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WPROWADZENIE

Zeszyty PBR - CASE nr 29 stanowig plon seminarium po$wieconego problemowi finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Zorganizowane wspéinie przez Funadacje Naukowg CASE oraz Poiski Bank Rozowoju S.A.,
w ramach regularnego cyklu spotkar dyskusyjnych, seminarium odbylo sig w Warszawie 27 marca 1997 .

Do dyskusji, ktorg prowadzili Ewa Balcerowicz, wiceprezes Fundacji Naukowej CASE i Piotr Kazimierczyk
z Polskiego Banku Rozwoju S.A. zaproszono czterech panelistéw reprezentujacych rézne instytucje, w domniemaniu
odmienne punkty widzenia na problematyke finansowania budownictwa mieszkaniowego.

Irena Herbst, wiceprezes Banku Gospodarstwa Krajowego argumentowala za dalszg przebudowa systemu
regulacji dotyczgcych budownictwa, szybkim stworzeniem systemu edukacyjnego (przede wszystkim w zakresie
finans6w i kredytu mieszkaniowego) oraz koniecznoscia funkcjonowania organizaciji formutujgcej zadania i narzedzia
polityki mieszkaniowej paristwa.

Ludomir Duda, prezes Fundacji Poszanowania Energii udowodnit, iz optymalizacja relacji pomiedzy elementami
rynku mieszkaniowego (budzet domowy, rynek finansowy, rynek budowlany) gwarantuje maksymalizacje realnego
popytu mieszkaniowego.

Jacek taszek, pracownik Szkoty Giéwnej Handlowej przeprowadzit analize barier finansowania rynku
mieszkaniowego.

Jacek Furga, pracownik Bausparkasse Schwébisch Hall optowal za wprowadzeniem w Polsce systemu kas
budowtanych wykazujgc zalety ich dziatalno$ci w Niemczech.

Zamieszczamy rowniez referat przediozony przez Ryszarda Kowalskiego, pracownika Banku Slaskiego S.A.

Mieszkalnictwo jest niezwykle skomplikowang materig. Reforma gospodarcza w 1990 r. nie zmienita ustroju
dotychczasowej organizacji budownictwa. Mieszkalnictwo dopiero wkracza na droge transformacii ustrojowe;.
Wprowadzane zmiany naktadajg sie na dotychczasowe rozstrzygniecia, zwlaszcza dotyczace spoétdzielni
mieszkaniowych, a raczkujgcemu rynkowi mieszkaniowemu daleko jeszcze do doskonato$ci.

Krystyna Olechowska



LISTA GOSCI obecnych NA SEMINARIUM PBR - CASE dnia 27. 03. 97 r.

Amanowicz Andrzej
Balcerowicz Ewa
Bury Andrzej

Czubala Maciej
Dabrowski Jacek
Duda Ludomir
Fidyk-Kowalska Zofia
Fiszer Jerzy

Frukacz Lucyna
Furga Jacek

Gawron Henryk
Gostomski Eugeniusz
Grajek Krystyna
Grudziriski Wiodzimierz
Irena Herbst
Jaszczott Krzysztof
Kazimierczyk Piotr
Kirejczyk Kazimierz
Komilowicz Jan
Komorowski Krzysztof
Kowalska Marzena
Kowalski Ryszard
Koziarek Marek
Krystek Zdzistaw
Krzywicka Agnieszka
Lee Michael

kaszek Jacek
Majchrzak Marek
Milewska Krystyna
Mordasewicz Jeremi
Olechowska Krystyna
Pawlowicz Leszek
Pieszczurykow Jerzy
Piskorska Aleksandra
Reischke Manfred
Schafer Rainer
Stankiewicz Magdalena
Stawicki Norbert
Slezak Waclaw
Stariczuk Maciej
Szajkowska Agnieszka
Anna Szcze$niak
Uchman Ryszard
Weiler Walter

Wielgo Marek
Wojtysiak S. Wojciech
Wolft Manfred
Woodward Rick
Zargba Jadwiga
Zychowicz Ewa

Accord Development Sp. z 0.0.

Fundacja Naukowa CASE

WSzBFiZ w Warszawie

PKO BP

Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Doméw
Fundacja Poszanowania Energii

Fundacja Naukowa CASE

HABITAT Ltd

Belvedere Dom Sp. z 0.0.

Bausparkasse Schwabisch Hall AG
Uniwersytet im. A.Mickiewicza w Poznaniu
Gdariska Akademia Bankowa

Pioneer

BISE SA

Bank Gospodarka Krajowego

USAID

Polski Bank Rozwoju S.A.

REAS Real Estate Advisory Services
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej

TBS w Kutnie

Polski Bank Rozwoju S.A.

Bank Sigski S.A.

Bank Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych S.A.
Powszechny Bank Gospodarczy S.A.
Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Doméw
USAID

Szkola Gtéwna Handlowa

Szkola Gléwna Handlowa
~Azeczpospolita“

Business Centre Club

Gazeta Bankowa

IBhGR w Gdarisku

Polsko-Amerykariskie Centrum Szkolenia Budowlanych

Miejska Pracownia Urbanistyczna w Szczecinie
Bausparkasse Schwabisch

LBS Westdeutsche Landesbausparkasse
Bank Energetyki S.A.

BudBank SA

Bausparkasse Schwabisch Hall AG
Westdeutsche Landesbank

~Murator*

Krajowa Izba Gospodarcza

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej
Bausparkasse Schwabisch Hall AG

.Gazeta Wyborcza"

Agencja Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych
LBS Westdeutsche Landesbausparkasse
Fundacja Naukowa CASE

BPH SA

~Azeczpospolita”



Irena Herbst

WARUNKI KONIECZNE
DO PRZELAMANIA KRYZYSU

Wbrew powszechnej opinii kryzys mieszkaniowy
w Polsce nie zaczat sie w momencie rozpoczecia proce-
su transformaciji ustrojowej. Narastal juz od poczatku lat
osiemdziesiatych. Powolne wtedy, lecz sukcesywne od-
chodzenie od centrainie ustalanych cen i limitéw plac czy
przydziatu materiatow budowlanych, a takze znoszenie
istniejacego wtedy rozdzialu miedzy prywatnym a tzw.
uspotecznionym sektorem budownictwa mieszkaniowego,
ujawnilo wzajemne niedostosowanie struktur organizacyj-
nych wykonawstwa i inwestora a takze niewydolno$¢ sys-
temu finansowania, nieracjonalno$¢ decyzji ekonomicz-
nych, niskg efektywno$¢ i skuteczno$é dziatania. Efektem
tego byt spadek ilo$ci oddawanych mieszkan.

Tempo spadku w latach 80.2 hamowane jednak byto
utrzymywaniem — amortyzujgcego niesprawno$é dziata-
nia catego sektora — wysokiego i rosnacego z roku na
rok® poziomu dotacji paristwowych, dotacji kierowanych
przede wszystkim do spétdzielczo$ci mieszkaniowej
oraz PKO BP (umorzenia kredytéw, subsydiowanie sto-
py oprocentowania). Urynkowienie cen mieszkan oraz
ceny kredytu zadziatato wiec jako swoiste obnazenie nie
tylko wszystkich nieracjonalnos$ci ekonomicznych, w tym
niewydolno$ci finansowej rodzin do ponoszenia rzeczy-
wistych kosztow inwestycji mieszkaniowej, ale takze
i stabosci organizacyjnej podazy - sztucznej, ksiezyco-
wej w znacznym stopniu opartej o decyzje doktrynalno-
administracyjne sieci powigzan miedzy uczestnikami
procesu budowy, eksploatacji, finansowania i kredyto-
wania mieszkar.

CZY | KIEDY MOZNA PRZEtAMAC KRYZYS
MIESZKANIOWY W POLSCE

W roku 1990 wielka reforma gospodarcza w istocie
rzeczy nie wprowadzita zmian ustrojowych do dotych-
czasowej organizaciji budownictwa mieszkaniowego.

Czesto mowi sig, ze w slerze mieszkalnictwa ograni-
czyla sie ona do uwolnienia cen, w tym ceny kredytu.
Jednak nie jest to pelng prawda. Proces uwalniania cen
rozpoczat sie wczesniej.

W roku 1990 proces ten zakoriczono w petni uwalnia-
jac ceny strony podazowej: materialy budowlane (tzw.
wykonawstwo) oraz cene kredytu ~ jednak juz nie w pet-
ni, bo zatrzymano jg na poziomie 102% (!) asekurujac
kredytobiorce dodatkowymi rozwigzaniami lagodzgcymi
i tak horrendalnie wysoki poziom stopy oprocentowania
(8% odsetek ptacit kredytobiorca, 32% budzet paristwa,
60% () byto kapitalizowane). Cene kredytu uwolniono do-
piero w roku 1991 wprowadzajac jednoczesnie instytucje
tzw. przejSciowego wykupu przez budzet parstwa odse-
tek od kredytéw w przypadku, gdy peina spiata przekra-
cza 25% dochodéw rodziny (w latach pozniejszych 20%,
obecnie ~ 15% tzw. normatyw).

Utrzymano tez, do kwietnia 1992 r., instytucje umorzeri
kredytéw udzielanych spétdzielniom mieszkaniowym (do
50% warto$ci mieszkania). Uwolnienie cen realizacii i rady-
kalny (mimo pomocy panstwa) wzrost ceny kredytu przy-
spieszyly oczywiscie spadkowe tempo oddawania miesz-
kan do uzytku. Pierwsze zatamanie mialo miejsce w roku
1990, drugie silniejsze w 1993 r. - jako konsekwencja likwi-
dagcji instytucji umorzen kredytu, zatem i likwidaciji kategorii
spoldzielczego mieszkania lokatorskiego®.

Utrzymujace sie w nastepnych latach spadkowe tem-
po realizacji mieszkan (mimo dodatniego tempa wzrostu
PKB oraz realnych dochodéw ludnosci) jest, jak sie wy-




daje, w duzej mierze wynikiem braku zmian ustrojowych
w organizacji budownictwa mieszkaniowego, tzn. dosta-
tecznie szybkiej zmiany kierunku i sposobu powigzania
miedzy wszystkimi uczestnikami tej organizacji od gminy
poczynajac (np. problem finansowania uzbrojenia terenu)
poprzez wykonawce czy inwestora (sposéb finansowa-
nia), na systemie bankowym koriczac (brak kapitatu diu-
gookresowego i mechanizméw jego akumulacii, brak sku-
tecznosci zapisu hipotecznego, brak umiejetnosci).

Likwidujgc w 1992 roku pomoc skierowang do inwe-
stora spdtdzielczego (w postaci umorzen kredytow), kie-
rowano sie prawdopodobnie przekonaniem, iz miedzy ro-
kiem 1990-1992 organizacja budownictwa ulegla, pod
wplywem ostrych uwarunkowarn finansowych, znacznym
przeksztaiceniom, a spadek inflaciji (i stopy oprocentowa-
nia) oraz wzrost dochodéw, dokonajg ostatecznego jej
przeksztalcenia®. Rozumowanie to bylo bledne.

Po pierwsze - uwolnienie cen nie oznacza automa-
tycznego uruchomienia dziatania praw rynkowych, pod
wplywem ktorych organizacja mieszkalnictwa podlega sa-
moistnym przeksztalceniom.

Po drugie - ze wzgledu na specyfike produktu miesz-
kaniowego (zawsze i wszedzie wysoka cena w stosunku
do dochod6w rodziny - nabywcy, a wiec dlugi okres aku-
mulacji potrzebnego kapitatu, w tym i kredytu, diugi okres
budowy), skuteczny wptyw praw rynkowych na zmiany
postaw i zachowari uczestnikéw rynku mieszkaniowego
wymaga czasu.

Skrdcenie czasu potrzebnego na akumulacije kapitatu
inwestycyjnego i kredytowego (przeznaczonego na budo-
we czy remonty mieszkar) to wlasnie podstawowe zada-
nie, stosowanego we wszystkich demokratycznych kra-
jach gospodarki rynkowej, interwencjonalizmu paristwa
w sferze mieszkalnictwa. Jego celem generalnym jest
zwiekszenie poziomu dostepnos$ci do mieszkania.

Nadal antagonistyczny charakter sprzeczno$ci mie-
dzy oczekiwang dostepnoscia do mieszkan (a takze po-
23dang przez gospodarke - brak mobilnosci sity roboczej)
a realnymi mozliwo$ciami transformacji potrzeb mieszka-
niowych w efektywny popyt jest, jak sie wydaje, w duzej
mierze wynikiem zbyt matych zmian dokonanych
w odziedziczonej z poprzedniego ustroju organizacji bu-
downictwa mieszkaniowego, braku kompleksowosci re-

form oraz uniwersalnego charakteru przyjetych rozwigzar
w zakresie systemu finansowania. Utrzymujace sie do
chwili obecnej spadkowe tempo wzrostu w budownictwie
mieszkaniowym jest zatem skutkiem opdznien reform
ustrojowych w mieszkalnictwie.

W organizacji budownictwa mieszkaniowego wyréz-
ni¢ mozemy organizacje:

* budowy - w tym np. planowanie przestrzenne,
+ finansowania - w tym i kredytowania,
» eksploatacji mieszkar - w tym system czynszow.

Wprowadzane do 1995 r. zmiany prawno-instytucjo-
naine w tych trzech dziedzinach mialy charakter uniwer-
salny - uwoinienie cen i zmniejszenie nie tyle poziomu
dotacji z budzetu panstwa, co ilosci tytutéw do dotacii.

Wysoka inflacja, niskie dochody, zdeprecjonowane
wieloletnig inflacjg oszczednosci, wysokie ceny realizacii,
brak diugoterminowego kapitalu kredytowego, pokrywaja-
ce nikly utamek kosztow regulowane przez urzad central-
ny (MGPiB) czynsze, utrzymywanie osobistego charakte-
ru wlasno$ci mieszkania i brak prawa do korzysci wynika-
jacych z tej wlasnosci, zmiana jedynie parametrow rynko-
wych (ceny) i ograniczenie dotacji na nowe budownictwo
nadaly mieszkaniu bardziej charakter trudno dostepnego
dobra osobistego niz towaru.

Wzrosly ceny, ale organizacja procesu budowy, eks-
ploataciji, finansowania, kredytowania pozostaly takie sa-
me, ponhiewaz nie zmieniono podstawowych zasad ich
dziatania.

Wzrost cen spowodowat zgilotynowanie poziomu efek-
tywnego popytu. Po stronie podazowej oznaczalo to wy-
padniecie znacznej ilo$ci przedsiebiorstw wykonawczych
z rynku - przede wszystkim duzych, paristwowych kombi-
natéw. Nie bylo to jednak réwnoznaczne ze zmiang organi-
zacji budowy mieszkar’. Nie tylko paristwowe, ale i prywat-
ne firmy budowlane nie zmienity swoich zachowar - do-
tychczas ich odpowiedzig na wzrost popytu (np. rok 1996)
jest przede wszystkim, jesli nie jedynie, podnoszenie cen.

Ostre ograniczenia finansowe sg bowiem skutecz-
nym kryterium efektywnosci pod warunkiem, ze podmio-
ty, ktdre stosuja rachunek ekonomiczny majg wzgledna
swobode wyboru swoich zachowan. Je$li nie mogg po-
dejmowac decyzji racjonalnych, bo krepuje je gorset
ograniczen prawno-instytucjonainych, rynek (uwolnienie




cen) nie uruchomi proceséw dostosowawczych, a me-
chanizmy adaptacyjne moga takze i generowaé patolo-
giczne stosunki migdzy uczestnikami rynku. Nastapi¢ mo-
Ze (i tak wiasnie stalo sie w Polsce) poglebienie patologii
zachowari i monopolizacja tych ster podazy, ktérych nie-
dobdr jest spolecznie i ekonomicznie najbardziej dotkliwy.
tatwiej tez dochodzi do skutecznego wymuszania utrzy-
mywania czy powrotu do dotacji paristwowej, przy czym
efektywnos$¢ jej wykorzystania spada (vide dotacje na re-
monty dla spétdzielni mieszkaniowych, wykup odsetek od
kredytow mieszkaniowych, premia gwarancyjna, finanso-
wanie przez inwestora mieszkaniowego urzadzen i infra-
struktury przedsigbiorstw dostarczajacych wody, ciepia,
elektrycznosci, gazu itp.). .

Utrzymanie w latach 1990-1996 wysokiego poziomu
dotacji ha mieszkalnictwo nie nosi charakteru $wiadome-
go wyboru systemowego. Z wyjatkiem utworzenia (ale juz
w 1996 r.) Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), sys-
tem dotacji jest odziedziczony i obarczony duzym (czesto
tym samym) stopniem niedostosowania nie tylko do wy-
mogow gospodarki rynkowej, ale i przyjetej przez Sejm,
nowej polityki mieszkaniowej.

Swiadomym, systemowym ustepstwem od uniwersal-
no$ci rozwigzan w catej gospodarce byla decyzja (1992
r.) o pomocy paristwa w tworzeniu popytu efektywnego
(transformacii potrzeb mieszkaniowych w popyt) w formie
systemu ulg w podatku dochodowym. Jednak przy bar-
dzo trudnych uwarunkowaniach makroekonomicznych,
bez zmiany zasad dzialania catej organizacji budownic-
twa mieszkaniowego, uruchomienie systemu ulg nie mo-
glo szybko przynie$¢ znacznych efektow’.

Wprowadzone w latach 1994 - 1995 zmiany ustawo-
we tworzg juz, jak sie wydaje, zbior warunkéw koniecz-
nych dla dzialania praw rynkowych w mieszkalnictwie.
Zmiany te dotyczyly: prawa budowlanego, gospodarki
przestrzennej, restytucji prawa wlasnosci do mieszkania
i obowigzkéw z niej wynikajacych, likwidacji kategorii
mieszkan zakiadowych, systemu czynszéw (i dodatkéw
mieszkaniowych), sanacji systemu pomocy panstwa
w splacie kredytéw mieszkaniowych, odmiennych zasad
akumulacji kapitatu kredytowego (celowe oszczedzanie),
powstania odrebnych, specijalistycznych instytucji kredytu
dlugookresowego na cele mieszkaniowe, nowego (kon-

kurencyjnego w stosunku do spdidzielni mieszkaniowych)
inwestora (korzystajgcego z podobnych przywilejow sys-
temowych), wielu drég dochodzenia do mieszkania (kup-
no, ale i utworzenie nowego sektora mieszkan na wyna-
jem o umiarkowanych czynszach).

Nie oznacza to oczywiscie, ze dziatajgce
w mieszkalnictwie od 1996 r. regulacje prawno-in-
stytucjonalne tworzg warunki wystarczajgce, aby
méc méwié o szybkim przetamaniu kryzysu miesz-
kaniowego.

Po pierwsze - mieszkalnictwo wstapito dopiero na
droge transformaciji ustrojowej. Aby mechanizmy urucho-
mione nowo wprowadzonymi rozwigzaniami mogty
sprawnie funkcjonowaé konieczna jest daisza przebudo-
wa systemu regulacji (np. prawo o nieruchomosciach,
system zabezpieczenia ryzyka bankowego, demonopoli-
zacja przedsiebiorstw uslugowych, sanacja systemu po-
mocy ze $rodkéw publicznych, przyspieszenie wzrostu
popytu efektywnego - ulgi podatkowe, wigczenie rynku
kapitalowego do finansowania mieszkalnictwa - listy za-
stawne, obligacje budowlane).

Po drugie - konieczne jest szybkie stworzenie syste-
mu edukacyjnego przede wszystkim w zakresie finansow
i kredytu mieszkaniowego, procesu inwestowania oraz
zarzadzania mieszkaniami. Aktywno$¢ panstwa w two-
rzeniu szkolnictwa w tym zakresie jest nieodzowna, choé-
by w zakresie koordynacji, standaryzacii i certyfikaciji.

Po trzecie - istnieje konieczno$¢ funkcjonowania or-
ganizacji formutujgcej zadania i narzedzia polityki miesz-
kaniowej panstwa (teoretycznie jest nig Urzad Mieszkal-
nictwa), koordynujacej i synchronizujacej jej wdrazanie,
inicjujgcej konieczne zmiany regulacji prawnych, kontrolu-
jacej przebieg transtormacii ustrojowe;.

Po czwarte - niezaleznie od wymienionych uwarun-
kowari diugos¢ czasu potrzebnego na przetamanie kry-
zysu mieszkaniowego jest Scisle zdeterminowana utrzy-
mywaniem sie polepszenia uwarunkowan makroekono-
micznych. Przede wszystkim konieczny jest daiszy spa-
dek inflacji, ktéra (obok zdolnosci i sklonnosci do oszcze-
dzania) bezposrednio rzutuje na cene kredytu)®. Utrzyma-
ny powinien tez by¢ dodatni szybki wzrost PKB, realnych
dochodéw rodzin, wielokrotnie zwigkszony wzrost stopy
oszczedzania na cele mieszkaniowe.




ZAGROZENIA - SCENARIUSZ
POZADANYCH DZIALAN

Sprzeczno$¢ miedzy wysoka ceng mieszkania a ko-
nieczno$cig posiadania dachu nad glowg uruchamia wie-
le pdl konfliktow o charakterze ekonomicznym, spolecz-
nym, politycznym.

Konflikt ekonomiczny jest wynikiem sprzecznosci
interesow (celéw dziatania) miedzy poszczegoinymi
uczestnikami (grupami) organizacji: budowy, finansowa-
nia, kredytowania i eksploataciji mieszkai.

Konflikt spoteczny stanowi odbicie zaréwno sprzecz-
nosci intereséw ekonomicznych, jak i oczekiwari, postaw,
zachowan (takze kulturowych) reprezentowanych przez
uczestnikéw organizacji budownictwa mieszkaniowego.

Konflikt polityczny pojawia sie w wyniku samoorga-
nizacji poszczeg6lnych grup intereséw dla realizacji wia-
snych celow ekonomicznych lub spotecznych.

O sile wystepowania konfliktdw spolecznych i poli-
tycznych decyduje przede wszystkim wiasnie stopien do-
stepnosci do mieszkania (najem, kupno). Im nizszy sto-
piert dostepnosci, tym silniejszy konflikt. Jesli ma on cha-
rakter antagonistyczny’ diugotrwate utrzymywanie sie ni-
skiej dostepnosci do mieszkania moze staé sie nie tylko
istotnym czynnikiem hamujgcym rozwoj spoleczno-go-
spodarczy, ale i uruchamiajacym ruchy spoteczno-poli-
tyczne skupione wokot dobrze zorganizowanych lobby
ekonomicznych - przeciwko istniejacym rozwigzaniom
prawno-ekonomicznym w sferze mieszkalnictwa.

Negatywne konsekwencje - tak ekonomiczne jak i po-
lityczne - zbyt niskiego poziomu dostepnosci do mieszka-
nia zdecydowaly o tym, ze sfera mieszkalnictwa tradycyj-
nie i powszechnie podiega odmiennym regulacjom insty-
tucjonalno-prawnym. Dotyczg one sfery ograniczania pra-
wa wlasnosci (prawo budowlane, gospodarka przestrzen-
na, czynsze), najmu (regulacie akumulacji kapitatu inwe-
stycyjnego (przyspieszanie proceséw akumulaciji, np.
system wzglednie wysokich ulg podatkowych), zwieksza-
nia rozmiaréw kapitatu kredytowego i wydtuzania pasy-
wow bankowych (systemy celowych 0szczednosci, syste-
my pozyskiwania $rodkéw na rynku kapitalowym - listy
Zastawne, obligacje budowlane), obnizania stopy kredytu
mieszkaniowego (instytucja hipoteki), udziatu $rodkow

publicznych (kompetencje prawne i finansowe samorzg-

déw lokalnych, kryteria udzielania réznego rodzaju sub-

wenciji), wyréwnywania stopy zysku podmiotéw gospodar-
czych rynku mieszkaniowego (demonopolizacja, przeplyw
kapitatu).

Proces wprowadzania w Polsce regulaciji prawno-in-
stytucjonalnych w mieszkainictwie (odmiennych od po-
wszechnie istniejacych w gospodarce rynkowej) naste-
powal z duzym opdznieniem; nadal zresztg nie jest za-
koriczony. Co wiecej, opdznienia te nasility narastajgce
od poczatku lat osiemdziesigtych (wraz z narastaniem
kryzysu) konflikty ekonomiczne, spoleczne i polityczne.

Dzisiaj, mimo wprowadzenia zmian niezbgdnie ko-
niecznych (cho¢ nadal niewystarczajgcych), konflikty te
nie ulegly stepieniu z wielu przyczyn:

* brak wiedzy;

* nieuchronna asymetria czasowa migdzy uruchomieniem
instytucji i mechanizméw rynku mieszkaniowego,
a efektami (mieszkania), dla ktérych realizacji dziatajg
(niezbedny okres oszczedzania celowego i gromadze-
nia kapitatu inwestycyjnego, nieche¢ do oszczedzania
i brak odpowiednich systeméw, transformacji oszczed-
nosci z calej gospodarki na kapital kredytowy dia miesz-
kalnictwa, naturainie diugi okres budowy itp.);

* silne roszczeniowe lobby nie tylko mieszkaniowe (np.
przedsigbiorstwa dostarczajgce tzw. ustugi medialne dia
gospodarki komunalnej i mieszkalnictwa) bronigce po-
siadanych przywilejow ekonomicznych (np. zarzady
spotdzieini mieszkaniowych, préby odwrotu od wprowa-
dzonej sanacji sptaty kredytéw mieszkaniowych, przed-
siebiorstwa ustug komunalnych).

W umacnianiu tych konfliktéw (a wiec opdZznianiu wy-
korzystania juz wdrozonych instytuciji) i wprowadzaniu
dalszych zmian (np. prawo energetyczne) sprzyja rok wy-
borczy, w ktérym mieszkalnictwo moze byé znakomitym
tworzywem dia konstruowania demagogicznych progra-
méw naprawczych.

Skutki zatrzymania procesu reform w mieszkainictwie
moga by¢ réwnie powazne jak np. zatrzymania procesu
prywatyzacji przedsiebiorstw paristwowych. Silny niedo-
bér mieszkan® z jednej strony uniemozliwia efektywng re-
strukturyzacjie gospodarki (brak proceséw migracyjnych),
z drugiej - wzmacnia konflikty ekonomiczne i spoteczne
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w samym mieszkalnictwie, a w $lad za tym sile przebicia
zachowawczych lobby.

Sytuacje dodatkowo pogarsza brak sprawnie dziata-
jacego i dostatecznie kompetentnego w tej kwestii cen-
trum gospodarczego w rzadzie (a takze parlamencie),
ktdre potrafiloby skutecznie nie poddawaé dziatan w sfe-
rze mieszkalnictwa biezacym potrzebom politycznym.
Znakomitym przykiadem jest projekt kas budowlanych,
ktory sprzedaje sig jako panaceum na rozwigzanie pro-
blemu mieszkan ludzi niezamoznych. W rzeczywistosci
kasy budowlane sg cynicznym oszustwem. Wprowadze-
nie projektu zatrzyma rozwdj juz uruchomionego systemu
celowego oszczedzania (kasy mieszkaniowe) a takze po-
zbawi (wydrenuje) budzet panstwa z mozliwosci rzeczy-
wistej pomocy w dochodzeniu do mieszkania (budownic-
two czynszowe).

Nieuchronnos¢ politycznej zawieruchy zwigzanej z ro-
kiem wyborczym skiania zatem do pesymistycznych przewi-
dywan, Pozadany scenariusz dziatan trzeba wigc zastapic
scenariuszem pragmatycznym, pozwalajgcym na zachowa-
nie krytycznego minimum dziatari koniecznych, ale i umozli-
wigjacych pozyskanie poparcia racionalnie zachowujacych
sie partii politycznych. Silg rzeczy, jego sformutowanie musi
przypomina¢ program przygotowany na wybory.

1. Konsekwencja i cierpliwos¢

Wiele juz zostalo zrobione, aby mieszkalnictwo zacze-
lo korzysta¢ z dobrodziejstw funkcjonujacego rynku, a ze
moga by¢ to dobrodziejstwa wystarczy poréwnac zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych we Francji i w Polsce. Nie
wolno wiec rezygnowac z obranego kierunku przeksztal-
cenh. Jedli zatrzymamy sig w reformie, poniesione koszty
przeksztalcer zostang w duzej czesci zmarnowane, bo
mieszkanie bedzie kosztowa¢ wiecej niz mogltoby. Pozwdl-
my uruchomionym instytucjom na dziatanie. Budowa domu
wymaga czasu, a zgromadzenie 0szczednosci trwa.
2. Edukacja

Powszechna i specjalistyczna (gazety i uniwersyte-
ty). Aktywna i bezposrednia (szkolenia, doradztwo, akcje
prasowe, np. Mieszka¢ po ludzku)., popularyzacia wzor-
cow, bezposrednie pilotowanie przedsigwzig¢ i metod or-
ganizowania struktur (tworzenie TBS-6w, wspétpraca
z gminami, szkolenie bankéw).

3. Priorytety polityki mieszkaniowej

Pomagac trzeba efektywnie. Najwieksza pomoc par-
stwa powinna trafia¢ tam, gdzie daje najlepsze rezultaty.
Za te same pienigdze mozna wybudowac wigcej miesz-
kari'' na wynajem niz mieszkar kupowanych na wiasno$¢
(system TBS, preferencyjne kredyty z KFM). Priorytet dia
budownictwa na wynajem o umiarkowanych czynszach
powinien i$¢ w parze ze zwigkszeniem udziatu gmin
w dochodach parstwa (zazwyczaj one sg kreatorem
TBS-u) i reformg finanséw gmin.

Upowszechnia¢ nalezy system kas mieszkaniowych.
Utrzymaé instytucie Funduszu Hipotecznego, niezbedne-
go dla rozwoju systemu kredytéw hipotecznych na zakup
mieszkan.

4. Narzedazia realizacji polityki mieszkaniowej

Konieczne sg dalsze zmiany regulacyjne takie, jak:

* uchwalenie prawa energetycznego i dostosowanie prze-
piséw wykonawczych warunkow rynkowych'?;

* zmiana przepiséw prawa budowlanego i planowania
przestrzennego - odbiurokratyzowanie przepisow, za-
brania czesci wladzy administracjom specjainym i gmi-
nom, przetransformowanie jej na stosunki rynkowe;

* powr6t do poprzedniego istniejgcego (1992 - 19930sys-
temu ulg podatkowych z tytutu inwestycji mieszkaniowej
(budownictwo nowe, remonty);

* uruchomienie systemu kredytow preferencyjnych na re-
monty istniejgcych zasobow mieszkaniowych (komunal-
nych, wspoinoty mieszkaniowe, spoidzielcze; domy jed-
norodzinne) zastepujgcych dotacje®;

» ustanowienie prawa o bankach hipotecznych i listach
zastawnych;

« zniesienie hipoteki ustawowej i nadanie zastawowi hipo-
tecznemu odpowiednio wysokiej skuteczno$ci windyka-
cii naleznosci.

Sprzymierzency
* Ludzie potrzebujgcy mieszkan.

» Gminy majgce ustawowy obowigzek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, bowiem nowe przydatne
narzedzie wypetniania tego obowigzku ~ system
TBS-6w — nie posiada $rodkéw finansowych potrzeb-
nych na kapitat inwestycyjny (405 kosztu przedsie-
wziecia, 10% kaucja lokatoréw, 50% kredyt preferen-
cyjny z KFM).
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* Banki - stad duza ficzba postulatéw programowych

Zwigzana ze zmniejszeniem ryzyka kredytowego (sana-
cja instytugji hipoteki).
Banki stajq sie obecnie jednym z najbardziej $wiado-
mych i aktywnych uczestnikéw proreformatorskiego lob-
by mieszkaniowego. Dlugookresowy kredyt, dobrze za-
bezpieczony (hipoteka) jest znakomitym interesem. Po-
pyt mieszkaniowy to zjawisko state (dobro pierwszej po-
trzeby, bez kredytu trudno potrzebe zaspokoi¢), banki
$3 wiec zywo zainteresowane powiekszeniem rozmiaru
popytu, przyspieszeniem akumulacji kapitalu kredytowe-
go, ale takze zmnigjszeniem ryzyka kredytowego (od ro-
ku jest to bardzo widoczne).

*|zby gospodarcze, stowarzyszenia, zwigzki inwestorow.
W zalezno$ci od podmiotéw, ktore grupuja, ich interesy
rozne. Upraszczajgc: dla producentéw materiatow budow-
lanych i spGidzielni mieszkaniowych istotnym jest zwigk-
szenie popytu na ich dzialalno$¢ ~ uznajac wyzsze praw-
dopodobieristwo wymuszenia rozwigzari pozarynkowych
(dotacja), opowiadajg si¢ za nimi; poza tym spdtdzielnie
mieszkaniowe bronig dotychczasowych przywilejow.

' Irena Herbst jest wiceprezesem Banku Gospodarstwa Krajowego

¢ Spadek ten wynosit w stosunku do roku 1980: w roku 1989 - 31%,

w 1990 — 38%. Przy czym roczny spadek byt wyraZniejszy w miastach,
w budynkach wielorodzinnych (odpowiednio 38 i 57 %). W budynkach
jednorodzinnych (a takZe na wsi), w latach 1980 ~ 1988 odnotowano
staly wzrost realizacji mieszkari; spadek wystgpuje w okresie wzrostu in-
flacji w 1989 r. — 3%, w 1990 1. - 12%.

¢ Utrzymywanie instytuciji 40-50% umorzenia kredytu przy stalym wzro-
$cie cen 1 m2 p.u. oraz utrzymywanie, mimo inflacji stalego, bardzo ni-
skiego poziomu oprocentowania kredytéw mieszkaniowych (3% dla
spétdzielni mieszkarh lokartorskich, 6% dia wtasno$ciowych) powodowa-
ly coroczne zwigkszanie sig wymiaru rzeczywistych dotacji na mieszka-
nia, wystepujace przy stalym trendzie spadku ilosci mieszkarn oddawa-
nych do u2ytku.

* Rok 1988 - 189,6 tys. mieszkar); 1989 - 150,2 tys.; 1990 - 134,2;
1991 - 136,8; 1992 - 133,5; 1993 - 94,4; 1994 - 76 1; 1995 - 67, 1;
1996 - 59 tys.

> Szybkie tempo prywatyzacji wykonawstwa budowlanego mogfo byé ta-
kim wiaénie optymistycznym kryterium oceny

& Inaczej przebiegaty zmiany na rynku budownictwa przemystowego

i uslug (biura, hotele) - odbiorcami sg przede wszystkim prywatni inwe-
storzy, a popyt stale ro$nie.

7 Niestety, z ulg tych wycofano sig i to w momencie, gdy mogty one za-
c24¢ przynosié¢ pozytywne rezultaty (kilka kolejnych lat wzrostu PKB, do-
chodéw realnych, zmiana regut dziatania organizacji mieszkalnictwa).

8 Uznaje sig, Ze warunkiem sprawno$ci dziatania systemu kredytu miesz-
kaniowego jest slopa oprocentowania nie przekraczajaca 10-12% rocznie.

Inwestorzy prywatni (developerzy) sq najlepszym sprzy-
mierzeficem rozwigzan rynkowych, ograniczenia wiadzy ad-
ministracyjnej, wzrostu strumienia kredytéw bankowych, zmia-
ny przepiséw prawa bankowego, planowania przestrzennego,
nowych requiadjii w zakresie rynku nieruchomosai.

Wazne jest wspomaganie tworzacego sie obecnie ruchu
TBS-6w, naturainego konkurenta spdidzielni mieszkaniowych.

Uwagi koncowe

Przy zalozeniu, ze rok 1997, rok wyborow, nie zaha-
muje (w spos6b znaczacy) rozwoju uruchamianych refor-
mg mechanizméw i instytucji, warunki makroekonomicz-
ne ulegng przewidywanej poprawie (inflacja, PKB, docho-
dy realne), a priorytety polityki mieszkaniowej zostang
w latach nastepnych utrzymane, kryzys mieszkaniowy
w zakresie budownictwa wielorodzinnego powinien zo-
sta¢ zahamowany w 1998 roku.

Sukcesywna poprawa nastgpowataby wtedy w latach
1999 - 2004. Aby prognoza ta mogla sie sprawdzi¢, nie-
Zbedne jest wykonanie postulatow okreslonych w Scena-
riuszu pozadanych dziatan.

‘Az powodu nie przeprowadzenia zmian ustrojowych tak wiasnie bylo
przynajmniej do roku 1996 i co wigcej jest nadal, gdyz zmiany w regula-
cjach prawnych nie przekladaja si¢ automatycznie (czas, edukacja) na
$wiadomo$¢ i zachowania ekonomiczne i spofeczne.

' Brak wiarygodnej statystyki utrudnia oceng rozmiaréw kryzysu miesz-
kaniowego w Polsce. W budownictwie jednorodzinnym, jak sig wydaje,
zostal on przetamany; w budowniciwie wielorodzinnym - pogtebia sie.
Stad migdzy innymi koniecznos¢ silnego priorytetu dla budownictwa na
wynajem o umiarkowanych czynszach i TBS-6w — konkurencyjnych

w stosunku do spéldzielni i inwestoréw.

' 0d 60 do 70% rodzin w Polsce nie staé obecnie na kupno
mieszkania, a potem jego utrzymanie. Od 20 do 30% z nich moze
je kupi¢ po uprzednim 3-5-letnim okresie oszczedzania (kasy
mieszkaniowe). Dla reszty pomoc w kupnie mieszkania oznacza
koniecznos¢ uruchomienia wysokiej (wyzszej niz dla funduszu
emitujgcego kredyty preferencyjne) dotacji do kupna a potem
utrzymania mieszkania.

"2 Na przyktad nadal obowiazuje rozporzadzenie z roku 1964, ktére
obarcza kosztami wykonania instalacji dostarczajacych cieplo i ciepla
wode) ,panstwo”. W praktyce pokrywa je inwestor mieszkaniowy. Po-
dobnie ma sie rzecz z instalacjami elektrycznymi, wodnymi, gazowymi,
kanalizacyjnymi. Producenci tych mediéw przejmujg potem (nieodptat-
nie) instalacje na wiasno$¢ za dostarczane produkty odbiorca placi pet-
na ceng (najczesciej monopolistyczng.

' kwota istniejacej obecnie dotacji dla spéidzieini mieszkaniowych na
remonty zamieniona na doplaty do stopy procentowej kredytéw zwigk-
sza front robot remontowych kitkunastokrotnie.
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Obserwowany staly spadek ilosci budowanych miesz-
kan nie doczekat sie interpretacji wolnorynkowej. Wynika
to prawdopodobnie z tego, iz politykg mieszkaniowg zaj-
mujg sie ludzie, ktérych Zyciorysy zawodowe od wielu lat
powigzane sg z budownictwem mieszkaniowym i miesz-
kalnictwem, za$ poglady na mieszkalnictwo ksztattowata
rzeczywistos¢ gospodarki centrainie sterowane;.

Widac¢ to wyraznie w wypowiedziach praktycznie
wszystkich uczestnikéw réznych zgromadzen poswieco-
nych kryzysowi mieszkaniowemu: tre$é¢ koncentruje sie
wokdt tematu jak wybudowaé wigcej mieszkan fub jak do-
towac budownictwo. Brak natomiast refleksji nad popytem
na mieszkania, analiz tego popytu, a takze poszukiwan
sposobow jego zwiekszenia.

Drastycznym przypadkiem zwycigstwa my$lenia socja-
listycznego jest dyskusja nad ulgami podatkowymi. Dema-
gogiczne argumenty o sprawiedliwo$ci spolecznej catkowi-
cie ignorowaly fakt, iz placacy podatek 20% nie sg uczest-
nikami rynku nowych mieszkar, a zatem zréwnanie szans
w tym wypadku to nic innego jak zlikwidowanie o$wietlenia
w ramach solidarnosci ze $lepymi. Gdyby przeprowadzié
najskromniejsze badania popytu, w szczegéinosci relacje
miedzy popytem a budzetami domowymi, wowczas okaze
sig, ze zmiana ustawy o podatku dochodowym od osob fi-
zycznych w 1997 r. prowadzi wprost do obniienia popytu
mieszkaniowego, zwiaszcza na mieszkania najmniejsze
a wiec takie, na ktdre stac¢ relatywnie najubozszych. Wyda-
je sie nawet, ze mozna przeprowadzi¢ wiarygodne rozumo-
wanie, ktdre wykaze, iz zmiana ta prowadzi do zmniejsze-
nia szans na mieszkanie dla tych, wtobronie ktorych zmia-
ny dokonano. Rozumowanie takie powinno by¢ oparte o
analize relacji pomiedzy strumieniem ulg a przychodami

Ludomir Dudd’

POLITYKA PANSTWA NA RZECZ
STYMULOWANIA WZROSTU REALNEGO
POPYTU MIESZKANIOWEGO (RPM)

budzetu z tytutu obrotu w budownictwie i jezeli, co wielce
prawdopodobne, spadek obrotu przyniesie wigksze straty
niz korzysci z tytulu zlikwidowania ulg, to zmniejsza sie
przychody budzetu, ktorego beneficientami sg wiasnie naj-
ubozsze warstwy ludnosci.

UWARUNKOWANIA REALNEGO
POPYTU MIESZKANIOWEGO

Budzety domowe

Realny popyt mieszkaniowy (RPM) jest wprost propor-
cjonalny do ilosci budzetéw domowych, ktore sta¢ na
udzwigniecie wydatku mieszkaniowego, zwigzanego ze
sptatg kredytu i kosztami utrzymania nowego mieszkania.
Systematyczny spadek popytu jaki od kilku lat obserwuje-
my na rynku mieszkan nalezy wigza¢ z brakiem kredytu
Z jednej strony, z drugiej za$ - z coraz mniejszg liczbg go-
spodarstw domowych o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych, a posiadajgcych zasoby gotéwkowe po-
zwalajace na zakup mieszkania. Tak wiec jednym z czyn-
nikdw warunkujgcych popyt sa niewatpliwie dochody roz-
porzadzalne budzetéw domowych. Z punktu widzenia
RPM wazne sg wiashie dochody rozporzadzalne, a wiec
te, na ktérych wysoko$¢ majg wplyw ulgi podatkowe.

Rynek budowiany

Nastepnym obszarem, ktéry decyduje o RPM jest
rynek budowlany. Dostepnos$¢ mieszkan zalezy z jednej
strony od kosztow budowy, z drugiej za$ - od kosztow
eksploatacji. Koszty budowy zalezg od konkurencji na
rynku, od podazy materiatow budowlanych w mozliwie
szerokiej gamie, od organizaciji pracy, a takze know-
how przedsigbiorstw budowlanych, konstruktorow i pro-
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jektantow. Istotne znaczenie ma takze podaz uzbrojo-
nych gruntéw. Jak wynika z obserwaciji rynku mata po-
daz gruntéw, a takze spekulacja tymi gruntami,

a w szczegolnosci spekulacja wynikajaca z renty histo-

rycznej powoduje ogromne zréznicowanie cen m? po-
wierzchni uzytkowej w mieszkalnictwie. Renta histo-
ryczna to w tym wypadku wiadanie gruntami z nadania
minionego okresu, przede wszystkim przez spéidziel-
czo$¢ mieszkaniowg i przedsiebiorstwa. Renta ta w po-
laczeniu z pasozytniczymi grami urzedniczymi uprawia-
nymi przez wydzialy architektury podnosi istotnie ceny
gruntéw i projektéw. Gry te to przede wszystkim two-
rzenie -~ w oparciu ¢ szantaz przediuzania procedury
wydania zezwolenia na budowy - monopoli projektan-
téw powigzanych z wydziatami architektury urzedow
gminnych.

Koszty budowy zalezg takze od czasu budowy i spo-
sobu kredytowania. Przeciagajace sie procedury uzyskiwa-
nia zezwoler na budowe znacznie podnosza koszty wstep-
nych faz budowania, a co za tym idzie - na wstepie proce-
su majg negatywny wplyw na RPM.

| wreszcie, last but not least, zalezno$¢ kosztéw budo-
wy od standardu budynkéw. Im wyzszy standard, w tym
standard energetyczny, tym wyzszy koszt budowy ale row-
noczesnie nizszy koszt utrzymania zasobow.

Rynek finansowy

Trzecim obszarem, ktéry decyduje o RPM jest rynek fi-
nansowy. Chodzi tu zaréwno o instrumenty finansowe do-
stepne dia budzetéw domowych jak i instrumenty finanso-
we obstugujace rynek inwestycyjny.

| tak, RPM zalezy bez watpienia od dostepnosci
kredytu bankowego, w rozumieniu wysoko$ci mie-
sigcznych obcigzen budzetow domowych splatg kre-
dytu i wysokos$ci udzialu wlasnego. Mozliwosci finan-
sowania budowy z wilasnych zasobdéw finansowych
posiada znikoma cze$¢ gospodarstw domowych. Do-
datkowo, ostatnich kilka lat to wta$nie czas budowy za
gotéwke, a obserwowany spadek liczby budowanych
doméw $wiadczy o stopniowym spadku liczby gospo-
darstw domowych o dostatecznych zasobach i nieza-
spokojonych potrzebach mieszkaniowych. Tak wigc
oferta sektora bankowego dla pragnacych budowac za

kredyt jest jednym z najistotniejszych czynnikéw wpty-
wajacych na RPM.

Sektor finansowy wplywa takze na RPM poprzez
finansowanie inwestyciji infrastrukturalnych, inwestycii
budowlanych i finansowanie przedsigbiorstw rynku bu-
dowlanego. Nalezy stwierdzi¢, ze w Polsce praktycz-
nie nie ma charakterystycznych dla krajow rozwinie-
tych instrumentéw finansowych obstugujgcych rynek
budowlany, poczynajgc od systemoéw obligacji dia fi-
nansowania uzbrojenia terenu, poprzez powigzania
funduszy ubezpieczeniowych i emerytalnych z ryn-
kiem budowlanym, po instrumenty finansowania usfug
developerskich.

Rys. 1
Realny popyt mieszkaniowy

Na rysunku obszary 1, II, It to obszary relacii, ktérych optymalizacja gwa-
rantuje maksymalizacje RPM

OPTYMALIZACJA RELACJI POMIEDZY
ELEMENTAMI RYNKU MIESZKANIOWEGO

Uporzadkujmy poprzednie rozwazania nad relacjami
pomigdzy budzetami domowymi, rynkiem budowlanym
i rynkiem finansowym, a wiec obszarami majgcymi wplyw
na rozwéj RPM (rys. 2).

14



Rys. 2
Relacje pomiedzy elementami rynku mieszkaniowego

Popyt

Najwigksza liczba
gospodarstwdomowych
ktore staé na zakup
nowego mieszkania

Obszar |

W obszarze tym znajdujg sie wszystkie elementy ma-
jace wptyw na wysoko$é wydatku mieszkaniowego odno-
szgcego sie do rynku budowlanego.

Przede wszystkim lokujemy tu optymalizacje kosztow
budowy ze wzgledu na poszukiwanie minimum wydatku
mieszkaniowego. Jest to typowy proces optymalizacii, bo-
wiem jak juz wspomnialem wczes$niej, im wyzszy standard
energetyczny, tym wyzsze koszty budowy.

Optymalizacja procesu inwestycyjnego ze wzgledu na
poszukiwanie minimum wydatku mieszkaniowego obejmu-
je wszystkie etapy projektowania: od urbanistyki i architek-
tury poprzez najlepsze rozwigzania konstrukcyjno-techno-
logiczne i instalacyjne elementéw budynku.

W krajach, ktorych rozwdj gospodarczy nie zostat
przerwany eksperymentem gospodarki planowej, proces
takiej optymalizacji wynika z dzialania mechanizméw ryn-
kowych. Polski rynek budowlany ze zdeformowanymi rela-
cjami pomiedzy praktycznie wszystkimi elementami proce-
sow gospodarczych (ceny energii, profil produkcji, praca,
struktura asortymentowa) niewatpliwie bedzie zmierzat do
rynkowej optymalizacji. Problemem jest tylko czas nie-
zbedny do osiggniecia efektywnosci rozwigzan z krajow
rozwinietych. Wydaje sie, Ze nie sta¢ nas na oczekiwanie
na wynik dziatania niewidzialnej reki rynku, tym bardziej,
ze nigdy w historii nie dokonywala ona odbudowy rynku.

Zatem wdrozenie systemu projektowania minimalizujgcego
wydatek mieszkaniowy radykalnie przyspieszy proces ra-
cionalizacji inwestycji budowlanych.

Proces optymalizacji przegréd budowlanych (Sciany, stro-
py, okna, itp.) polega na wyborze sposrod wszystkich dostep-
nych elementow takiego, ktérego koszt wykonania i koszty re-
montéw oraz koszty energii przenikajacej przez ten element
budynku (przegrode budowlang) jest najnizszy w okresie
splaty kredytu lub/ w przewidywanym czasie zycia budynku.

Proces optymalizacji architektury polega na poszuki-
waniu dla zatozonych funkcji budynku rozwigzan o najniz-
szym stosunku powierzchni przegréd zewnetrznych do ku-
batury A/V, najwyzszego stosunku powierzchni uzytkowej
do powierzchni catkowitej oraz najmniejszej powierzchni
$cian wewnetrznych.

Proces optymalizacji instalacji polega na wyborze spo-
$rod dostepnych Zrodet energii, systeméw grzewczych
i sposobow dystrybucji ciepla takich, ktére dia danej archi-
tektury budynku dadzg najnizszy czg$ciowy wydatek
mieszkaniowy rozumiany jako obcigzenie sptatami kredytu,
kosztami konserwacji i kosztami energii odniesionymi do
1m? powierzchni uzytkowe.

Proces takiej optymalizaciji, finansowanej czesciowo
przez MGPIB, jest dostepny: Fundacja Poszanowania
Energii opracowata Projekty modelowe wielorodzinnych
budynkéw energooszczednych.
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Obszar Il

Optymalizacja produktéw bankowych ze wzgledu na
liczbe budzetéw domowych zdolnych do jego obstugi.

RPM w najwigkszym stopniu zalezy od miesigcznych
kosztéw obstugi kredytu. Jak wynika z najprostszych analiz,
decydujace znaczenie ma w tym przypadku hie tyle wyso-
ko$¢ oprocentowania, ile czas splaty kredytu. Ta oczywista
konstatacja znajduje swoj wyraz w powszechnym, w kra-
jach rozwinigtych, czasie splaty kredytu na zakup mieszka-
nia, ki6ry waha sie w granicach od 15 do 40 lat, Czas spla-
ty kredytu i wysoko$¢ oprocentowania wplywaja zasadniczo
na koszty kredytowania, natoniast ich wpltyw.na RPM jest
znacznie mniejszy, bowiem o mozliwosci splaty kredytu de-
cyduja nie catkowite koszty budowy, lecz niiesieczne obcia-
Zenie budzetu domowego wydatkiem mieszkaniowym.

Drugim istotnym elementem kredyfu mieszkaniowego,
ktory decyduje o RPM jest wielko$¢ wkitadu wtasnego.
Wkiad wlasny ma decydujgce znaczenie, tak dla bezpie-
czenistwa kredytowego, jak i dia dostepnosci kredytu, wy-
maga bowiem zgromadzenia znacznych $rodkéw przez
gospodarstwo domowe. Szczegdlnie istotne jest to dia go-
spodarstw domowych miodych matzeristw. Zatem polityka
panstwa poprzez system poreczen substytuujgcy wktad
wilasny moze ksztattowa¢ popyt ha mieszkania w poszcze-
gdinych grupach gospodarstw domowych.

Przygotowanie optymalnych ze wzgledu na ksztatto-
wanie RPM produktéw bankowych oraz zwigzanych z nimi
instrumentdéw polityki mieszkaniowej paristwa wymaga
przygotowania opracowania, ktore bedzie zawierato za-
rowno analize¢ dochodéw rozporzgdzalnych poszczegol-
nych grup gospodarstw domowych, jak i analizy strony po-
dazowej. Te ostatnie analizy powinny zawiera¢ symulacje
rozwoju rynku budowlanego, na podstawie ktérych mozna
prognozowa¢ wzrost cen na rynku budowlanym i poziom
réwnowagi pomiedzy popytem a podazg.

Obszar Il

Optymalizacja instrumentdw inzynierii finansowej
w celu zwigkszenia podazy terenéw uzbrojonych i obnize-
nia kosztow finansowych procesu inwestycyjnego.

Znaczenie podazy terenéw uzbrojonych i co za tym
idzie ich cen, ma istotne znaczenie dla kosztow budownic-
twa, a tym samym dia RPM. Finansowanie przez podmioty

gospodarcze (developerskie) kosztow uzbrojenia terenu w
obecnej sytuacji jest bardzo trudne. Wynika to ze sposobu
tworzenia planéw zagospodarowania terenu i roli gmin

-'w ich tworzeniu. Sposob ten powoduije, ze praktycznie jedy-

nie gmina moze byé realizatorem inwestycji infrastruktural-
nych, co zreszta naleZy do jej zadan. Klopot jest w tym, ze
gminy nie maja z reguly na ten cel dostatecznych Srodkow.
Rozwigzaniem rhogloby by¢ finansowanie inwestycji przez
obligacje. By tak sie stalo niezbedne jest, aby uzbrojone
tereny byly przynajmniej cze$ciowo zabezpieczeniem obli-
gaciji. To z kolei powoduje konieczno$é tworzenia dos¢ zio-
zonych instrumentéw prawnych, ktdre taczytyby interesy
gminy, developeréw i wiascicieli gruntu, tak, by skutecznie
zabezpieczy¢ emisje obligacii.

Opracowanie takiego instrumentarium, oraz mozliwo-
$ci i sposobow wspierania podazy terenéw uzbrojonych
przez paristwo, powinno by¢ przedmiotem opracowania
dla potrzeb polityki mieszkaniowej paristwa.

Drugim zagadnieniem majgcym istotne znaczenie dia
kosztéw budownictwa i jego rozmiaréw sg mozliwosci fi-
nansowania tego sektora. Mozliwosci te moga by istotnie
zwigkszone w wyniku polityki paristwa, ktéra moze dzigki
odpowiednim ustawom kierowa¢ na rynek budowlany
$rodki pochodzgce z funduszy ubezpieczeniowych i eme-
rytainych, tak jak to sie dzieje na przyklad w Niemczech.
Jest to 0 tyle sensowne, iz dynamika przeplywow finanso-
wych w ubezpieczeniach i budownictwie jest podobna.

Analiza mozliwo$ci stosowania takich instrumentow
konieczna jest dia wzrostu RPM i powinna ona zostaé
przygotowana na potrzeby polityki mieszkaniowej paristwa.

POLITYKA PANSTWA

Panstwu przypada doniosla rola w doprowadzeniu do
postulowanych wyzej optymalizacji, poprzez kreowanie ta-
kiej polityki przemystowej, polityki energetycznej, polityki
ekologicznej i spolecznej, by sprzyjaly one wzrostowi RPM.

Konieczno$¢ udziatu paristwa w procesie wspomnia-
nych optymalizacji moze budzi¢ watpliwosci, bowiem jest
to w oczywisty sposéb sfera dla dziatania mechanizméw
rynkowych i w rozwinietych gospodarkach rynkowych spet-
niajg one te role. Aczkolwiek i tam wystepuje interwencijo-
nizm panstwowy, szczeg6inie w obszarze racjonalizaciji
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uzytkowania energii. Watpliwos$ci te znikajg, jezeli wezmie-
my pod uwage fakt, ze w gospodarce rynkowej taka opty-
malizacja dokonuije sie przez dziesieciolecia i nie wystapito
tam zjawisko ideologicznego deformowania relacji rynko-
wych. Tym samym oczekiwanie na optymalizacje w wyniku
samoregulujgcych wiasnosci rynku moze by¢ bardzo diu-
gie, a w najgorszym przypadku mozna nigdy nie osiagnaé
stanu optymainego.

Aktywno$¢ paristwa w postulowanych procesach opty-
malizacyjnych powinna by¢ uzupetniona dziataniami inter-
wencyjnymi majacymi zapobiegaé zaburzeniom podazy
i popytu na rynku budowlanym. Chodzi o takie ksztaftowa-
nie taryf ceinych i polityki podatkowej, by zapobiegac nad-
miernemu wzrostowi cen materialéw i ustug. Wzrost taki
moze wynika¢ ze zbyt duzej podazy pienigdza na rynku
mieszkaniowym bedgcej skutkiem dotacji budzetowej badz
innej aktywno$ci paristwa prowadzacej do wiekszej od-
stepnos$ci kredytu.

Polityka paristwa w obszarze polityki spotecznej po-
winna zapewni¢ kontrolowany doptyw $rodkoéw na rozwia-
zanie potrzeb mieszkaniowych dla osob, ktére nie moga
samodzielnie ich zaspokoi€, przy czym niewatpliwie $rodki
takie powinny by¢ zdecentralizowane i udostepniane na
poziomie gmin.

Paristwo ma takze mozliwo$¢ wptywania na podaz pie-
nigdza na rynku mieszkaniowym dzieki powigzaniu syste-
mu ubezpieczen z rynkiem budowalnym, obligatoryjne kie-
rowanie czesci przychodéw firm ubezpieczeniowych na ten
rynek, a takze poprzez polityke gwarangji dla systemu ban-
kowego dla wybranych produktow bankowych.

Obecnie rzad nie ma strategii zwigkszania RPM, poli-
tyka mieszkaniowa jest niespéjna i czesto przypadkowa,
w znacznej mierze dotyczy marginaliow rynku budownic-
twa mieszkaniowego. Brakowi polityki wspierania wzrostu
RPM towrzyszy dziatanie efektywnie obnizajace ten popyt,
czego przykladem jest zmiana systemu ulg podatkowych
w 1997 roku. Rzad dokonat trudnej sztuki, uzasadniajgc
sprawiedliwo$cig spoleczng zmiane sposbu naliczania ulg,
réwnoczesnie ustanawiajgc system wsparcia budownictwa
w formie kas mieszkaniowych przeznaczonych dia absolut-
nie najbogatszych, co ilustruje rys. 3.

Osobnym zagadnieniem majacym niewatpliwie wplyw na
liczbe budowanych mieszkari sg bariery, jakie powstajg w wy-

niku pasozytniczych gier urzedniczych administracji samorzg-
dowej. Tryb wydawania zezwolen na budowy, a w szczegdl-

" nosci nielegalne uzaleznienie wydania zezwolen od wyboru

projektanta, owocuje lokainymi monopolami projektantow ob-
nizajac jakos$¢é projektéw i podrazajgc koszt budowy.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludnoS$ci przez
wiele lat traktowane bylo jako obowigzek paristwa. Mozli-
we to bylo tylko w warunkach, w ktdrych rzad nie rozliczat
sie ze swoich obowigzkéw przed wyborcami. Dzisiaj pan-
stwo ma obowigzek jedynie stwarzania warunkow do roz-
woju budownictwa. To radykalnie mniej, tyle ze dzisiaj kie-
rujgcy nawa paristwowg moga by¢ rozliczani przynajmniej
raz na cztery lata. Pozostaje pytanie czy z obowigzku sfor-
mutowanego jako ,stwarzanie warunkow”, mozna rozli-
czyé, czyli czy da sie ten obowigzek skwantyfikowaé. Ot6z,
by¢ moze wbrew nadziejom kiasy politycznej, rozliczenie
to jest dos¢ proste. Jezeli w czasie sprawowania wladzy
spada liczba wybudowanych mieszkan, to w oczywisty
sposdb obowigzek ten nie zostat wykonany.

Pozostaje jeszcze kwestia czy mozna ogranicza¢ bu-
downictwo w imie sprawiedliwo$ci spolecznej? A przynaj-
mniej czy sensowne jest ograniczanie mozliwosci budowa-
nia przez najefektywnej pracujgcych w gospodarce? Otéz
wydaje sie, ze mimo pozornej sprawiedliwosci takiego roz-
wigzania, nie jest to sensowne. Wynika to z pewnej szcze-
gblnej wlasciwosci mieszkania, ktéra sprowadza sig do te-
go, ze trudno mieszkaé w wigcej niz jednym mieszkaniu,
a juz na pewno nie mozna mieszka¢ w stu mieszkaniach.
Zatem, budujacy mieszkania zwigkszajq ich liczbe, a tym
samym zwiekszaja szanse na mieszkanie dla tych, ktdrzy
mieszkan hie majg.

Poniewaz nie notuje sie bezdomnos$ci wsrod najbo-
gatszych, to niewatpliwie im wigcej bedzie mieszkan, tym
wiecej ludzi o nizszych dochodach bedzie mialo dach nad
glowa. | przeciwnie, jezeli ci, ktorych sta¢ na budowanie
nie bedg tego robi¢, to niewatpliwie ci, ktorych na to nie
sta¢, bedg bezdomni. Czy zatem ograniczanie zaintereso-
wania budownictwem os6b ptacacych najwyzsze podatki
jest dziataniem w interesie najubozszych? Moze tak, ale
tylko wiedy, gdy sprawiedliwo$¢ bedzie substytutem dachu
nad glowa.

'Ludomir Duda jest prezesem Fundaciji Poszanowania Energii
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Poiski sektor mieszkaniowy pod wzgledem ilo§ciowym
(wielko$¢ zasobu w relacji do ludnosci) jak tez jakoscio-
wym (trwalo$¢ konstrukcji, dostepno$¢ mediéw, etc.) cha-
rakteryzuje sig dobrymi wskaZnikami w poréwnaniu do
krajow o gospodarce rynkowej bgdacych na podabnym
poziomie rozwoju gospodarczego. Jest to dziedzictwo go-
spodarki centralnie sterowanej, w ktdrej rozwijano sektor
kosztem innych dziedzin konsumpciji oraz inwestyciji.

Dolegliwos$ci spoleczne zwigzane z niedostatecznym
poziomem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, takie
jak deficyt samodzielnych mieszkan, mieszkania przelud-
nione oraz o nisodpowiednim standardzie wynikaja raczej
z niskiego ogdinego poziomu rozwoju oraz aspiracji kon-
sumpcyjnych ludnosci chcacej kopiowaé wzory Europy
Zachodniej niz z niedorozwoju sektora.

Rowniez nie moze dziwi¢ znaczny spadek budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce, jak tez w pozostatych kra-
jach bylego bloku wschodniego, w momencie rozpocze-
cia transformaciji. Paristwo wycofywato sie z olbrzymich
subsydiow, za$ spadajace dochody indywidualne nie byly
w stanie przeja¢ finansowania. Dodatkowymi, ale istotny-
mi czynnikami byly tez : spadek przyrostu demograficz-
nego, dezorganizacja systemu finansowego oraz podazy,
niepewnos¢ przysztych dochodéw oraz otwierajgce sie
mozliwosci nadrobienia odraczanej w czasach socjali-
zmu konsumpgji w innych sferach.

Mowienie o zjawiskach kryzysowych w polskim sektorze
mieszkaniowym moze mie¢ miejsce w dwojakim kontekscie:

1. Problemu znacznych dysproporcji w sektorze

odziedziczonych po poprzednim systemie. Dotyczg
one zaréwno przestrzennego rozmieszczenia sub-
stancji mieszkaniowej w stosunku do biezacego

Jacek Laszek!

NIEKTORE BARIERY ROZWOJU KREDYTU
HIPOTECZNEGO | BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO W POLSCE

i przysziego popytu, wadliwej struktury przestrzen-
nej miast i zwigzanych z tym kosztow, jak tez sy-
tuacji mieszkaniowej ludnosci.

2. Gwaltownego, postepujgcego spadku budownic-
twa mieszkaniowego pomimo trzeciego roku szyb-
kiego wzrostu gospodarczego, wzrostu dochoddéw
ludnosci oraz optymistycznych prognoz.

Aktualne rozmiary budownictwa hie tylko nie umozli-
wiajg odtwarzanie istniejagcego zasobu, co nie zawsze
bedzie racjonalne, ale uniemozliwiajg jego restrukthryza-
cje. W obecnej chwili, bariery rozwoju budownictwa
mieszkaniowego lezg zaréwno po stronie popytu, jak tez
podazy oraz zwigzane sg z brakiem dostatecznych po-
stepéw w transformaciji sektora. Podobnie jak w innych
krajach postsocjalistycznych spetnial on role ,absorbenta
szokow”, za$ reformy, ktore podjeto zostaly w znacznym
stopniu wymuszone przez otoczenie zewnetrzne. Polityka
sektorowa, co zrozumiale, nastawiona byla na finansowa-
nie istniejgcego zasobu oraz starych zobowigzan kredy-
towych; skala tych dziatan byta wigksza niz w pozosta-
tych krajach transformujacych gospodarke.

W krajach postkomunistycznych wystepuje stale silna
presja spoteczna na rzad jako dostarczyciela tanich
mieszkan, ponhiewaz mieszkanie jest ciagle dobrem poli-
tycznym. Oczekiwanie na duze, wysoko subsydiowane
programy rzgdowe jest umiejetnie wykorzystywane przez
rozmaite lobby oraz politykow, zwlaszcza w kampaniach
wyborczych. Niezaleznie od konsekwencji makroekono-
micznych tego typu decyzji, watpliwym wydaje sie
w chwili obecnej ich skuteczno$¢ mikroekonomiczna.

Istotng, ogding przyczyng zatamania budownictwa byt
upadek systemu kredytowania sekiora. Jednoczesnie cze-
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sto obserwuje sie brak dostatecznego popytu na ,tagod-
ne” kredyty uruchomione w ramach programéw rzadu, go-
tdwkowe finansowanie nowo budowanych mieszkan oraz
gwattowny wzrost cen dzialek i mieszkan w duzych mia-
stach. Pokazuje to, Ze w wielu przypadkach podaz miesz-
kan jest bardzo stabo elastyczna wobec popytu.

Mozna sadzi¢, ze efektem tego typu programéw, na-
kierowanych tylko na popyt, bytby w znacznej mierze dal-
szy wzrost cen i silne procesy redystrybucyjne przy ogra-
niczonych efektach podazowych.

Racjonalna polityka rozwoju sektora mieszkaniowego
powinna wiec réwnoczes$nie usuwaé ograniczenia po
stronie popytu i podazy oraz stwarzaé¢ warunki systemo-
we, aby popyt stopniowo schodzit ,w dél rynku”, tj. do niz-
szych grup dochodowych.

BARIERY SYSTEMU FINANSOWANIA
BUDOWNICTWA

Gléwne bariery rozwoju sektora mieszkaniowego
w Polsce lezg zaréwno po stronie podazy (budownictwo
mieszkaniowe), popytu (sila nabywcza konsumentow i ich
zasoby oraz preferencje konsumpcyjne), jak tez zwiaza-
nych z sektorem regulacji prawnych oraz instytuciji ksztal-
tujacych zaréwno otoczenie makroekonomiczne sektora
jak tez zachowanie poszczeg6inych podmiotow.

Wydaje sie, ze przyczyng braku sprawnego systemu
finansowania budownictwa mieszkaniowego sa:

* stabo$¢ i brak zainteresowania systemu bankowego

wchodzeniem w sektor mieszkaniowy,

* utrzymywanie polityki niskich czynszéw w wiekszo-

$ci istniejgcych zasobéw,

* podtrzymywanie w $wiadomos$ci spotecznej przeko-

nania 0 mieszkaniu jako dobru spotecznym,

» stabosci i ryzyka zwigzane ze sferg podazy mieszkan,

* rownolegle finansowanie przez rzad konkurencyj-

nych programow finansowania sektora,

* ksztaltowanie si¢ nie mieszkaniowego modelu kon-

sumpciji spoleczenistwa.

Analizujac popyt i podaz oraz elementy regulacji in-
stytucjonalnych nalezy pamieta¢, ze na znang specyfike
rynku mieszkaniowego nakiada sie jeszcze specyfika
tworzacego sie rynku kraju w transformacji. Rynek ten

jest w znacznie wiekszym stopniu podzielony na segmen-
ty (mieszkanie spoldzielcze, na wynajem o regulowanych
czynszach, prywatne wiasnosciowe). Cecha charaktery-
styczng sa znaczne dysproporcje przestrzenne popytu
i podazy, duzy udziat zasobu publicznego oraz niejasne
prawa majatkowe podstawowej cze$ci uczestnikdw gry
rynkowej (zaséb spdtdzielczy).

BARIERY PO STRONIE PODAZY MIESZKAN

Widocznym zjawiskiem w sferze budownictwa
mieszkaniowego jest ucieczka kapitalu w sfere budownic-
twa ogoinego, badz poza sektor. Obserwowany w latach
dziewigédziesiatych upadek i podziat duzych i nieefek-
tywnych przedsiebiorstw budowlanych nie zaowocowat
powstaniem matych i $rednich sprawnych firm budowla-
nych i developerskich posiadajacych kapital, doswiad-
czenie oraz wiarygodno$¢ wsrod klientéw oraz bankow.

Duze, mocne firmy budowlane na ogét nie angazujg
sie w ,mieszkaniéwke” lecz w budownictwo ogolne,
znacznie zyskowniejsze. Rynek firm budowlanych jest
Z kolei zdominowany przez male lub bardzo mate przed-
sigbiorstwa, realizujgce wigksze zaméwienia poprzez
podwykonawcow. W konsekwencii, nie wylonity sie firmy
developerskie - podstawa rynkowej produkcji mieszkan,
ktdre kupuja i uzbrajajg ziemie.

Podstawowg barierg jest brak kapitatu wtasnego na
zakup ziemi - podstawy uruchomienia kredytu bankowe-
go na reszte przedsiewziecia.

Przyczyna jest tez utrudniony dostep do ziemi i na
ogot dtugi okres potrzebny na uzyskanie wszelkich
uzgodnien. Wyklucza to mozliwo$¢ szerszego siegnigcia
po kredyty bankowe lub specjalizowanych instytucji finan-
sowych istniejacych na polskim rynku w celu uzupetnie-
nia $rodkéw na zakup i uzbrojenie terenu. Kredyty tego
typu, jako wysoce ryzykowne, sg wysoko oprocentowane.
Tak wiec, warunkiem powodzenia przedsigwzigcia jest
bardzo szybki proces inwestycyjny.

Dominujgcym inwestorem na rynku jest tzw. fee de-
veloper lub spdtdzieinia. Obie formy finansujg budowe
z gotéwkowych wptat przysztych lokatoréw mieszkari,
przy czym fee developer wystepuje jako osoba prywatna
organizujaca cale przedsigwzigcie, za$ spdidzielnia jako
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inwestor zbiorowy. Obydwie formy sa niekorzystne i ryzy-
kowne dia klientow.

Gldéwne ryzyko, w przypadku fee developera, to mozlii-
wosC utraty pieniedzy wplaconych przez klientéw, wobec
slabych mozliwosci kontroli. Giowne zagrozenia inwestycji
spdidzielczej, to brak profesjonalizmu, a w konsekwencji
problemy i ki6tnie {(w przypadku malych spéidzieini) oraz
male mozliwosci kontroli kosztéw i faktycznych przeply-
wow pienigdzy - w przypadku duzych spdidzielni.

Dodatkowo, spoldzielcza forma organizagji inwestycji
bardzo utrudnia finansowanie kredytem. Ze wzgledu na so-
lidamg odpowiedzialno$¢, spdidzielcy niechetnie zaciagajg
kredyt, zmaszcza w sytuacji, gdy wiekszo$¢ z nich buduje
mieszkanie za gotowke. W takiej bowiem sytuacii, de facto,
Zastawiajg oni swoje widady pod kredyt. Rozwiazaniem jest
indywiduainy kredyt budowlany lub mostowy, lecz w tym
wypadku powstaje problem jego zabezpieczenia.

Spdidzielnia, z reguly, nie daje przydziatéw mieszkan
do momentu prawie zakoriczenia budowy bojac sie, ze
spoldzielca nie bedzie placit. W przypadku posiadania
przydzialu mieszkania lub jego wlasnosci hipoteczne;j,
praktycznie jest bardzo trudno w okresie budowy zabrac
mieszkanie nieplacgcym spétdzielcom. Tak wiec mozli-
wos$¢ udzielania kredytu zabezpieczonego hipotecznie
powstaje dopiero na zakoriczenie budowy, tzn. gdy kredyt
ten nie jest potrzebny. Czesciowym rozwigzaniem proble-
mu sg kredyty mostowe zabezpieczone w inny spbséb
(zyranci, inne aktywa), konwertowane w hipoteczne, gdy
powstang mozliwosci techniczne. Z natury jednak rzeczy,
istniejg ograniczone mozliwosci innych zabezpieczen.

W konsekwenciji, kredyly te sg niewystarczajace, co
mocno limituje produkcje mieszkar.

Niestety, problem ten, przy spdidzielczej formie pro-
wadzenia inwestycji, jest nierozwigzywalny.

Podstawowym problemem rozwoju budownictwa pry-
watnego oraz istotnym problemem budownictwa w ogo-
le, jest ograniczona dostepnos¢ uzbrojonych terenéw pod
budowe; pomimo - teoretycznie - sporych rezerw widocz-
nych na planach przestrzennego zagospodarowania po-
szczegoinych miast. W rzeczywisto$ci wigkszo$¢ z tych
terendw nalezy, badz jest uzytkowana, przez spéidzielnie
mieszkaniowe, jest we wiadaniu gmin, prywatnych wia-
Scicieli, bgdZz ma niejasny status prawny.

Spoidzielnie majg duze rezerwy dobrych terenow, za-
rowno ze wzgledu na rzadki, ekstensywny na ogét cha-
rakter spotdzielczej zabudowy, badz ze wzgledu na prak-
tyke wywlaszczen i przydziatéw ,ha wyrost”.

Spéidzielnie jednak nie wystawiajg terenéw na prze-
targu. Réwniez skala ich budownictwa mieszkaniowego
jest mala. Réwniez gminy, istotny aktor na rynku, tylko
sporadycznie wystawiajg ziemie na przetarg traktujac ja
jako kapital. Podobnie zachowujg sie prywatni wlascicie-
le. Nalezy tez dodaé, ze duza cze$¢ ziemi o niejasnym
statusie prawnym w konsekwenciji nie moze by¢ przed-
miotem obrotu.

Rowniez procedury odrolniania terenow lezacych
w granicach aglomeracji miejskich sg stale diugie i ucigz-

~ liwe. W konsekwenciji nie mogta sig wyksztatcié instytucja

przedsigbiorcy, ktéry kupuje, dzieli i uzbraja tereny pod
budownictwo mieszkaniowe, a nastepnie je sprzedaje.
Totez rynek terenow budowlanych funkcjonuije Zle, tzn.
przy sztywnej podazy wzrost popytu powoduje gwattowny
wzrost cen, szczegodinie widoczny w duzych miastach,
gdzie jest obserwowalny wzrost popytu budowlanego.
Istotng barierg po stronie podazy jest tez slaba wie-
dza firm budowlanych oraz developerskich, jak sprawnie
organizowaé inwestycje, zwlaszcza $redniej wielkosci czy
wieksze. Praktyka wskazuje na kompletny brak wiedzy
dotyczacej planowania finansowego i wspolpracy z ban-

" kami. Na og6t dziatania podejmowane w tej sferze sa po-

chodng sytuacji na placu budowy i majg charakter doraz-
ny. Nalezy jednak pamietaé, ze organizacja budowy
w wigkszo$ci przypadkéw jest niedobra, tak wigc trudno
o planowanie finansowe.

W konsekwenciji, duzy stopieri nieprzewidywalnosci
kosztow i terminu realizacji skutecznie zniechgca banki
do udzialu w przedsigwzigciu.

Na nieprzewidywalno$¢ przedsiewzigcia istotny
wptyw ma takze niska efektywno$¢ pracy wigkszosci
gmin w zakresie procedur uzgodnieniowych zwigzanych
z procesem budowlanym. W konsekwencji trwajg one
bardzo ditugo.

Istotnym elementem zwiekszajgcym ryzyko w sferze
podazy jest niepewne i malo sprawne otoczenie prawne.
Brak jest standardéw uzywanych powszechnie w krajach
rozwinigtych, zwlaszcza w dziedzinie uméw z klientem,
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inwestorem, wykonawcg etc. W konsekwencji, istnieje
duza niepewnos$é co do wzajemnych praw i obowiazkow
oraz mozliwosci ich egzekucji. Dodatkowo system sgdo-
wy dziafa bardzo mato sprawnie, procesy trwajg latami.

BARIERY PO STRONIE POPYTU

Bariery lezace po stronie popytu mieszkaniowego
majg bardzo zr6znicowany charakter. Wynikaja one za-
réwno z czynnikdw obiektywnych — takich, jak ceny i do-
chody w gospodarce, subiektywnych - takich, jak oczeki-
wanie czy preferencje konsumentéw, czy wreszcie z bra-
ku odpowiednich instytucji czy regulaciji prawnych.

Podstawowa bariera po stronie popytu jest niewatpli-
wie brak rozwinigtego systemu finansowania mieszkan. Fi-
nansowanie gotowkowe, czyli roziozenie zakupu mieszka-
nia na rok-dwa zamiast na 10-20 umozliwia ten proces tyl-
ko najbogatszej grupie spolecznej. Tylko w pewnym stop-
niu problem rozwigzuje rozpowszechniony w Polsce me-
chanizm transferéw migdzypokoleniowych i rodzinnych.

Brak szeroko rozwinigtego systemu kredytowego,
w pewnym stopniu, wynika tez z braku dostatecznego po-
pytu na kredyty hipoteczne, zwlaszcza na poczatku lat
dziewigédziesiatych.

W polskich warunkach bylo to wywotane, w znacznej
mierze, czynnikami natury psychologiczno-spotecznej.
Podstawowym czynnikiem byt brak tradycji zastawu pod
mieszkanie, ktére w $wiadomosci spolecznej bylo postrze-
gane jako dobro o charakterze spolecznym, a nie towar
rynkowy o duzej warto$ci oraz pewnego rodzaju ostoja
wobec szokéw zwigzanych z transformacjg systemowa.

Socjalne traktowanie mieszkania byto i jest spuscizng
po socjalizmie, jednakze byt to réwniez w latach dziewigc¢-
dziesiatych czesto naduzywany element gry polityczne;.

Dodatkowo, podobnie jak we wszystkich krajach
transtormujgcych, sektor mieszkaniowy oraz mieszkania
spetnialy role bufora, absorbera szokéw spotecznych
zwigzanych z transformacja. W omawianych krajach
znajdowalo to swoj wyraz zaréwno w polityce czynszowej
(utrzymywanie polityki niskich czynszéw, brak restrykcji
oraz brak optat czynszowych, ,migkkie” podejscie do eks-
misji hipotecznych itp.), jak i czesto w polityce prywatyza-
cji (rozdawanie zasobu publicznego jako kompensora in-

nych dolegliwosci transformaciji, czesto z fatalnym skut-
kiem dia zasobu).

W Polsce dotyczy to, w zasadzie, tylko probleméw
tzw. starego portfela kredytowego oraz polityki czynszo-
wej. Dziatania te byly, jak mozna sadzié, podyktowane
przekonaniem o duzej ryzykowno$ci politycznej ,mieszka-
niowego przykrecenia $ruby” w warunkach rozpowszech-
nionego w $wiadomos$ci spolecznej przekonania 0 spo-
lecznym charakterze mieszkania i zwigzanych z tym obo-
wiazkach rzadu oraz streséw dotykajacych spoleczeristwo
w zwiazku z coraz bardziej rynkowymi warunkami pracy.

Konsekwencjq tego typu polityki byt jednak catkowity
brak promocji wlasno$ciowego modelu mieszkania, pod-
stawowego segmentu rynku mieszkaniowego w kazdym
systemie rynkowym. Budowa bowiem mieszkania wia-
snosciowego nie jest zwigzana z subsydiami budzetowy-
mi, badZ sg one niewielkie.

W konsekwencji segment ten ,ciggnie” gospodarke
mieszkaniowa oraz zwigzane z nig sektory gospodarki
narodowej. Pozostale segmenty, zwtaszcza o charakterze
bardziej socjalinym, wymagaijg z reguly subsydiow w trak-
cie budowy oraz pézniej w trakcie eksploataciji. Ze wzgle-
du na ograniczenia budzetowe, ich skala musi by¢ wigc
ograniczona i nie zapewnia ona rozwoju sektora w Polsce.

Pomimo niewielkiego udzialu zasobéw ,wiasnoscio-
wych” w miejskim mieszkalnictwie, zarowno w publicystyce
ostatnich lat, jak tez w oficjainych wypowiedziach, naj-
czesciej formutowano teze o koniecznosci rozwoju miesz-
kan ,na wynajem” jako modelu bardziej dostosowanego do
dochodéw i sytuacji w Polsce niz model wiasno$ciowy.

Reasumuijgc, wydaije sie, ze przy braku szerszej pro-
mocji modelu ,wlasno$ciowego” trudno bedzie o rozwdj
sektora w przysziosci.

Buforowy charakter sektora mieszkaniowego, row-
niez w Polsce znajdujacy swoj wyraz m.in. w utrzymywa-
niu polityki niskich, reglamentowanych czynszéw, jest
jednoczes$nie istothym ograniczeniem rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego. Mozliwo$¢ zamieszkiwania w bar-
dzo tanim, chociaz o nie najlepszym standardzie zasobie
powoduje, ze konsument nie widzi sensu podejmowania
decyzji inwestycyjnych zwigzanych z koniecznoscig wie-
loletnich wyrzeczeh. Rezygnacja z wiasnego, howego
mieszkania 0znacza zaoszczedzenie pienigdzy, ktore
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mozna przeznaczy¢ na inne rodzaje konsumpgji jak: elek-
tronika uzytkowa, turystyka, samochody.

Dodatkowym czynnikiem, wzmacniajgcym tego typu
zachowania konsumentdw jest relatywnie dobra, biorac
pod uwage poziom rozwoju gospodarczego oraz poziom
zaspokojenia innych potrzeb, sytuacja mieszkaniowa
spoteczeristwa oraz typowa dla spoleczeristw wychodza-
cych z nienormalnych sytuacji ekonomicznych ,goraczka
konsumpcyjna”. W Polsce przejawia sie¢ ona, wspomnia-
nym juz, gwattownym wzrostem popytu na inne towary
konsumpcyjne. SR

Doswiadczenia innych krajow, zaréwno paristw trze-
ciego $wiata o podobnym poziomie rozwoju ekonomiczne-
go, jak tez dawne, zwlaszcza powojenne doswiadczenia
paristw europejskich, wskazujg na moZliwy rozwéj sytuaciji.

‘Uogoliniajac, popyt mieszkaniowy jest generowany
przez przyrost demograficzny oraz przyrost dochodéw.
Obydwa te czynniki bedg pozytywnie oddziatywa¢ w Pol-
sce w duzych miastach. Réwniez doswiadczenia, szcze-
g6inie europejskie, pokazuja, Zze po okresie fascynacii
biezaca konsumpcja, w miare stabilizacji gospodarczej
i utrwalenia sig tendencji do wzrostu dochodéw ludnosé
zaczyna szuka¢ mozliwosci inwestycyjnych. Rosnace za-
interesowanie funduszami emerytainymi, popyt na, ziemie
wydaja sie wskazywa¢, ze réwniez w Polsce mamy do
czynienia z poczatkiem tego zjawiska. Naturaing i pod-
stawowg formg inwestowania w krajach o gospodarce
rynkowe;j jest inwestycja we wlasne mieszkanie, polega-
jaca najczesciej na stopniowej sptacie kredytu hipotecz-
nego. Czynnikami zachecajacymi do inwestowania sa:
duze bezpieczenistwo wynikajace z rosnacych diugo-
okresowo cen nieruchomosci, dobra plynnosé tego typu
aktywu wynikajaca z rozwinigtego rynku oraz mozliwo$cé
korzystnej sprzedazy lub zaciggania zobowigzar pod za-
staw mieszkania.

W wiegkszo$ci krajow inwestowanie w mieszkanie jest
ponadto wspierane przez parnstwo, badz to w postaci
bezposredniej (odliczenie podatkowe), badz posredniej
(programy gwarancji bankowych).

Rownolegle we wszystkich omawianych krajach jest
lub byta prowadzona przez rzad, jak tez przez banki,
wieloletnia akcja promocyjno-edukacyjna przedstawiajgca
korzysci z inwestowania w mieszkanie.

Istotng bariera rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go, a w konsekwencji systemu kredytowego jest niski po-
ziom rozwoju gospodarczego, €0 pociaga za soba niski
poziom dochodow. W konsekwendii, relacja kosztu miesz-
kania do przecigtnego dochodu ksztaltuje sie w Polsce nie-
korzystnie. W przeniesieniu na system kredytowy oznacza
to, ze kredyt mieszkaniowy, najbardziej korzystny dia kre-
dytobiorcy tj. roziozony na 15-20 lat, zapewnia stosunkowo
malg sile nabywczg. W warunkach Polski problem ten jest
dodatkowo zwigkszony stabo funkcjionujacym systemem
kredytowym oraz rynkiem mieszkaniowym, jak tez niskimi
zasobami kapitatowymi spoleczeristwa, w tym w sektorze
mieszkaniowym (maly udziat mieszkar prywatnych).

Doswiadczenia paristw o gospodarce rynkowej 0 po-
dobnym, czy nawet nizszym poziomie rozwoju gospodar-
czego jak Polska, wskazujg, ze poziom rozwoju nie jest
gléwna bariera rozwoju prywatnego budownictwa miesz-
kaniowego w oparciu o system kredytéw hipotecznych.

" Istotne znaczenie majg natomiast: spoleczna akceptacja

dla modelu stopniowego dochodzenia do mieszkania
0 coraz wyzszym standardzie, dobrze funkcjonujacy ry-
nek mieszkaniowy i system kredytowy, jak tez znaczna
cze$¢ zasobu w prywatnych rekach spoleczeristwa.

Prywatny zaséb, tworzony droga bezposrednig (wia-
$ciciel malego mieszkania) lub posrednig (dziedziczenie)
jest istotnym elementem wkiadu mieszkaniowego, jest
uzupeliniany, tradycyjnymi w naszych warunkach, transfe-
rami miedzypokoleniowymi. Jednoczes$nie miode malzer-
stwa splacajac kredyt mieszkaniowy buduja wlasnosc
mieszkaniowa, aby po pewnym czasie bra¢ nowy kredyt
i zwieksza¢ mieszkanie. Model taki jest odmienny od mo-
delu amerykanskiego, gdzie mlode maizenstwo z klasy
sredniej jest w stanie kupi¢ na kredyt docelowe mieszka-
nie, ale jest to wynik nieporéwnywalnego poziomu rozwo-
ju gospodarczego.

Istotnym elementem ograniczajgcym wprowadzenie
tego w Poisce jest wspomniany socjainy mode} traktowa-
nia mieszkania, a w konsekwencji, obawy przed kredyta-
mi hipotecznymi i mozliwg eksmisja. Obawy te sg na ogdt
potegowane faktem kapitalizacji odsetek od kredytow
mieszkaniowych. Fakt wzrostu nominainej wartosci diu-
gu jest trudny do wytlumaczenia i zaakceptowania dia
przecietnego kredytobiorcy. Jest on przestraszony faktem
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niesptacalnosci kredytu, jak tez mozliwoscia ,zjedzenia”
przez rosnacy diug jego udziatu wiasnego.

Obawy te, w krajach stosujacych techniki indeksacyj-
ne, ograniczano poprzez szeroka akcje promocyjno-szko-
leniowg wsrdd ludnosci. W Polsce, niestety, zastrzezenia
te sa potegowane zlymi do$wiadczeniami z kredytami te-
go typu udzielanymi przez PKQ BP.

Druga podstawowa watpliwo$¢ wigze sie z faktem,
iz znaczna cze$¢ kredytobiorcow nie wierzy, ze ich do-
chody beda rosty z niewielkg rozbieznoscig w stosunku
do inflacji. Problem ten mozna rozwigza¢ stosujgc for-
muty indeksowane z malejgcymi sptatami realnymi. Ce-
ng jest troche mniejsza kwota kredytu. Odejscie od for-
mut indeksowanych - a wigc rozwiazanié radykalne -
powoduje znaczny wzrost ryzyka inflacyjnego, a przede
wszystkim co najmniej dwukrotny spadek dostepnych
kwot kredytu.

Obawy indywiduainych inwestoréw, ktdrzy juz zdecy-
dowali sie inwestowa¢ w mieszkanie dotycza omawiane-
go juz wcze$niej duzego ryzyka, zwigzanego zaréwno
Z przedsigwzigciem typu spéidzielczego, jak tez z zalicz-
kowaniem prywatnych wykonawcow.

Rowniez obawy zwigzane z eksmisjg, w przypadku
kiopotéw finansowych i braku obstugi diugu, sa przesa-
dzone i wynikajg z jednej strony — z braku dostatecznej
wiedzy wér6d kredytobiorcéw, z drugiej za$ strony ~
z niedorozwoju regulacji prawnych w tej dziedzinie oraz
Zle funkcjonujgcego sektora mieszkaniowego.

W praktyce tzw. eksmisje hipoteczne sg ostatecz-
nym i najgorszym rozwigzaniem, zaréwno dia banku, jak
tez dla klienta. Dla banku eksmisja oznacza strate docho-
dow (nie nalicza sie odsetek) i dodatkowe koszty zwigza-
ne z administrowaniem nieruchomoscig oraz jej sprzeda-
Z3. Dia Kienta eksmisja oznacza utrate zainwestowanego
kapitatu, poniewaz bank jest zainteresowany jedynie jak
najszybsza sprzedaza nieruchomosci i odzyskaniem pie-
niedzy w kwocie pozyczki udzielonej klientowi.

W rzeczywisto$ci, w gospodarce rynkowej pozycz-
kobiorcy, gdy w sposéb trwaty utraca zdolno$é kredyto-
wa (Smier¢ wspétmatzonka, utrata zdrowia, itp.), sami
sprzedajg mieszkanie i kupujg lub wynajmuja mniejsze,
a w skrajnych przypadkach wykorzystujg mieszkaniowg
pomoc socjalng. W Polsce brak jest wiedzy i do$wiad-

czen w tym zakresie, réwniez mechanizm mieszkanio-
wy nie dziala wystarczajaco sprawnie.

Podstawowa slaboscig rynku mieszkaniowego
w Polsce jest jego ,naturalny” charakter (mieszkanie za
mieszkanie), czyli bardzo niewielkie wykorzystywanie kre-
dytéw, jak tez brak profesjonalnie zorganizowanych,
obejmujgcych swoim zasiggiem caly kraj, agencji nieru-
chomosci. Substytutem kredytu bankowego sa po-
wszechne transakcje kupna sprzedazy z roziozonymi
w czasie ptatnosciami, czyli, de facto, kredytowanie sie
podmiotow. Ostatnio jednak banki zaczynajg powoli
wchodzi¢ w ten obszar, chociaz przeszkodg sg nieupo-
rzadkowane stosunki wlasnosciowe. Limituje to z reguty
mozliwosci kredytowe oraz ogranicza site nabywcza na
rynku, co ma istotny wplyw na produkcie nowych
mieszkan. Drugi z problemow, brak profesjonalnej sieci
wspolpracujacych z sobg i bankami posrednikéw w opar-
ciu o0 ogoinokrajowy system informatyczny, jest zapewne
problemem czasu.

BARIERY PO STRONIE SYSTEMU BANKOWEGO

Omawiany w barierach popytu, gotéwkowy charakter fi-
nansowania, zaréwno inwestycji mieszkaniowych, jak tez
transakcji na rynku mieszkaniowym wynika w niewielkim za-
kresie z obaw klientw, w znacznym zas$ jest efektem wyraz-
nej niecheci bankdw do wehodzenia w sektor mieszkaniowy.

Giéwne obawy wynikajg, na ogél, ze ztej reputacii
oraz doswiadczen wspéipracy z firmami budowlanymi,
jak tez ze spéidzielniami mieszkaniowymi. Rowniez samo
ryzyko procesu budowlanego w Polsce jest stosunkowo
wysokie i trudne czesto do oszacowania.

Podstawowe problemy wspdipracy z firmami budow-
lanymi to na ogét bardzo maty majatek i wiarygodno$¢
tych firm. Giéwne problemy spdldzielni mieszkaniowych
to przede wszystkim zagmatwane sprawy czlonkowskie
(Zle zawarte umowy, zanizone koszty inwestycji) i brak
profesjonalizmu w prowadzeniu przedsigwziecia.

Rowniez do$wiadczenia bankow w dziedzinie finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych, za wyjatkiem PKO
BP, sa raczej niewielkie.

Podobnie majg sig rzeczy w dziedzinie kredyiéw hi-
potecznych, zwtaszcza z odroczonymi platnosciami (kapi-
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ZNACZENIE SYSTEMU BAUSPAREN
W NIEMCZECH DLA ROZWIAZANIA
PROBLEMU BUDOWNICTWA

I JEGO FINANSOWANIA
Jacek Furgd'
SYSTEM BAUSPAREN zdecydowanie nizsze od innych mozliwych form finanso-
- DOCELOWE OSZCZEDZANIE NA CELE wania, dostepnych na rynku kapitatowym.
MIESZKANIOWE Kasa budowlana

Zamkniety system samopomocy finansowe;]

System docelowego oszczedzania na cele mieszka-
niowe jest zamknietym systemem finansowania opartym
na zasadzie ,kolektywnej” samopomocy finansowej jego
uczestnikéw. Mozna go okre$li¢ mianem ,mini-rynku ka-
pitalowego”. Dzigki wlasnemu, niezaleznemu systemowi
refinansowania (wklady oszczednos$ciowe) oraz we-
wnetrznej synchronizacji proceséw oszczedzania i kredy-
towania jest w zasadzie niezalezny od sytuacji panujacej
na rynku kapitatowym.

Systematyczny, docelowy proces gromadzenia
oszczednosci zwigksza niezwykle istotny dia finansowa-
nia budownictwa mieszkaniowego kapitat wiasny przy-
sztych wiascicieli nieruchomosci. Ponadto systematyczne
oszczedzanie uprawnia oszczedzajacego do uzyskania
kredytu na inwestycje mieszkaniowe.

Gromadzone w systemie docelowego oszczedzania
fundusze sg - w przewazajacej czesci - natychmiast prze-
znaczone na finansowanie budownictwa mieszkaniowe-
go, co jest réwniez istotng cechg odrézniajgcg niemiecki
system Bausparen od innych systeméw finansowych.

Poprzez wlaczanie wielu oszczedzajgcych w ten
specyficzny system samopomocy finansowej mozliwe jest
daleko idgce uniezaleznienie si¢ tego systemu od rynku
kapitatowego i zachodzacych zmian oprocentowania.
Diatego tez niezmienno$¢ oprocentowania w kasach bu-
dowlanych jest gwarantowana ustawowo a oprocentowa-
nie kredytéw oferowanych przez kasy budowlane jest

Doprowadzong do perfekcii, dzieki dziesiecioleciom do-
$wiadczen, zinstytucjonalizowang formg obstugi systemu
docelowego oszczedzania jest kasa budowiana funkcjonu-
jaca jako specjalna instytucjia bankowa, ktérej dziatalno$¢
polega na przyjmowaniu oszczednos$ci od oszczedzajacych
na cele mieszkaniowe i udzielaniu im ze zgromadzonych
w ten sposob Srodkow kredytow mieszkaniowych.

W oparciu o te powyzszg definicje prawng kasy bu-
dowlane - Bausparkassen funkcjonujg od ponad sze$¢-
dziesieciu lat w Niemczech. Historia ich sigga jednak
znacznie dalej. Ot6z okazato sie niedawno, ze juz na 200
lat przed narodzeniem Chrystusa wysoki urzednik chiriski
zalozyt pierwsze Towarzystwo Wzajemnej Pomocy Kredy-
towej pod nazwa ,Li-Wi", co mozna ttumaczy¢ nastepuja-
co: ,Pozycz i z powrotem zobacz swoje pienigdze”.

Za poczatek instytucjonalnego zorganizowania sie
0s6b zainteresowanych wzajemng pomocg w finansowa-
niu budownictwa mieszkaniowego w Europie traktuje sie
zalozenie w 1775 r. w gospodzie ,Pod Zlotym Krzyzem”
w Birmingham Towarzystwa Budowlanego Ketley'a (,Ke-
tley's Building Society”).

Na poczatku XIX wieku dziatato juz na terenie Krole-
stwa Wielkiej Brytanii ponad 50 tego typu towarzystw.
W roku 1836 uchwalona zostala ustawa ,for the Regula-
tion of Benefit Building Societies”.

Pod koniec XIX wieku idea wzajemnego finansowa-
nia budownictwa mieszkaniowego zdobywa popuiarnosc¢
w Niemczech. W roku 1885 zostaje zalozona w Biele-
feld pierwsza niemiecka ,Bausparkasse dla kazdego”
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(,Bausparkasse fur Jedermann”). Szczegoine nasilenie
dziatalnosci kas budowlanych mialo miejsce na przelo-
mie lat 20. i 30. Od 1924 do 1930 roku powstalo ponad
400 prywatnych oraz 18 publicznych kas budowlanych.
Interesujgcym moze by¢ fakt, ze wlasnie te, ktére po-
wstawaly jako pierwsze, dziatajg do dnia dzisiejszego.
w roku 1931 powstata w Kolonii spétka akcyjna Deut-
schen Bausparer AG, Bau-, Spar- und Entschuldung-
skasse (dzisiejsza Bausparkasse Schwabisch Hall AG).

Zasady tworzenia i funkcjonowania kas budowlanych
w Niemczech reguluje odrebna ustawa z 1972 roku, zmo-
dyfikowana w styczniu 1991 r.

zasadag sprawnego funkcjonowania tego systemu jest zasa-
da rownowagi $wiadczeri pomiedzy poszczeg6inymi
oszczedzajgcymi oraz kasg budowlang, bedaca zasadnicza
gwarancjg plynnosci i bezpieczeristwa dzialania systemu.
Poprzez zawarcie umowy, 0szczedzajgcy zobowigzu-
je sie do systematycznego gromadzenia oszczednoSci.
W zamian za to kasa budowlana zobowigzuje sie do
udzielenia oszczedzajgcemu kredytu w wysokosci réwnej
sumie zgromadzonego wkiadu oszczedno$ciowego.
Kolejna, istotng cechg umowy docelowego oszczedzania
jest fakt, ze jeszcze przed podpisaniem umowy docelowego
oszczedzania klientowi znane sq warunki splaty kredytu, jego
oprocentowanie, wysoko$¢ i wielkos¢ miesigcznej splaty.

Schemat 1. Przebieg umowy docelowego oszczedzania

anstwo , oszczedzajac

P psgoNe_—  OpEezedzalacy

ataty OSZOEU‘ /
premia \‘
sptaty rat
Z oSsti
red
- —p | -— —
: okres
oszczedzania udzielenie okres spfaty

Umowa docelowego oszczedzania

Istotng i charakterystyczng cecha umowy docelowego
oszczedzania jest okres, na ktry zostaje zawarta. Tyiko ten,
kto uprzednio gromadzit w kasie budowlanej swoje oszczed-
nosci uzyskuje prawo do otrzymania kredytu. Podstawowa

W systemie docelowego oszczedzania uczestnicza
trzej partnerzy - oszczedzajacy klient - kasa budowlana
- panstwo wspierajace oszczedzajgcego premia budow-
lang. Zadaniem kasy budowlanej jest w zasadzie jedy-
nie wiasciwe zarzadzanie powierzonymi jej oszczedno-
sciami kiientow.

Schemat 2, Przeplywy finansowe w systemie docelowego oszczedzania

oszczedzajgcy

(1) = wplaty oszczednosciowe
(2) - splaty rat

’4-

(1)

-~
N¢
~.

-
o

(3) - odsetki od kredytu
(4) - Srodki z zewnatrz

=

(8)

4)

panstwo

yvy

fundusz kredytowy

(6) - odsetki od oszczednosci
(7) - zwrot oszczednosci 2 wypowiedzianych uméw

-
LCUT
)

(5)

'

(8) - wyplata oszczednosci po okresie oszczgdzania;
wyplata kredytow
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(9) - zwrot pozyczonych $rodk w spoza kolektywu
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ZNACZENIE BAUSPAREN W ROZWIAZYWANIU
PROBLEMU MIESZKANIOWEGO W NIEMCZECH

Niemcy powojenne

O prawdziwym rozwoju kas budowlanych w Niem-
czech mozna mowié dopiero w okresie odbudowy ze
zniszczerh po drugiej wojnie $wiatowej w sytuacii:

* ogromnego niedostatku mieszkari i wysokich cen nie-
ruchomosdi,

* 0g6inego niedoboru kapitalu i drogich kredytow,

+ braku zainteresowania istniejacych bankéw finanso-
waniem budownictwa mieszkaniowego.

Polityke mieszkaniowa w pierwszej dekadzie ist-
nienia RFN okre$laty pierwsza i druga ustaw o bu-
downictwie mieszkaniowym, ktére jasno okreslaty
potrzebe i celowo$¢ zaangazowania $rodkow budze-
towych na finansowe wsparcie budownictwa miesz-
kaniowego.

Pierwsza ustawa o budownictwie mieszkaniowym
Z 1950 r. (i. Wohnungsbaugesetz) ktadla gtéwny nacisk
na socjalne budownictwo czynszowe. Polozenie glow-
nego nacisku na budownictwo czynszowe nie wynikato
jednak z przestanek ekonomicznych, lecz ze zdomino-
wania owczesnej rzeczywistosci poprzez ,socjalistycz-
ny duch czasu”. By¢ moze faktu tego nie znajg ci
wszyscy, ktdrzy réwniez dzisiaj, w odmiennych warun-
kach cywilizacyjnych, przy innym poziomie $wiadomo-
$ci spolecznej oraz aspiracji ludzi, starajg sie narzucac
- jako rozwigzanie dominujgce - budownictwo czynszo-
we na wynajem.

Juz po dwéch latach funkcjonowania pierwszej usta-
wy o budownictwie mieszkaniowym podjeto probe prze-
suniecia punktu cigzko$ci ze wspierania socjalnego bu-
downictwa czynszowego na wspieranie prywatnej wia-
sno$ci mieszkaniowej. Druga ustawa o budownictwie
mieszkaniowym nadala wigkszg wage wspieraniu przez
paristwo budowania prywatnych doméw jednorodzinnych
tzw. Familienheim.

NiezaleZnie od bezposredniego kredytowania bu-
downictwa mieszkaniowego budzet wspierat oszcze-
dzajacych w kasach budowlanych poprzez coroczne
przyznawanie premii mieszkaniowej w wysokosci 35
proc. przy inflacji rzedu od 3 do 4 proc. od sumy

oszczednosci odpowiadajgcej okoto 1/10 kosztéw bu-
dowy mieszkania.

O szybko rosnhgcej popularnosci oszczedzania
w kasach budowlanych $wiadczy staly wzrost corocznie
podpisywanych nowych uméw docelowego oszczedza-
nia ze 137 tys. w roku 1950 do 440 tys. w roku 1957
i warto$¢ zawieranych uméw - odpowiednio z 1,6 do
6,8 mid DM.

Znaczenie Kas Budowlanych w rozwigzywaniu pro-
blemu mieszkaniowego potwierdzajg ponizsze liczby:

*w 11 starych krajach zwigzkowych RFN (sytuacja
przed pazdziernikiem 1990 rokiem) na lgczng liczbe
26,5 min mieszkar, w okresie od 1948 roku ponad
12,5 min bylo wspdtfinansowanych przez kasy bu-
dowlane;

* na kazde 10 doméw jednorodzinnych wybudowanych
w RFN az 8 finansowanych bylo przy udziale Kas Bu-
dowlanych;

» sektor Kas Budowlanych w Niemczech obejmuje 35
Bausparkassen, ktore prowadzg obecnie ponad 30
min rachunkow.

W ten sposob niemieckie kasy budowlane:

o staly sie instytucjami kumulowania kapitatu, ktore
kazdego roku gromadzg oszczedno$ci rzedu 50 - 60
mid DM;

* réwnoczesnie spetniajg zadanie finansowania miesz-
kalnictwa, stawiajgc corocznie do dyspozyciji prywat-
nych inwestoréw mieszkaniowych sume tego samego
rzedu, a wiec 50 - 60 mid DM.

Niemiecka Republika Demokratyczna

Ze zrozumialych wzgledéw kasy budowlane rozpo-
czely swojg aktywnos$¢ na tym rynku dopiero od 1 lipca
1990 roku. W tym okresie skierowaly $rodki rzedu okoto
10 - 12 mid DM na inwestycje mieszkaniowe - na budowe
prywatnych doméw jednorodzinnych oraz przede wszyst-
kim na modernizacje i remonty istniejacej substanciji
mieszkaniowe;.

Mieszkancy bytej NRD mogli na poczatku korzy-
sta¢ z kilkakrotnie wyzszej finansowej pomacy budze-
towej w oszczedzaniu na mieszkanie w kasie budow-
lanej anizeli mieszkancy starych krajow federalnych
(tabela 1).
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Tabela 1. Premia mieszkaniowa w Niemczech

RFN 1950 RFN 1990 NRD 1990 D 1996
maksymaina 1.600 4.000 2.000
wysoko$é 1.143 (matzeristwo (matzeristwo) (matzeristwo)
premiowanych (indywiduaini) 800 2.000 1.000
0szczednosci (indywidualni) (indywidualni (indywiduaini)
54.000 brak 100.000
doptaty do zarobkéw brak (mafzenistwo (matzeristwo)
27.000 50.000
(indywidualni) (indywidualni)
~ premia proceritowo 35% 10% 15% 10%
maksymaina premia
rocznie 400 160 600 200
$rednie miesigczne =
wynagr odzenie 279 3.500 2.000 3.500
maksymaina premia o o
$rednia ptaca 143% 4,6% 30% 5,7%
Niemcy wspéiczesne Podniesienie z poczatkiem roku 1996 poziomu docho-

Kasy budowlane z systemem docelowego oszcze-
dzania nie tylko nie tracg na znaczeniu, lecz wrecz prze-
ciwnie ich rola w finansowaniu budownictwa mieszkanio-
wego w Niemczech wcigz rosnie:

* obecnie w Niemczech co trzeci dorosty obywatel (36
proc. gospodarstw domowych) jest klientem jednej

~ Z kas budowlanych, ‘

* 3cznie warto$é umow prowadzonych przez kasy bu-
dowlane w wysokosci 1,2 bin DM odpowiada doklad-
nie 1/3 produktu krajowego brutto Niemiec;

* 55 proc. nakladéw na budownictwo pochodzi ze $rod-
kow kas budowlanych, a w zakresie nowych inwestyciji
jest to nawet 61 proc.;

» od poczatku fat 90. dynamicznie rosng oszczednosci de-
ponowane w kasach budowlanych: 1990 rok - 29 mid
DM, 1996 - 45 mid DM, w 1980 roku - 27 mid DM;

* tym samym ro$nie akcja kredytowa kas budowlanych;
w roku 1990 kasy zasility inwestycje mieszkaniowe
kwotg 48 mid DM, w 1996 roku kwota ta wynosila juz
60 mid DM.

Przyjmujac standardowy okres oszczedzania - 7 lat,
mozemy sprawdzi¢ jak wysoki efekt mnoznikowy promacii
budownictwa uzyskuje sie poprzez premiowanie oszcze-
dzania w kasach budowianych.

Wydatki budzetowe w postaci premii dla oszczedzajacych
w kasach budowlanych np. w roku 1987 wynosily 51 mid DM.

déw, uprawniajacego do otrzymywania premii mieszkanio-
wej z tytulu oszczedzania w kasie budowlanej sprawito, ze
obecnie 85 proc. gospodarstw domowych w Niemczech jest
uprawnionych do otrzymywania corocznej premii mieszka-
niowej. Nie tylko podwyzszony zostal (prawie dwukrotnie)
poziom dochoddéw dajacych prawo do premii, lecz réwniez
0 25 proc. podwyzszono sume oszczednosci premiowanych
przez panstwo. Dodatkowo ponad 18 min pracownikow ma
prawo do ofrzymywania od pracodawcow tzw. pracowni
czego dodatku kapitalowego, ktory rowniez moze byé prze-
kazywany bezposrednio na rachunek w kasie budowlane;.

W okresie ostatnich 45 fat Bausparen - docelowe
oszczedzanie na cele mieszkaniowe - stafo sig najpopu-
larniejszym instrumentem tworzenia prywatnej wlasnosci
mieszkaniowej i prywatnego kapitalu, cieszacym sig
w Niemczech bardzo wysokim zaufaniem klientow. Bau-
sparen traktowane jest jako nieskomplikowana forma
oszczedzania i finansowania, gdyz oferuje bardzo przej-
rzyste warunki, a zasada jego dziatania jest do$¢ prosta
do przeanalizowania przez potencjalnego klienta.

Udziat Bausparkassen w podazy kapitatu na inwesty-
cje mieszkaniowe stale rosnie i o ile w roku 1950 wynosit
jedynie 8 proc., to w 1960 stanowit juz 19 proc., w 1970 -
34 proc. a w 1990 - 40 proc. Obecnie kasy budowlane
wspdifinansujg 66 proc. nowo budowanych prywatnych
domdéw i mieszkan.
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BAUSPAREN A POLITYKA
MIESZKANIOWA PANSTWA

Kasy budowlane - z punktu widzenia interesow pan-
stwa - spetniajg niezwykle istotne funkcje:

na inwestycje mieszkaniowe, przeciwdziatajac cy-

kiiczno$¢ w gospodarce narodowej, stabilizujgc ko-

niunkture i dzialajac ttumigco na inflacje;

* uniemozliwiajg paristwu inicjowanie i wspieranie tego
procesu, przy relatywnie niewielkich naktadach finan-
sowych; srodki publiczne kierowane sg wylgcznie na
budownictwo mieszkaniowe lub modernizacje istnie-
jacych zasobow mieszkaniowych;

* inwestycje mieszkaniowe wywoluja efekt mnoznikowy
w calej gospodarce, oddziatujgc na poprawe koniunktury;

* kazda prywatna inwestycja mieszkaniowa zdejmuje
z panstwa obowigzek zapewnienia danej rodzinie da-
chu nad glowg i pozwala zaoszczedzi¢ niewspoimier-
nie wyzsza kwote $rodkéw budzetowych;

* odcigzaja budzet paristwa;

* wspieraja i stabilizujg rynek nieruchomosci;

* spelniajg istotng funkcje spoteczno-polityczng po-
przez inicjowanie i wspieranie nizszych dochodowo
warstw spotecznych w tworzeniu prywatnej wiasnosci
mieszkaniowej i prywatnego kapitalu;

* poszerzajac klase $rednig o prywatnych wiascicieli
mieszkan i domow wplywaja stabilizujgco na sytuacje
spoteczno-polityczna.

Oszczedzanie w systemie kas budowlanych ukierun-
kowane na prywatng wlasno$¢ mieszkaniowg jest wspie-
rane przez parstwo, poniewaz:

* przenosi odpowiedzialno$¢ za rozwdj budownictwa
mieszkaniowego z parstwa na prywatnych inwestorow;

»dla paristwa bardziej optacalnym jest wspieranie
tworzenia prywatnej wiasno$ci mieszkaniowej niz bu-
dowanie mieszkar socjalnych i czynszowych;

* koszty eksploatacji i utrzymania wspieranej przez
panstwo prywatnej substancji mieszkaniowej ponosi
prywatny wiasciciel;

* zainteresowanie prywatnego wlasciciela mieszkania jego
stanem, standardem i utrzymaniem jest zdecydowanie
wieksze niz w przypadku kazdej innej formy wiasnosci.

Wybdr takiego sposobu rozwigzywania problemu
mieszkaniowego wynika z bardzo precyzyjnej analizy go-
spodarczej. Kazdy kto sam stawia cztery §ciany z reguly
wyprowadza sie z zajmowanego poprzednio mieszkania,
uruchamiajgc niejednokrotnie caly taficuch przeprowadzek.

Badania przeprowadzone w Niemczech wykazaly, ze
oddanie 100 mieszkari prywatnych powoduje pojawienie
sig na rynku okolo 70 wolnych mieszkar na wynajem -
w tym 49 mieszkari czynszowych oraz 12 mieszkari so-
cjalnych. W roku 1995 powstalo w catych Niemczech 235
tys. mieszkari wtasnosciowych i doméw jednorodzinnych,
wybudowanych przez wlascicieli, ktérzy sie do nich wpro-
wadzili. Dzieki tej przeprowadzce zwolnito sie 145 tys.
mieszkan czynszowych. _

W ostatnich latach w demokratycznych spoleczeii-
stwach - w miastach i gminach - obserwujemy zjawisko roz-
wijania si¢ stusznej tendenciji wykorzystywania promowania
i wspierania prywatnej wlasnosci mieszkaniowej jako ele-
mentu stymulowania rozwoju danej spolecznosci lokalnej.

Wlasciciele prywatnych mieszkari i doméw jednorodzin-
nych poprawiaja bowiem nie tylko sytuacje mieszkaniowg
w danej miejscowosci lecz zmieniajg réwniez otoczenie Spo-
leczne wokdt siebie. Sg bowiem nieporéwnywalnie bardziej
zainteresowani przyszioscig, a wiec rozwojem swojej gminy
czy miasta, angaina sie w lokalnych, samorzadowych
i spolecznych gremiach, rozwijaja fokalng inicjatywe zwlasz-
cza w dziedzinie rozwoju swojej miejscowosdi i regionu.

Zadne parstwo ha $wiecie nie moze na state rozwia-
zywaé probleméw mieszkaniowych poprzez finansowanie
ze $rodkéw budzetowych nowych inwestycji mieszkanio-
wych oraz modernizacii istniejgcych zasobow.

Dzisiaj szuka si¢ z jednej strony sposobow obnizania
kosztow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, z drugiej
strony - przekazywania (tam, gdzie jest to mozliwe) odpo-
wiedzialnosci za rozwigzywanie probleméw mieszkanio-
wych w rece obywateli.

Decydujaca role moze wiasnie w tej fazie odegrac
wspieranie tworzenia prywatnej wiasnosci mieszkaniowe;.

Do dzisiejszego dnia nikt z opiniotwdrczych kre-
géw w Niemczech nie zanegowal wspdtzalezno$ci po-
migdzy polityka wspierania rozwoju prywatnej wiasno-
$ci oraz tworzenia prywatnego kapitalu a wewnetrzng
stabilno$cig panstwa.
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BAUSPAREN A GOSPODARKA

Jak wykazaly przeprowadzone w Niemczech analizy
ekonomiczne, pomoc panstwa na wspieranie prywatnej
wilasnosci mieszkaniowej w wysoko$ci 1 DM powoduje
wplyw do budzetu 2,8 DM z tytulu podatkéw. Do podob-
nych wynikéw doszli eksperci w polskim MGPiB argumen-
tujac podczas dyskusiji w Sejmie (nad skutkami dla budze-
tu wynikajgcymi ze wspierania oszczedzajgcych w kasach
mieszkaniowych), ze 30 proc. $rodkéw inwestowanych
w budownictwo mieszkaniowe wplywa do budzetu w po-
staci réznego rodzaju podatkow.

Bausparen stabllizuje koniunkture gospodarcza
w fazie oszczedzania:

* 0szczedzajaCy po zawarciu umowy z kasg budowlang
z reguly systematycznie gromadzi w niej swoje
o0szczednos$ci; A

s finansowa pomoc parstwa stanowi dodatkowy, zna-
czacy bodziec do oszczedzania, do tworzenia prywat-
nego kapitatu;

* 0szczedzajgcy w kasach budowlanych, jak wykazaty
badania, odkiadaja wiecej niz korzystajacy z innych
form lokowania pieniedzy;

* w okresie wzrostu gospodarczego wytiumia popyt na
inne dobra trwalego uzytku, stabilizujac koniunkture;

w fazie kredytu:

* klient kasy budowlanej nie jest narazony na ryzyko
zmiany oprocentowania kredytu;

* podejmowanie decyzji o realizacji inwestycji mieszka-
niowych jest niezalezne od aktualnej fazy cykiu koniunk-
tury gospodarczej czy sytuacji na rynku kapitalowym;

*inwestycja mieszkaniowa finansowana poprzez kase bu-
dowlang - w odréznieniu od finansowanych w oparciu
o Srodki z rynku kapitatowego - kontynuoWana jest nieza-
leznie od cyklicznych zmian koniunktury gospodarczej;

* gwarantowany jest staly rozwoj rzemiosta i przemystu

budowlanego.
Bausparen stabilizujgco wplywa na koniunkture gospo-
darcza réwniez i dlatego ze:

* wysoka pracochionno$¢ w sektorze budowlanym powo-
duje, iz efekt mnoznikowy zatrudnienia w mieszkalnic-
twie jest zdecydowanie wyzszy niz w innych sektorach;

* inwestorzy finansujacy swoje mieszkanie lub dom po-
przez kase budowlang sa srednio o 2 lata miodsi od tych,
ktorzy z kredytu w kasie budowianej nie korzystali;

* inwestora finansujgcego swoje mieszkanie czy dom za
posrednictwem kasy budowlanej sta¢ na obiekt o 15
proc. drozszy niz pozostatych inwestoréw.

Bausparen poprzez finansowanie budownictwa mieszka-
niowego ma ogromne znaczenie dla rynku pracy. Inwestycie
mieszkaniowe powickszajg bowiem popyt réwniez za uslugi
wykonawcze, materialy budowlane, ustugi transportowe,
a nastepnie na dobra konsumpcyjne. Budowa 10 tys. doméw
jednorodzinnych tworzy dodatkowy popyt w wysokosci po-
nad 10 mid DM oraz zapewnia miejsca pracy dia okolo 39
tys. ludzi. Budowa takiej samej ilosci mieszkari w domach
wielorodzinnych tworzy dodatkowy popyt w wysoko$ci 6 mid
DM i miejsca pracy dia 21 tys. ludzi.

Wediug badan poiskich specjalistéw jedna dodatkowo za-
trudniona osoba w budownictwie mieszkaniowym inicjuie za-
trudnienie kolejnych 3 0sdb w innych galeziach gospodarki.

Warunkiem wykorzystania przez gospodarke narodo-
wa tych korzystnych cech budownictwa mieszkaniowego
jest akceptacja spoteczna oraz wola polityczna przezna-
czenia niezbednych $rodkéw budzetowych na wzrost bu-
downictwa mieszkaniowego, w tym réwniez poprzez
wspieranie oszczedzania w kasach budowianych.

KASY BUDOWLANE W EUROPIE CENTRALNEJ

Doswiadczenia niemieckie, potwierdzajgce znaczenie
rozwoju budownictwa dla calej gospodarki oraz znaczenie
systemu Bausparen dia rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego zostaly skrzetnie wykorzystane przez kraje Europy
Centralnej, transformujace swojg gospodarke.

Odpowiednie regulacje prawne - ustawy o kasach
budowlanych zostaly przyjete przez parlamenty: Stowa-
cji - 6 maja 1992 r., Czech - 25 lutego 1993 r., Wegier -
5 listopada 1996 r.

Obecnie w dwoch slowackich kasach budowianych (od
listopada 1992 r.) oszczedza ponad 1 min klientéw, a w sze-
Sciu czeskich kasach (od wrze$nia 1993 r.) - 1,7 min.

interesujace jest zestawienie stopnia zainteresowania
nowym systemem finansowania budownictwa mieszkanio-
wego w stowackich i czeskich kasach budowlanych oraz
polskich kasach mieszkaniowych w pierwszych miesigcach
ich funkcjonowania.
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Tabela 2. Oszczgdzajgcy w kasach budowlanych i mieszkaniowych w pierwszym roku ich funkcjonowania

Kraj Uruchomienie Oszczedzajacy Ludnosé ogdtem Udziat
kas w jednym roku w tys. wtys. %
Slowacja 16.11.1992 56 5400 1, 037
Czechy 08.09.1993 206 10 300 2,00
Polska 21.10.1996 21 38 000 0,055

W najblizszych dniach uruchomione zostang trzy kasy bu-

dowlane na Wegrzech.

Prezentowane rozwigzania, podobnie zresztg jak za-
pisy poselskiego projektu ustawy 0 kasach budowlanych

opierajg sie na zasadzie niemieckiego systemu Bauspa-
ren. W kazdym z tych rozwigzar oszczedzanie w kasach
budowlanych wspierane jest przez panistwo premig
mieszkaniowa.

Tabela 3. Pomoc paiistwa (premia) dla oszczedzajacych w kasach budowlanych

Niemcy Niemcy Austria Slowacja Czechy Wegry Polska

(1950 r.)
maksymaina 2.000 DM
wysoko§é 1.143 DM | (maizeristwo) | 10.000 Os 15.000 Sk 18.000 Kc 120.000 Ft 3.510 PLN
premiowanych 1.000 DM [{ca 1.430 DM)| (ca 740 DM) | (ca 1.010 DM) |(ca 1.212 DM) { (ca 1.880DM)
oszczednosci (indywidualni)
dopuszczalna 100.000 DM
wysoko$é brak {malzenstwo) brak brak brak brak brak
zarobkéw 50.000 DM

(indywidualni)
premia o
procentowo W % 35 10 8 40 25 30 30
maksymalna 800 Os 6.000 Sk 4.500 Kc 36.000 Ft 1.053 PLN
premia rocznie 400 DM 200 DM (ca115 DM) | (ca 296 DM) | (ca 260 DM) | (ca 360 DM) | (ca 569 DM)
$rednie 5.042 DM (W)| 20.000 Os 7.200 Sk 7.900 Kc 48.000 Ft 1.050 PLN
wynagrodzenie 279 DM 3.641 (O) |(ca2.800 DM)| (ca 360 DM) | (ca 445 DM) | (ca 485 DM) | (ca 567 DM)
miesieczne
max premia
§radnia placa 143 4.0 (W) 4 83 57 75 100
5,5 (0)

W%
okres wiazacy
dia wykorzystania 5 7 6 6 6 8 7
premii w latach
rentownosé
oszczgdzania w % 15,1 57 5.8 15,5 12,7 11,3 11,2

“w pierwszym roku funkcjonowania kas wegierskich w 1997 1. premia wynosi 40 proc.

Obecnie w Europie oszczedza Ilub sptaca kredyty
w jednej z 47 kas budowlanych ponad 38 min ludzi.

Znaczaca role w rozwoju systemu Bausparen w Euro-
pie centralnej, i nie tylko, odgrywa najwigksza niemiecka
Kasa Budowlana - Bausparkasse Schwabisch Hall obsiu-
gujaca 24 proc. niemieckiego rynku - prawie 7 min prowa-

dzonych rachunkéw docelowego oszczedzania.

Bausparkasse Schwabisch Hall zawiera corocznie oko-
lo 800 tys. nowych umdw docelowego oszczedzania; reali-

zuje corocznie okoto 470 tys. wnioskow kredytowych; wy-
ptaca $rodki na inwestycje mieszkaniowe rzedu 25 mid DM.

Od momentu wznowienia dzialalno$ci w roku 1948
Schwabisch Hall wspdtfinansowata prawie 3 min mieszkan.

KASY BUDOWLANE A
KASY MIESZKANIOWE

Pomimo krytycznej sytuacji w polskim mieszkalnic-
twie oraz wieloletniego i wcigz poglebiajgcego sig trendu
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Etektywno$¢ wykorzystywania $rodkéw budzetowych przeznaczonych na premie mieszkaniowe dla oszczedzaja-

cych w kasach budowlanych przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Efekt mnoznikowy systemu docelowego oszczedzania ¥

3,3 PLN
0szczednosci

Y

1 PLN

+ premia
+ odsetki
=45 PLN

premii budowlanej

Y

+ kredyt

l

9 PLN
kapitat inwestycyjny

¥ Zatozenia: 100 tys. umdw docelowego oszczedzania; docelowa suma umeyy - 16 tys, PLN

Wspieranie tworzenia prywatnej wtasnos$ci mieszka-
niowej jest nie tylko tarisze dla budzetu niz jakakolwiek in-
na forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, lecz
réwniez uznawane jest za niezwykle skuteczny $rodek
stabilizacji spoteczeristwa.

System docelowego oszczedzania na cele mieszkanio-
we jest idealnym rozwigzaniem w sytuacji niedoboru $rod-
kow finansowych na inwestycje mieszkaniowe. Szczegol-

nie istotng role moze odegra¢ w finansowaniu modernizacii
i remontéw starej substancji mieszkaniowej, zwtaszcza
przy relatywnie wysokim poziomie prywatnej wiasnos$ci
mieszkaniowej i faktycznym stanie tych zasobow.

' Jacek Furga jest doradcg Bausparkasse Schwibisch Hall w Poisce
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W powszechnym przekonaniu obecna rola bankéw
na rynku mieszkaniowym jest niedostateczna. | jest to po-
glad uzasadniony. Ale réwnie powszechne jest przekona-
nie, ze podstawowg bariere rozwoju budownictwa
mieszkaniowego stanowi brak tanich kredytow. | jest to
poglad fatszywy. Gdyby bowiem w cudowny sposob poja-
wila sie mozliwo$¢ udzielenia wielkiej ilosci nisko opro-
centowanych kredytéw, wzrostaby wprawdzie nieznacz-
nie liczba nowych mieszkan, ale jednoczeshie podniosly-
by sie ceny w budownictwie, nie méwigc juz o konse-
kwencjach spekulacyjnych. To ostatnie zjawisko byloby
efektem istnienia na rynku pieniedzy o roznej cenie. Po-
$rednim dowodem prawdziwos$ci tego stwierdzenia jest
sytuacja z konica ubieglego roku. W zwigzku ze zmiang
(na gorsze) sposobu obliczania ulgi podatkowej od 1997
roku wiele 0séb rozpoczeto inwestycje mieszkaniowe,
aby wykorzysta¢ dogodniejsze rozwigzania podatkowe.
Ten zwigkszony popyt zostat zréwnowazony wzrostem
cen, a w minimalnym stopniu wzrostem podazy.

Bariera finansowa oczywiscie istnieje. Jej syntetycz-
nym wyrazem jest fakt, ze w Polsce za przecietne wyna-
grodzenie miesigczne mozna sfinansowaé od 0,6 do 0,8
metra kwadratowego mieszkania, podczas gdy w wielu
krajach o lepszej sytuacji mieszkaniowej ta relacja ksztal-
tuje sig nastepujaco: przecietne wynagrodzenie to koszt 2
- 2,5 metra kwadratowego. Mozna wiec powiedzie¢, ze
zarabiamy za malo, a budujemy za drogo, ale ten truizm
sprowadza rzecz na manowce, bo i nasze ptace, i koszty
w budownictwie sg efektem niskiej efektywnosci polskiej
gospodarki.

Wielkos$¢ $rodkéw, jakie w gospodarce krajowej
mozna przeznaczy¢ na mieszkalnictwo jest funkcja

UDZIAt BANKOW W FINANSOWANIU
ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Ryszard Kowalski’

czynnikow niezaleznych od gestorow polityki miesz-
kaniowej i zaleznych.

Czynniki niezalezne to poziom produktu krajowego
brutto oraz poziom dochodéw i struktura wydatkéw ludno-
$ci. Czynniki zalezne to decyzje okre$lajace skale finan-
sowania mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych, jak row-
niez rozwigzania systemowe w obszarze kredytowania
i polityki podatkowej, a takze rozstrzygniecia lokaine.
Czynniki te decyduja o wielko$ci nakladoéw na inwestycje
mieszkaniowe i utrzymaniu istniejacych zasobow. A efek-
ty rzeczowe (przy danych naktadach) sg zalezne od
efektywnosci wykorzystania srodkow.

Wracajgc do przytoczonej relacji pomigdzy wy-
nagrodzeniem a ceng metra kwadratowego miesz-
kania, to jej poprawa zalezy od zmian w obu tych
elementach. Jezeli jednak wzrost zamozno$ci spo-
leczenstwa jest funkcjg wzrostu dochodu narodo-
wego, to ksztaltowanie sie kosztéw budownictwa
mieszkaniowego zalezy od utrzymania lub likwidacji
szereqgu barier, ktére w sposdb zasadniczy wptywa-
ja na ceny. | je$li mamy rozwaza¢ role bankow, ich
udziat w finansowaniu mieszkalnictwa, to nie moz-
na tej roli sprowadzaé do wypreparowanego wycin-
ka finansowego.

Konieczny jest obraz calo$ci, identyfikacja najistot-
niejszych barier, 0 wiele trudniejszych niz finansowe. Je-
stem nawet sklonny twierdzi¢, ze jesli uznajemy za za-
sadne oczekiwanie, iz banki odegrajg wigkszg role w bu-
downictwie mieszkaniowym, to banki maja prawo okreslic
warunki, od ktérych spetnienia uzaleznia swoje dziatania.

Opracowanie jest proba okreslenia niektdrych barier
i warunkéw oddziatywujacych na ksztattowanie si¢ kosz-
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téw i cen w budownictwie. Obnizenie cen w mieszkalnic-
twie, a przynajmniej zmniejszenie dynamiki-ich wzrostu
(ponizej dynamiki wzrostu wynagrodzen) oznaczatoby po-
prawne relacje pomiedzy dochodami ludnosci a kosztami
budownictwa. W efekcie wzrostaby liczba potencjalnych
Kientow posiadajacych zdolnos$¢ kredytowa.

Na poczatek kilka uscisler:

* kiedy uzywam pojecia budownictwo mieszkaniowe,

odnosi sie to do rynku pierwotnego iwtérnego,

s inwestor zbacza developera, zrzeszenie, spéldziel-

nie lub osoby fizyczne,

* mieszkania to lokale w budownictwie wielorodzin-

nym i jednorodzinnym we wszystkich jego formach.

Rozwazania o budownictwie mieszkaniowym dotycza
zjawisk zachodzgcych na rynku pierwotnym i wtornym.
Miedzy tymi rynkami powinna bowiem istnie¢ zaleznosc,
ktéra mozna okre$li¢ jako dodatnie sprzezenie zwrotne.
Chciatbym zwréci¢ uwage, ze dynamiczny rozwéj rynku
widrnego silnie motywuje dziatania na rynku pierwotnym.
Nie bagatelizujac powyzszych zaleznosci, ze wzgledow
prezentacyjnych zajme sie tymi rynkami oddzielnie.

Przedstawiajgc $wiadomie w sposob uproszczony
proces budowy nowych zasobow mieszkaniowych, nale-
Zy wyrozni¢ nastepujgce etapy, z pominieciem pojawienia
si¢ i artykulacji potrzeb mieszkaniowych.

1. Nabycie, pozyskanie terenu.

2. Procedury formalno-prawne prowadzace do uzyska-
nia pozwolenia na budowe.

3. Realizacja, budowa w sensie fizycznym, przekaza-
nie do uzytkowania.

Kazdy z etapéw, z uwagi ha rézne uwarunkowania,
mogtby by¢ tematem odrebnego referatu. Odniose sie
wigc tylko do tych elementdw, ktére powodujg najwieksze
negatywne konsekwencje finansowe.

Polska zalicza sie do krajéw o $éredniej gestosci zalud-
nienia i nie istniejg obiektywnie uzasadnione powody braku
terenow pod budownictwo mieszkaniowe we wszystkich je-
go formach. Faktycznie jednak terenéw nie ma, a precyzyj-
nie — tereny s3 , ale ich pozyskanie okupione jest duzym
wysitkiem, takze finansowym. Przyczyn jest kilka: zdezak-
tualizowane plany zagospodarowania przestrzennego, nie-
uporzagdkowane stosunki wlasnosciowe i niejasny stan
prawny terendw. Ponadto niska podaz terendw sprzyja

Jprzewadze biurokratycznej‘, ktdra jest wykorzystywana na
wszystkie znane urzednikom sposoby. Ponadto w gminach
ugruntowalo sie przekonanie, ze udostepnienie nowych te-
renow przyniesie dodatkowe kiopoty. Najkrocej — gospo-
darka terenami jest tylko pozomie rynkowa, gminy nie wi-
dzg bowiem interesu w zwiekszaniu podazy gruntow.

Warto sie zastanowi¢ nad nastepujacym rozwigza-
niem. Rozwazano wariant, ze do roku 2010 powinno sie
zbudowaé okolo 3,5 min mieszkan. Nawet jesli uznamy,
Ze jest to nierealne, nalezy wskazaé tereny pod taka licz-
be mieszkar. Wymusi to uporzgdkowanie stanow praw-
nych terendw, a zwiekszona ich podaz w sposéb istotny
wplynie na obnizenie cen.

Etap drugi, de facto Scisle powigzany z pierwszym,
jest — mimo uptywu 7 lat od poczatku transformaciji ustro-
jowej i gospodarczej — zdecydowanie arynkowy.

Ciggle niedoceniany element procesu inwestycyjne-
go, generujacy wysokie koszty, stanowi formalno-prawna
droga dochodzenia do uzyskania pozwolenia na budowe
(potem zezwolenia na uzytkowanie), a przedtem szeregu
innych dokumentow, w tym ,Decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu“. Pomijam tu uznanio-
wos¢ wielu rozstrzygnieé, tworzgca sfere korupcjogenna.
A co najbardziej bulwersujace — prawie wszyscy inwesto-
rzy realizujacy obecnie budownictwo mieszkaniowe sg
zmuszeni do akceptowania famania prawa przez gminy.

Przypomne, ze do zadart wlasnych gmin nalezg mie-
dzy innymi sprawy tadu przestrzennego i gospodarki tere-
nami, drég gminnych, ulic, placéw itp., sprawy wodocig-
gow, kanalizacji, oczyszczania $ciekéw i odpadow komu-
nalnych, wreszcie zaopatrzenia w energie elektryczng
i gaz lub inne media grzewcze. Gminy winny wigc organi-
zowac i finansowaé budowe infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. Oczywiscie, uzbrojenie terenéw ozna-
cza w konsekwencji wnoszenie przez wilascicieli nieru-
chomosci odpowiednich oplat adiacenckich.

A jaka jest praktyka? Gminy narzucajg inwestorom,
obowigzek zbudowania infrastruktury technicznej, na-
turainie na koszt inwestora. Wiecej — obowigzek ten
jest zawarty w pozwoleniu na budowe. To sytuacja po-
wszechna. W efekcie mamy do wyboru: mieé¢ racje
i nie budowa¢ lub zbudowaé (na swéj koszt) tolerujgc
bezprawie.
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To jednak nie koniec patologii. Wytyczne do realizacji
infrastruktury technicznej wydaja w imieniu gminy przed-
sigbiorstwa, ktére péZniej beda te urzadzenia eksploato-
waé. W zwigzku z tym formulowane przez nie warunki
uwzgledniajg ich interesy, a nie interesy inwestora. Mamy
do czynienia z klasycznym monopolem komunalnym.
A ponadto nowo zbudowana infrastruktura z chwilg uru-
chomienia urzadzef\ staje si¢ wlasnoscia przedsiebior-
stwa eksploatujgcego. Bezptatnie. Reasumujgc ten watek
— inwestor jest zmuszony do sfinansowania budowy infra-
struktury technicznej, ktéra potem obdarowuje przedsie-
biorstwo uzyteczno$ci publicznej.

Wydawatoby sig, Zze w warunkach gospodarki rynko-
wej wzrost sprzedazy winien oznacza¢ wzrost zysku i ze
to jest celem przedsiebiorstwa. Ten wzrost u dostawcow
mediéw wigze sie ze wzrostem liczby odbiorcéw a ozna-
cza to najczeSciej rozbudowe sieci. Ujmujac rzecz ele-
mentarnie - firma poprzez inwestycje zwigksza swojg
sprzedaz. Czyli dostawcy mediow winni sami finansowaé
budowe wiasnej infrastruktury techniczne;.

Wracajgc do ,Decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu*, ktéra jest wydawana przez gmine,
to — poza wyjatkami — cata procedura dojécia do tej decy-
Zji (przygotowanie szeregu istotnych zalgcznikow) jest
wykonywana przez inwestora, na jego koszt i odpowie-
dzialno$¢. Bo przeciez moze zosta¢ wydana ,Decyzja ...
zawierajgca uwarunkowania, powodujgce niemozno$é
techniczng realizaciji albo szczegdinie wysokie koszty.

Etap drugi to takze projektowanie. Sadze, ze wigk-
sz0$¢ projektow jest opracowywana przy dosé liberainym
traktowaniu konsekwencji finansowych. Projektanci zaj-
muja sie walorami urbanistycznymi i uzytkowymi, w zni-
komym zakresie pokazujgc alternatywne rozwigzania
istotne dla ksztaftowania si¢ kosztow. To spostrzezenie
odnosi sie takze do projektantéw poszczegoinych instala-
cji. Chodzi mi nie tylko o koszty materialowe, wykonaw-
stwa, ale takze o koszty eksploatacyjne. Warto przypo-
mnie¢, ze rachunek (szacunkowy) winien obejmowaé —
oprécz kosztow budowy - takze 50 lat eksploataciji (do
generalnego remontu). Takie spojrzenie pomaga w opty-
malizacji rozwigzan, ale praktycznie nie wystepuje. Nie-
wielki naplyw projektéw w konkursie ,Muratora“ na Dom
Dostepny posrednio dowodzi prawdziwosci powyzszych

wywodéw. Drogie w realizacji domy to oczywiscie nie tyl-
ko wina projektéw. To narzucane w oderwaniu od uwa-
runkowan ekonomicznych warunki zabudowy, to takze
konsekwencja wysokiej ceny terenow i w efekcie budo-
wanie w gére (drozej) zamiast nisko.

| wreszcie etap trzeci. Wiele negatywnych zjawisk
ujawniajgcych sie na tym etapie ma swojg geneze w sta-
diach wcze$niejszych. Ale istnieje tez szereg zdarzef
bezposrednio zwigzanych z budowg a wywolujgcych
wzrost kosztéw. To brak fachowo$ci wykonawcow, powo-
dujgcy marnotrawstwo materialéw, powtarzanie robot,
podwyzszone koszty eksploatacyjne. Co z tego, ze inwe-
stor zaakceptowal okna 0 wysokiej termoizolacyjnosci,
.cieple” $ciany i dach, jesli wykonawca w trakcie budowy
na skutek braku kompetenciji i odpowiedniego nadzoru do-
puscit do powstania ,mostkow ciepinych”. Efekt: inwestor
poniost naktady, aby dom byt ,cieply”, a jego eksploatacia
tania, ale cieplo bedzie uciekac i poniesione nakiady nie
zwrécg sig.

O tym, ze sytuacja w wykonawstwie jest zta, $wiad-
czy duze zréznicowanie cen i dlugie cykle realizacji. Dys-
persja cenowa ma tendencje wzrostowa. Podczas gdy
w pierwszym péiroczu 1995 roku najwyzsza wéwczas ce-
na metra kwadratowego powierzchni uzytkowej wynosita
okoto 153 proc. ceny minimainej, w pierwszym péiroczu
1996 roku cena maksymalna wynosila okoto 190 proc.
ceny minimalnej. To zréznicowanie jest jeszcze bardziej
wyraziste, gdy postuzy¢ sie cenami , ktére stuza do obli-
czania wartosci odtworzeniowej budynkow i jako wskaz-
niki przeliczeniowe sg oglaszane co kwartal przez woje-
wodow. W IIi kwartale 1995 roku cena maksymalna byfa
2,6 razy wieksza od minimalnej, w tym samym kwartale
roku 1996 cena maksymalna byla prawie 3 razy (299
proc.) wieksza od minimaine;j.

Jest oczywiscie wiele czynnikéw zasadnie wplywaja-
cych na zréznicowanie cen: koszty pozyskania terenu i in-
tensywnosc¢ jego wykorzystania, miejscowe wymogi urbani-
styczne, konsekwencje gruntowe czyli technologia posado-
wienia budynku. Ale na pewno nie w petni mozna akcepto-
waé rozwigzania projektowe, zwilaszcza ich konsekwencie
technologiczne i materialowe. Rownie duzy wplyw na nie-
uzasadniony wzrost cen ma organizacia wykonawstwa,
harmonogram realizacyjny i jako$¢ prac budowlanych.
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Zrozumiale jest duze zr6znicowanie stawek roboci-
zny (rzedu 260 proc.). Takze rozrzut zysku od 5 do 30
proc. mozna uzna¢, cho¢ posrednio §wiadczy to o niskiej
konkurencyjno$ci w danym regionie. Rozrzut nakiadéw
na koszty zakupu materialow (naliczany procentowo) jest
za wysoki. Wynosi bowiem od 5 do 25 proc. najwieksze
réznice wystepuja w kosztach posrednich — od 40 do 90
proc., a znany jest przypadek kosztow posrednich wyno-
szacy 100 proc. Wysokie zroznicowanie dwadch ostatnich
czynnikdw (koszty zakupu materiatéw i koszty posrednie)
dowodzi takze slabo$ci inwestorow.

W znacznym stopniu nieuzasadnione sg diugie cykie
realizaciji, siegajace 24 miesiecy, cho¢ cze$¢ z nich daje
si¢ wyttumaczy¢ problemami z ptynnym finansowaniem
budowy, co w efekcie przediuza jg i podraza. Zasadne
moga byc¢ takze diugie cykle wykonawcze jako konse-
kwencja szczegdinych warunkéw posadowienia, wysubli-
mowanych rozwigzan architektonicznych, czy warunkéw
zawartych w pozwoleniu na budowe (np. praca i transport
tylko w okreslonych godzinach). Ale takie przypadki sg
rzadkie. W zasadzie budowa powinna sig zamknagé w jed-
nym okresie budowlanym, jezeli trwa diuzej, to tym sa-
mym staje sie drozsza.

Takie sg najwieksze zjawiska generujgce nadmier-
ne koszty na rynku pierwotnym. Dolegliwo$¢ omawia-
nych czynnikdw ma znaczace zréznicowanie lokaine.
Przedstawione problemy nalezy jednak traktowa¢ jako
dominujace.

Probiematyka rynku wtdrnego wigze sie z eksploata-
cig, czynszami, nakfadami na remonty i swobodg obrotu.
Decydujgca dla rozwoju rynku wtornego jest taka liberali-
zacja czynszéw, aby powstata ekonomiczna zalezno$cé
pomiedzy kosztem budowy (ceng mieszkan) a optatami
za wynajem mieszkar czynszowych. Czynsze muszg po-
zwalac nie tylko na pefne pokrycie niezbednych nakladow
na eksploatacje i remonty, ale takze sprawia¢, by inwe-
stowanie kapitaléw w nowe budownictwo byto optacalne.
Liberalizacja czynszow spowoduje zwigkszone obroty na
rynku wtérnym, gdyz pojawi sie grupa najemcow i wlasci-
cieli — uzytkownikéw duzych mieszkan — dazacych do za-
miany na mieszkania mniejsze, odpowiadajace ich mozli-
wosciom finansowym. Inna grupa najemcéw po urealnie-
niu czynszOw uzna, ze lepiej co miesigc splacaé kredyt

za wiasne mieszkanie niz placi¢ podobnej wysokosci
czynsz za wynajem. | stagd przytoczone na poczatku
stwierdzenie 0 pozytywnym sprzezeniu zwrotnym pomig-
dzy rynkiem witérnym a pierwotnym.

Obroty na rynku wiérnym wymagajg tez profesjonal
nych posrednikéw. Proces powstawania takich firm trwa
od kilku lat. Z kilku tysiecy posrednikéw wykreuje sie kil-
kaset przedsiebiorstw reprezentujgcych wysoka spraw-
no$¢, posiadajgcych wiasne kapitaly pozwalajgce doko-
nywa¢ zakupéw na swoj rachunek, w celu odsprzedazy
w okresie wyzszych notowar na rynku nieruchomosci.
Nie stuzg dynamizacji obrotéw na tym rynku relatywnie
wysokie optaty skarbowe i notarialne. Istotne jest tez, aby
zakupy na rynku wtornym upowaznialy do korzystania
z ulgi podatkowej. W obecnych rozwigzaniach tylko
oszczedzanie w kasach mieszkaniowych umozliwia wy-
korzystanie ulgi przy inwestowaniu na rynku wtérnym.

W przegladzie barier i czynnikéw wywolujgcych
wzrost kosztéw budownictwa mieszkaniowego, nie moz-
na pomingé rozwigzarn prawnych. O niektdrych juz wspo-
mniatem, dotyczyly one procedur formalno-prawnych na
etapie dochodzenia do pozwolenia na budowe. Ale istot-
na barierg sq tez nieuregulowane sprawy wiasnosciowe,
niejasne stany prawne, nie urzgdzone ksiegi wieczyste
i patowa sytuacja w sadach ksiagg wieczystych.

Warto przypomnie¢, ze klasycznym sposobem za-
bezpieczenia wierzytelnosci mieszkaniowych jest hipote-
ka. Stabosci hipoteki stanowig zarazem o sfabosciach
kredytowania hipotecznego, tworzac jeszcze jedng barie-
re w budownictwie mieszkaniowym. Istnienie hipoteki
ustawowej, ktora jest wazna bez jej ujawnienia poprzez
wpis w ksiedze wieczystej, w sposéb zasadniczy podwa-
za pewno$¢ obrotu. Moze sig bowiem okaza¢, ze cho¢
nieruchomosé jest ,czysta* w ksiedze wieczystej, obcig-
Zajq jg wierzytelnosci Skarbu Paristwa. Orzeczenie Sadu
Najwyzszego lagodzi dolegliwosci istnienia hipoteki usta-
wowej, mimo to jej likwidacja winna by¢ traktowana jako
warunek postawiony przez banki wtadzom paristwowym
oczekujgcym aktywnych dziatari bankéw w mieszkalnic-
twie. Warto tez upomnie¢ sig o ustawe o ,Listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych®.

Oméwione bariery i negatywne uwarunkowania majg
wspoina geneze - wystepuja w obszarach, na ktdrych
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z réznych powoddw nie funkcjonuje mechanizm rynkowy
lub jest to rynek patologiczny. Poza dziataniami regula-
cyjinymi niezbedne jest pelne urynkowienie mieszkalnic-
twa. Nie mitologizuje rynku, lecz uwazam go za warunek
konieczny dia poprawy efektywnos$ci mieszkalnictwa.

Jezeli méwimy o roli bankéw w finansowaniu budow-
nictwa mieszkaniowego, to warto oszacowaé skale tego
przedsigwziecia. Mozna przyjaé, ze w nieodleglych iatach
bedzie sie budowalo rocznie od 100 do 130 ty. mieszkan.
Oznacza to — uwzgledniajgc rynek wtérny — iz okolo 60
tys. mieszkan bedzie kredytowanych. Zakiadajac, ze ce-
na metra kwadratowego wyniesie 1300 zi, a $rednia po-
wierzchnia lokali 70 metréw kwadratowych, to z uwzgled-
nieniem 25-proc. udzialu wlasnego 3aczna wielko$¢ kre-
dytow (w wigkszosci dlugoterminowych) wyniesie okolo
4,1 mld nowych zlotych. Rokrocznie. Nie mowigc juz
0 ewentualnym kredytowaniu infrastruktury technicznej
i ustugowej. Ta wielko$¢ kredytéw wymagaé bedzie oczy-
wiScie pozyskania $rodkéw na ich sfinansowanie. Poja-
wienie sig zapotrzebowania na takg ilo$¢ kredytow dtugo-
terminowych wymagaé bedzie dopasowania pasywow
i prawdopodobnie innych instrumentow depozytowych.
Niemniej mieszkalnictwo predzej czy pozniej stanie sie
dla klasycznych bankéw uniwersalnych podstawowym
Zrédtem dochodéw. Kto wygra w tej konkurencji? W mo-
im przekonaniu zaleze¢ to bedzie od stopnia przygotowa-
nia banku do dziatari na rynku mieszkaniowym.

Rola bankdw w sektorze mieszkaniowym moze by¢
dwojaka. Wariant pierwszy, biemy (nie w sensie pejoratyw-
nym) oznacza, ze banki sytuacie w budownictwie mieszka-
niowym przyjmujg jako dang i zajmujg sie optymalnym do-
stosowaniem swoich rozwigzarn depozytowych, kredytowych
do mozliwosci klientéw. Tworza nowe techniki kredytowania,
upraszczajq procedury z zarazem minimalizujg ryzyko.

Jednym z probleméw, z jakimi maja do czynienia
banki sg niskie kapitaly rzetelnych skadinad firm develo-
perskich czy wykonawczych. | jezeli z jaki$ powoddw hie
mozna ustanowi¢ zabezpieczenia hipotecznego, to po-
wstaje problem, jak udzieli¢ kredytu. Moze warto rozwa-
2y¢ utworzenie Mieszkaniowego Funduszu Gwarancyjne-
go, na ktory ztozyly sie wplaty budzetu, bankéw, firm in-
westorskich i budowlanych, a takze — w odpowiedniej
proporcji — aporty gmin w postaci dziatek budowlanych.

Wracajgc do wariantu ,biernego” — z uwagi na nieko-
rzystna relacje pomiedzy dochodami a kosztami budownic-
twa, potegowanymi przez czynniki oméwione w tym refera-
cie, liczba klientéw mogacych skorzysta¢ z mieszkaniowej
oferty bankéw bedzie ograniczona. Dlatego proponuje roz-
wazenie wariantu ,aktywnego*, ktéry oznacza - poza omo-
wionymi przeze mnie dzialaniami bedacymi konsekwencja
sztuki bankowej — bezposrednie oddziatywanie na procesy
inwestycyjne, zachowanie firm itp.

Bank winien sie otoczy¢ firmami dzialajgcymi na ryn-
ku mieszkaniowym, od posrednikow poprzez develope-
row, projektantéw, wykonawcéw az do firm eksploatuja-
cych osied!a. Ten proces zacza¢ mozna od tworzenia
korpusu firm rekomendowanych przez bank. Ale natural-
ng droga bedzie stworzenie powigzan kapitalowych pro-
wadzacych do powstania holdingu lub holdingéw firm
mieszkaniowych z udzialem banku. Rozwigzanie takie
sprzyja profesjonalizacji dziatan, a w efekcie minimalizacji
kosztéw i ryzyka, a wiec zjawisk pozadanych przez bank
i jego klientéw.

Kiedy méwimy o finansowaniu budownictwa mieszka-
niowego, mamy do czynienia z triadg sktadajaca sie
z firm mieszkaniowych, banku i przysztego uzytkownika.
W tym tréjkacie najstabszy merytorycznie jest klient, a on
za wszystko zaplaci. Rzetelno$¢ kupiecka nakazywataby
wspomoc klienta, pokaza¢ mu problemy i zagrozenia,
przyzwyczai¢ do wariantowosci rozwigzan, przedstawic
konsekwencie.

Czy w roli doradcy-konsuitanta moze wystapi¢ bank?
Wydaje sie, ze powinien. Czy bedzie jednak zdolny do ta-
kich dziatan, czyli inaczej méwigc, czy bedzie bardziej
kompetentny niz inni uczestnicy rynku mieszkaniowego?
Odpowiedz nie jest oczywista. Zdecydowanym utatwie-
niem w doj$ciu do sytuacji, w ktdrej bank staje sie kom-
petentnym partnerem, byloby przyjecie wspomnianego
wyzej wariantu aktywnego, czyli bezpo$redniego uczest-
nictwa w dziataniach na rynku mieszkaniowym.

Rynek mieszkaniowy na pewno stanie sie podsta-
wowym Zrédiem dochodéw dla bankow, ale nie dla
wszystkich.

' Ryszard Kowalski jest pracownikiem Banku Siaskiego SA
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Polska nalezy do zdecydowanych outsideréw euro-
pejskiego rankingu mieszkaniowego. Szczegdlnie niepo-
kojgcycm faktem jest trwalos$¢ takiej pozyciji. Rzeczywiste
przyspieszenie mieszkaniowe poprzedzi¢ musi trwala sa-
nacja gospodarki, poniewaz jedynie zdrowa ekonomika
jest w stanie podotac¢ wysitkowi radykalnej intensyfikacji
budownictwa mieszkaniowego. Stabilna poprawa kondy-
cji ekonomicznej panistwa oznacza zdecydowang popra-
we zamoznosci spoleczenstwa, ktére dzisiaj przeznacza
okolo 40 proc. swych dochoddéw na zywnosc¢, blisko 1/5
na mieszkanie i ktérego ponad polowa, jak wynika z ba-
dar ankietowych, nie jest w stanie oszczedzaé. Budow-
nictwo mieszkaniowe wymaga obfitego doptywu srodkdw
i nie moze sig obej$¢ bez pomocy panstwa. Pomoc finan-
sowa ze Srodkéw publicznych musi by¢ mocno zdywersy-
fikowana.

Chociaz na rynku funkcjonujg juz mieszkania socjal-
ne, czynszowe i wlasnosciowe, to uczestnicy dyskus;ji:
Jacek Dagbrowski (prezes Polskiego Stowarzyszenia Bu-
dowy Doméw), Ludomir Duda, Jacek Furga, lrena
Herbst, Jan Kornitowicz (IGM), Piotr Kazimierczyk,
Krzysztof Komorowski (Towarzystwo Budownictwa Spo-
lecznego w Kutnie), Ryszard Kowalski (Bank Slgski S.A.),
Jeremi Mordasewicz (przedsigbiorca budowlany, Busi-
ness Centre Club) dyskutowali przede wszystkim proble-
my mieszkan wiasno$ciowych.

Piotr Kazimierczyk: — Zastdj w budownictwie jest
ewidentny. Trudno nawet udowodni¢ objawy zatrzymania
sig tej zapasci. | ta diagnoza jest znakomicie udokumen-
towana. Natomiast watpliwa jest teza, ze zostaly polozo-
ne podwaliny pozwalajgce na odwrdcenie sytuacji w bu-
downictwie. Przeciez w zgodzie ze sztukg logiki spetnie-

DYSKUSJA
JAK ROZWIAZAC PROBLEM
FINANSOWANIA BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Krystyna Olechowskd'

nie warunkéw koniecznych jeszcze nic nie znaczy. Istot-
ne jest dopiero spetnienie warunkéw wystarczajacych.

Jezeli wsréd wielu warunkéw koniecznych tylko niektore

zostaly spetnione, to w istocie w dalszym ciggu nie ma

wymaganych podwalin.

Niepodwazalna jest teza o koniecznosci bilansu po-
miedzy nakiadami czy dziataniami powodujacymi pobu-
dzenie popytu, jak i podazy w budownictwie. Trzeba jed-
nak spojrzeé na istotne czynniki i bariery, ktére powoduija,
ze po jednej i po drugiej stronie nie nastgpuje rozwoj. Ja-
cek kaszek méwigc o barierach podazy i popytu rynku
mieszkaniowego wymienial objawy, a nie przyczyny.
Przyktadowo male zaangazowanie bankéw w budownic-
twie nie jest przyczyng a efektem. To samo dotyczy ni-
skiej akumulacji §rodkéw. Rzeczywiscie krajowych $rod-
kow zaangazowanych w budownictwo jest mato, ale mie-
lismy dowody na to, Ze byly i sg dostepne ogromne $rod-
ki zagraniczne, ktdre z powodu licznych przyczyn nie mo-
g3 by¢ przez budownictwo wchioniete.

W rzeczywistosci bowiem barierami podazy w budow-
nictwie s3 regulacje prawne. Banki nie zmienig przeciez
ani ustawowych zapiséw o gminach, ani zapisdw o hipote-
ce - podstawowych barier popytu i podazy budownictwa.
Rowniez inflacja nie jest barierg bankowa - nie jest to prze-
ciez efekt ich dziatania. Co wigcej, bankom o wiele trudniej
dziata¢ w warunkach inflacji niz przedsiebiorstwom.

Irena Herbst: — Proponowane budownictwu rozwig-
zania przed 1996 r. zobrazowatabym tak: prébowano po-
fozy¢ dach i postawi¢ $ciany bez uprzedniego wylania
fundamentu. Byt to jeden z powodow, ktéry uniemozliwil
wykorzystanie funduszu hipotetycznego i $rodkow finan-
sowych z Banku Swiatowego.
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Jan Kornitowicz: — Zastanawia mnie dlaczego
uwzielisSmy sig, Ze kazdy obywatel musi byé koniecznie
wiascicielem mieszkania. Przykladowo w Niemczech 70
proc. populacji pomiedzy 20 a 30 rokiem 2ycia mieszka
w wynajetych lokalach i to wcale nie socjalnych, a w pry-
watnych domach czynszowych. Co wigcej, domy te nadal
powstaja. Uwaza sig, ze kupowanie mieszkania przez lu-
dzi miedzy 25 a 30 rokiem jest niekorzystne, bo nie sg
ustabilizowani, szukajg pracy, zmieniaja miejsce za-
mieszkania. Warto byloby wiec pomys$le¢ o warunkach,
ktore bylyby zachecajgce dla prywatnych wiascicieli do-
méw czynszowych. Co prawda i u nas tworzy sie grupa
specyficznych kamienicznikow, ktéra stanowig ludzie za-
mozni kupujacy kolejne mieszkania, ale przeciez nie o ta-
kich prywatnych wia$cicieli budynkéw chodzi.

Jacek taszek twierdzi, ze przyczyng dwubieguno-
wosci w mieszkalnictwie - albo jeste$ bogaty i kupujesz
mieszkanie, albo jeste$ biedny i skazany na mieszkanie
socjalne - jest zbyt powolna prywatyzacja. To niepraw-
da. Sprywatyzowanie jest takie samo jak w duzych mia-
stach na Zachodzie. W naszych miastach mamy prze-
ciez 1,5 min mieszkan spéldzielczych i prawie tyle samo
mieszkari w domach jednorodzinnych. Jednak obrdt ni-
mi nie istnieje, bo nie buduje si¢ nowych lokali. Nie bu-
duje sie, poniewaz paristwo boi sie, Ze popyt na nowe
mieszkania bylby ogromny i w efekcie nadmiernie obcig-
2ajacy budzet.

Ryszard Kowalski: — Kryzys mieszkaniowy nie ist-
nieje. Jest natomiast kryzys myslenia o mieszkalnictwie,
Wyniki realne w budownictwie mieszkaniowym to skutki
dostosowania sie do cze$ciowego urynkowienia tego pro-
cesu. W praktyce, zwlaszcza na szczeblach decyzyjnych,
mimo mnozenia najrézniejszych dokumentéw dotycza-
cych budownictwa, brakuje spéjnego myslenia o tym, ja-
ka ma by¢ polityka mieszkaniowa. Przewaza myslenie,
prawdopodobnie odziedziczone po minionym systemie,
ze najwazniejszy problem to zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych najbiedniejszych. Mieszkan takich, we-
diug mnie, nie brakuje, jesli wzigé pod uwage istniejaca
strukture obecnych zasobéw mieszkaniowych. Przeciez
bardzo duza cze$¢ mieszkari zbudowanych w latach 60.
i 70. staje sig substandardowa. W najblizszej przyszlosci
moze wigc to by¢ baza mieszkan socjalnych, ale pod wa-

runkiem, Ze zostanie rozwiniety rynek wtorny i ze odblo-
kuje sie wreszcie regulacje czynszowe.

Efektem szamotania sie decydentéw z polityka
mieszkaniowg jest zahamowanie urynkowienia mieszkal-
nictwa. Sytuacja jest grozna. Mamy do czynienia z pato-
logicznym urynkowieniem mieszkalnictwa. Przede
wszystkim dotyczy to gospodarki gmin, czyti przygotowa-
nia inwestycji Iacznie z pozyskaniem terenu.

Z rynkiem nie wspdigra réwniez sfera projektowa bo-
wiem optymalizacja projektu powinna wynika¢ z konku-
rencji na rynku, a nie tylko z zapisu, Ze jest ona zasadna.
Dzisiejsze patologiczne urynkowienie tworzy argumenty
przeciwko urynkowieniu, a jego efektem sg dzisiejsze wy-
sokie ceny w mieszkalnictwie. Jedynym wyj$ciem jest
calkowite urynkowienie mieszkalnictwa, a wowczas
ogromna réznica pomiedzy dochodami a cenami w bu-
downictwie zacznie szybko zanikac.

Dzisiejsze wysokie ceny w budownictwie wynikajg
z niskiej efektywnos$ci gospodarki, ktéra oznacza niskie
dochody ludnosci i wysokie koszty budowania.

Jeremi Mordasewicz: — Przemiicza sie fakt, ze roz-
woj budownictwa mieszkaniowego, to w ogromnej mierze
decyzja polityczna. Natomiast wszystkie kolejne rzady
poczynajgc od 1989 r. uciekaly od odpowiedzi na bardzo
istotne pytanie: Jezeli panstwo kieruje $rodki na miesz-
kalnictwo, to czy ma kierowac $rodki na budownictwo
mieszkaniowe? Czy ma kierowa¢ $rodki na pomoc tym,
ktorzy mieszkania juz majg? Dotychczas panstwo dotuje
jedynie tych, ktdrzy majg mieszkania jub tylko dziatke bu-
dowlang kosztem tych, ktérzy mieszkan nie maja. Im kto
ma wigksze i drozsze mieszkanie, bo w lepszym punkcie
miasta, tym wieksza dostaje dotacje, a te dotacje pobiera
w postaci podatku na przyklad od miodego maizetistwa
z dwojka dzieci, ktore chciatoby zebra¢ pienigdze na
mieszkanie, ale nie moze.

W dzisiejszej sytuacji mieszkania w centrum miasta,
ktdre mozna byloby sprzedac trzy razy drozej niz mieszka-
nia na Ursynowie s3 nie do odzyskania, bo w praktyce nie
ma zadnej mozliwosci przesiedienia mieszkajgcych tam lu-
dzi. A przeciez mozna by w ten sposéb ukréci¢ ogromne
dotacje gminy do mieszkalnictwa.

Przedsigbiorcy najczes$ciej potykaja sie o bariere te-
rendw budowlanych, na ktérych reke potozyly spéidziel-
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nie mieszkaniowe, socjalistyczne molochy. Oprécz tego,
gminom nie oplaca sig uzbrajac terenu, bo wladze gminy
natychmiast spotykajg sie z negatywnym stosunkiem
wigkszosci dotychczasowych mieszkaricow, ktorzy wal-
€za o pienigdze na konieczne naprawy i modernizacie.
Gminy nie majac mozliwosci zastosowania podatku od
nieruchomosci podnosza warto$¢é gruntéw. Koniecznie
wiec trzeba zmieni¢ system finansowania dozbrojenia te-
renu przez gming.

Twierdzi sig, ze w mieszkalnictwie podaz jest znacz-
nie wigksza niz popyt. Polemizowalbym z tg tezg. Na
rynku budowlanym brakuje bowiem wykwalifikowanych
pracownikéw poczynajgc od robotnikéw, ktérzy nie po-
trafig murowacé, tynkowad, itp. - wydajnosé jest piecio-
krotnie mniejsza niz we Wioszech, Szwajcarii czy Niem-
czech - az po pracownikow wysoko kwalifikowanych,
znajgcych nowe technologie. W duzych firmach budow-
lanych brakuje specjalistéw np. od prowadzenia inwe-
styciji, od finansowania.

Narzeka sig, ze duze firmy uciekaja od mieszkaniow-
ki, ale nie mozna si¢ im dziwi¢. Po pierwsze - budownic-
two ogdine, przemysiowe i drogowe stanowi 80 proc. bu-
downictwa, mieszkaniéwka tylko 20 proc. Po drugie -
w budownictwie mieszkaniowym przedsigbiorca nie ma
szans konkurowania z szarg strefg. Budowe bardzo nie-
wielu obiektow kredytujg banki wobec czego bardzo la-
two wykonawcy dogada¢ sie z indywiduainym inwesto-
rem w cztery oczy. Zlecenie jest nieewidencjonowane,
wykonawca moze zatrudniaé pracownikéw z szarej strefy
ze wszelkimi dobrodzjestwami tego stanu, czyli nie pta-
cac ZUS, podatkéw VAT i dochodowego.

Jezeli paristwo zdecyduje sie dotowaé budownictwo
mieszkaniowe, to znajda sie pienigdze dla kas budowla-
nych w postaci przewidzianych dla nich premii, a wow-
czas kasy wygenerujg wigcej pienigdzy na inwestycje.
Wymaga to jednak podjecia bardzo odwaznej decyzji
politycznej. Zeby paristwo miato pieniadze na dotacje,
musi je komu$ odebraé, czyli dzisiejszym posiadaczom
mieszkan.

Jacek Dabrowski: — Sektor budownictwa miesz-
kaniowego jest w p6t drogi, w rozkroku prywatyzacyj-
nym. | to jest podstawowa przeszkoda rozwoju miesz-
kanidwki,

Irena Herbst: - Proponujemy zabra¢ gminom wia-
dze, a dac¢ pienigdze. Nie chcemy zabra¢ gminom kom-
petencji. Chcemy je uzbroi¢ w narzedzia, aby kompeten-
cje i obowiazki, ktdre zostaly im narzucone (obojetne czy
ustawowo czy w wyniku logistyki dziatania) mogty by¢ re-
alizowane. W tej chwili gminy majq po prostu ,pustg” wia-
dze. Co z tego, ze gminy majg w swoim reku planowanie
przestrzenne, tworzenie plandéw miejscowych, uprawnie-
nia policji budowlanej, jezeli nie majg innych narzedzi,
kt6re pozwolityby im korzystac z przyznanych praw. Przy-
kladowo, podatek od nieruchomosci nie odgrywa takiej
roli w budzecie gmin, jaka petnilby podatek katastrainy -
gléwne zrédio dochodu europejskich gmin. W zwigzku
z tym wiladza przyznana gminom nie daje im tak potrzeb-
nych pieniedzy np. na uzbrojenie terendw.

Z roku na rok gminom przybywa zadan, ktére majg
realizowac i ubywa srodkow finansowych, bo ich udziat
w dochodach budzetu paristwa nie ro$nie rownomiernie
w stosunku do zadan, ktére przed nimi stoja. To nie sg
zadania jedynie narzucane, one wynikajg po prostu ze
zmian ustrojowych. Transiormacja i restrukturyzacja wy-
magajg zmiany modelu urbanistycznego kraju, zmieniaja
sie systemy zasilania miast w media - trzeba odej$¢ od
megasystemu, bo rynek wymusza efektywno$¢ dziatania,
oszczedno$é kosztéw itp. Nie sa to jedynie zadania usta-
wowo narzucone. One wynikajg z dzialania rynku. Za ty-
mi nowymi zadaniami nie idg narzedzia, nie ida pienigdze
(czyli zwiekszony udziat w podatkach).

Zabranie wladzy oznacza wigc ograniczenie mozliwo-
$ci decydowania, z ktdrych gmina i tak nie moze skorzy-
sta¢. Jak moze decydowac¢ w imieniu spotecznosci lokal-
nej, jak moze tworzy¢ polityke mieszkaniowa, jezeli nie
ma instrumentdw realizacji, nie mozliwosci stymulowania
postaw i zachowan. Jest to wiec jedynie wladza ,pusta’,
a jej efektem sg jednostkowe wladcze uprawienia kazde-
go urzednika gminnego. Oczywiscie nie mozna gmin po-
zbawié wiadzy, jesli nie da sie im narzedzi i pieniedzy, al-
bo nie przyzna tytutéw do dochodéw. Jesli gminom nie da
sig wiadzy korzystania z rynku nie bgdzie rozwoju gospo-
darczego, nie bedzie mozliwosci wyjscia z kryzysu miesz-
kaniowego.

Gtéwna reforma rynkowa i ustrojowa dotyczyla bu-
downictwa og6inego, przemystowego i drogowego.
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W tych sektorach mamy do czynienia z daleko posunigty-
mi procesami prywatyzacyjnymi. Dominacje spétdzielni
mieszkaniowych sa barierami prywatyzacji, poniewaz nie
ma konkurenciji, a wiec wybrane grupy inwestoréw w tym
spdidzielnie mieszkaniowe korzystajg z dawno nabytych
przywilejéw, bo nie zréwnano warunkéw gry dawnych
i nowych inwestoréw, co przy tak negatywnych uwarun-
kowaniach makroekonomicznych i przy braku popytu ha-
muje rozw¢j sfery podazy. Najlepszym tego dowodem
jest 1996 r., kiedy w pogoni za ulga mieszkaniowg ludzie
wydawali oszczednoSci calego Zycia, co wcale nie spo-
wodowalo wigkszej podazy, a jedynie wyrazny wzrost
cen mieszkar.

Nie jestem zwolenniczka kas budowlanych przede
wszystkim dlatego, ze system kas trzeba zorganizowac,
a to oznacza wydatki z budzetu panstwa. Uwazam row-
niez, ze tworzenie jeszcze jednego i to kosztownego sys-
temu pomocy dla realizacji tego samego celu jest nieuza-
sadnione. Co wiecej, w systemie kas budowlanych pre-
mig (w postaci wyplaty) dostajgq wszyscy, ale wykorzysta-
ja ja tylko ci, ktérzy przez kilka lat zgromadza pienigdze
potrzebne na mieszkanie. Ci mniej zamozni, ktdrym nie
uda sie uzbiera¢ pieniedzy, bedg sie czuli oszukani.

Reformowanie polskiego budownictwa nie jest zadna
trzecig droga. System kontraktowy (celowego oszczedza-
nia) jest przeciez powszechnie stosowany w catej Euro-
pie. Byl podstawa budowania bankow oszczednosciowo-
pozyczkowych w Stanach Zjednoczonych. Wszedzie sto-
suje sig wigc podobne, ale nie takie same rozwigzania -
na przyktad niemiecki i austriacki system nie jest stoso-
wany we Francji ze wzgledu na specyfike tamtejszego
rynku. Wspdlnymi natomiast elementami systemu kon-
traktowego jest pomoc paristwa (ulgi podatkowe lub pre-
mia) oraz ulgi dla bankéw obstugujacych kasy mieszka-
niowe. Autorzy polskiego systemu kas mieszkaniowych
cheieli, aby byt on zgodny migdzy innymi z celami polityki
makroekonomicznej oraz z konsolidacjg kapitatu banko-
wego. ZakfadaliSmy weryfikacje zamoznosci przystepujg-
cych do kas mieszkaniowych, zeby unikngé afery ksigze-
czek mieszkaniowych, ktérych nadal jest 3 min a zobo-
wigzania budzetu paristwa z tytulu premii gwarancyjnej
wynoszg ponad 5 min PLN. Uwazali$my, ze posfuzenie
si¢ ulgg podatkowa jest naturalnym narzedziem weryfika-

cji zamoznos$ci czlowieka, czyli jego wiarygodnosci jako
budujacego mieszkanie.

Celem systemu kontraktowego nie jest uzbieranie
catkowitej kwoty potrzebnej na kupno mieszkania. Ci, kt6-
rzy tak twierdza tworza mit. W Zadnym kraju system kon-
traktowy nie petni takiej roli. Wszedzie jest to system uzu-
petniajgcy. W Austrii i w Niemczech przewidziang syste-
mem premie otrzymujg jedynie mniej zamozni, ale na tyle
bogaci, ze sta¢ ich na kupno mieszkania.

Ludomir Duda: — Niewatpliwie nadmiar podazy jest
pozorny i tym bardziej ostroznie trzeba patrze¢ na
wszystkie pomysty, ktére moga zwiekszy¢ podaz pienig-
dza na rynku budowlanym. Przy obecnej bowiem struktu-
rze rynku pomoc panstwa zostaje przejeta przez réznego
rodzaju uktady pasozytnicze, ktdre z rynkiem nie majg nic
wspdlnego. W praktyce przejma ja spdidzielnie mieszka-
niowe, developerzy, urzednicy gminni, ktérzy powszech-
nie tworzg monopole projektanckie.

Jacek Furga: - W Polsce dzialajg jedynie kasy miesz-
kaniowe, trudno wiec dyskutowa¢ czy jest to rozwiazanie
lepsze, czy gorsze od systemu kas budowlanych. W parla-
mencie, od dwach lat, w przeréznych komisjach i podkomi-
sjach toczg sie dyskusje nad poseliskim projektem urucho-
mienia kas budowlanych w naszym kraju. Nawet w jednej
z tych debat nie wzigl udzialu przedstawiciel ministerstwa
budownictwa. Pojawia sie jedynie przedstawiciel rzadu, ki6-
ry konsekwentnie stwierdza, ze rzad zdecydowal, iz system
kas budowlanych jest drozszy, wiec nie bedziemy go uru-
chamia¢, zwlaszcza, ze dziala juz system wspomagajacy
budownictwo.

Wydaje sie, ze nie cierpimy na nadmiar mieszkarn,
wobec tego kazdy system, ktory promuje oszczedzanie
i daje szanse kolejnym osobom na kupno mieszkania po-
winien by¢ oceniany pozytywnie.

Bezzasadny jest rowniez zarzut, iz tylko najbogatsi
czlonkowie kas budowlanych bedg mogli wykorzysta¢
w calo$ci przystugujaca podatnikom uige mieszkaniowa.
Wystarczy przypomnieé, ze rolnicy, oszczedzajacy
w kasach mieszkaniowych nie majg nawet prawa sko-
rzystania z uigi mieszkaniowej, bo nie placa podatku do-
chodowego.

Falszywe jest rownieZ twierdzenie, ze mamuije si¢ pre-
mia tych czlonkéw kas budowlanych, ktdrzy przez kilka lat
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nie uzbierajg kwoty potrzebnej na kupno mieszkania. Po
pierwsze - nie sg pozbawieni naleznych ich wyplat i nawet,
jesli nie zgromadza pieniedzy na mieszkanie, to mogg je
inaczej zainwestowad. Po drugie - przez czas oszczedzania
ich 0szczednosci tacznie z przystugujgca premig sg w dys-
pozyciji kasy budowlanej (zasilajg fundusze budowlany
i kredytowy), kidra emituje tanie kredyty dla tych, ktérzy sg
w stanie wybudowa¢ mieszkanie.

Wydaje sig wiec, ze system kas budowlanych nie
szkodzi systemowi kas mieszkaniowych. Potrzebne jest
jedynie wprowadzenie uregulowania uniemozliwiajacego
wykorzystywanie przystugujacych ulg cztonkowi kasy bu-
dowlanej bedacemu jednoczesnie czionkiem kasy miesz-
kaniowe;.

Irena Herbst: — System kontraktowy jest dia iudzi
bardziej zamoznych, poniewaz jest to kredyt na zakup,
remont lub budowe wiasnego mieszkania. Przy naszych
obecnych uwarunkowaniach makroekonomicznych (nie
tylko w sferze budownictwa) musimy wybiera¢ system
wzglednie efektywny. Rzad wybrat system kas mieszka-
niowych, premiujgcy ludzi bogatych, bo oni po zakupie
czy wyremontowaniu mieszkania nie beda juz potrzebo-
wali pomocy pafstwa przy jego utrzymaniu.
A zaoszczedzone w ten sposob pienigdze mozna prze-
znaczy¢ na budownictwo czynszowe.

Krzysztof Komorowski: - Uwazam, ze zmiany
w ustawodawstwie normujacym budownictwo mieszka-
niowe sg prawidfowe. Wadliwe sg jedynie niektére zapisy

w aktach wykonawczych do ustaw. Przykladowo rozpo-
rzadzenie ministra gospodarki przestrzennej z marca
1996 r. zawiera zapis, iz warunkiem udzielenia kredytu
na budowe mieszkan czynszowych dla TBS-6w jest ko-
niecznos¢ zmieszczenia sie w ustalonym przez wojewo-
de koszcie budowy jednego m? powierzchni. Wskazniki te
coraz bardziej odbiegajg od rzeczywistosci. Nie uwzgled-
niajg inflacji. Uniemozliwiaja wigc zaciggniecie kredytu
przez TBS-y.

Wydaje sie, ze tworzac przyjazny klimat dla budow-
nictwa mieszkaniowego w gminie, trzeba po prostu budo-
wac lobby. W Kutnie chyba nam sie to udato. 4 proc. glo-
bainych przychodéw gminy ma by¢ przeznaczone na bu-
downictwo - budzet paristwa przewiduje 1 proc. na zasile-
nie budownictwa. Problemem jest oczywiscie uzbrojenie
terenéw, bo wigze sie z dodatkowymi wydatkami gminy.
Co wiecej ,preferencyjne” kredyty przyznawane gminom
na infrastrukture techniczng (m.in. uzbrojenie terenow)
pod budownictwo sg znacznie wyzej oprocentowane od
udzielanych TBS-om.

Niezwykle pomocne byloby réwniez odblokowanie
premii przyslugujacych wiascicielom ksigzeczek mieszka-
niowych z przeznaczeniem ich na cele mieszkaniowe na
przyklad kaucje pod budowe domu.

! Krystyna Olechowska jest wspéipracownikiem Fundaciji Na-
ukowej CASE
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