PROJEKT

ZALOZENIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ PANSTWA

(dla prac nad projektem ustawy o polityce mieszkaniowej panstwa)

Czlowiek spedza Srednio okolo 80% swego Zycia w mieszkaniu, totez
stanowi ono zasadniczy wyznacznik ludzkiego bytu. Mieszkanie stuzy
zaspokojeniu podstawowych funkcji biologicznych i jest miejscem regeneracji
sit. Jest wigc elementarnq potrzebq z punktu widzenia jednostki. Jednakze
mieszkanie peini role znacznie szerszq. Decyduje ono w duzej mierze o
trwatosci rodziny, wymiarze kultury i modelu Zzycia. Wyznacza trend
demograficzny. Jest wreszcie miejscem chroniqcym istotne wartosci spoteczne i
narodowe. Tym samym sytuacja mieszkaniowa kraju rozstrzyga w duzej mierze
o losie narodu.

1. WPROWADZENIE

1.1. Znaczenie mieszkania i rola panstwa w zapewnieniu posiadania mieszkania

Mieszkanie nie jest tylko towarem, ktory w panujacych warunkach rynkowych zainteresowana osoba moze i
powinna naby¢ na rynku, a ktoérego nabycie jest prywatna sprawa kazdego obywatela.

Posiadanie mieszkania nie jest tylko prywatna sprawa kazdego obywatela. Poniewaz rozstrzyga o losie
narodu, musi by¢ traktowane przez panstwo tak samo jak obowiazek zapewnienia bezpieczenstwa zewngtrznego
1 wewngtrznego

Mieszkanie jest dobrem tak waznym dla loséw narodu i panstwa, ze wladze panstwowe - zarowno rzadowe,
jak 1 samorzadowe maja prawny obowigzek prowadzenia polityki umozliwiajacej posiadanie przez kazda
rodzing samodzielnego mieszkania.

1.2. Konieczno$¢ zaangazowania panstwa

W roku 2010, a wiec 65 lat po wojnie, okoto 30 % polskich rodzin nie ma samodzielnego mieszkania, co
stawia Polsk¢ pod tym wzgledem na ostatnim miejscu w Europie.

Wszystkie kraje tzw. Starej Unii przechodzily po wojnie okresy porownywalnego silnego braku mieszkan i
wszystkie zlikwidowaty ten problem najp6zniej do lat 80. ubiegtego wieku. Dla rozwiazania problemu braku
mieszkan kazdy kraj Starej Unii stosowat nieco odmienne metody, lecz w zadnym z nich nie udato si¢ rozwigzac
tego problemu bez zaangazowania panstwa. Aktywny udzial panstwa obejmowat zawsze 2 elementy:

e ustawowy obowiazek prowadzenie przez (kolejne) rzady odpowiedniej polityki mieszkaniowej,
e wprowadzenie wspieranego przez panstwo w roéznej formie budownictwa spolecznego.

Twierdzenie, jakoby Polska rdéznita si¢ pod tym wzgledem od wszystkich pozostatych krajow jest
bezpodstawne — dla rozwiazania problemu mieszkaniowego absolutnie niezbedny jest aktywny udziat panstwa.
Oznacza to konieczno$¢ wprowadzenia w Polsce ustawy o polityce mieszkaniowej i uruchomienia budownictwa
spolecznego.

1.3. Konieczno$¢ likwidacji zaklaman

Niezaleznie od wszelkich rozwiazan formalno-prawnych niezbedne jest usuniecie ze $wiadomosci spotecznej
pokutujacych zaktaman. Wéréd nich 4 nizej wymienione mity maja takie znaczenie, ze wymagaja sprostowan
nawet w dokumentach rangi panstwowe;.
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Mit 1. Kluczowa sprawa jest blgdne przekonanie, ze zaangazowanie $rodkéw budzetowych panstwa w
aktywna polityk¢ mieszkaniowa stanowi wydatek budzetowy (ktéry musi ustapi¢ jeszcze pilniejszym
potrzebom). Tymczasem jest na odwrot — ponoszone na budownictwo mieszkaniowe wydatki budzetowe sg per
saldo zrédlem co najmniej dwukrotnie wigkszych przychoddéw budzetowych - z tytulu efektu mnoznikowego
budownictwa, spadku bezrobocia, zwigkszonych wptywow podatkowych VAT, PIT, ZUS. W Raporcie 2006. O
naprawie sytuacji mieszkaniowej' wykazano, ze ,naktady budzetowe” z tytutu premii termomodernizacyjnej sa
W rzeczywistosci w tym samym roku budzetowym zrddlem az 3-krotnie wigkszych przychodéw budzetowych.

Mit 2. Czgsto deklarowane jest oczekiwanie, ze zaktadany wzrost gospodarczy na tyle zwigkszy dochody
ludnosci, iz rozszerzy si¢ krag osob i rodzin o mozliwosciach platniczych, ktore umozliwia zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na komercyjnym rynku mieszkaniowym i tym samym zbyteczne jest zaangazowanie budzetu
panstwa w rozwiazanie tej kwestii. Jest to zalozenie typu Zyczeniowego, nie znajdujace potwierdzenia w
zadnym, nawet najbardziej bogatym kraju.

Mit 3. Czgsto spotyka si¢ argument, ze budzetu panstwa nie sta¢ na rozwiazanie brakow mieszkaniowych ze
wzgledu na gigantyczne koszty tego przedsigwzigcia (koszt budowy 1 mln mieszkan przy obecnych cenach
wynosi okoto 210 mld zl). Jest to argument wrecz oszukanczy, gdyz sugeruje, jakoby pelny koszt budowy
mieszkan mial by¢ pokryty z budzetu, podczas gdy dla skutecznego rozwiazania problemu wystarczy
zaangazowanie budzetu panstwowego w takiej samej skali, jak to miato miejsce w Polsce w pierwszej potowie
lat 90, tj. okolo 5 % budzetu.

Mit 4. Rozpowszechnione jest falszywe przekonanie, ze ogélnie biorac nie ma pienigdzy na zbudowanie
tylu mieszkan, aby rozwiaza¢ w Polsce problem ich braku. Argumentacja taka dowodzi jedynie ignorancji w
sprawach finansowych. Na rynku jest nie brak, lecz nadmiar pienigdzy — on wtasnie umozliwia funkcjonowanie
wszelkich systemow bankowych, gietdowych, mechanizmoéw i instytucji zwigzanych z emisja akcji, pozyczek i
obligacji. Poniewaz dysponenci nadwyzek finansowych sa wolni w swych dzialaniach, wybieraja taki sposob
lokowania swych oszczedno$ci by maksymalizowaé swoja korzy$¢. Problemem jest wige jedynie stworzenie
takiego mechanizmu, aby optacalo si¢ lokowaé oszczednosci w przedsigwzigcia zwiazane z budownictwem
mieszkaniowym. Jest to ewidentne zadanie wtadz panstwowych.

2. ZLOZENIA PODSTAWOWE

A. |Rozwigzanie  problemu braku mieszkan nie jest mozliwe bez czynnego
Zaangazowania panstwa. Wymaga to stworzenia ustawy o polityce mieszkaniowej
panstwa.

B. | Zaangazowanie panstwa wymaga:

1) stworzenia podstaw prawnych dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
2) opracowania narodowego programu rozwoju tego budownictwa i

3) stymulacji finansowej,

lecz nie wymaga sfinansowania programu budownictwa z budzetu.

C. |Zaangazowanie budzetu panstwa w stymulacj¢ rozwoju budownictwa nie jest dla
budzetu wydatkiem, lecz przychodem i musi by¢ uwidocznione w ustawie
budzetowej przez wydzielenie pozycji ukazujacej przychody podatkowe panstwa
przynoszone przez budownictwo mieszkaniowe. Zaangazowanie budzetu nie
powinno by¢ mniejsze niz polowa przychodow przynoszonych przez budownictwo
mieszkaniowe.

D. |Sfinansowanie programu budownictwa mieszkaniowego nie jest mozliwe
wylacznie z oszczednoSci przyszlych lokatorow, lecz wymaga zaangazowania
oszczednosci zgromadzonych przez wszystkie gospodarstwa domowe.

E. |Kluczowa sprawa dla rozwigzania problemu mieszkaniowego w Polsce jest
wprowadzenie budownictwa spolecznego na wynajem.

! http://www.habitat.pl/download/raport2006.pdf,
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. PODSTAWOWE ZASADY POLITYKI MIESZKANIOWEJ NIEZBEDNE DO
UJECIA USTAWOWEGO

Zasada |. W sferze mieszkalnictwa system finansowania musi obejmowaé¢ dwa dziatania: 1)
kreowanie przyrostu zasobow mieszkaniowych, 2) pomoc finansowa dla ubozszych warstw spotecznych.
Oba te dziatania musza by¢ bezwzglednie rozdzielone i nie wolno ich ze soba miesza¢. Rozwoj
budownictwa mieszkaniowego ma na celu budowe mieszkah — musi wigc by¢ traktowany przedmiotowo,
a nie podmiotowo i do maksymalnej efektywnosci wykorzystywa¢ mechanizmy rynkowe. Pomoc
spoleczna za§ ma na celu poprawe losu wybranych kategorii os6b - musi by¢ podmiotowa, a nie
przedmiotowa i do maksymalnej efektywno$ci musi by¢ adresowana wytacznie do rodzin zastugujacych
na pomoc (dotacje) niezaleznie od tego, czy mieszkaja w lokalu gminnym, czy nie.

Zasada Il. Fundusze na finansowanie mieszkalnictwa muszg by¢ gromadzone globalnie — musi istnie¢
jeden spdjny system gromadzenia pienigdzy, obejmujacy obszar catego kraju, w ktory na szczeblu
centralnym zaangazowane jest panstwo. Natomiast wydatkowanie tych funduszy powinno odbywac si¢
lokalnie — na poziomie gminy, przy czym kazda gmina powinna mie¢ autonomi¢ w formutowaniu polityki
mieszkaniowej na swoim terenie. Ogdlna zasada — planowacé i zbiera¢ fundusze globalnie; realizowac i
wydawaé fundusze lokalnie.

Podstawa polityki mieszkaniowej panstwa powinna by¢ ustawa "o polityce mieszkaniowej"
formutujaca Narodowy Program Budownictwa Mieszkaniowego i naktadajaca na kolejne ekipy
rzadowe obowiazek realizacji tego programu.

Podstawa finansowania Narodowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego powinien by¢
Narodowy Fundusz Mieszkaniowy, na ktory sklada¢ si¢ powinien centralny Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy i Gminne Fundusze Mieszkaniowe.

Ustawa powinna gwarantowaé, ze przynajmniej polowa wplywow podatkowych pochodzacych z
realizacji inwestycji mieszkaniowych bedzie przeznaczana na dofinansowanie Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

Punktem wyjscia dla ustawy ,,0 polityce mieszkaniowej” moze by¢ uchwata Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki mieszkaniowej Panstwa w okresie transformacji
spoteczno-gospodarczej. Zgodnie z ta uchwata Sejm Rzeczypospolitej Polskiej uznawat, ze:

- brak odpowiedniej polityki panstwa doprowadzit kryzys mieszkaniowy do rozmiarow kleski,

- strategicznym celem polityki mieszkaniowej powinno byc¢ zlikwidowanie narastajqcego przez
dziesieciolecia deficytu mieszkan,

- konieczne jest stopniowe coroczne zwigkszanie liczby oddawanych do eksploatacji nowych mieszkan
tak, aby w roku 2005 osiqgnac liczbe 300 tys.,

- niezbedny jest rozwoj budownictwa spolecznego, a w szczegolnosci budowa mieszkan przeznaczonych
na wynajem bez zysku,

- dla realizacji tych celow niezbedne jest zaangazowanie publicznych srodkéw finansowych,

- gwarantem celowego i efektywnego wykorzystania wszelkich zakumulowanych srodkow finansowych
powinien by¢ Krajowy Fundusz Mieszkaniowy zasilany w pierwszym okresie z budzetu centralnego,

- nalezy umozliwié tworzenie funduszy lokalnych.

. PODSTAWOWE ZASADY FINANSOWANIA BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO NIEZBEDNE DO UJECIA USTAWOWEGO

Budownictwo mieszkaniowe powinno mie¢ co najmniej 6 zrodet finansowania:

1) $rodki wiasne ludnoscei,

2) Krajowy Fundusz Mieszkaniowy — KFM,

3) Gminne Fundusze Mieszkaniowe - GFM,

4) Fundusze Europejskie - Strukturalne (EFS - Europejski Fundusz Spoteczny, EAGGF - Europejski
Fundusz Orientacji i Gwarancji Rolnej, EFRR - Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego),
Fundusz Spojnosci (FS) i Inicjatywy Wspolnotowe (URBAN, LEADER)

5) fundusze mieszkaniowe zaktadow pracy,

6) kredyt bankowy.

Zaangazowanie finansowe budzetu panstwa w budownictwo mieszkaniowe powinno mie¢ forme
udzialu w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym KFM (podobnie jak zaangazowanie w budowe drog ma
forme udziatu w Krajowym Funduszu Drogowym KFD - USTAWA z dnia 27 pazdziernika 1994 1. o
autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym; Dz.U. 2004 nr 256 poz. 2571).
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3. Skala zaangazowania budzetu w KFM nie moze by¢ mniejsza niz w KFD (w budzecie roku 2008
kwota budzetowa na KFM wyniosta 0,280 mld zl, podczas gdy na KFD 9 mld zt i dodatkowo KFD
wspierany jest przez oplaty paliwowe — Art. 37i ww. ustawy)

4, Podstawa prawna dla utworzenia Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w niezbednym ksztalcie
moze by¢ istniejaca USTAWA z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1070) powolujaca skasowany obecnie KFM.
Ustawa ta musi by¢ zmodyfikowana i wlaczona do ustawy o polityce mieszkaniowej lub z nig
zintegrowana tak, aby stanowita zasadnicze narzedzie do realizacji polityki mieszkaniowej panstwa.

5. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy musi si¢ zachowywac¢ jak inwestor. W oparciu o znowelizowana
ustawe powinien staé si¢ wielkim producentem notowanym na gietdzie i dziata¢ podobnie jak inne wielkie
koncerny produkcyjne, z ta rdznica, ze bedzie produkowaé nie samochody (jak General Motors), lecz
mieszkania. Jego produkcja beda mieszkania powstajace w gminach z pomoca Gminnych Funduszy
Mieszkaniowych, dziatajacych jak filie KFM. W szczegdlnosci ze wzgledu na skalg finansowanych przez
niego inwestycji KFM zapewni stabilny zbyt dostawcom materiatow budowlanych i ustug, a w
konsekwencji spadek cen.

5. POSTULOWANE ZASADY DZIALANIA KRAJOWEGO FUNDUSZU
MIESZKANIOWEGO

5.1. Zasady podstawowe

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy musi by¢ instytucja zaufania publicznego. Na szczeblu centralnym oprocz
Zarzadu 1 niezbednego aparatu wykonawczego powinien mie¢ Radg Nadzorczo-Programowa, ktorej sktad
powinien zapewnia¢ zgodno$¢ dziatania z deklaracjami. W sktad Rady powinni wchodzi¢ przedstawiciele
delegowani przez rzad, Stowarzyszenie Architektow Polskich, Towarzystwo Urbanistow Polskich, Polski
Zwiazek Inzynierow 1 Technikoéw Budownictwa, Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Przemyshu
Materiatdw Budowlanych, Polskie Towarzystwo Socjologiczne, Polskie Towarzystwo Ekonomiczne, zwiazki
zawodowe, spotdzielczo$¢ mieszkaniowa i samorzady terytorialne. Zadania Rady powinny obejmowac, obok
zwyklych zadan Rady Nadzorczej, rowniez analiz¢ dotychczasowych efektéw rzeczowych i wytyczanie
kierunkow aktywnosci Funduszu. Do obowiazkow i kompetencji Rady nalezalaby tez sprawozdawczo$¢ wobec
rzadu i Sejmu oraz inicjatywa ustawodawcza w zakresie mieszkalnictwa i prawa budowlanego.

Zaufanie spoteczne do KFM jest warunkiem wiaczenia do finansowania budownictwa mieszkaniowego
oszczednosci dokonywanych przez ludno$¢ i inwestorow instytucjonalnych. Ze wzgledu na szczuplosé srodkow
budzetowych w stosunku do programu srodki te maja pelni¢ jedynie role stymulujaca i zabezpieczajaca
(podobnie jak popularne obecnie gwarancje bankowe). Zasadniczym Zréodtem finansowania musza by¢
oszczednosei ludnosci (w lipcu br. siggnety one juz kwoty 728 mld zt). Chodzi o stworzenie mechanizmu
sktaniajacego do lokowania w tym celu oszczednosci calego spoleczenstwa, a nie tylko oszczedzajacych na
wlasne mieszkanie.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy powinien dysponowac terenowymi placowkami umozliwiajacymi sprawne
finansowanie inwestycji jak tez kontrolg ich przebiegu.

5.2. Propozycje rozwiazan szczegélowych

KFM bytby podmiotem gietdowym, w ktéorym kontrolny pakiet akcji zachowatoby panstwo. Akcje KFM bytyby
corocznie emitowane i sa przedmiotem obrotu gietdowego. Czg§¢ tych akcji wykupuje budzet przeznaczajac na ten cel
potowe wplywow budzetowych pochodzacych z podatkéw od podmiotdw zaangazowanych w realizacje inwestycji
mieszkaniowych, a reszta stuzy do lokaty kapitalow inwestorow instytucjonalnych i prywatnych. Budzet daje tez gwarancje,
ze dywidenda akcjonariuszy nie spadnie ponizej pewnej granicy. Dla inwestorow akcje KFM maja wiec podobne znaczenie
jak obligacje panstwowe. Minimalny poziom dywidendy jest okreslony na takim poziomie, ze fundusze emerytalne, jak tez
fundusze inwestycyjne niskiego ryzyka, lokuja w nich cz¢$¢ swoich $rodkéw. Obstuge bankowa KFM prowadzi wyznaczony
bank (obecnie Bank Gospodarstwa Krajowego). KFM ustala poziom oprocentowania kredytéw mieszkaniowych. Poziom ten
jest znacznie nizszy od wolnorynkowego kredytu konsumpcyjnego.

Gminne Fundusze Mieszkaniowe GFM tworzy si¢ ze $rodkow pochodzacych z KFM, z wplywow wilasnych i
oszczednosci mieszkancow gminy. GFM sa gminng kopia KFM z ta r6znica, ze KFM jest zasilane z budzetu, a GFM z KFM.
Srodki przyznawane GFM z KFM sa uzaleznione od Narodowego Planu Rozwoju i zgodnego z nim Narodowego Programu
Budownictwa Mieszkaniowego, realnych potrzeb mieszkaniowych na danym terenie oraz od prognoz wynikajacych z planow
zagospodarowania przestrzennego i polityki mieszkaniowej prowadzonej przez dang gming. GFM moze by¢ wzmacniane
przez emisje gminnych obligacji mieszkaniowych. Do obstugi kazdego GFM wyznaczony jest lokalny bank lub oddziat
banku. Srodki z KFM przeznaczane sa za posrednictwem GFM na:

e gwarancje kredytowe dla inwestycji mieszkaniowych,
e  wyrownywanie bankom niskiego oprocentowania pozyczek mieszkaniowych do poziomu wolnorynkowego,
e rewaloryzacje oszczgdnos$ci gromadzonych na cele mieszkaniowe z tytulu wzrostu cen materialow,
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e  wyplatg corocznych premii za systematyczne oszczgdzanie na cele mieszkaniowe,

e  bezposrednie kredytowanie inwestycji mieszkaniowych budownictwa komunalnego i spotecznego budownictwa
CZyNnszowego,

e  subwencjonowanie budowy wybranych obiektow mieszkaniowych zniszczonych w wyniku klgsk zywiotowych lub
koniecznosci wyburzen istniejacej substancji.

W sferze finanséw potrzebne sa nastgpujace dzialania finansowane w catosci lub wspierane przez KFM:

- zwigkszenie dotacji i uruchomienie gwarantowanych i dlugoterminowych kredytow dla budownictwa spotecznego
realizowanego przez TBS-y, spoldzielnie mieszkaniowe lub deweloperow budujacych na podstawie uméw z gminami
mieszkania o umiarkowanym standardzie, dost¢pne dla rodzin o umiarkowanych dochodach,

- utworzenie dla ludnos$ci systemu oszczgdzania na przyszle mieszkania poprzez ,ksiazeczki mieszkaniowe”,
zawierajacego gwarancje i premie za systematyczne oszczg¢dzanie,

- zobowiazanie samorzadow lokalnych do opracowania programu rozwiazania problemu mieszkaniowego na podlegltym
sobie terenie, z uwzglednieniem ulg podatkowych dla osob i podmiotow wspotuczestniczacych w rozwiazywaniu tego
problemu,

- zobowiazanie gmin, by $rodki z Funduszy Unijnych na infrastruktur¢ maksymalnie stymulowaty rozwoj budownictwa
mieszkaniowego.

Uprawnienia do finansowego wspomagania budownictwa mieszkaniowego powinny mie¢ okre$lone i konsekwentnie
przestrzegane ograniczenia. Trzeba uznac, ze dostgp do tych srodkéw moga mieé przede wszystkim (wylacznie ?) osoby i
rodziny o ograniczonych dochodach - wspomaganie moze dotyczy¢ tylko mieszkan o umiarkowanym standardzie
powierzchniowym i wyposazenia i maja to by¢ mieszkania wylaczone z obrotu rynkowego. Polska jest za biednym krajem,
aby rozdawac¢ $rodki publiczne tym, ktorzy takiego wsparcia nie potrzebuja, a za duzo jest slumséw, by dotowaé luksus
mieszkaniowy.

Niezbedne jest zwigkszenie dostgpnosci kredytow hipotecznych poprzez obnizenie bariery ,,zdolnosci kredytowej”,
umocnienie gwarancji hipotecznych, czasowe odroczenie splaty kredytu mlodym rodzinom. Narzgdziem do tego celu
powinny by¢ kredyty z GFM lub gwarancje z tego funduszu dla kredytow udzielanych z innych zrodet. Odrgbnej analizy
wymaga mozliwos¢ wykorzystania np. funduszy inwestycyjnych i emerytalnych w gwarantowaniu sptaty kredytow
hipotecznych.

Kazda z 4 form wtasnosciowych budownictwa:
e spoldzielcze,
e  czynszowe nie komercyjne (komunalne, zaktadowe i spoteczne),
e czynszowe komercyjne,
e indywidualne i na sprzedaz
powinna by¢ wspierana przez KFM (przy spetnieniu warunkéw z poprzedniego punktu), ale zasadnicze $rodki KFM
powinien przeznacza¢ na budownictwo spétdzielcze i czynszowe nie komercyjne, jako zaspakajajace potrzeby mieszkaniowe
tych warstw ludno$ci, ktorych nie sta¢ ani na mieszkanie wtasno$ciowe, ani na oplacanie czynszu w mieszkaniach
wybudowanych na wynajem dla zysku.

Przedsigbiorstwa wykonawcze korzystaja ze srodkéw KFM i GFM na takiej samej zasadzie niezaleznie od ich formy
prawne;j.

Wybér wykonawcy powinien odbywac si¢ w drodze przetargu otwartego na realizacje duzych kompleksowych zadan w
zakresie budownictwa spolecznego finansowanego ze srodkéw KFM i GFM. Na uwagg zastuguja inwestorzy, ktorzy buduja
mieszkania na sprzedaz (deweloperzy). Podlegaja oni takim samym warunkom na rynku budowlanym, jak inni. Gminy moga
z nimi zawiera¢ umowy o wilaczeniu do inwestycji czgSci lokali przeznaczonych na budownictwo komunalne, w zamian za
pewne ulatwienia w dostgpie do terenéw budowlanych. Mozliwe jest tez zawieranie umow na inwestycje mieszkaniowe
obejmujace wigcej niz jedng gming. Strona dla takiej umowy powinien by¢ KFM.

Jest wskazane zawieranie umow przez gminy na budowg mieszkan komunalnych z inwestorami, deweloperami, ktorzy
maja ustalona renom¢ i mogliby podja¢ si¢ budowy mieszkan komunalnych (finansowanych przez GFM) wraz z
mieszkaniami budowanymi przez siebie na sprzedaz lub wynajem. Powigkszenie rozmiaru budowy budynku lub osiedla
bedzie tansze niz 2 oddzielne budowy i zapobiegnie rozwarstwieniu i marginalizacji czgsci spotecznosci gminne;.

Samorzady terytorialne informuja Rade Nadzorczo-Programowa KFM o swych zamierzeniach, majacych wplyw na
wydatkowanie funduszy KFM w nast¢pnym roku finansowym oraz sktadaja sprawozdanie z ich wykorzystania w minionym
roku finansowym

6. ZASADY UTRZYMANIA ISTNIEJACYCH ZASOBOW

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2001 r. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.) musi ulec zmianie. Wysokoé¢
CzynszOw w mieszkaniach wynajmowanych (bedacych wilasnoscia 0osdb prywatnych i zajmowanych na
podstawie decyzji administracyjnej, zaktadowych, komunalnych, panstwowych) musi pokrywac wszystkie
4 sktadniki kosztow:

1) koszty uzytkowania gruntu — podatek gruntowy i optata z tytutu wieczystego uzytkowania,

2) amortyzacja,

3) koszty biezacej eksploatacji i remontow,

4) optata za ustugi komunalne
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i tym samym ujawniac te koszty. Optaty czynszowe moga by¢ pokrywane czgsciowo lub catkowicie w
ramach pomocy spolecznej, lecz nie moze to stuzy¢ do zatajenia wysokosci kosztow utrzymania lokalu i
powinna by¢ jawna kwota doptat do czynszu (dodatki mieszkaniowe) jak tez podmiot ich udzielajacy.

2. Czynsz ,regulowany” ma prawo wprowadzi¢ kazdy wiasciciel mieszkania, lecz jedynie w zakresie
swej wlasno$ci — np. gmina moze wprowadzi¢ wlasne zasady oplacania czynszu i nazwac je ,,czynszem
regulowanym”, lecz jedynie w odniesieniu do mieszkan stanowigcych wlasno$¢ tej gminy.

3. Nalezy wprowadzi¢ mechanizm wykupu czgsciowego mieszkan komunalnych, spétdzielczych i
spolecznych czynszowych, w ktorych lokator nie jest wiascicielem, krok po kroku na zasadzie shared-
ownership. Czynsz ptaci sig tylko za cz¢$é nie wykupiong

7. OBOWIAZKI INSTYTUCJI PANSTWOWYCH

1. Tworzenie mechanizméw prawnych umozliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych z

poszanowaniem mechanizméw rynkowych i zaniechanie gwatcenia tych mechanizméw przez ograniczenia

administracyjne, a w szczegdlnosci:

- stworzenie mechanizmu powodujacego naptyw kapitatu do inwestycji mieszkaniowych i

- Stworzenie ciata czuwajacego nad realizacja programu i nie podlegajacego bezposredniej ingerencji
rzadu (KFM).

2. Opracowanie i ogloszenie Narodowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego wpisanego w
Narodowy Plan Rozwoju, a nastgpnie coroczne oglaszanie raportow z jego realizacji. Ogél rzeczywistych
dziatan politycznych, ustawodawczych i medialnych powinien doprowadzi¢ do przekonania, ze wiadze
wybieralne traktuja walke z niedostatkiem mieszkan podobnie jak walke z bezrobociem i staraja si¢
zapewni¢ wszystkim Polakom poczucie bezpieczenistwa mieszkaniowego podobnie jak bezpieczenstwo
zatrudnienia, bezpieczenstwo publiczne i obronno$¢ kraju. Rozwdj mieszkalnictwa powinien staé si¢
jednym z gléwnych celow spoteczno-gospodarczych. Jego realizacja powinien kierowa¢ Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy.

3. Nalezy skorygowaé ustawe 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 10
maja 2003 r.) wprowadzajaca konieczno$¢ opracowania nowych planéw w ten sposob, ze do czasu ich
opracowania obowiazuja poprzednie plany. KFM mogloby udziela¢ wsparcia na nowelizacje planow
zagospodarowania przestrzennego tym gminom, ktére maja w tym wzgledzie trudno$ci finansowe.

4, Niezbgdne jest reaktywowanie Ministerstwa Budownictwa. Ministerstwo to musi przyja¢ na siebie
obowiazki w dziedzinie szkolenia zawodowego kadr, planowania i koordynacji w zakresie bilanséw
potrzeb i zaopatrzenia oraz utatwia¢ wspotprace migdzynarodowa w celu zapewnienia postgpu techniczno
organizacyjnego i wymiany doswiadczen. W szczegdélnoSci powinien na nim spoczywaé obowiazek
inicjowania i wspierania procesu szkolenia bezrobotnych w zawodach budowlanych.

Ministerstwo to powinno tez zleca¢ opracowanie corocznego raportu o stanie budownictwa
mieszkaniowego, prognozowaniu jego rozwoju i niezbgdnych korektach polityki mieszkaniowej panstwa.

8. OBOWIAZKI WLADZ GMINNYCH

1. Opracowanie gminnej polityki mieszkaniowej i publiczna deklaracja woli, wraz z ukazaniem
konkretnych zamierzen podlegajacych tatwej publicznej weryfikacji. Powinien to by¢ warunek przy
ubieganiu si¢ o $rodki finansowe na infrastrukture z funduszy UE i warunek przy kierowaniu $rodkow z
KFM do GFM.

2. Powotanie Gminnego Funduszu Mieszkaniowego wspotpracujacego z KFM. GFM stanowi
podstawowe zrodio dla finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Stwarza jednoczes$nie
mechanizm oszczedzania dla lokalnej spolecznosci z mozliwoscia kontroli sposobu wydatkowania
gromadzonych $rodkéw, a ponadto stanowi fundusz gwarancyjny dla drobnych inwestorow.
Pierwowzorem dla GFM moga by¢ istniejace wezesniej] KKO — Komunalne Kasy Oszczedno$ci.

3. Przygotowanie teren6w pod inwestycje mieszkaniowe 1 stworzenie lokalnych warunkow
zachgcajacych inwestoréw do lokowania srodkow w inwestycjach infrastrukturalnych i mieszkaniowych.
4, Stworzenie warunkow dla nie finansowego inwestowania w budownictwo mieszkaniowe przysztych

uzytkownikoéw (wktadaja robocizng) i drobnych producentéw i wykonawcow (dostarczaja materiaty lub
ustugi).

Piotr Witakowski
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