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TEZY ANALIZY

Polska do 2015 r. nie prowadzita kompleksowej
polityki mieszkaniowej na szczeblu centralnym. De
facto od 1989 roku premiowano tworzenie mieszkan
wiasnosciowych, kosztem budowy mieszkan
czynszowych.

W zdecydowanej wiekszosci Panstw tzw. ,starej
UE” zasob mieszkaniowy cechuje sie mata

réznicg miedzy iloscig mieszkan wtasnosciowych

a mieszkan czynszowych, inaczej niz w Polsce -
gdzie dominujacym typem mieszkan sg mieszkania
wiasnosciowe.

Panstwa UE od lat wspomagajg spoteczne
budownictwo czynszowe przy uzyciu m.in.
niskooprocentowanych i dtugoterminowych
kredytow, przekazujac za darmo, badz ze znaczna
bonifikatg grunty pod budowe, postugujac sie ulgami
podatkowymi i gwarancjami.

Dodatek mieszkaniowy jest powszechnym
Swiadczeniem w panstwach tzw. ,,starej UE”, ktory
umozliwia ubozszemu najemcy wynajem wygodnego
mieszkania nawet w centrum miasta.




WSTEP

Polityka mieszkaniowa, w tym budownictwo
spoteczne, to element polityki spotecznej panstwa.
W analizowanym tutaj zakresie polega ona na
wspomaganiu popytu budowlano-mieszkaniowego,
a docelowo ma wyréwnywac szanse w dostepie do
mieszkan. Na gospodarke mieszkaniowg sktadajg
sie dwa elementy - budowa mieszkan i utrzymanie
istniejacego zasobu. Mieszkania sg towarem bardzo
drogim, ale niezbednym do godnego zycia, zatem
panstwo powinno przyjac¢ odpowiedzialnos¢ za ich
dostepnosc. Wieksza dostepnosc¢ mieszkan skutkuje
ograniczeniem patologii spotecznych, a rozwoj
budownictwa mieszkaniowego pobudza gospodarke,
generuje dochody i jest Zrédtem miejsc pracy’.

Budownictwo spoteczne wznoszone przy udziale
srodkow publicznych i przeznaczone dla oséb
niezamoznych wystepuje zdecydowanie w wigkszosci
panstw Unii Europejskiej. Jednakze forma tego
budownictwa rozni sie znacznie w poszczegodlnych
panstwach. Podstawowe réznice to: (i) wielkos¢
zasobow, (ii) wysokosc czynszow, (iii) sposoby
finansowania programoéw budowy mieszkan
spotecznych, (iv) czy tez adresaci programoéw (mtode
osoby, emeryci, mtode rodziny, osoby zagrozone
biedg etc.).

Ponadto w krajach zachodnioeuropejskich istnieje
szeroko definiowany system ,,mieszkan spotecznych”,
w ramach ktérego odnajdujg sie rézne podmioty
dostarczajace lokali mieszkalnych. Nalezy wskazac,

1 Dorota Mantey, Mieszkalnictwo socjalne w Polsce, Infos BAS nr 19, 23 X 2013
r, str.1

ze sg to przede wszystkim podmioty gospodarcze

o charakterze ,,not-for-profit”. Jednakze réwniez
wiadze lokalne mogg sie znajdowac posrod
podmiotéw bezposrednio dostarczajgcych mieszkania.
Na tym tle wyrdznia sie zasob mieszkaniowy Austrii,
w ktorej 14% zasobodw mieszkaniowych nalezy do
samorzadu, czy Wielkiej Brytanii, gdzie ta liczba
wynosi 8%.

Co wymaga podkreslenia, gospodarka mieszkaniowa
nie jest przedmiotem regulacji prawa unijnego.
Panstwa UE majg mozliwos¢ wypracowania
wiasnych rozwigzan dotyczgcych dostarczania lokali
mieszkalnych mniej zamoznym grupom spotecznym?.

Warto zauwazy¢, ze w wiekszosci panstw europejskich
nie ma odrebnej kategorii mieszkan socjalnych,

czyli mieszkan o obnizonym standardzie (w Polsce

te kategorie wprowadza ustawa z 21 czerwca 2001

r. o ochronie praw lokatorow). Dlatego tez pojecie
mieszkalnictwa socjalnego w krajach UE nalezy
rozumiec szeroko jako m.in. mieszkalnictwo publiczne,
a takze mieszkalnictwo czynszowe o umiarkowanym
zysku, a niekiedy catos¢ subwencjonowanego
mieszkalnictwa?3,

W niniejszej analizie przedstawiona zostanie
problematyka budownictwa spotecznego w krajach
niemieckich (Niemcy, Austria), skandynawskich
(Szwecja, Dania), w Holandii, Francji, Wielkiej Brytanii

2Jw.

3 S. Peszkowski (red.), Biezace problemy polityki spotecznej i gospodarczej
panstwa, Krajowa Szkota Administracji Publicznej, Warszawa 2010.
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Budownictwo spoteczne w poszczegdlnych krajach Unii Europejskiej - propozycje dla Polski

i Czechach. Chciatbym zarysowac czytelnikowi,

jak w innych krajach Unii Europejskiej podchodzi

sie do tematu walki z deficytem mieszkaniowym

oraz w jaki sposob tamtejsze kraje dziataja na

rzecz zagwarantowania godnego mieszkania dla
swoich, mniej zamoznych obywateli. Wierze, ze
podpatrywanie rozwigzan u naszych sgsiadow

i innych panstw Unii Europejskiej w zakresie polityki
mieszkaniowej moze by¢ bezcenne dla Polski, w ktorej

budownictwo spoteczne jako priorytet zostato de
facto okreslone w 2015 roku.

Licze na to, ze wnioski tutaj zawarte beda inspiracjg
dla polskiego ustawodawcy. Mam nadzieje, ze przetozy
sie to na tworzenie rozwigzan, ktére zapewnig dobre
warunki mieszkaniowe dla kazdego Polaka.

Mitej lektury!

| J|!!
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OGOLNA CHARAKTERYSTYKA
BUDOWNICTWA SPOFECZNEGO
W POLSCE

Polskie budownictwo mieszkaniowe jest jednym

z wiekszych nierozwigzanych problemdéw naszego
kraju. Eurostat wskazuje, ze jesteSmy na ostatnim
miejscu w Unii Europejskiej, jesli chodzi o liczbe
mieszkan. Mamy ich 363 na tysigc mieszkancow.
Wyzej od nas sg np. Wegry ze srednig 441, Czechy -
455, czy Litwa z 456. Zgodnie z danymi GUS-u w 2015
roku statystyczny deficyt mieszkaniowy wynosit

ok. 468 tysiecy mieszkan, co oznacza, ze musi
powstac przynajmniej ich tyle, by kazde polskie
gospodarstwo domowe miato swoje cztery katy.
Zdaniem Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa
w Polsce nalezy zbudowac szacunkowo 900 tysiecy
mieszkan, by zaspokoic¢ deficyt mieszkaniowy

i zapewni¢ odpowiednie warunki lokalowe rodzinom
Zyjacym w warunkom uragajacym ich godnosci4. Do
wspomnianych danych nalezy dodac jeszcze jedng
- 44% - tyle Polakéw w wieku do 34 lat mieszka
wspodlnie z rodzicami.

Reasumujgc, mamy za mato mieszkan na rynku, sa
one za drogie i przez to niedostepne dla mtodych
Polakow.

Do roku 2015 gtéwny ciezar odpowiedzialnosci za
pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli spoczywat na samorzadzie gminnym.
Od zarania lll RP panstwo wycofywato sie

z odpowiedzialnosci za ksztattowanie polityki
mieszkaniowej wzorem Hiszpanii, w ktorej to
budownictwo mieszkaniowe stato sie de facto
tylko domena rynku. Proces przenoszenia tej

4 Narodowy Program Mieszkaniowy, zrodto: http://mib.gov.pl/2-NPM.htm

odpowiedzialnosci rozpoczat sie w 1990 r. wraz z tzw.
komunalizacja panstwowych (kwaterunkowych)
zasobow mieszkaniowych, czyli nieodptatnym
przekazaniem ich gminom na mocy ustawy

z 10 maja 1990 r. (Przepisy wprowadzajace ustawe

0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz.U. nr 32, poz. 191, ze zm.). Od
poczatku lat 90. XX wieku wchodzity w zycie kolejne
akty regulujgce kwestie zwigzane z dostarczaniem
mieszkan komunalnych spotecznosci gminnej® é.

Proba wprowadzenia na szeroka skale budownictwa
spotecznego w Polsce byto stworzenie na mocy
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku’ towarzystw
budownictwa spotecznego (tzw. TBS), czyli
podmiotéw, ktére mogga dziata¢ w formie spotki

Z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotki akcyjnej
lub spoétdzielni osdb prawnych i ktérych celem jest

w szczegolnosci budowa mieszkan na wynajem

o umiarkowanych czynszach dla oséb o srednich
dochodach, ze srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Niestety, niewystarczajgce srodki
przeznaczane z budzetu panstwa na ten cel,

a ostatecznie likwidacja w 2009 roku Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, uniemozliwita TBS-om
uzyskanie wiekszego wptywu na zaséb mieszkaniowy
Polski. W zamian zaproponowano subsydiowanie

5 M.in. Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, czy Ustawa z 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego wraz z pézniejszymi zmianami

6 S. Peszkowski (red.), Biezace problemy polityki spotecznej i gospodarczej
panstwa, Krajowa Szkota Administracji Publicznej, Warszawa 2010.

7 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania
budownictwa (Dz.U. 2017 poz. 79)




Polakom kredytow mieszkaniowych (program Rodzina
na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych), ktore cieszyto
sie ogromna popularnoscig, jednakze nie mozna

uciec od wrazenia, ze najwiekszymi beneficjentami
tychze programoéw byty banki udzielajgce kredytow
hipotecznych i deweloperzy.

W 2015 roku rzad Prawa i Sprawiedliwosci
Zzaproponowat stworzenie spdjnego programu
budownictwa mieszkaniowego. Program Mieszkanie+
ma opierac sie na trzech filarach - wsparciu
budownictwa spotecznego, budowie mieszkan

na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa oraz

na wspieraniu obywateli w 0szczedzaniu na cele
mieszkaniowe za pomocg Indywidualnych Kont
Mieszkaniowych.

Polacy zdobeda mozliwos¢ wynajmu wtasnego
lokum po preferencyjnych cenach w granicy 10 - 20
zt za mkw, ktore bytoby budowane przez panstwo.
Gminy otrzymajg dofinansowania do budowy

lokali komunalnych, a spotki samorzadowe, czy
towarzystwa budownictwa spotecznego beda
mogty sie ubiegac o preferencyjne kredyty w Banku
Gospodarstwa Krajowego. Jednym z instrumentéw
wsparcia obywateli w zapewnieniu im miejsca do
zycia maja by¢ Indywidualne Konta Mieszkaniowe,
czyli specjalne konta oszczednosciowe. W zamian
za systematyczne oszczedzanie, oszczedzajacy ma
otrzymywac specjalng premie finansowa od rzadu,
nawet do kilkunastu tysiecy ztotych rocznie. Srodki

z konta mogtyby by¢ przeznaczane na dowolny cel
mieszkaniowy - sfinansowanie budowy, zakup, wktad
wtasny do kredytu, remont.

Wedle zatozen, program ten nie bedzie obcigzat
budzetu. Docelowo ma sie on sam finansowac.
Krajowy Zasob Nieruchomosci ma objac grunty
Skarbu Panistwa (okoto 9 tys. hektaréw), ktérych czes¢
przeznaczy pod budowe mieszkan, a czes¢ sprzeda,
by uzyskane srodki przeznaczy¢ na budowe mieszkan.
Narodowy Program Mieszkaniowy zaktada, ze od 2019
roku budzet wygospodaruje blisko 4,7 mld ztotych na
budownictwo komunalne, mieszkania czynszowe czy
preferencyjny kredyt BGK dla TBSé8.

Program Mieszkanie+ to odwazna proba powrotu
panstwa do kreowania polityki mieszkaniowej

w Polsce. Jest to takze wyrazna zmiana akcentéw.
Dotychczas panstwo preferowato mieszkalnictwo
wiasnosciowe (doptaty do kredytéw hipotecznych,
wykup mieszkan komunalnych), dzis premiowane
ma by¢ budownictwo spoteczne. Cele okreslone

w Narodowym Programie Mieszkaniowym sg ambitne,
jednakze warto przyjrzec sie innym panstwom UE

i ich formule wspierania budownictwa spotecznego,
by znalez¢ optymalng metode zwalczenia deficytu
mieszkaniowego w naszym kraju.

8 Tomasz Gontarz, Finanse problemem Mieszkania+, Polska The Times,
17 X1 2016 r., http://www.polskatimes.pl/pieniadze/a/finanse-problemem-
mieszkania,11469928/
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NIEMCY

Niemiecki rynek mieszkaniowy charakteryzuje sie
znacznie mniejszymi réznicami miedzy wielkoscia
zasobu wtasnosciowego i zasobu na wynajem niz
inne kraje Europy (udziaty tych rynkéw w catkowitej
liczbie mieszkan sg zblizone). Dane statystyczne

(za rok 2011) wskazujg, ze Niemcy dysponujg blisko
500 mieszkaniami na tysigc mieszkancow, o sredniej
powierzchni ok. 90 m?, tj. okoto 45 m? na osobe,

a wiec prawie dwa razy wiecej niz w Polsce. Z ok.

41 min niemieckich mieszkan, 27 min znajduje sie

w domach wielorodzinnych, a 14 min w jedno lub
dwurodzinnych. Mimo tego, w Niemczech coraz
wyrazniej od 2012 r. zaznacza sie niedobor mieszkan
(rozdzwiek pomiedzy nowym budownictwem

a potrzebami zwieksza sie, rowniez wskutek naptywu
uchodzcow).

Niemcy to panstwo o najwiekszym w UE udziale
mieszkan czynszowych (ponad 50%), natomiast
stosunkowo o nieduzym udziale spotecznych
mieszkan czynszowych (ok. 6%). Wynika to ze
specyficznego systemu spotecznego budownictwa
czynszowego, ktory sprawia, ze mieszkania maja
charakter spoteczny tylko przez okreslony okres.

Ma to uwarunkowania historyczne, poniewaz

w Niemczech budownictwo socjalne od potowy

XIX wieku realizujg gtdwnie prywatne instytucje
samopomocy mieszkaniowej o charakterze non-for-
profit (spoteczne przedsiebiorstwa mieszkaniowe,
ktore byty finansowane ze srodkéw publicznych,

a wspierane przez koscioty, zwigzki zawodowe,

a zwtaszcza przemyst ciezki).

Do potowy lat 60. blisko 50% nowobudowanych
mieszkan stanowity finansowane z publicznych
srodkow, tak zwane spoteczne mieszkania czynszowe,
ktoérych rekordowa liczba powstata w 1957 roku -
ponad 450 tys. (ok. 75% ogotu zbudowanych w tym
roku mieszkan). Mieszkania te poczatkowo byty
budowane gtéownie przez inwestorow publicznych
(przedsiebiorstwa komunalne oraz spoétdzielnie,
czesto rowniez powigzane z gminami). Dominacja
inwestorow prywatnych - oséb fizycznych, a takze
w mniejszym stopniu inwestorow instytucjonalnych
nastagpita dopiero w latach 80.

Niemiecki system budownictwa na wynajem
charakteryzuje sie czasowoscig. Operatorzy

prywatni, budujacy mieszkania na wynajem, zawierali
z wiadzami publicznymi kontrakt (zazwyczaj
15-letni), na mocy ktérego otrzymywali ,,czynsz
ekonomiczny” pokrywajacy poniesione koszty,
podczas gdy lokatorzy ptacili ,czynsz spoteczny”,
dostosowany do ich mozliwosci finansowych. Réznica
miedzy tymi czynszami byta pokrywana ze srodkow
publicznych. Po uptywie okresu obowigzywania
kontrakty te mogty by¢ przedtuzane. W 2003 roku
niemiecki parlament przyjat ustawe o nieprzedtuzaniu
tychze umow. Teoretycznie wygasniecie kontraktow
powinno spowodowacé gwattowny wzrost czynszow,
ale w sytuacji niemieckiej paradoksalnie lokatorow
uratowat rynek. Ze wzgledu na duzg ilos¢ mieszkan

- okazato sie, ze rynek lepiej chroni lokatoréw niz
przepisy utworzone w tym celu.

Ponadto wtadze publiczne w celu wspierania
budownictwa spotecznego zawierajg z inwestorami
umowy innego typu. Wedle nich inwestor otrzyma



nisko oprocentowany kredyt na budowe domu,

a w zamian zobowigze sie do wynajecia zbudowanych
mieszkan za czynsz o okreslonej wysokosci lokatorom
wskazanym przez gmine. Zbudowane w ten sposob
mieszkania podlegajg wspomnianym ograniczeniom
jedynie przez okres trwania umowy, na 0got réwny
okresowi sptacania kredytu. PdZniej mieszkania te
przestaja petnic role spoteczng i podlegaja regutom
komercyjnym, stajac sie czescig zasobu prywatnych
mieszkan czynszowych?®.

Ciekawe rozwigzania wypracowali Niemcy w systemie
ochrony praw najemcoéw oraz tworzac instytucje tzw.
dodatku mieszkaniowego (tj. Wohngeld).

Niemieccy najemcy sg mocno chronieni przez
system prawny. Umowy najmu zawierane sg na czas
nieograniczony, tak wiec lokator regularnie ptacacy
czynsz moze przezy¢ cate zycie w jednym lokalu,

a nawet przekazac¢ go swoim dzieciom, bo prawo
najmu jest dziedziczne. Wyprowadzka najemcy jest
mozliwa tylko w przypadku, gdy wtasciciel zamierza
zamieszka¢ w swoim mieszkaniu lub gdy najemca
nie przestrzega zasad umowy (np. przez kilka
miesiecy nie reguluje czynszu). Wynajmujacy moze
podwyzszy¢ czynsz tylko, aby zrekompensowac
sobie koszty inflacji, wzglednie po przeprowadzaniu
remontu lub modernizacji. W tym drugim jednak
przypadku podwyzka nie moze przekroczy¢ w skali
roku 11% kosztu przeprowadzonych prac. Podwyzki
mogg by¢ dokonywane nie czesciej niz co 15
miesiecy i nie mogg przekroczy¢ 20% w ciggu 3

lat. Dodatkowym ograniczeniem podwyzki czynszu
jest wprowadzone w 1974 roku tak zwane ,,lustro
czynszowe”, czynsze przedstawione w lustrze nie
mogg by¢ przekroczone wiecej niz 0 20%. Celem tego
instrumentu jest odzwierciedlanie wysokosci czynszu
w roznych dzielnicach niemieckich miast w zaleznosci

9 J. Zycinski, Pora na czynszéwki, http://www.domiporta.pl/
poradnik/1,126927,12546580,Pora_na_czynszowki.html

od takich parametrow mieszkania jak: powierzchnia,
rok budowy, usytuowanie w budynku oraz jego

cechy architektoniczne, wyposazenie techniczne

i charakterystyka energetyczna budynku. Metodyka
tworzenia luster czynszowych jest zréznicowana

w zaleznosci od miasta. Niektore miasta wykluczaja
czynsze ustalane przy zmianie lokatora i biorg

pod uwage tylko te czynsze, ktore byty zmieniane

w ciggu ostatnich czterech lat. Dane w lustrach sg
aktualizowane co dwa lata. Istniejg dwa rodzaje luster
czynszowych: uproszczone i kompletne (Qualifizierte
Mietspiegel), to ostatnie, opracowane przez ekspertow
zgodnie z zasadami statystyki ma te wtasciwosc¢, ze
jest akceptowane przez administracje oraz organizacje
witascicielskie i lokatorskie.

Od roku 1965 r. funkcjonuje w Niemczech tzw. dodatek
mieszkaniowy (Wohngeld™) Beneficjentem tego
Swiadczenia moze by¢ najemca mieszkania lub pokoju,
a takze mieszkaniec domu opieki oraz wtasciciel
mieszkania, jak rowniez inne osoby uprawnione

z tytutu dziedzicznego prawa zabudowy, uzytkowania
wieczystego i statego prawa do mieszkania. Dodatek
mieszkaniowy ma forme subwencji, zas w przypadku,
gdy beneficjentem jest wtasciciel mieszkania dodatek
przyznaje sie na pokrycie obcigzen. Aby otrzymac
dodatek mieszkaniowy nalezy (i) osobiscie uzytkowac
pomieszczenie, na ktdore ma by¢ wyptacany dodatek
mieszkaniowy, (ii) uzyskiwa¢ dochody, mieszczace

sie w przedziale miedzy ustalonymi progami
minimalnego i maksymalnego dochodu. Wytgczone

z grupy beneficjentéw dodatku mieszkaniowego

sg 0soby pobierajgce zasitek dla bezrobotnych,
otrzymujace inne wsparcie finansowe na mieszkanie
oraz pobierajgce Swiadczenia z racji wieku

i niepetnosprawnosci.

Reasumujac niemiecki program wspierania
budownictwa spotecznego opiera sie na czasowej
wspotpracy wiadzy publicznej z operatorami
prywatnymi. W zamian za niskooprocentowany
kredyt, operator prywatny zobowigzany jest do
udostepniania wybudowanych lokali gminie na czas
jego sptaty. Ciekawymi rozwigzaniami, ktére mozna
zaimplementowac w Polsce, jest system doptat

do czynszu (dodatki mieszkaniowe) oraz prawna
regulacja wysokosci czynszow, czyli tzw. lustro
czynszowe.

10 https://www.wohnegeldrechner.nrw.de




AUSTRIA

Austria po dzis$ dzien charakteryzuje sie mocng wystepuje tez 15% partycypacja lokatoréw, na ktorg

tradycjg wspierania budownictwa spotecznego. Na w przypadku biednych rodzin mozna uzyskac¢ pomoc

przetomie lat 20. i 30. XX wieku ,,Czerwony Wieden” z budzetu panstwa.

stat sie przyktadem , miasta opiekunczego” przede

wszystkim w dziedzinie ochrony edukacji, zdrowia Austria wspiera budownictwo wtasnosciowe poprzez

i mieszkalnictwa. W ciggu 10 lat powstato tam ok. instytucje kas mieszkaniowych. W liczacej 8,5 miliona

70 tys. szeroko dostepnych i dobrych jakosciowo Austrii jest az 5,1 miliona umoéw oszczedzania na

mieszkan komunalnych. mieszkanie (dane na 2009 rok). Jest to system

@ zamkniety, co oznacza, ze kredyty mieszkaniowe @

Wedle statystyk z 2009 roku liczba mieszkan stale udzielane sg wytacznie z depozytow jakimi dysponujg

zamieszkatych na 1000 mieszkancow wynosi 436. kasy. W ostatnim czasie depozyty austriackich kas

Ponadto 56% Austriakdw mieszka we witasnych mieszkaniowych moga by¢ wykorzystywane na

mieszkaniach, a 40% wynajmuje. Z tych 40% blisko cele edukacyjne i zdrowotne, a w Niemczech na

60% to mieszkania spoteczne, a ok. 40% to najem emerytalne. Kasy mieszkaniowe w Austrii wielki

prywatny. 45% ogdtu mieszkan wybudowanych wptyw na rozwoéj budownictwa mieszkaniowego miaty

w ramach budownictwa spotecznego gospodaruje w latach 60. i 70.

gmina a ok. 55% posiadajg spotki non profit oraz

spotdzielnie. Podobnie jak w Niemczech, w Austrii istnieje
instytucja tzw. dodatku mieszkaniowego (tj.

Austriacka polityka mieszkaniowa wspomagana Wohnbeihilfe), ktorej wysokos¢ i kryteria przyznania

jest 1% podatkiem ptaconym przez pracodawcow zalezy od danego regionu. W przypadku Gornej

i pracobiorcow (jest to tak zwany system wtoski, Austrii dodatek mieszkaniowy na mieszkania

ktory obecnie istnieje tez we Francji). Aktualnie subsydiowane moze wynies¢ okoto 300 Euro

pomoc wydatkowana mieszkaniowa stanowi ok. 1% miesiecznie, zas w przypadku najmu rynkowego

PKB (jeszcze w 1990 roku byto to 1,7% PKB). Wedle maksymalnie moze wynies¢ 200 Euro. Kwota

danych z 2005 roku 70% tej pomocy to wsparcie dodatku jest obliczana na podstawie kryterium

bezposrednie nowego budownictwa i remontéw, dochodéw, powierzchni mieszkania, ponoszonych

15% to ulgi podatkowe, a reszta mniej wiecej po kosztow mieszkaniowych i sktadu gospodarstwa

potowie to dodatki mieszkaniowe oraz premie dla domowego. Aby otrzymac wspomniany dodatek

oszczedzajgcych w kasach mieszkaniowych. mieszkaniowy beneficjent musi by¢ gtéwnym
najemca i mie¢ niewielki dochdd. Beneficjentami

Wsparcie otrzymuje zaréwno budownictwo dodatku mieszkaniowego nie moga by¢ osoby,

czynszowe jak i wtasnosciowe. W ostatnich latach ktore sg witascicielami mieszkania, ktdre mieszkaja

popularne jest wspieranie budownictwa czynszowego w lokalu nalezacym do osoby spowinowaconej oraz
z opcja wykupu po 10 latach. W tym modelu




te, ktore przekraczaja prog dochodowy badz prég subsydiowaniu budownictwa spotecznego oraz
zamieszkiwanej powierzchni mieszkaniowej. silnej tradycji kas mieszkaniowych, ktére umozliwiaja

obywatelom Austrii na preferencyjnych warunkach
Reasumujac, austriacka walka z deficytem kupi¢ mieszkanie wtasnosciowe.

mieszkaniowym opiera sie na budzetowym




SZWECJA

Populacja Szwecji liczy okoto 10 miIn ludzi (przewiduje
sie, ze w ciagu 10 lat wzrosnie do 11,1 min, co

bedzie miato wptyw na segment mieszkalnictwa).
Zasob mieszkaniowy wynosi 4,7 min mieszkan. 1,8
mlin z nich to mieszkania na wynajem, z ktérych
ponad 50% to lokale prywatne. Publiczny zaséb
mieszkaniowy nalezy gtéwnie do lokalnych wtadz.

W przeciwienstwie do rozwigzan przyjetych w innych
krajach nie wprowadzono w odniesieniu do niego
ograniczen dochodowych

Szwecja ma dtugotrwate tradycje budownictwa
spotecznego. W latach 60. i 70. XX wieku w ramach
programu rzgdowego wybudowano tam milion
mieszkan czynszowych. W latach 80-tych nastgpit
zwrot wektora od centralnej polityki mieszkaniowej
na rzecz zwiekszenia udziatu samorzaddw, natomiast
w ostatnim dziesiecioleciu finansowanie inwestycji
mieszkaniowych z pieniedzy publicznych jest
czesciej zastepowane instrumentami rynkowymi,

w tym z wykorzystaniem partnerstwa publiczno-
prywatnego™.

11 Dorota Mantey, Mieszkalnictwo socjalne w Polsce, Infos BAS nr 19, 23 X
2013 .

Szwedzka polityka mieszkaniowa nie zostata ujeta

w jednym dokumencie. Reguluje jg szereg aktow
normatywnych. Jest ona rozumiana jako dgzenie do
zapewnienia mieszkaricom kazdego rejonu Szwecji
mieszkan i impulsu do rozwoju ekonomicznego.
Jednym z priorytetéw szwedzkiego rzadu w zakresie
mieszkalnictwa jest wspieranie remontow (w tym
poprawa efektywnosci energetycznej budynkow;

w tym celu udziela sie dotacji na remonty i poprawe
efektywnosci energetycznej). Przyktadem pomocy dla
rodzin o niskich dochodach jest natomiast dodatek
mieszkaniowy. Rzad popiera réwniez inwestycje

w mieszkania na wynajem.

Szwedzki dodatek mieszkaniowy nazywa sie
Bostadsbidrag i jego wysokos¢ zalezy od dochodow
oraz kosztow poniesionych na najem mieszkania. Jego
beneficjentem moze by¢ tylko najemca. O doptate
moga sie ubiegac rodziny z dzie¢mi oraz single
miedzy 18 a 28 rokiem zycia, o niskich dochodach,
posiadajacy staty meldunek w Szwecji.




DANIA

Dania charakteryzuje sie zrownowazeniem udziatow
rynku wtasnosciowego i rynku najmu w catkowitej
wielkosci zasobu mieszkaniowego. Operowaniem
mieszkaniami spotecznymi zajmujg sie podmioty
dziatajace na rynku mieszkaniowym w formule non
profit (ktérych zasoby stanowig ok. 20% mieszkan),
aktywnie wspodtdziatajace z lokalnymi samorzgdami.

Liczba ludnosci w Danii wynosi ok. 5 500 tys.
mieszkancow. Dunski zasob mieszkaniowy liczy

ok. 2 500 tys. mieszkan, co oznacza, ze na 1000
mieszkancoéw przypada w Danii 450 mieszkan.
Sektor mieszkan wtasnosciowych stanowi ok. 52%
catego zasobu. Mieszkania na wynajem stanowia

ok. 40% zasobu (22% mieszkania spoteczne i 18%
prywatne mieszkania na wynajem). Pozostate zasoby
(ok. 8%) znajdujg sie w posiadaniu spoétdzielni
mieszkaniowych'?,

Warty podkreslenia jest fakt, ze standard dunskich
mieszkan jest jednym z najwyzszych w Europie. Na
jednego mieszkanca przypada przecietnie ok. 52 m?
[(ok. 55 m? w mieszkaniach wtasnosciowych i ok. 47
m? w mieszkaniach czynszowych).

Mieszkania spoteczne sq budowane i zarzgdzane
przez organizacje mieszkalnictwa spotecznego
(social housing organisations), czyli tak zwane
organizacje mieszkaniowe. Wspomniane organizacje
podlegajg nadzorowi samorzaddw lokalnych i kilku
regulacjom, dotyczacym m.in. zakresu dziatalnosci

12 Dunska Ewidencja Budynkow i Mieszkan (Danish Register for Buildings and
Dwellings).

jakie moga podejmowac. Ich gtéwnym celem jest
budowa, wynajem, zarzadzanie, utrzymywanie

i modernizowanie mieszkan spotecznych. Organizacje
sktadajg sie z ,.jednostek”, ktére mozna identyfikowad
najczesciej z pojedynczymi budynkami lub grupami
budynkoéw. Mieszkania przeznaczone dla 0sob
starszych moga byc¢ takze budowane i prowadzone
przez dunskie samorzady (gminy i regiony) oraz
niezalezne organizacje.

Termin ,,mieszkalnictwo spoteczne” jest stosowany
zbiorczo dla trzech réznych typdéw mieszkan:

= Mmieszkania spoteczne dla rodzin,

= Mmieszkania spoteczne dla 0sob starszych,

= Mmieszkania spoteczne dla oséb mtodych.
Dunski sektor mieszkalnictwa spotecznego obejmuje
ok. 700 organizacji mieszkalnictwa spotecznego,
ktore posiadajg ok. 7500 jednostek (najczesciej
rownowaznych z budynkami). Wszystkie budynki sg
zarzadzane na zasadach non-profit. Obecnie w Danii
istnieje ok. 595 tys. mieszkan spotecznych, z czego:

= 490 tys. mieszkan dla rodzin,

= /5 tys. mieszkan dla osob starszych,

= 30 tys. mieszkan dla osob mtodych.
Podstawowag zasadg obowigzujgcg przy budowie

i zarzgdzaniu mieszkaniami spotecznymi jest
wzajemne wspotdziatanie poszczegdlnych




zaangazowanych podmiotéw. Model funkcjonowania
budownictwa spotecznego pozwala w duzym stopniu
na wykorzystywanie lokalnych rozwigzan, co jest
szczegolnie wazne w sytuacji duzego zréznicowania
pomiedzy lokalnymi rynkami mieszkaniowymi w Danii.

Zgodnie z dunska ustawa o mieszkalnictwie
spotecznym, gtdéwnym celem organizacji
mieszkalnictwa spotecznego jest dostarczanie
odpowiednich mieszkan po rozsadnym czynszu

dla oséb potrzebujgcych oraz umozliwienie

lokatorom wywierania wptywu na ich wtasne

warunki mieszkaniowe. Ustawa zobowigzuje réwniez
organizacje do przestrzegania szeregu szczegdétowych
regut:

= Jednostki (budynki) musza funkcjonowac
w odpowiedni sposob zaréwno pod wzgledem
finansowym jak i spotecznym, ponadto budynki
musza by¢ utrzymywane w dobrym stanie
technicznym i wygladac¢ nowoczesnie.

= Budynki musza by¢ wysokiej jakosci
i organizacje mieszkaniowe sg zobligowane
do poszukiwania mozliwosci osiggniecia
najwyzszej wartosci z zainwestowanych
funduszy. Wydatki i czynsze muszg by¢
utrzymane na takim poziomie, aby umozliwic¢
najem mieszkan zgodnie z ich przeznaczeniem.

= Organizacje mieszkaniowe musza zapewnic
odpowiedzialne i efektywne zarzadzanie
zarowno sama organizacjg jak i jej jednostkami
(budynkami).

= Zarzady organizacji mieszkaniowych musza
prezentowac odpowiednig etyke i promowac
efektywna partycypacje mieszkancow.

= Wynajmujac mieszkania organizacje
mieszkaniowe muszg faworyzowac grupy,
ktére majg trudnosci w uzyskaniu (nabyciu
lub wynajmie) mieszkania wedtug ogdlnych
zasad rynkowych. Jednoczesnie, organizacje
mieszkaniowe majg nakaz promowania
zroznicowania (tzw. social mix) wsrod
mieszkancow (warunek typowy dla krajow
skandynawskich).

Duniska ustawa o mieszkalnictwie spotecznym
wyraznie podkresla, ze organizacje mieszkaniowe
i wtadze lokalne sg zobowigzane do wspdlnej pracy,

aby realizowac cele postawione przed sektorem
mieszkalnictwa spotecznego. Zobowigzanie do
wspotpracy jest realizowane poprzez tzw. ,,dialog
zarzadczy”, w ramach ktérego wtadze lokalne
organizujg corocznie spotkania z poszczegdlnymi
organizacjami mieszkaniowymi odnoszgce sie do
ich dziatalnosci i rozwoju. Raz w roku organizacja
mieszkaniowa musi przygotowac dla samorzgdu
raport dotyczacy jej dziatalnosci, ktory jest potem
podstawg do dyskusji na spotkaniu. Wtadze
lokalne maja nakaz publikacji na swoich stronach
internetowych raportu dotyczgcego wspotpracy
Z organizacjami mieszkaniowymi.

Witadze lokalne mogg wydawac polecenia uznawane
za konieczne, aby zapewnic¢ wtasciwe dziatanie

W przypadku, gdyby istniejgce zasady byty naruszane
przez organizacje mieszkaniowg, wtadze lokalne moga
mianowac nowego prezesa, ktéry przejmie kontrole
nad organizacja.

Mieszkania spoteczne dla rodzin przyznawane sg na
podstawie list oczekujgcych, gdzie podstawowym
kryterium jest okres oczekiwania (nie ma kryterium
dochodowego).

W celu zapewnienia sprawnego zakwaterowania oséb
najbardziej potrzebujgcych, pewne grupy na listach
oczekujacych sg traktowane w sposob priorytetowy:

= 0Soby zamieszkujgce dotychczas w mieszkaniu
organizacji mieszkaniowej majg priorytet
w stosunku do zewnetrznych aplikacji,

= 0Soby starsze i niepetnosprawne majg
priorytet w kwaterunku do mieszkan, ktére sg
odpowiednio dostosowane do ich potrzeb,

= pomiedzy samorzadami i organizacjami
moze by¢ podpisana dodatkowa umowa
zapewniajgca dostep do najwiekszych mieszkan
rodzinom z dzie¢mi.

Jednostki organizacji mieszkaniowej - identyfikowane
z pojedynczymi budynkami - sg finansowo niezalezne.
Kazdy budynek badz grupa budynkoéw jest zatem
niezalezna - w sensie finansowym - organizacjq i jej
przychody (gtéwnie z czynszow) muszg pokrywac

jej wydatki. Jednostka jest odpowiedzialna tylko

za wtasne zobowigzania. Podobnie, organizacja
mieszkaniowa nie jest odpowiedzialna za




zobowigzania swoich jednostek (budynkow), dopdki
sama nie przejmie takiego zobowigzania.

W przeciggu ostatnich lat dunskie mieszkalnictwo
spoteczne byto finansowane w rézny sposob

i wielkos¢ srodkéw dostarczana przez panstwo,
witadze lokalne i lokatorow zmieniata sie. Od 2008
roku koszt realizacji budownictwa spotecznego jest
regulowany w sposob nastepujacy:

= kredyt hipoteczny - 84%,

= grant samorzadu lokalnego - 14%,

= Udziat lokatoréw - 2%.

Model kredytu hipotecznego ktéry moze byc¢
zaciggniety w celu sfinansowania nowego mieszkania
spotecznego (84% kosztu budowy) jest ustalany przez
dunskiego Ministra Spraw Spotecznych i Ministra
Gospodarki, tak wiec warunki kredytowania mogg by¢
zmienne i elastyczne w stosunku do zmieniajgcych

sie warunkéw rynkowych. Na chwile obecng nowe
mieszkania sg budowane przy wsparciu 30-letniego
kredytu, ktérego rata jest indeksowana wskaznikiem
inflacji. Sptate kredytu gwarantuje samorzad lokalny.
Panstwo dostarcza dotacji do kosztéw kredytu, ktore
pozwalajg na utrzymywanie odpowiednio niskiej raty
sptaty dla lokatora. Po sptacie catosci kredytu, przez

kolejnych 10 lat lokatorzy w sptacie zwracajg panstwu
dostarczane w trakcie wczesniejszych lat dotacje.

Poczatkowego kapitatu (14% kosztéw budowy)
niezbednego do przeprowadzenia inwestycji
budowlanej dostarcza samorzad lokalny, na terenie
ktérego planowana jest budowa. Kapitat stanowi
forme nieoprocentowanej i nieamortyzowanej
pozyczki z okresem sptaty do 50 lat od rozpoczecia
zamieszkiwania budynku. Gminy na pokrycie swojego
wktadu nie mogg zaciggac¢ dodatkowych zobowigzan.

Wktad najemcy (2% kosztéw budowy) jest ptatny
przed rozpoczeciem zamieszkania i jest zwracany
najemcy po zakonczeniu najmu. Wktad ten nie jest
waloryzowany.

W Danii tak jak w wielu europejskich krajach
funkcjonuje dodatek mieszkaniowy, tj. Boligstotte.
Wysokos$¢ dodatku jest ustalana indywidualnie

w zaleznosci od dochodoéw, liczebnosci gospodarstwa
domowego oraz kosztéw mieszkania. Otrzymac go
moze jedynie najemca, zas przeznaczy¢ go moze na
czynsz jak i optaty. Najemca musi mie¢ wynajem na
pobyt staty. Ponadto mieszkanie, na ktére ma zostac
przyznany dodatek mieszkaniowy, musi posiadac
tazienke i kuchnie. Dodatkowym ograniczeniem jest to,
ze jesli mieszkanie zamieszkuje wiecej niz osoba, tylko
jedna z nich moze by¢ beneficjentem tego swiadczenia.

.o




HOLANDIA

Wedtug danych z 2016 roku w Holandii jest ponad

7 min lokali mieszkalnych. 60% stanowig mieszkania
wiasnosciowe zajmowane przez wiascicieli, 32%

- spoteczne lokale na wynajem, a 8% - prywatne
lokale na wynajem. Holandia jest jednym z krajow

UE o najwiekszym zasobie spotecznych lokali na
wynajem. Ok. 75% z 3 mIn mieszkan na wynajem
nalezy do spoétdzielni mieszkaniowych. Ich gtéwnym
celem dziatania jest wynajem mieszkan spotecznych

o limitowanym czynszu, ktérego poziom w 2016 r. nie
moze przekroczy¢ 710,68 euro (wspomniana kwota jest
rowniez gorng granica czynszu od ktorej przystuguje
dodatek mieszkaniowy). Corocznie spoétdzielnie
wynajmujg 80% swego zasobu osobom o dochodach
w wysokosci do 35 739 euro i 10% osobom

o dochodach od 35 739 euro do 39 874 euro. Pozostate
10% mieszkan spotecznych moze zosta¢ wynajetych
gospodarstwom domowym o wyzszych dochodach.

W Holandii do lat 70. gmina byta gtéwnym dostarczycielem
mieszkan socjalnych, po czym role te systematycznie zaczety
przejmowac organizacje i stowarzyszenia mieszkaniowe
nienastawione na zysk. Celem instytucji budownictwa
spotecznego jest nabywanie, budowa i wynajmowanie
mieszkan przede wszystkim dla grup ,wrazliwych”.
Organizacje te nie korzystajg z subsydiéw rzagdowych

i zwolnien podatkowych, muszg zatem pozyskiwac srodki

i prowadzi¢ swa dziatalnos¢ na zasadach rynkowych. Istotng
forma pomocy, jaka otrzymujg ze strony panstwa, jest
Fundusz Gwarancyjny Budownictwa Spotecznego, ktory
jest poreczycielem inwestycji organizacji mieszkaniowych,
co utatwia uzyskanie odpowiedniego kredytu bankowego.
Drugim waznym elementem systemu mieszkalnictwa
spotecznego jest Centralny Fundusz Mieszkaniowy. Jego
celem jest pomoc organizacjom budownictwa spotecznego,
ktére znalazty sie w trudnej sytuacji, a zasilajg go sktadki
pfacone przez te organizacje.

Polityka mieszkaniowa Holandii jest ukierunkowana

na spoteczny i prywatny rynek najmu. Priorytetem
dziatan holenderskiego rzagdu w tym zakresie jest
poprawa dostepnosci mieszkan spotecznych, ale
réowniez koniecznos$¢ uwolnienia zasoboéw spotecznych
zamieszkiwanych przez ludzi, ktdrzy nie potrzebujg juz
wsparcia ze strony panstwa. Jednym z mechanizmow,
ktéry moze w tym pomac, jest podwyzszenie stawki
czynszu dla oséb, ktore maja zbyt wysokie zarobki.

W Holandii nie ma systemu dotacji wspierajgcych
rozwoj mieszkalnictwa. Istniat on jednak do 2014

r., kiedy rzad powotat szereg grup i zespotow
eksperckich zajmujgcych sie monitorowaniem rynku
mieszkaniowego w kraju. Efekty ich prac zaowocowaty
rezygnacja z systemu bezzwrotnego wsparcia na cele
mieszkaniowe.

Adresatami programu mieszkaniowego w zakresie
budownictwa spotecznego sg osoby o nizszych
dochodach (tutaj ustalono odgdrnie maksymalny
poziom dochododw kwalifikujacych do zamieszkania).

W Holandii funkcjonuje dodatek mieszkaniowy,

ktéry nosi nazwe Huurtoeslag. Przystuguje tylko
najemcy i moze by¢ wydatkowany jedynie na czynsz.
Wysokos¢ swiadczenia uzalezniona jest od relacji
wysokosci czynszu do uzyskiwanych dochoddéw.
Osoba wnioskujgca nie moze réwniez posiadac
majatku badz oszczednosci wyzszy niz 24,5 tys. Euro.
Jak wspomniano wyzej czynsz nie moze przekroczyc
kwoty 710,68 Euro, a w wypadku 0sob w wieku 19-22
lat 409,92 Euro®. Doptata nie sg objete pojedyncze
pokoje.

13 Dane aktualne na rok 2017




FRANCJA

Francuski rynek mieszkaniowy cechuje rownowaga
miedzy sektorem prywatnym i spotecznym,

a takze miedzy rynkiem wtasnosciowym i najmu.
Majac na wzgledzie sytuacje panujgcg w innych
krajach UE, sektor spoteczny jest we Francji
szczegolnie rozwiniety. We Francji w 2013 roku
byto okoto 32,9 mIn mieszkan (w sumie ok. 520
mieszkan na 1000 mieszkancow), ale 3,1 min to
tak zwane drugie mieszkania, zas az 2,3 min to
pustostany. W tej sytuacji wskaznik mieszkan
stale zamieszkatych wynosi niewiele ponad 430.
Podstawg francuskiej polityki mieszkaniowej jest
zrownowazony rozwoj sektora mieszkaniowego,
uwzgledniajacy zréznicowanie grup spotecznych,
a takze minimalizowanie deficytu mieszkaniowego
powstatego w wyniku wzrostu populacji rodzimej
i migracji z innych krajow do Francji.

We Francji kwestie polityke mieszkaniowg

kreuje sie na poziomie rzgdowym (poprzez
Ministerstwo ds. Mieszkalnictwa i Miast), a gminy
nie maja bezposrednich uprawnien budowlano-
mieszkaniowych. Kwestia zapewnienia mieszkan
wszystkim obywatelom jest we Francji na tyle wazna,
ze w 2007 r. uchwalono ustawe o zaskarzalnym
prawie do wtasnego mieszkania (obywatel - jesli nie
bedzie posiadat wtasnego mieszkania, nie bedzie
sta¢ go na wynajem ani nie bedzie mogt skorzystac
z mieszkania komunalnego - bedzie mogt wytoczyc
panstwu proces o ztamanie przystugujgcego mu
ustawowego prawa do mieszkania)™.

14 Dorota Mantey, Mieszkalnictwo socjalne w Polsce, Infos BAS nr 19, 23 X
2013 r

Po wygranych przez Francois Hollande wyborach
prezydenckich, Francja zainicjowata w 2013 roku nowy
program mieszkaniowy. Sktadat sie on z 9 elementéw
i docelowo miat doprowadzi¢ do budowy 500 000
mieszkan rocznie, w tym 150 000 czynszowych.

Nowy program mieszkaniowy zaktadat:

= uruchomienie instrumentu zachecajacego do
inwestowania w budownictwo czynszowe,
tzw. ustawa Duflot. - ustawa zaktada redukcje
podatku dochodowego przez 9 lat w zamian
za wybudowanie mieszkania na wynajem
i wynajmowanie go przez 9 lat za czynsz nizszy
od rynkowego,

= udostepnienie terendéw pod budowe, zaréwno
dla inwestoréw prywatnych jak i spotecznych
- teren w posiadaniu panstwa mozna bedzie
przekazac¢ samorzadom terytorialnym
prowadzacym inwestycje spoteczne ze
znaczng bonifikata, badzZ nawet za darmo.
Wiasciciele zas dziatek niezabudowanych
mieli zosta¢ obcigzeni w perspektywie dwdch
lat podatkiem, co zdaniem ustawodawcy
miato zmobilizowac ich do sprzedazy badz
rozpoczecia inwestycji,

= [pOszerzenie pomocy dla spotecznego
budownictwa czynszowego, poprzez
zwiekszenie putapow depozytow na
ksigzeczkach oszczednosciowych typu
A - depozyty oszczednosciowe sg bardzo
popularne we Francji, poniewaz mimo niskiego




oprocentowania, nie sg opodatkowane i maja nowe mieszkanie, badz na rynku wtérnym od
panstwowe gwarancje, organizacji spotecznej. Kredyt udzielany jest na
mniej wiecej ¥4 wartosci zakupu,
= zmniejszenie liczby pustostanéw w miastach

powyzej 50 tys. mieszkancow o 10% - 15% = dziatanie na rzecz poszerzenie dostepu
- cel ten Francuzi chca 0siggnac poprzez dla najbiedniejszych - dodatkowe srodki
radykalng podwyzke podatkéw dla wtascicieli na poprawe warunkow w osrodkach dla
pustostanow, bezdomnych oraz w tzw. mieszkaniach

przejsciowych,
= Wzmochienie prerogatyw Krajowej

Agencji Mieszkaniowej (ANAH) - poprzez = transformacja ekologiczna zasobow
dofinansowanie jej budzetu w celu dokonania mieszkaniowych - dodatkowe srodki na kredyty
remontéw mieszkaniowych (moga z tego 0 zerowym oprocentowaniu przeznaczone na
korzystac¢ wtasciciele, prywatni najemcy, termomodernizacje.
wspdlnoty),
Ponadto we Francji istniejg az trzy rodzaje dodatkow
= dokonanie rewaloryzacji dodatkow mieszkaniowych: APL - czyli indywidualna pomoc
mieszkaniowych, mieszkaniowa, ALF - prorodzinny dodatek
mieszkaniowy, ALS - spoteczny zasitek mieszkaniowy.
= zmodyfikowanie kredytu PTZ+ - kredyt Wysokos¢ swiadczenia zalezy od liczby dzieci,
0 zerowym oprocentowaniu, z ktérego moga lokalizacji, wysokosci czynszu czy dochoddéw. Mozna

skorzystac osoby, kupujace po raz pierwszy Z niego opftacic¢ czynsz badz rate kredytu.




WIELKA BRYTANIA

Wielka Brytania jest jednym z panstw, w ktérym, tak
jak i w Polsce, dominujg mieszkania o charakterze
wiasnosciowym. Od czasu zakonczenia Il wojny
Swiatowej do lat 70. XX wieku najubozszym
obywatelom mieszkania socjalne byty zapewniane
przez wtadze lokalne, jednak w pdzniejszych latach
ograniczono subwencje na ten cel, a obowigzek
budowania i eksploatacji mieszkan spotecznych
przerzucono na stowarzyszenia mieszkaniowe. Ich
formuta opiera sie na dziatalnosci non profit, ponadto
zrzeszone sg W Korporacji Mieszkaniowej (National
Housing Federation). Korporacja Mieszkaniowa
wspiera i reprezentuje stowarzyszenia mieszkaniowe
przed wtadzami publicznymi, a nadto je kontroluje

z realizowanych celdw. % naktaddw niezbednych

do realizacji inwestycji mieszkaniowej, wspomniane
stowarzyszenia otrzymuja ze srodkéw rzgdowych

za posrednictwem Korporacji Mieszkaniowej, reszte
srodkéw pochodzi z rynku. Od konca lat 70 wiadze
Wielkiej Brytanii. ze wzgledu na zbyt duze obcigzenie
finansowe premiujg rozwdj prywatnej wtasnosci
mieszkan, kosztem redukcji mieszkan spotecznych.
Rzad zainaugurowat program Right to Buy, w ktorym
najemca moze na korzystnych warunkach naby¢ na
wtasnos¢ mieszkanie czynszowe nalezgce do wtadz
lokalnych lub stowarzyszen mieszkaniowych®.

15 T. Bodek, Finansowanie mieszkalnictwa w wybranych krajach, IT &
Properties Consulting; S. Peszkowski (red.), Biezace problemy polityki
spotecznej i gospodarczej panstwa, Krajowa Szkota Administracji Publicznej,
Warszawa 2010; Dorota Mantey, Mieszkalnictwo socjalne w Polsce, Infos BAS
nr19, 23 X 2013

W Wielkiej Brytanii wzorem innych panstw zachodniej
Europy funkcjonuje dodatek mieszkaniowy zwany:
Housing Benefit, a w przypadku najmu rynkowego
Local Housing Allowance. Beneficjentem $wiadczenia
moze byc¢ tylko najemca nieruchomosci, a dodatek
moze wydac jedynie na czynsz. Jego wysokosc¢ zalezy
od dochoddw beneficjenta, miejsca zamieszkania,
wielkosci mieszkania, czy innych okolicznosci (liczba

i wiek domownikéw). Tylko jedna osoba moze
pobiera¢ dodatek na dane mieszkanie. Beneficjent,
aby go otrzymac musi regularnie ptaci¢ czynsz,
posiadac niewielkie dochody i nie przekroczy¢
ustalonego progu oszczednosci. (zazwyczaj

16 000 funtéw). Samotne osoby ponizej 35 roku

zycia mogg otrzymac dodatek tylko na wynajem
pokoju. Dodatek mieszkaniowy nie przystuguje:

a) uchodzcom i osobom, ktdorych pobyt na terenie
Zjednoczonego Krolestwa jest finansowany; b)
osobom mieszkajgcym w lokalu nalezagcym do
bliskiego krewnego, ¢) studentom studiow dziennych
(z wyjatkiem niepetnosprawnych lub posiadajacych
dzieci), d) osobom poddanym kontroli migracyjnej,
majace ograniczone prawa do korzystania ze wsparcia
publicznego i e) poszukujgcym pracy imigrantom

Z obszaru EOG.




CZECRHY

Od 2011 r. obowigzuje w Czechach program
mieszkaniowy zatytutowany ,The Housing Policy
Concept of the Czech Republic till 2020”. Opiera sie
on na trzech filarach:

poprawie dostepnosci mieszkan - poprzez
zwiekszenie dostepnosci lokali o odpowiednich
warunkach w ramach wszystkich typow mieszkan,

stabilnosci - czyli kreacji stabilnego otoczenia
mieszkalnictwa w sensie finansowym, legislacyjnym
i instytucjonalnym dla wszystkich uczestnikow rynku
mieszkaniowego,

jakosci - poprzez dokonanie trwatej poprawy
warunkow zamieszkiwania, w tym poprawie jakosci
mieszkan na przedmiesciach.

Waznym zagadnieniem w ramach czeskiej

polityki mieszkaniowej jest rozwigzanie problemu
spotecznego budownictwa mieszkaniowego. W tym
celu w 2015 r. czeski parlament uchwalit dokument
»Social Housing Concept of Czech Republic 2015 -
20257, ktéry definiuje ramy wsparcia wspomnianego
budownictwa. Podstawowymi grupami objetymi
wsparciem w zakresie priorytetu zwiekszenia

liczby dostepnych mieszkan beda osoby starsze,
niepetnosprawne, rodziny z dzie¢mi, osoby samotnie
wychowujgce dzieci, ofiary przemocy domowej,
osoby opuszczajgce domy dziecka itp., a w zakresie
priorytetu zwiekszenia liczby mieszkan spotecznych
- rodziny z dzie¢mi oraz osoby mieszkajgce na ulicy.
Bedg to zatem osoby o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych.
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WNIOSKI

Polityka mieszkaniowa oraz wspomaganie
budownictwa spotecznego jest w wiekszosci
analizowanych panstw UE domeng panstwa i jednym
Z jego priorytetéw.

W celu jak najszybszej likwidacji deficytu
mieszkaniowego w Polsce nalezy rozwazyc¢ szersze
wtaczenie operatoréw prywatnych w program
budowy mieszkan spotecznych (zastosowanie modelu
niemieckiego i dunskiego).

Rozwazenia wymaga uelastycznienie zasad
przyznawania dodatku mieszkaniowego w Polsce.
Wzorem Francji warto rozwazyc¢ implementacje
dodatku mieszkaniowego prorodzinnego, zas

wzorem Szwecji dodatku dla ludzi mtodych (do 28
roku zycia).

Nalezy sie zastanowi¢ nad szerszym wsparciem
finansowym dla remontow i termomodernizacji
istniejgcych zasobdéw lokalowych wzorem Francji,
ktéra dazy nie tylko do budowy nowych mieszkan, ale
poprawy jakosci juz istniejgcych.

Zgodnie z zatozeniami polskiego Narodowego
Programu Mieszkaniowego, jednym z jego filaréw maja
by¢ Indywidualne Konta Mieszkaniowe, na ktérych
obywatele bedg mogli oszczedzaé na mieszkanie.
Warto rozwazy¢ zaimplementowanie rozwigzan
austriackich z kasami mieszkaniowymi w tym zakresie.




SEOWNIK NAJWAZNIEJSZYCH
POJEC | SKROTOW

Budownictwo spoteczne - jedna z form budownictwa
mieszkaniowego, wznoszona przy udziale srodkéw
publicznych i przeznaczona dla oséb niezamoznych.
Ta forma budownictwa wystepuje w zdecydowanej
wiekszosci panstw europejskich.

Krajowy Zaséb Nieruchomosci - (KZN) to nowa
panstwowa osoba prawna powotana w celu poprawy
dostepnosci mieszkan w Polsce, w szczegdlnosci
mieszkan na wynajem dla 0sob nieposiadajgcych
zdolnosci kredytowej. KZN petni funkcje tzw.

banku ziemi, ktory gromadzi i gospodaruje
nieruchomosciami Skarbu Panstwa nieoddanymi

w uzytkowanie wieczyste oraz bedacymi
przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu
Panstwa, przeznaczajac je na cele mieszkaniowe.
Dokonuje ponadto inwestycji podnoszacych wartosé
ekonomiczng i gospodarcza nieruchomosci

Lustro czynszowe - zestawienie danych o czynszach
za najem lokali w budynkach prywatnych

Najemca - osoba uzywajaca lokal na podstawie
innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci.

Mieszkanie komunalne - jest to wtasnos¢ gminna,

a prawo do zamieszkania w nim otrzymuja osoby,
spetniajgce okreslone kryteria. Przyznanie lokalu jest
specyficzng formg pomocy spotecznej.

Mieszkanie Plus - polski program rzgdowy, ktérego
trzema filarami sa: (i) mieszkania na wynajem z opcja
dojscia do wtasnosci, (ii) wsparcie dla budownictwa
spotecznego i (iii) zachety do oszczedzania na cele
mieszkaniowe. Docelowo program w przeciggu
najblizszych kilkunastu lat ma zlikwidowac¢ deficyt
mieszkaniowy w Polsce.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (w skrocie:
TBS) - firma dziatajagca w oparciu o Ustawe z dnia

26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.),
ktorej przedmiotem dziatania jest budowanie domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu,
Swiadczenie ustug zarzgdzania i administrowania oraz
prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z budownictwem
mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca.
Analogiczne podmioty dziatajg w innych panstwach
UE, ich wspdlng domeng jest dziatalnosc bez zysku.
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