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POMOC PANSTWA
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OSOBOM O NAJNIZSZYCH DOCHODACH
THE STATE'S ASSISTANCE IN PROVIDING DECENT HOUSING
TO THE LOWEST-INCOME PEOPLE

Wspotczesne spoteczenstwa europejskie wziety na siebie odpowiedzialno$é za po-
maganie ludziom o najnizszych dochodach w zapewnieniu warunkéw godnej egzystenc;ji.
Najwazniejszym zadaniem w tym zakresie jest pomoc w uzyskaniu dachu nad gtowg tym,
ktorzy nie sg w stanie sami sfinansowa¢ wynajmu mieszkania.

W Polsce funkcjonujg rownolegle dwa instrumenty pomagajace w zapewnieniu
mieszkania osobom o niskich dochodach: udostepnianie mieszkan komunalnych na zasa-
dzie przydziatu z minimalnym czynszem, ponizej rzeczywistych kosztow utrzymania, oraz
dodatki mieszkaniowe na sfinansowanie kosztéw wynajmu mieszkania.

Zadania te sg realizowane przez samorzady gminne, zobowigzane zaréwno do bu-
dowy lokali komunalnych udostepnianych potrzebujgcym, jak i wspomagania lokatoréw
mieszkan czynszowych w opfacie czynszu przez dodatki mieszkaniowe. Doswiadczenia
ostatnich kilkudziesieciu lat pokazuja, ze gminy nie sg w stanie lub nie sg zainteresowane
budowa lokali komunalnych. Potwierdzajg to dane z ostatnich 6 lat.

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Mieszkania wybudowane przez gminy 1854 2318 2529 1998 1779 900

Skoro przez wiele lat praktycznie nie uruchomiono budownictwa komunalnego, nale-
zy zastanowi¢ sie, jak najskuteczniej zrealizowa¢ zadanie pomocy ludziom o najnizszych
dochodach.

Pomoc spoteczna powinna:

trafiaC do ludzi rzeczywiscie potrzebujgcych,

by¢ realizowana mozliwie najnizszym kosztem z zapewnieniem zatozonego standardu,

trwac tylko tyle czasu, ile jest niezbedne,

by¢ udzielana w formie ograniczajgcej mozliwos$¢ naduzyé.

Udostepnianie mieszkan bedacych wiasnoscig gminy wydaje sie nie spetnia¢ wszyst-
kich powyzszych postulatow. Ponoszenie kosztu terenéw, budowy i eksploatacji budynkow
komunalnych przekracza mozliwosci wiekszosci samorzaddw i jest znacznie drozsze niz
wynajmowanie lokali czynszowych. Nie jest wiec spetniony warunek minimalizacji kosztéw.
Przydziat mieszkania komunalnego jest bezterminowy i mimo poprawy sytuacji materialnej
lokator nadal korzysta z pomocy publicznej. Powszechnie znane sg przypadki korzystania
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z mieszkan komunalnych przez ludzi dobrze sytuowanych, co niekiedy bywa wynikiem ko-
rupcji. Mozna wiec okresli¢ ten system jako nieefektywny finansowo i czesto nieskuteczny
spofecznie.

W wielu krajach Europy zadanie pomocy ludziom o niskich dochodach w zapewnieniu
godnych warunkéw zycia jest realizowane przez doptaty do czynszéw, ktére ptaca, wynaj-
mujgc mieszkanie na wolnym rynku. Rozwigzanie takie ma wiele zalet:

— jest tansze niz budowa i eksploatacja budynkéw gminnych,

— pozwala unikngé dlugotrwatych, ucigzliwych i sprzyjajacych naduzyciom procedur prze-
targowych i czesto problematycznego styku samorzad — podmiot prywatny,

— kieruje pomoc do oséb jej potrzebujacych w danym okresie i ustaje w momencie polep-
szenia sie sytuacji materialnej lokatora,

— celowos¢ udzielenia pomocy jest oparta na zasadach arytmetycznych, przez co tatwa do
skontrolowania,

— zacheca prywatne osoby i instytucje do inwestowania w lokale czynszowe, co wptywa na
rozwoj budownictwa mieszkaniowego bez angazowania wtadz publicznych,

— nie tworzy wydzielonych rejonéw zamieszkania osob o niskim statusie materialnym, co
w dluzszej perspektywie prowadzi do powstawania spotecznosci wyizolowanych i kreuje
problemy spoteczne,

— zwieksza mobilno$¢ oséb poszukujacych zatrudnienia.

Przyjecie przez rzad programu pomocy ludziom o niskich dochodach w zapewnieniu
mieszkania powinno by¢ poprzedzone analizg ekonomiczng i analizg skutkdw spotecznych
mozliwych wariantéw. Proponujemy rozwazy¢ model, w ktérym z samorzaddw lokalnych
zdejmie sie obowigzek budowania i utrzymania doméw mieszkalnych, a ich dziatania ograni-
czy sie do doptat do czynszéw wedtug jasno okreslonych kryteriow ekonomicznych, uzalez-
niajgc pomoc od dochodu i liczby oséb w rodzinie.

Brak mieszkah na wynajem jest jedng z barier uniemozliwiajacych satysfakcjonujacy
rozwdj gospodarczy, gdyz ogranicza mobilnos¢ sity roboczej. Powstajg obszary duzego bez-
robocia, a jednoczesnie brakuje pracownikéw w innych regionach. Polska pod tym wzgledem
ma strukture bardzo niekorzystna, gdyz ponad 90% ludnosci mieszka w lokalach stanowia-
cych ich wiasno$¢ lub o statusie rownowaznym: spoétdzielczego prawa do lokalu. W krajach
europejskich o wysokim stopniu rozwoju odsetek ten niekiedy nie siega 50%.

Rozwigzanie problemu pomocy najubozszym i wzrostu mobilnosci pracownikéw nie
jest mozliwe bez nowych regulacji sprzyjajacych powstawaniu rynku mieszkan czyn-
szowych.

Najefektywniejszym sposobem realizacji zatozonych celéw jest rozwéj prywatnego
budownictwa czynszowego, wspartego rozwigzaniami prawnymi i ekonomicznymi, czynia-
cymi z niego atrakcyjng forme inwestowania, co wymagatoby nastepujacych dziatan.

Po pierwsze, stworzenia zachet dla inwestoréw indywidualnych i instytucjonal-
nych do inwestowania w mieszkania na wynajem.

Dziatanie ulgi w podatku dochodowym przy budowie mieszkania na wynajem wykaza-
lo jej duzg skutecznosc¢ i spowodowato obnizke kosztow wynajmu. Ulga podatkowa jest
pomocg panstwa, zauwazy¢ jednak warto, ze nigdzie w Europie nie rozwigzano problemu
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dostepnosci mieszkan bez znacznej pomocy panstwa. Innym instrumentem zachety moze
byé zwolnienie z podatku od wynajmu, np. przez 10 lat lub dopuszczenie do przyspieszonej
amortyzacji wynajmowanego mieszkania (np. w ciggu 10 lat). Stawki wynajmu mieszkan nie
zapewniajg satysfakcjonujgcego zwrotu kapitatu, a kalkulacja na wzrost wartosci nierucho-
mosci w czasie okazuje sie dzi$s problematyczna.

Bez instrumentéw ekonomicznych poprawiajgcych atrakcyjnos¢ inwestowania w loka-
le mieszkalne na wynajem nie mozna liczy¢ na rozwoj tej formy budownictwa. Wida¢ wyraz-
ng korelacje miedzy inwestowaniem w mieszkania na wynajem a instrumentami ekonomicz-
nymi. W latach 90., w okresie obowigzywania podatkowej ulgi na wynajem, wedtug obserwa-
cji firm zrzeszonych w PZFD, w gtéwnych metropoliach na wynajem kupowano do 15% catej
oferty deweloperoéw. Po cofnieciu ulgi zakupy te prawie catkowicie ustaty do lat 2005, 2006,
gdy przewidywanie znacznego wzrostu wartosci nieruchomosci zachecato do inwestyciji
w mieszkania (w duzych miastach niekiedy do 20% oferty deweloperow), ktérych czes$¢ zna-
lazta sie na rynku wynajmu.

Obecnie zakupy inwestycyjne, w tym przeznaczone na wynajem, catkowicie zanikly,
gdyz bez perspektywy znacznego wzrostu cen nieruchomosci stopa zwrotu z kapitatu zaan-
gazowanego w mieszkanie na wynajem jest wysoce niesatysfakcjonujgca: ponizej 3% rocz-
nie, nie liczac kosztow koniecznych remontéw.

Po drugie, zmiany zasad ochrony lokatoréw, ktorzy nie ptaca naleznego czynszu
lub w inny sposéb naruszajg porzadek spoteczny, niszczg mieszkanie lub sg nadmiernie
ucigzliwi dla sgsiadow. Wiasciciele mieszkan powinni mie¢ nieskrepowane prawo do wypo-
wiadania uméw najmu takim lokatorom. Znacznie zmniejszy sie liczba mieszkan pustych, nie
wynajmowanych z powodu niezyciowych przepiséw i zwigkszy dyscyplina osob korzystaja-
cych z mieszkan czynszowych, prywatnych i gminnych.

Po trzecie, ulatwienia inwestorom i deweloperom budowy mieszkan czynszo-
wych. Obecne uwarunkowania: brak planéw zagospodarowania przestrzennego, dtugotrwa-
te i zbednie ucigzliwe procedury administracyjne, dopuszczany przez przepisy prawa wolun-
taryzm urzednikéw, przepisy techniczne nadmiernie ingerujgce w standardy komfortu budo-
wanych mieszkan, skutecznie blokujg rozwdj budownictwa mieszkaniowego. Pilnego uregu-
lowania wymagajg rowniez zasady uzbrajania terendw pod budownictwo mieszkaniowe
i wzajemne obowigzki inwestorow i samorzadéw. Jedynie znaczne zwiekszenie podazy mo-
ze wplynaé na dostepnosé mieszkan kupowanych na wiasny uzytek i na wynajem.

Przedstawione tu w zarysie propozycje, ktére majg stymulowac¢ rozwdj budownic-
twa czynszowego, powinny byé podstawg rzetelnej dyskusji nad ksztalttem pomocy pahstwa
osobom o niskich dochodach. Jest oczywiste, ze przyjecie programu rozwoju budownic-
twa czynszowego nie poprawi sytuacji z dnia na dzien, ale im szybciej przyjmiemy pro-
gram optymalny pod wzgledem ekonomicznym i spotecznym, tym wczes$niej odczujemy jego
skutki.

Dyskusja nad tymi propozycjami powinna by¢ poprzedzona rzetelnym rachunkiem
ekonomicznym, uwzgledniajgcym wszystkie ponoszone dzi$ przez gminy i budzet panstwa
koszty pomocy najubozszym. Nalezy zsumowa¢ rzeczywiste koszty budowy (tacznie z kosz-
tami gruntéw i infrastruktury), utrzymania zasobéw komunalnych, koszty administracyjne
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dotychczasowego systemu, sumy obecnie wypfacanych dodatkdéw mieszkaniowych, sumy
wydatkowane z budzetu panstwa na TBS-y, ktére nazbyt czesto nie stuzg zapewnieniu
mieszkah osobom rzeczywiscie potrzebujacym pomocy panstwa. Rachunek ekonomiczny
moze wykazaé, ze zmiana systemu zapewnienia lokali komunalnych na system doptat
do czynszow jest racjonalna nie tylko pod wzgledem spotecznym, lecz pozwoli przy uzyciu
tych samych srodkéw zapewni¢ pomoc w budowie znacznie wiekszej liczby mieszkan.

Na koniec jeszcze jedna istotna uwaga. Rozwdéj budownictwa mieszkaniowego za-
réwno na wiasne potrzeby, jak i na wynajem nie rozwigze problemu oséb bezdomnych. Sg to
najczesciej osoby bez zadnych statych dochoddéw, ktére samodzielnie nie sg w stanie za-
pewni¢ sobie podstawowych warunkéw egzystencji. Opieka nad tymi osobami jest sprawg
wielkiej wagi, wymagajacq jednak innych rozwigzanh. Jesli przyjelismy, ze spoteczehstwo ma
obowigzek opiekowac sie takimi osobami, to samorzady lokalne zobowigzane sg zapewnié
im nie tylko dach nad gtowa, choéby w noclegowni, ktéra musi odpowiada¢ standardom XXI
wieku, ale réwniez srodki na utrzymanie. Wyraznie trzeba jednak podkresli¢, ze zagadnienie
to wymaga szczegdélnych rozwigzan, a zostato tu zasygnalizowane dla podkreslenia jego
odrebnosci.

Mgr inz. Jacek Bielecki
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Warszawa

Maciej Cesarski

MIESZKANIA NA WYNAJEM — WYZWANIA, DOSWIADCZENIA, PRZESTROGI
RENTAL FLATS: CHALLENGES, EXPERIENCES, WARNINGS

Jest bezsporne, ze mobilnosci rynku pracy sprzyja najbardziej powiekszanie zasobu
mieszkan do wynajecia, gdyz umozliwia przemieszczenia szerokich rzesz ludnosci o umiar-
kowanych, a nawet niskich dochodach w poszukiwaniu lepszego zatrudnienia. W Polsce lat
transformaciji liczba mieszkan oddawanych do uzytku nie pozwalata na wtasciwe zaspokaja-
nie potrzeb spotecznych w tym zakresie. Cigzy na tym przede wszystkim niedostateczne
spoteczne budownictwo na wynajem. Analiza trendu zmian makroproporcji inwestycji miesz-
kaniowych $wiadczy o gtebokim ich pogorszeniu w latach 1991-1996(1998) oraz w sumie
niewielkiej i niestabilnej poprawie w latach nastepnych, nie wyréwnujacej poprzednich strat.
Oddaje to ogoinie skale i trwato$¢ regresu inwestycyjno-budowlanych uwarunkowan zmian
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. W zwigzku z oczywistg potrzebg zwiekszenia zasobu spo-
tecznego niezbedny jest przetom w polityce budowlano-mieszkaniowej panstwa.

Po 1989 r. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych pozostawia sie prawie wytgcznie —
przy niskim poziomie dochodéw ludnosci — zdolnosci gospodarstw domowych do sprostania
kosztom budowy i utrzymania mieszkah. Czyni sie jednak gmine jednostkg administracyjno-
terytorialng odpowiedzialng ustawowo za poprawe sytuacji mieszkaniowej spotecznosci lo-
kalnych. Poprawa ta, niezbedna zwiaszcza dla ludnoéci gorzej sytuowanej materialnie,
moze zatem nastgpi¢ w obecnych warunkach, w tym przy istniejgcych regulacjach prawnych,
przede wszystkim poprzez wzrost komunalnego, w tym socjalnego budownictwa
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