardzo aktywni liderzy, a wspétpraca TBS z gming
skutkuje statym zwiekszaniem zasobu mieszkan w podstawowej formule oraz tworzeniem
zasobéw mieszkan czynszowych kierowanych do okreslonych grup ludnosci, np. mieszkan
wspomaganych dla 0séb z niepetnosprawnosciami lub senioréw, mieszkan na cele rodzinnych
domdw dziecka, mieszkan dla absolwentéw o profilu umiejetnosci poszukiwanym na lokalnych
skali tworzgce zasoby TBS oraz miasta, ktére nie kontynuujg programu. Te ostatnie pozostajg
W mniejszosci.

Do silnych stron towarzystw budownictwa spotecznego zalicza sie otwarta formute organiza-
cyjna, z jednej strony sprzyjajaca specjalizacji w budownictwie mieszkaniowym i w zarzgdzaniu
nieruchomosciami mieszkaniowymi na wynajem, z drugiej - dajgca szerokie mozliwosci dosto-
sowania profilu dziatalnosci do miejscowych wyzwan. Warto wspomnie¢ o miedzygminnych
TBS, spotkach, w ktérych udziaty ma kilka lub kilkanascie gmin. To formuta pozwalajaca na
oszczednos¢ kosztdw operacyjnych w mniejszych gminach czy gminach w regionach o ge-
stej sieci miast. Niekt6re towarzystwa w odpowiedzi na zainteresowanie przedsiewzieciami
z docelowg mozliwoscig wykupu wynajmowanego mieszkania wystepuja z propozycja takich
rozwiazan. Korzystaja z komercyjnego finansowania BGK lub innych bankéw i partycypacji
finansowej przysztych najemcéw. Warte podkreslenia jest tez zaangazowanie TBS w wielu mia-
stach w programy rewitalizacji. Spétki zajmuja sie realizacjg przedsiewzie¢ mieszkaniowych
na obszarach rewitalizacji polegajacych na remontach lub zmianie przeznaczenia budynkdw,
a takze na nowych budowach uzupetniajacych struktury urbanistyczne. Wykorzystujg do tego
celu finansowanie z rzagdowych programéw wspierania mieszkalnictwa, w tym $rodki Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw, $rodki z funduszy UE oraz $rodki wtasne inwestorow?'.

Wsparcie publiczne w formie preferencyjnych kredytéw towarzystwa uzyskujg w trakcie reali-
zacji inwestycji mieszkaniowej; dalsza eksploatacja zasob6w opiera sie na zasadach rynkowych.
Preferencje kredytowe sprowadzaja sie do niskiego oprocentowania kredytu (WIBOR 3M), braku
marzy, wysokiego mozliwego udziatu kredytu w kosztach przedsiewziecia i dtugiego okresu

31 A. Muziot-Wectawowicz, Funkcje mieszkaniowe w programach rewitalizacji miast [w:] Wspdtczesne uwarunko-
wania gospodarowania przestrzeniq - szanse i zagrozenia dla zrownowazonego rozwoju, red. A. Maciejewska,
Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2014, s. 116-129; A. Muziot-Wectawowicz, Spo-
feczne budownictwo czynszowe i towarzystwa budownictwa spotecznego [w:] Mieszkalnictwo spoteczne. Raport
o stanie polskich miast, red. A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa
2018, 5. 178-208.
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sptaty. Towarzystwa ponadto korzystaja z przywileju podatkowego - nie ptacg podatku docho-
dowego z tytutu dziatalnosci podstawowej, sg wspierane finansowo i rzeczowo przez gminy,
czyli udziatowcdw, najczesciej w formie aportu rzeczowego. Miasta - wiasciciele TBS - w za-
mian za zwiekszanie kapitatu TBS oczekuja realizacji nowych zasob6w dla swoich mieszkancéw.
Moga osiagac zyski ze swojej dziatalnosci, ale zysk nie moze by¢ dzielony miedzy udziatowcéw
i musi by¢ przeznaczony na realizacje statutowych celéw spétki. Formuta dziatania TBS pozwala
na to, by z przychodéw czynszowych byto mozliwe utrzymanie zasobéw w nalezytym stanie,
uwzgledniajgcym biezgce remonty, koszty zarzgdzania oraz sptate zobowigzan kredytowych,
przy limitowaniu maksymalnej stawki czynszu. Ta nie moze przekracza¢ 4% lub 5% wartosci
odtworzeniowej kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania w skali roku. W prak-
tyce towarzystwa unikajg stosowania najwyzszych stawek czynszu z obawy przed zachwianiem
terminowosci oraz regularnosci opfat czynszowych i dziatajg efektywnie przy nizszych czynszach.
Obowiazuje prég dochodéw na gospodarstwo domowe zasiedlajgce po raz pierwszy mieszkanie
TBS, bedacy funkcjg przecietnego wynagrodzenia w wojewddztwie i liczby oséb w gospodar-
stwie. Najemcy mieszkarn w zasobach TBS majg prawo ubiegac sie o dodatki mieszkaniowe, a od
poczatku 2020 r. - takze o doptate do czynszu w ramach programu Mieszkanie na Start, jesli
zasiedlajag nowo oddawane zasoby. Relacje pomiedzy stawka czynszu, sptatg zobowigzan kredy-
towych, dochodami mieszkaricédw i kosztami dziatalnosci TBS przektadajg sie na samodzielno$¢
finansowa spétek w fazie eksploatacji zasobdéw, przy zachowaniu mozliwosci finansowania
czynsz6w z dochoddw najemcéw, co pokazano na wykresie 4.

Dtugoterminowa obserwacja poszczegélnych parametréw w Tarnowskim TBS*2 pokazuje, ze
stawka czynszu rosnie wolniej niz Srednie wynagrodzenie w miescie i minimalne wynagrodzenie
w kraju, co potwierdza statystycznie trwatg dostepno$¢ mieszkan w zasobach TBS z perspek-
tywy obcigzenia dochoddw najemcéw kosztami wynajmu. Wedtug stanu na I kwartat 2021 r.
w Tarnowskim TBS obowigzujg nastepujace limity dochodowe:
= dla gospodarstw jednoosobowych minimalny doch6d®® na poziomie 1750 zt, maksymalny -

4327,71 zt (spbtka stosuje wytgcznie limit czynszu maksymalnego odpowiadajacy 4% wartosci

odtworzeniowej),
= dla gospodarstw trzyosobowych minimalny dochdd na poziomie 3250 zt, maksymalny -

8366,80 zt.

Koszt odtworzenia 1 m? powierzchni mieszkania wynosit w wojewddztwie matopolskim (poza
Krakowem) w I kwartale 2021 r. 4273 z£*, przecietne wynagrodzenie w Tarnowie w 2019 r. -
5217 zt. Tarnowskie TBS dysponowato w I kwartale 2021 r. 678 mieszkaniami czynszowymi wybu-

32 Szczegotowe informacje o warunkach i ofercie najmu mieszkari w zasobach Tarnowskiego TBS sp. z 0.0.
znajduja sie na stronie internetowej towarzystwa: https://www.tarnowskietbs.pl/pl/oferta [dostep: 7 czerwca
2021r.].

33 TBS sa zobowigzane do stosowania maksymalnego limitu czynszu, cze$¢ podmiotéw przyjmuje takze mi-
nimalny poziom dochoddw.

34 Obwieszczenie Wojewody Matopolskiego z dnia 25 wrzesnia 2020 . w sprawie ogtoszenia wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta Krakowa
oraz wojewddztwa matopolskiego, z wytgczeniem miasta Krakowa, na okres 6 miesiecy, od dnia 1 pazdziernika
2020 r. (Dz. Urz. Woj. Mat., poz. 5993), http://edziennik.malopolska.uw.gov.pl/legalact/2020/5993/.
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Wykres 4. Dynamika zmian stawki czynszu w Tarnowskim TBS sp. z 0. 0. w poréwnaniu z in-
flacjg i dynamika zmian wynagrodzen w Tarnowie w latach 2001-2021
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procentowy wzrost najnizszego wynagrodzenia w Polsce 2001 = 100%
procentowy wzrost rat kredytéw 2001 = 100%

inflacja 2001 = 100%

procentowy wzrost $redniego wynagrodzenia w Tarnowie 2001 = 100%
procentowy wzrost stawki czynszu 2001 = 100%

procentowy wzrost kosztéw zaleznych od TBS 2001 = 100%

Zrédto: opracowanie W. Daniela.

dowanymi z wykorzystaniem preferencyjnego kredytu. Szacuje sie, ze dodatkowe zapotrzebo-
wanie na mieszkania czynszowe w formule TBS na poczatku 2021 r. wynosi 600-800 mieszkan,
jesli nie bytaby wymagana partycypacja najemcédw w kosztach budowy lub bytaby ona bardzo
niska, oraz ok. 200 mieszkan z partycypacja ponizej 25% kosztéw budowy®.

Do zalet systemu SBC zalicza sie réwniez warto$¢ majatku spoétek (w wiekszosci - majatku
komunalnego). Jesli liczy¢ tylko nieruchomosci wybudowane z wykorzystaniem preferencyjnego
kredytu BGK, to 105,3 tys. mieszkan oddanych do uzytku do kofica 2020 r., o0 tacznej powierzchni
5,1 min m?, wartych byto 25,8 mld z*®.

Do barier rozwoju programu spotecznego budownictwa czynszowego zalicza sie:
= powszechne wymaganie od najemcéw partycypacji w kosztach budowy,

= presje prywatyzacyjng,

35 Dane Tarnowskiego TBS sp. z 0.0.

36 Do wyceny przyjeto cene 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkar oddanych do uzytkowania w IV kwartale
2020 r. podana przez GUS (Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 25 lutego 2020 r.
w sprawie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za IV kwartat 2020 r., https://stat.gov.
pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-obwieszczen/komunikat-w-sprawie-ceny-1-
-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-za-iv-kwartal-2020-r-,265,29.html [dostep: 15 czerwca
2021r.]); dalej: Komunikat Prezesa GUS.
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= niewystarczajgce finansowanie lub zaniechanie finansowania programu w latach 2001-2015,
= uzaleznienie mozliwosci inwestycyjnych spétek od politycznych i finansowych decyzji wtadz
gminnych.

Partycypacja os6b fizycznych - przysztych najemcéw w kosztach budowy moze wynie$¢
maksymalnie 30% kosztdéw, jest waloryzowana i zwracana, jesli najemca zrezygnuje z zamieszki-
wania lokalu. Te forme wspomagania budowy inwestycji wprowadzono na poczatku programu
z powodu powszechnego niedoboru $rodkéw finansowych na realizacje przedsiewzie¢ mieszka-
niowych i ograniczonych mozliwosci kredytowych w srodowisku wysokiej inflacji. Koniecznos¢
partycypacji najemcédw w kosztach budowy jest wiekszg barierg dla potencjalnych lokatoréw
niz stawki czynszu®. Z analiz przeprowadzonych przez R. Cyrana (2019), poréwnujgcych koszty
poczatkowe w r6znych modelach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w konkretnym mie-
Scie, wynika, ze dla réznych liczebnie gospodarstw domowych zainteresowanych wtasnoscig
mieszkania najlepsza opcja jest zakup mieszkania na rynku pierwotnym lub wtérnym ewentu-
alnie wynajem z opcja wykupu mieszkania po 15 latach. Wykup po 30 latach jest nieoptacalny.
Dla gospodarstw niezainteresowanych wtasnoscig lub szukajacych tymczasowego mieszkania
najbardziej ekonomiczna jest oferta wynajmu mieszkania z TBS, pod warunkiem dostepnosci
tych mieszkan i posiadania Srodkéw na partycypacje w kosztach. Inne opcje, takie jak najem
rynkowy, najem bez opcji wykupu w programie Mieszkanie Plus czy w ramach Funduszu Miesz-
kan na Wynajem, sa drozsze. Koszty wejscia do TBS, jesli jest wymagana partycypacja, sa jednak
wysokie, gdyz siegajg kilkudziesieciu tysiecy ztotych, sam za$ czynsz jest wyraznie nizszy od
obowiazujgcego w innych wymienionych modelach.

Praktyka partycypacji w kosztach ma takze dodatkowy negatywny efekt w postaci postrze-
gania partycypacji jako formy wktadu wtasnego w realizacje inwestycji, dajacej nadzieje na uzy-
skanie odrebnej wtasnosci. Takie oczekiwanie nie znajduje podstaw w systemie, ale w wyniku
presji prywatyzacyjnej kilkakrotnie zmieniano przepisy w tym zakresie. Partycypacja najemcéw
w kosztach budowy jest jednak potrzebna ze wzgledu na niewystarczajgce finansowanie progra-
mu ze Srodkdw rzgdowych. I cho¢ wola wtasciciela spotki w kwestii skali i obszaréw aktywnosci
w budownictwie mieszkaniowym jest r6zna w réznych miastach - przewaza systematyczne
zlecanie inwestycji czynszowych - interesujgce bytoby sprawdzenie, w jakim stopniu na decyzje
wtadz samorzadowych o rozwijaniu inwestycji TBS wptywa z jednej strony zmiennos¢ progra-
moéw polityki panstwa, a z drugiej - sktonno$¢ do nadmiernie optymistycznego przekazu do-
tyczacego nowych rozwigzan. Te nowe obiecujace zapowiedzi skupiajg uwage i moga wptywac
na zaniechanie lub opdznienie realizacji wczesniejszych zatozen.

37 R. Cyran, Wptyw podmiotowych instrumentdw polityki mieszkaniowej na koszty utrzymania mieszkania i model
zaspokajania potrzeb [w:] Mieszkalnictwo w Polsce. Przysztos¢ najmu spofeczneqo, red. A. Muziot-Wectawowicz,
Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2019, s. 171-207, https://habitat.pl/wp-content/uploads/2019/04/
Mieszkalnictwo-w-Polsce-Przyszlosc-najmu-spolecznego.pdf [dostep: 15 czerwca 2021 r.]; A. Muziot-Wecta-
wowicz, Spofeczne budownictwo czynszowe..., s. 178-208.
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Zapotrzebowanie na spoteczne mieszkania czynszowe

Wsr6d pomystéw na poprawe stanu mieszkalnictwa w Polsce pojawia sie postulat gromadzenia
rzetelnych i szczeg6towych informacji o podazy mieszkan i popycie na nie w ujeciu uwydatnia-
jacym sektory mieszkaniowe, uktady przestrzenne (w tym wewngtrzmiejskie), grupy spoteczne
i dochodowe ludnosci, z wyrdznieniem tych oséb, ktére nie moga zaspokajac¢ potrzeb miesz-
kaniowych na rynku. Szacunkowa wielko$¢ deficytu mieszkaniowego waha sie od 641 tys.*® do
2,1 miIn* lokali mieszkalnych. Zdarzajg sie tez opinie, ze nie ma w Polsce deficytu mieszkanio-
wego, oparte na poréwnaniu liczby mieszkan i gospodarstw domowych, sumowaniu wielkosci
zasob6éw w budowie i/lub prognoz depopulacyjnych. Niektére informacje traktowane sg jako
pewne, mimo ze nie sg poparte systematycznymi badaniami. Tak jest w przypadku tezy o przy-
wigzaniu Polakdw do wtasnosci mieszkaniowej, opinii, ze 40-60% gospodarstw domowych nie
jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku oraz ze zawsze prywatny rynek
najmu oferuje bardzo wysokie stawki czynszu. Szczegélnych trudnosci przysparza ocena zapo-
trzebowania na spoteczne mieszkania czynszowe. Wynika to z braku informacji o dochodach
gospodarstw domowych, w tym gospodarstw o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych.
Szacunki liczby gospodarstw potrzebujgcych mieszkan nie odzwierciedlaja faktycznych potrzeb
gospodarstw domowych, ktdre nie majg dostepu do samodzielnie zajmowanego mieszkania
lub mieszkajg w nieodpowiednich, niezdrowych warunkach, w przeludnieniu.

Trudno o wspartg badaniami ilosciowymi i jakoSciowymi diagnoze liczby potrzebnych
mieszkan komunalnych. Odnosimy sie do liczby gospodarstw domowych oczekujgcych na
najem mieszkania komunalnego, ktéra w 2018 r. wyniosta 149,3 tys., a w 2019 r. - 150,6 tys.
Te liczbe uznaje sie za minimalng wielko$¢ zapotrzebowania. Najwieksze kolejki po mieszka-
nia komunalne s w wojewddztwach: slgskim (33,2 tys. mieszkan), dolnoslgskim (16,3 tys.)
i mazowieckim (14,2 tys.), najmniejsze zapotrzebowanie odnotowano w wojewo6dztwach:
lubelskim (0,6 tys.), podlaskim i podkarpackim (po 0,5 tys.). Komunalna gospodarka miesz-
kaniowa traci rocznie wiecej mieszkan, niz ich buduje, w wyniku zwrotu nieruchomosci wtas-
cicielom, a przede wszystkim z powodu sprzedazy lokali najemcom. W 2018 r. najemcy kupili
34,8 tys. mieszkan komunalnych, wiasciciele odzyskali 0,7 tys., a wybudowano zaledwie 1,9 tys.
W ostatnim dziesiecioleciu notuje sie jednak spadek liczby mieszkar sprzedawanych - miasta
rezygnujg albo w ogdle ze sprzedazy mieszkanh komunalnych, albo ze stosowania wysokiej
bonifikaty przy transakcjach. Polityka odsprzedawania mieszkah komunalnych jest sprzeczna
z potrzebami spotecznymi, a szerszej dyskusji wymaga strona ekonomiczna tego rozwigzania.
Dodatkowo dostepnos¢ mieszkarn komunalnych ograniczaja pustostany komunalne (54,2 tys.
w 2018 r.). Niewielkg cze$¢ potrzeb mieszkaniowych mozna zaspokoi¢ w drodze rotacji najem-
c6w. Kryteria dochodowe uprawniajace do najmu socjalnego i najmu standardowego w zaso-
bach komunalnych s3 ustalane lokalnie, na podstawie do$¢ zréznicowanych wymogéw. Nie
ma wiec pewnosci, ze osoby o dochodach nieznacznie przewyzszajgcych lokalne progi moga

38 Ministerstwo Rozwoju, Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa 2020.
39 Indeks HRE. Indeks koniunktury na rynku mieszkaniowym w IV kwartale 2020 r., HRE Think Tank, Warszawa 2021.
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skorzystac z innych mozliwosci uzyskania mieszkania. Z perspektywy pafstwa jest wazne, jaka
wysoko$¢ dochoddw w relacji do kosztdw utrzymania zostanie uznana za referencyjng dla
systemu mieszkalnictwa komunalnego, obstugujacego spotecznosci najstabsze dochodowo
i/lub wykluczone spotecznie badz zagrozone takim wykluczeniem. Ustugi mieszkaniowe s3
bodajze najdrozszymi jednostkowo ustugami publicznymi, co stawia gminy przed trudnymi
decyzjami. Szerokich analiz w skali panstwa, regionalnej i lokalnej wymagaja tez kontekst
demograficzny i prognozowane zmiany liczby ludnosci, uwzgledniajace migracje wewnetrzne
i zewnetrzne.

Jeszcze trudniej o ocene efektywnego zapotrzebowania na mieszkania w systemie TBS
w podstawowej formule - wynajmu mieszkan osobom o srednich dochodach. Towarzystwa nie
prowadzg rejestracji chetnych do wynajecia mieszkan. Ogtaszaja jedynie biezgcg oferte najmu
zwalnianych mieszkan, a nabér do zasiedlenia nowych ogtaszajg po uzyskaniu gwarancji finan-
sowania i rozpoczeciu budowy. Nie ma pustostanéw w zasobach TBS, ale w czeSci mniejszych
miejscowosci — wedtug opinii przedstawicieli TBS - wystepuje niewielki popyt na mieszkania,
ktérych najem wiaze sie z wysokga partycypacja w kosztach budowy. Dane historyczne wskazu-
ja, ze potencjat towarzystw budownictwa spotecznego pozwala na realizacje 10 tys. mieszkan
rocznie. W latach 2000-2005, mimo niemoznosci realizacji wszystkich projektéw inwestycyjnych,
towarzystwa oddawaty od 7,1 tys. do 9,9 tys. mieszkan rocznie (najwiecej w 2003 r.). Taka jest
wiec takze liczba najemcédw mieszkan TBS, ktérych sta¢ na partycypacje w kosztach inwestyciji.
Znaczace ograniczenie partycypacji mogtoby doprowadzi¢ do znacznego zwiekszenia zapotrze-
bowania na spoteczne mieszkania czynszowe.

Jesli chodzi o kapitat potrzebny do budowy spotecznych mieszkan czynszowych, to naj-
wiekszymi kredytobiorcami sg towarzystwa z najwiekszych miast. W dziewieciu edycjach na-
boru wnioskéw kredytowych w nowej formule kredytowania przez BGK wnioski na budowe
lub kapitalny remont naptynety gtéwnie z Warszawy (1402 mieszkania), z Wroctawia (1272),
ze Szczecina (946), z tego oddano juz do uzytku (stan na koniec 2020 r.) odpowiednio: 141,
429 i 279 mieszkan. Bank od 2015 r. do korica 2020 r. przyjat do realizacji zweryfikowane
pod katem wiarygodnosci kredytowej 273 wnioski ztozone w zwigzku z planowana budowa
mieszkan na terenie 129 miejscowosci. Z tego w 28 miastach, m.in.: Dzierzoniéw, Gtogdw,
Gryfice, Jarocin, Jaworzno, Jelcz-Laskowice, Krosno, Pszczyna, Pruszkéw, Swidnica, Wyszkdéw
i Zakopane, zostato lub zostanie wybudowanych powyzej 100 mieszkan. Nalezy podkresli¢, ze
kredytobiorcami sg tez spétdzielnie mieszkaniowe realizujgce mieszkania lokatorskie i spotki
komunalne niebedace TBS. Spétdzielcze realizacje s finansowane w 10 miastach, o kredyt
wnioskowaty spétki komunalne niebedgce TBS z Gniewu, Karczewa, Otwocka, Poznania, Ro-
kietnicy, Sejn, ze Swinoujécia, z Turku i Watbrzycha. Rozszerzenie dostepu do preferencyjnego
finansowania dla spétek komunalnych i spétdzielni mieszkaniowych nalezy uznac za korzystne
rozwigzanie.

40 Szczegdlna sytuacja zaistniata w Poznaniu; Poznanskie TBS korzystato od 2018 r. z bezposredniej linii kre-
dytowej Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI) przy realizacji programu budowy ok. 1000 mieszkan
czynszowych. Obecnie spétka korzysta z kredytéw EBI i BGK.
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Partycypacja w kosztach budowy stanowi zasadnicza bariere dostepnosci zasobéw TBS.
Wydaje sie, ze te przeszkode mozna pokonac dzieki zwiekszeniu wsparcia rzagdowego w formie
grantéw dla gmin zlecajgcych towarzystwom budowe mieszkan czynszowych. TBS juz ograni-
czajg maksymalng partycypacje, by unikna¢ w przysztosci roszczen prywatyzacyjnych®'.

Polityka spoteczna panstwa zwigzana ze wsparciem gospodarstw domowych z dzie¢mi
i emerytédw oraz dobra koniunktura gospodarcza w kraju daty btedny sygnat, ze gospodarstwa
domowe, majgce dotychczas nizsze dochody, uzyskaty zdolnos¢ finansowg na rynku nierucho-
mosci®?. Do podobnych wnioskow sktaniaja dane z badan budzetéw gospodarstw domowych.
Srednio wydatki gospodarstw domowych na uzytkowanie mieszkania i no$niki energii na jedng
osobe wyniosty w 2019 r. 18% ogdtu wydatkéw, w I grupie kwintylowej - 18,3%, w kolejnych
odpowiednio: 19,6%, 19,2%, 16%, 16,6%**. To wskazuje na duza statystyczng rezerwe wzgledem
progu 30% wydatkéw budzetéw domowych uznawanych w miedzynarodowych badaniach
poréwnawczych za poziom bezpieczny, pozwalajgcy na zaspokojenie innych podstawowych
potrzeb. Nie dysponujemy jednak danymi o budzetach gospodarstw nieuzytkujgcych samo-
dzielnego mieszkania czy wynajmujacych mieszkania na rynku. Mozna sie jedynie domyslac,
jakie sg obcigzenia czynszowe 0séb z nizszych grup dochodowych w zaleznosci od rodzaju
zajmowanego zasobu i stawki czynszu. Gdy przyjmiemy, ze stawki czynszu w poszczeg6inych
rodzajach zasobu wynosza*:
= 8-12% wartosci odtworzeniowej na rynku i w zasobach Funduszu Mieszkan na Wynajem,
= 4-5% wartosci odtworzeniowej w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego,
= 1-3% wartosci odtworzeniowej w zasobach komunalnych,
= 7-11% wartosci odtworzeniowej w zasobach programu Mieszkanie Plus z opcja wykupu

mieszkania,
= 5% wartosci odtworzeniowej w zasobach programu Mieszkanie Plus bez opcji wykupu miesz-

kania,
mozemy pokaza¢ bariery dostepnosci czynszowej mieszkar (tabela 1). Przy tworzeniu zesta-
wienia przyjeto wysoce ogoélne zatozenia - wykorzystano informacje o budzetach domowych
uporzadkowanych wedtug wysokosci wydatkéw oraz o koszcie budowy 1 m? mieszkania
w IV kwartale 2019 r. okreslonym przez GUS*. Takie ujecie ma jedynie orientacyjny charakter.
Przy zatozeniu, ze wydatki na czynsz, niebedacy zreszta jedynym elementem kosztéw uzytko-
wania mieszkania, nie powinny przekracza¢ 30% budzetu gospodarstwa, dla gospodarstw
dwuosobowych z I kwintyla dochodowego jedynym dostepnym mieszkaniem jest to z czynszem

41 Na podstawie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalni-
ctwa najemcy, ktdrzy wpfacili partycypacje w wysokosci co najmniej 25% kosztéw budowy lokalu w miastach
wojewddzkich i na prawach powiatu liczacych co najmniej 100 tys. mieszkaricéw oraz 20% w pozostatych
miejscowosciach, maja prawo ubiegac sie - po sptacie kredytu przez towarzystwo - o rozliczenie partycypaci
jako czesci srodkdw na wykup tego mieszkania.

42 P Jarecki, E. Kucharska-Stasiak, A. Miklaszewska, K. Olbiriska, B. Wieteska-Rosiak, M. Zatezna, op. cit., s. 62.

43 Gtéwny Urzad Statystyczny, Budzety gospodarstw domowych w 2019 roku, Warszawa 2020.

44 R. Cyran, op. cit.

45 Komunikat Prezesa GUS.
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komunalnym na poziomie 1% wartosci odtworzeniowej*, dla gospodarstw z IT i I1I kwintyla -
réwniez to z czynszem komunalnym w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej. W IIT kwintylu
dostepne s3 tez stawki nizsze niz 4% wartosci odtworzeniowej, obowigzujgce w TBS. Dla trzy-
osobowych gospodarstw osiggalny jest najem komunalny i najem lokali z zasobéw towarzystw
budownictwa spotecznego z nizszg stawka maksymalng. Pozostate zasoby czynszowe - prywat-
ne, Funduszu Mieszkan na Wynajem, programu Mieszkanie Plus - sg niedostepne co najmniej
dla trzech pierwszych kwintyli dochodowych, czyli dla 60% gospodarstw domowych. A mowa
tu o mieszkaniu o powierzchni 45 m?,

Tabela 1. Udziat stawek czynszu w wydatkach gospodarstw domowych z I-III kwintyla do-
chodowego w 2019 r.

EZ 1 E: 1 E 1 Ei 1 ? 1 E 1
g= s= S= = s= o=
o.t| 52 |33 | 2% |23 |23 | i:
2 22S| £5 Ss Ss £%5 S5 =
[ == 2 N o s _g s - 3 o H _g H - 3
i 828 | 22w | m&~ | 2&x | 22x | =8x | 2Ex
£ |28 Ben | 28 | fe5 | s | £23 | £8R
E |=288| ses | 280 | E85 | S8z | E¥s | £t
= 2238 Lo — = o = SN L 0s =~ SR = 8 m
8 um‘go —_ (== - N - N - N - Q.m
o € X [-d
Z Eﬁ E ? Udziat czynszu w wydatkach gospodarstwa domowego (w %)
N T x o =
é -; £ §‘~E Dwuosobowe gospodarstwo Trzyosobowe gospodarstwo
ol 293w domowe domowe
[S) nwaoT U
1% 172,39 10,77 9,50 7,76 718 6,34 518
3% 517,17 32,31 28,51 23,29 21,54 19,01 15,53
4% 689,56 43,08 38,01 31,06 28,72 25,34 20,71
5% 861,95 53,85 47,52 38,82 35,90 31,68 25,88
7% 1206,73 75,39 66,52 54,35 50,26 44,35 36,23
11% 1896,26 118,46 104,54 86,19 78,98 69,69 56,94
12% 2068,68 129,23 114,04 93,18 86,16 76,03 62,12

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie publikacji Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Budzety gospodarstw do-
mowych w 2019 roku.

Powyzsze konstatacje nie dajg odpowiedzi na pytanie, ile potrzebujemy dodatkowych miesz-
kan czynszowych, ale potwierdzaja teze o potrzebie rozwoju sektora mieszkan komunalnych
i w zasobach TBS jako nieobcigzajgcych nadmiernie budzetéw gospodarstw domowych.

46 To kolejne uproszczenie, do obliczen przyjeto ogdlnopolski wskaznik kosztu budowy, a nie regionalnie
przeliczang wartos¢ odtworzeniowa kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.
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Nowe regulacje prawne

W mieszkalnictwie spotecznym wprowadzono wiele zmian prawnych majacych zwiekszy¢ efekty
budownictwa i dostepno$¢ mieszkan. Znaczace wsparcie finansowe otrzymuja gminy realizu-
jace mieszkania komunalne i budowane przez TBS w klasycznej formule lub na wynajem na
zasadach komunalnych. Ustawowo® podniesiono, w wiekszo$ci przypadkéw, do 80% kosztéw
budowy udziat dofinansowania ze srodkéw Funduszu Doptat. Powotano tez Rzagdowy Fundusz
Rozwoju Mieszkalnictwa, z ktérego gminy moga otrzymac dodatkowe dotacje na mieszkalni-
ctwo spoteczne. Rozszerzono pole aktywnosci Krajowego Zasobu Nieruchomosci, ktéry stat sie
partnerem gmin w tworzeniu TBS. KZN wnosi aport rzeczowy w formie gruntéw budowlanych
ze swojego zasobu i tworzy spétke z gminami.
Zmiany dotyczace regulacji spotecznego budownictwa czynszowego wprowadzone ustawg
z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
sq przedmiotem szczegdtowych dyskusji. Wiekszosci postulatéw srodowisk samorzgdowych
i stowarzyszen reprezentujacych TBS nie uwzgledniono w procesie konsultacji spotecznych ani
tym bardziej w procesie legislacyjnym. Srodowiska te bardzo dobrze przyjety propozycje zmian
w finansowaniu, ale opinie o pozostatych rozwigzaniach planowanych przez rzad czesto byty
krytyczne. Do najbardziej dyskusyjnych kwestii zalicza sie:
= wprowadzenie rozwigzan pozwalajgcych na rozliczenie partycypacji w trakcie najmu miesz-
kania po sptacie przez inwestora zobowigzan kredytowych w formie czesciowych wakacji
czynszowych,
= wprowadzenie rozwigzan pozwalajgcych na przeksztatcenie lokali w mieszkania wtasnoscio-
we przez rozliczenie partycypacji po sptacie przez inwestora zobowigzan kredytowych i po
przejsciu na formute najmu okazjonalnego z dojSciem do wiasnosci,
= wprowadzenie mozliwosci przeniesienia na najemce, ktéry wniést partycypacje, za zgoda
wtascicieli spotki wrasnosci lokalu po uptywie 5 lat od daty wydania pozwolenia na uzytko-
wanie budynku,
= znaczace obnizenie progéw dochodowych (od 1 lipca 2021 r.) dla 0s6b ubiegajacych sie
0 najem mieszkan wybudowanych przez TBS z wykorzystaniem instrumentéw wsparcia
gmin okreslonych w ustawie®,

47 Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niekt6rych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
(Dz.U. 2021, poz. 1).

48 Zadosc¢ dziwng i niepotrzebna uznaje sie zmiane terminologii okreslajacej inwestoréw spotecznego budow-
nictwa czynszowego. Dotychczasowe towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) przeksztatca sie w ,no-
wym otwarciu rzgdowym” w spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM). Nie zmieniono przy tym ani jednej
normy dotyczacej zakresu, przedmiotu czy formy dziatania towarzystw. Projektodawca arbitralnie uznat,
ze ,spoteczna inicjatywa mieszkaniowa” jest ,okresleniem bardziej oddajacym charakter tych podmiotéw”
(uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa,
Sejm IX kadencji, druk nr 534, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=534 [dostep: 24.04.20211.]),
przy czym nie powofat sie na zadne analizy lingwistyczne czy prawne ani na inspiracje czy sugestie ze
strony podmiotéw zaangazowanych w proces inwestycyjny. Mamy w efekcie chaos informacyjny i wzrost
biurokragji.
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Wprowadzono nowe rozwigzania: program Lokal za Grunt* oraz Grant na Infrastrukture®.
W pierwszym z nich chodzi o umozliwienie gminom oddania inwestorom gruntéw budowlanych
w zamian za przekazanie gminie lokali mieszkalnych lub uzytkowych jako czeSciowe rozliczenie
ceny nieruchomosci nabytej przetargowo. W drugim programie przewidziano dofinansowanie
w wysokosci 10% kosztéw infrastruktury spotecznej lub technicznej towarzyszgcej mieszkalni-
ctwu. Zapowiadane sg dalsze inicjatywy legislacyjne majace na celu wdrozenie spotecznych
agencji najmu, kooperatyw mieszkaniowych, usprawnienie dziatalnosci spétdzielczosci miesz-
kaniowej i wspdInot mieszkaniowych. Zmiany dotkng takze otoczenia mieszkalnictwa - Prawa
budowlanego i wielokrotnie zapowiadanej reformy planowania przestrzennego.

W kontekscie wczesniejszych regulacji prawnych w mieszkalnictwie zwraca uwage tendencja
do fragmentaryzacji i rozdrobnienia przyjmowanych rozwigzan, wynikajaca z partykularnych
potrzeb wspierania programéw wprowadzanych przez rzad. Efekty tych zmian s3 niewielkie,
dodatkowo oddalajg systemowe reformy sektora mieszkaniowego. Mowa tu m.in. o najmie
okazjonalnym i instytucjonalnym, skréceniu i uproszczeniu (nawet wbrew zapisom planéw
miejscowych) procedur decyzyjnych w kwestii zgody na budowe, o powrocie do opcji prywa-
tyzacji zasobéw TBS, wprowadzeniu doptat do czynszéw (Mieszkanie na Start) wylacznie dla
zajmujacych nowo budowane lokale na wynajem. Pozytywne efekty tych rozwigzan sg niewiel-
kie. Najem instytucjonalny chroni inwestora (w tym Fundusz Mieszkah na Wynajem, PFR Nie-
ruchomosci) przed utrudnieniami eksmisyjnymi w przypadku najemcéw zalegajacych z optata
czynszu. Gminy miejskie opracowuja lokalne standardy urbanistyczne, by ograniczyc¢ skutki ,lex
deweloper”'. Blokowana jest systemowa reforma dodatkéw mieszkaniowych, w zamian za
pomocg $rodkdw budzetowych promuje sie wytgcznie nowe budownictwo czynszowe®2. Doptaty
do czynszéw wzmacniajg gtdwnie rynkowych inwestoréw czynszowych - Fundusz Mieszkan
na Wynajem, PFR Nieruchomosci, ale takze TBS. Do korica 2020 r. zaden catkowicie prywatny
inwestor nie skorzystat z mozliwosci doptat. Opcja prywatyzacji mieszkan TBS na rzecz najem-
c6w po raz kolejny jest wytomem w zasadzie, ze priorytetem powinno by¢ tworzenie trwatego
spotecznego zasobu czynszowego. Dla konkretnego najemcy perspektywa przeniesienia wias-
nosci zajmowanego lokalu po sptacie kredytu przez TBS, czyli 30 lat od chwili zasiedlenia, nie
jest optymalnym rozwigzaniem. W tym czasie bedg sie zmieniaty jego potrzeby, stosownie do
fazy zycia rodzinnego czy miejsca pracy, a takze preferencje lokalizacyjne. W przypadku jed-
nak poprawy sytuacji dochodowej i potrzeby posiadania wtasnosci uzytkowanego mieszkania
najemca TBS moze w kazdej chwili zrezygnowac z najmu i przeznaczy¢ zwaloryzowang kwote
partycypacji na kupno mieszkania na rynku. Lokale z zasobéw TBS majg by¢ bowiem sprze-

49 Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz.U. 2021, poz. 223).

50 Program dodano do zadar Funduszu Doptat na podstawie noweli ustawy z 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkari chronionych, noclegowni, schronisk dla 0séb
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz.U. 2021, poz. 223).

51 Ustawa z dnia 22 sierpnia 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2020, poz. 219, ze zm.).

52 Formalnie z programu Mieszkanie na Start mogg korzysta¢ réwniez najemcy mieszkar remontowanych,
ale wytgcznie na obszarach specjalnych stref rewitalizaji.
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dawane po cenie rynkowej, zatem najemcy nie skorzystaja z preferencji podobnych do tych,
jakie stosowano przy prywatyzacji mieszkan komunalnych. Do tego dochodzi ryzyko kolejnych
zmian przepiséw. Wiasciwsza forma zmiany mieszkania, dajaca wiecej mozliwosci pozyska-
nia mieszkania odpowiadajacego potrzebom i mozliwosciom finansowym, jest przejscie, na
indywidualnych warunkach, do innego sektora z wykorzystaniem kapitatu pochodzacego ze
zwrotu partycypacji.

Szczeg6towa analiza requlacji prawnych w mieszkalnictwie i poszukiwanie drogi systemo-
wego porzgdkowania i upraszczania przepiséw powinny by¢ przedmiotem odrebnych studiéw.
Pozytywnie ocenia sie gotowos$¢ panstwa do znacznego zwiekszenia finansowego zaangazo-
wania budzetu panstwa w rozwéj mieszkalnictwa dostepnego gmin i ich spétek oraz wielo$¢
form wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego, od rozwiazan silnie subsydiowanych
po dziatania zblizone do zasad rynkowych.

Podsumowanie

Krytycznym czynnikiem warunkujgcym sukces mieszkalnictwa spotecznego bedzie zapewnie-
nie przez panstwo srodkéw finansowych potrzebnych gminom i innym podmiotom, gtéwnie
TBS, do rozwoju sektora spotecznych mieszkan czynszowych. Wysokos¢ srodkéw finansowania
zwrotnego, ktére BGK ma przeznaczy¢ na kredyty w ramach naboru wnioskéw w marcu 2021r.,
to 1,6 mid zt, ale Sredniorocznie w latach 2015-2024 ma to by¢ 0,4 mld zt. Wzrost aktywnosci TBS
moze w krétkim czasie zmniejszy¢ oszczednosci w budzecie programu z lat weze$niejszych. BGK
poinformowat, ze w 2021 r. w wiosennym naborze projektéw do preferencyjnego kredytowania,
na nowych warunkach, wptyneto wyjatkowo duzo wnioskéw, niemal wytacznie od TBS2, Przy-
jeto wnioski na taczna kwote prawie 700 min zt, o ponad 20% wiecej niz jesienig 2020 r. Moze
powsta¢ w sumie ok. 4,3 tys. mieszkan, a koszt planowanych przedsiewzie¢ wynosi 1,3 mid zt.
Roczne zapotrzebowanie na kredyty pozwalajgce na budowe 10 tys. mieszkan w formule SBC
w cenach z edycji wiosennej 2021 r. szacuje sie na ok. 1,6 mld zt.

W ustawie budzetowej na 2021 r. $rodki Funduszu Doptat na wsparcie realizacji mieszkan
czynszowych i program doptat do czynszu okreslono na 300 min z*, W latach 2021-2025 na
pokrycie czedci kosztédw dofinansowania budowy mieszkan komunalnych oraz na wynajem
przewiduije sie rocznie maksymalnie 1 mld z*>. Zwiekszenie poziomu wsparcia z 20-55% do 80%
kosztow gtéwnych przedsiewzie¢ wspieranych srodkami FD nie rokuje sfinansowania z budzetu
zwiekszonego zapotrzebowania wszystkich gmin po 2021 r. Z informacji ministerialnych wynika,
7e samo miasto Krakéw wnioskuje w 2021r. do FD o dotacje wynoszacg ok. 120 min zt na budowe

53 https://www.portalsamorzadowy.pl/gospodarka-komunalna/coraz-wiecej-mieszkan-dla-sredniozamo-
znych-1-lipca-ruszy-kolejna-edycja-waznego-programu,275507.html [dostep: 7 maja 2021 r.].

54 Zatgcznik nr 2 do ustawy budzetowej na rok 2021 z dnia 20 stycznia 2021r. (Dz.U. 2021, poz. 190), cz. 83 Re-
zerwa celowa, poz. 61.

55 https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/wsparcie-inwestorow-w-tym-gmin-w-obszarze-budow-
nictwa-komunalnego-i-spolecznego [dostep: 7 czerwca 2021 1.].
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ok. 650 mieszkan komunalnych®®, a to jedna trzecia obecnego budzetu programu. W 2019 r.
Bank Gospodarstwa Krajowego sfinansowat ze $Srodkéw Funduszu Doptat 18 przedsiewzie¢
realizowanych przez TBS na zaméwienie gmin, z 1072 mieszkaniami. Wartos¢ tych inwestycji
wyniosta 251,6 min zt, a samo dofinansowanie - 64,3 min zt. Grant w wysokosci 80% kosztéw
budowy wymagatby dla tych realizacji ok. 201 min zt.

Nie powinno by¢ probleméw z finansowaniem zapotrzebowania zgtaszanego przez gminy
i TBS w 2021 r. Nowe przepisy weszty w zycie od 19 stycznia 2021r., a przygotowanie projektéw
inwestycyjnych bedzie wymagac czasu. Nie oczekuje sie zatem lawinowego wzrostu zapotrze-
bowania na preferencyjne finansowanie zwrotne TBS oraz na dotacje dla gmin z FD juz w 2021r.

Zaktadana w NPM likwidacja kolejki po mieszkania komunalne powinna skutkowa¢, w naj-
prostszym szacunku, wobec aktualnego minimalnego zapotrzebowania rzedu 150,6 tys. mieszkan,
budowa 15,1 tys. mieszkarh komunalnych rocznie do 2030 r. Jesli przyjmiemy wartos¢ przedsie-
wzie¢ na poziomie spotecznego budownictwa czynszowego z 2020 r., to roczny koszt inwestycji
dla gmin wyniostby ok. 4,3 mld zt, a dotacja w wysokosci 80% kosztédw - 3,4 mld zt w ciggu roku.
W opinii autorki, aby rozwigza¢ problem zapotrzebowania na mieszkania czynszowe o dostep-
nym czynszu, realne wsparcie budzetowe mieszkalnictwa spotecznego w Polsce w najblizszych
latach powinno pozwoli¢ na budowe po ok. 10 tys. komunalnych mieszkar na wynajem oraz ok.
10 tys. w zasobach TBS. To nadal bytby udziat na poziomie ok. 10% og6tu budowanych mieszkan.

Drugim warunkiem znaczgcego rozwoju mieszkalnictwa spotecznego jest dobra sytuacja bu-
dzetowa miast. Efekty pandemii COVID-19 i reform podatkowych sg w tym zakresie czynnikami
mogacymi negatywnie wptyng¢ na zdolno$¢ gmin do wykorzystania zwiekszonego wsparcia
budzetowego.

Ze wzgledu na ograniczenia objetosciowe artykutu w pracy nie podjeto wszystkich watkéw
mieszkalnictwa spotecznego. Pominieto istotne zagadnienia substandardu mieszkaniowego
w mieszkaniowych zasobach gmin, powodujace zagrozenia Srodowiska i zdrowia mieszkancéw
oraz dyskomfort mieszkaniowy. W istniejgcych zasobach tkwi duzy potencjat mieszkaniowy
i urbanistyczny. Ich odnowa, szczegdlnie koordynowana w ramach rewitalizacji, ma duze zna-
czenie dla jakosci zycia uzytkownikéw zasobdw, dla ochrony Srodowiska, fadu i estetyki oto-
czenia. Postulat miasta zwartego wymaga skupienia inwestycji mieszkaniowych na obszarach
zurbanizowanych, dobrze potgczonych komunikacjg publiczng i wyposazonych w infrastrukture
spoteczng. Postuluje sie opracowanie i wdrozenie rzgdowego programu wieloletniego wspie-
rania remontéw i modernizacji publicznych zasobdw mieszkaniowych. Projekt Dtugotermino-
wej Strategii Renowacji z lutego 2021 r. ma charakter diagnostyczny i przedstawia wytyczne
w dziedzinie energii i klimatu. Termomodernizacja powinna stanowi¢ podstawe odnowy zaso-
boéw mieszkaniowych, ale dla poprawy standardu i komfortu sg konieczne takze inne dziatania
remontowe i modernizacyjne.

Pominieto tez sprawy podmiotowych instrumentéw stuzacych zwiekszaniu dostepno-
$ci mieszkan czynszowych. Nalezy podjac¢ szerokie prace nad ewaluacjg systemu dodatkow

56 https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/rzad-dofinansuje-budownictwo-komunalne-w-krakowie
[dostep: 7 czerwca 2021 r.].


http://studiabas.sejm.gov.pl
https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/rzad-dofinansuje-budownictwo-komunalne-w-krakowie

STUDIA 8As  2(66) 2021 studiabas.sejm.gov.pl

mieszkaniowych i doptat do czynszéw z programu Mieszkanie na Start. W Narodowym Progra-
mie Mieszkaniowym znalazta sie zapowiedz reformy dodatkéw. W aktualnej formule dodatki
daja wsparcie najemcom mieszkar komunalnych i czeSci najemcédw TBS oraz innych zasobéw
publicznych. Wysoko$¢ wyptacanego dodatku, odnoszona do czynszéw komunalnych, nie ma
znaczenia dla wynajmujacych na rynku. Z kolei doptaty do czynszéw faworyzujg wytgcznie
uzytkownikéw nowo budowanych zasob6éw. Dwuelementowy system doptat do czynszéw jest
nieefektywny, a koszty socjalnej pomocy mieszkaniowej w formie dodatkéw mieszkaniowych
nie powinny obcigza¢ wytgcznie budzetéw gmin.

Potrzebne jest opracowanie i wdrozenie programu wspierania projektéw mieszkaniowych
w rewitalizacji. Wspéffinansowanie dziatan rewitalizacyjnych w sferze mieszkaniowej ze $rod-
kéw funduszy unijnych jest ograniczone, nalezy wiec rozwazy¢ mozliwos¢ wdrozenia funduszu
wspierajacego finansowo projekty mieszkaniowe w obszarach rewitalizacji. Wydaje sie, ze do-
brym rozwigzaniem bytyby regionalne fundusze rewitalizacji przeznaczane na mieszkalnictwo,
dostarczajgce wsparcia w formie nisko oprocentowanych pozyczek na inwestycje budowlano-
-remontowe oraz dotacji na realizacje programéw mieszkalnictwa wspomaganego.

Problematyka mieszkaniowa powinna by¢ wprowadzana do rzgdowych i regionalnych pro-
gramoéw strategicznych, w szczeg6lnosci do Krajowej Polityki Miejskiej i do Dtugookresowej
Strategii Rozwoju Kraju.

Warunkiem koniecznym racjonalnej polityki mieszkaniowej jest dostep do aktualnych, po-
réwnywalnych danych ilosciowych i jakosciowych. Potrzebujemy bazy informacyjnej do analizy
skutecznosci i efektywnosci programdéw mieszkaniowych na poziomie krajowym i lokalnym. Sta-
bo rozpoznane sg przede wszystkim opinie i preferencje obywateli, koszty dostepu do mieszkan
i koszty ich uzytkowania w uktadzie sektordw mieszkaniowych i regionéw, typéw i klas wielkosci
miast. Przyktadem porazki informacyjnej jest lustro czynszowe - system gromadzenia danych
o stawkach czynszu. Potrzebne sg szerokie badania przekrojowe réznych grup spotecznych i wie-
kowych, pozwalajace oddzieli¢ preferencje mieszkaniowe obywateli od ich mozliwosci finanso-
wych, najczesciej niepozwalajacych na urzeczywistnienie tych preferencji. Wskazany jest dostep
do informacji z innych dziedzin, by w petniejszym zakresie rozpatrywa¢ uwarunkowania miesz-
kaniowe, np. w powigzaniu z dochodami ludzi czy z systemem Swiadczen pomocy spotecznej.
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kowa oraz wojewddztwa matopolskiego, z wytaczeniem miasta Krakowa, na okres 6 miesiecy, od dnia 1 paz-
dziernika 2020 . (Dz. Urz. Woj. Mat., poz. 5993), http://edziennik.malopolska.uw.gov.pl/legalact/2020/5993/.
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Sejm IX kadengji, druk nr 534, http://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=534.

Akty prawne

Ustawa budzetowa na rok 2021 z dnia 20 stycznia 2021 r. (Dz.U. 2021, poz. 190).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2020, poz. 713, ze zm.).

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1996 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. 2019, poz. 2195, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 2019, poz. 2133, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk dla 0séb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U. 2020, poz. 508, ze zm.).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. 2020, poz. 2127, ze zm.).

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2018, poz. 756, ze zm.).
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Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwoj mieszkalnictwa (Dz.U. 2021,
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