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W POSZUKIWANIU SKUTECZNEGO SYSTEMU
FINANSOWANIA SPOLECZNEGO
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO*

Streszczenie: Artykut dotyczy problematyki metod finansowania spotecznego budownictwa
mieszkaniowego w okresie dekoniunktury gospodarczej. Pojgcie systemu budownictwa
mieszkaniowego jest pojeciem szerszym od pojegcia systemu finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Glownym celem tworzenia systemow finansowania mieszkalnictwa jest
dostarczanie rozwiazan zapewniajacych $rodki finansowe stuzace zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Konieczna jest systematyczna analiza i implementacja nowych rozwiazan
na $wiatowych rynkach finansowych, ktére pozwola zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe
wszystkich grup spotecznych.

1. Wstep

Problematyka metod finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego w okre-
sie dekoniunktury gospodarczej jest podejmowana w polskiej literaturze bardzo rzad-
ko. Jak zauwazyt przed Il wojna Swiatowa wybitny znawca polskiego mieszkalnictwa
K. Krzeczkowski, , literatura o kwestii mieszkaniowej powstaje wszedzie dopiero wte-
dy, gdy zagadnienie to nabiera form patologicznych, gdy nabiera znamion kwestii spo-
fecznej” [Krzeczkowski 1939, s. 210]. Stuszno$¢ powyzszego stwierdzenia potwierdza
fakt, ze kilkadziesiat lat pdzniej jest ono nader aktualne. Wydawaé by si¢ moglo, ze
rozwoj gospodarczy i tempo przemian, jakie nastapity w Polsce po 1989 r., skutkowac
bedzie wdrozeniem nowych mechanizméw finansowania budownictwa mieszkanio-
wego, ktore przyczynityby si¢ do znacznego ograniczenia luki mieszkaniowe;.
Jednakze wspolczesne studia literatury krajowej nie tylko ubogie sa w analize
stosowanych powszechnie na §wiecie metod finansowania spotecznego budownic-

* Niniejsze opracowanie powstato na podstawie badan przeprowadzonych w trakcie realizacji
pracy naukowej, finansowanej ze Srodkow na nauke w latach 2009—-2010 jako projekt badawczy habi-
litacyjny nr 1306/B/H03/2009/37 pt. Innowacyjne metody finansowania spotecznego budownictwa
mieszkaniowego.
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twa mieszkaniowego, lecz takze nie podejmujg si¢ tematyki przeniesienia na polski
grunt rozwiazan wspomagajacych rozwdj budownictwa mieszkaniowego na wyna-
jem. Z tego wzgledu na podstawie przeprowadzonych badan postawiono w tymze
opracowaniu nastepujaca tez¢: dywersyfikacja metod finansowania spotecznego bu-
downictwa mieszkaniowego przyczynia si¢ do wzrostu konkurencji na rynku miesz-
kaniowym, co pozytywnie przektada si¢ na wzrost dostgpnosci mieszkan po stronie
podazowej. Artykut uzupehia piSmiennictwo w zakresie omawianego tematu i pre-
zentuje przeglad dotychczas wyksztalconych, wybranych systeméw finansowania
spotecznego budownictwa mieszkaniowego z przyktadami ich wystepowania.

2. Systemy finansowania
spolecznego budownictwa mieszkaniowego — aspekty definicyjne

Punktem wyjécia rozwazan na temat zwiazkéw migdzy skutecznoscia stosowania
okreslonych metod i instrumentow polityki mieszkaniowej a stopniem zaspokaja-
nia spotecznych potrzeb mieszkaniowych jest zdefiniowanie systemu budownictwa
mieszkaniowego oraz systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego. Zda-
niem autorki przez system budownictwa mieszkaniowego nalezy rozumie¢ cato-
ksztalt norm i rozwiazan prawnych, ekonomicznych i spotecznych, odnoszacy sig
do kwestii powiazanych z budowa, odbudowa, rozbudowa, przebudowa, moderni-
zacja i remontami lokali przeznaczonych do celow mieszkaniowych. Stabilnosé
systemu budownictwa mieszkaniowego tworza instytucje rzadowe i pozarzadowe,
prywatne i publiczne, ksztaltujace, wspomagajace i realizujace zatozenia polityki
mieszkaniowej panstwa i jego obywateli.

Pojecie systemu budownictwa mieszkaniowego jest pojeciem szerszym od po-
jecia systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego. W. Dominiak pod po-
jeciem systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego rozumie formy insty-
tucjonalne, w ramach ktérych odbywa si¢ proces gromadzenia i wydatkowania
srodkow na cele zwiazane z gospodarka mieszkaniowa, bedaca jednym z zadan
wlasnych gminy. Jak zauwaza W. Dominiak, system finansowania budownictwa
mieszkaniowego zawiera podstawowe narzg¢dzia oddzialywania finansowego na
produkcj¢ i popyt na mieszkania oraz w sposéb generalny okresla zarowno zrodta,
jak 1 sposoby gromadzenia §rodkow, a takze formy i warunki ich przeznaczania na
gospodarke mieszkaniowa [Dominiak 1973, s. 5].

Z kolei M. Frackowiak za system finansowania budownictwa mieszkaniowego
przyjmuje wszystkie funkcjonujace zasady i regulacje prawne, ktore maja utatwiac,
gospodarstwom domowym gromadzenie czgsci ich dochodow w celu finansowania
budowy oraz remontow budynkow mieszkalnych a nawet sklania¢ je do tego
[Frackowiak 2008, s. 125]. System finansowania budownictwa mieszkaniowego
mozna zatem zdefiniowaé¢ jako mechanizm okreslajacy zrodla i tryb finansowania
nieruchomosci mieszkaniowych, dostosowany do sytuacji spoteczno-gospodarczej,
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rozwoju rynkow finansowych, rozwoju podmiotéw rynku finansowego, rozwoju
instrumentow finansowych, wykorzystywanych na rynku mieszkaniowym, stopnia
rozwoju inwestycji na rynku mieszkaniowym oraz ryzyka, jakie sa w stanie zaak-
ceptowac inwestorzy angazujacy swe $rodki na rynku mieszkaniowym. Majac na
uwadze powyzsze i zawgzajac obszar badan do spolecznego budownictwa miesz-
kaniowego, przez system finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego
rozumie¢ nalezy dostosowany do potrzeb rynku caloksztalt zasad, rozwiazan orga-
nizacyjnych i unormowan regulacyjnych, bezposrednio i posrednio wplywajacych
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych niemogacych naby¢
samodzielnie mieszkania. System finansowania spotecznego budownictwa mieszka-
niowego jest wigc forma gromadzenia i dystrybucji Srodkoéw pieni¢znych, przeznaczo-
nych na inwestycje w sektorze spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Gtownym
celem tworzenia systemoéw finansowania mieszkalnictwa jest dostarczanie rozwiazan
zapewniajacych $rodki finansowe stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
W wezszym ujeciu celem systemdéw finansowania spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego jest za$ zapewnienie Srodkow finansowych, stuzacych pokrywaniu kosztow
budowy nowych i utrzymaniu istniejacych juz niskoczynszowych mieszkan na wyna-
jem. Pomimo réznorodnosci wyksztatconych dotychczas na §wiecie systemow finan-
sowania mieszkalnictwa ich liczba pozostaje ograniczona.

3. Autorska klasyfikacja
systemow finansowania budownictwa mieszkaniowego

W $wiatowej literaturze z zakresu finansowania budownictwa mieszkaniowego te-
matyka systemow finansowania budownictwa mieszkaniowego zajmowali si¢
m.in.: M. Boléat [1982, 1985], D. Vittas, P. Frazer, T. Metaxas-Vittas [1988],
M. Lea, S.A. Bernstein [1995], B. Renaud [1999], M. Bryx [2000], M. Lea [2001],
J. Laszek [2003], H. Zhu [2006], E. Springler [2009], S. Tsenkova [2009]. Mecha-
nizmy finansowania budownictwa mieszkaniowego sa omowione dosy¢ obszernie
w literaturze $wiatowej. Jednakze ze wzgledu na stosowanie pewnych wspolnych
rozwiazan w finansowaniu mieszkalnictwa w wielu krajach, brak jest jednorodne;j
swiatowej klasyfikacji tychze systemow. Trudno$ci w stworzeniu jednej klasyfika-
cji systemoéw finansowania mieszkalnictwa wynikaja z r6znic pomigdzy poszcze-
g6lnymi krajami, zar6wno tymi rozwini¢tymi, jak i rozwijajacymi si¢, w zakresie
realizowanych polityk mieszkaniowych!.

Kwerenda swiatowej literatury z zakresu finansowania budownictwa mieszka-
niowego pozwolita autorce wyrdzni¢ pie¢ gtownych systemoéw spolecznego finan-
sowania budownictwa mieszkaniowego:

1 Polityka mieszkaniowa to zespot dziatan, decyzji oraz uwarunkowan programowych, majacych
na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, zapobieganie bezdomnosci
oraz wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego.
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— system oszczednoSciowy — polegajacy na samodzielnym gromadzeniu $rodkoéw
finansowych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

— system oszczedno$ciowo-pozyczkowy — polegajacy na uzupehlieniu wlasnych
oszczednosci srodkami pozyczonymi od rodziny, znajomych lub instytucji pa-
rabankowych,

— system oszczednoSciowo-kredytowy — polegajacy na uzupeinieniu wiasnych
oszczgdnos$cei przeznaczonych, na cele mieszkaniowe kredytami, mieszkaniowymi,

— system kredytowy — polegajacy na finansowaniu inwestycji mieszkaniowych
wylacznie za pomoca kredytow mieszkaniowych,

— system innowacji finansowych — polegajacy na wykorzystaniu nowych, zmo-
dyfikowanych metod finansowania budownictwa mieszkaniowego, stosowa-
nych zar6wno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

Sposréd wymienionych wyzej systemow finansowania mieszkalnictwa trudno
wskazac¢ jeden najbardziej efektywny. Powyzsze systemy wyksztatcily si¢ w catym
procesie ewolucji finansowania budownictwa mieszkaniowego. Generalnie jednak,
im bardziej rozwinigty system finansowy w danej gospodarce, tym bardziej zdy-
wersyfikowane systemy finansowania spolecznych potrzeb mieszkaniowych. Po-
ziom dywersyfikacji metod finansowania budownictwa mieszkaniowego zalezy nie
tylko od stopnia rozwoju gospodarczego, lecz takze od stopnia rozwoju systemu fi-
nansowego, stopnia rozwoju rynku pierwotnego, PKB per capita oraz od naktadow
finansowych na sfer¢ mieszkaniowa, a tym samym od polityki mieszkaniowej pan-
stwa. Sprawne funkcjonowanie w danej gospodarce kilku lub wszystkich wymie-
nionych wyzej systeméw przyczynia si¢ do wzrostu stanu zasobow mieszkanio-
wych i powoduje zmniejszenie deficytu mieszkaniowego.

4. Idealny system finansowania
spolecznego budownictwa mieszkaniowego
— utopia czy rzeczywisto$¢?

Zasadnicza cecha kazdego systemu finansowania mieszkalnictwa jest dostarczenie
srodkéw inwestoréw do 0sob pragnacych naby¢ lub wynaja¢ mieszkanie po przy-
stepnych cenach. To wlasnie znalezienie skutecznej metody finansowania budow-
nictwa mieszkaniowego jest gtowna determinanta przyczyniajaca si¢ do zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych. Idealny system finansowania budownictwa miesz-
kaniowego zaproponowat Ch.C. McGuire, wg ktorego w systemie tym aktywa za-
padalne w danym przedziale czasowym powinny by¢ dopasowane do pasywow
wymagalnych w tym samym przedziale czasowym [McGuire 1981, s. 28]. W sys-
temie tym obowiazywataby ztota reguta bankowa, dzigki czemu dlugoterminowe
depozyty oszczednosciowe stanowily podstawe udzielania dlugoterminowych kre-
dytow mieszkaniowych. McGuire zaproponowat, aby w systemie tym (notabene
doskonatym, aczkolwiek — jak sam stwierdzil — nieistniejacym), istniato zréznico-
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wane oprocentowanie kredytow i depozytow, a koszty operacyjne bylyby stale.

Poniewaz finansowanie spolecznego budownictwa mieszkaniowego nie moze od-

bywac¢ si¢ bez udzialu badz tez wspotudziatu bankdéw, zatem czescia sktadowa naj-

bardziej skutecznych systemow finansujacych budownictwo mieszkaniowe powin-
ny by¢ kredyty mieszkaniowe. Zdaniem autorki skuteczny i efektywny system fi-
nansowania mieszkalnictwa spetnia¢ powinien nastgpujace kryteria:

— system powinien bazowaé¢ na dlugoterminowym gromadzeniu oszczg¢dnosSci
niezamoznych i sredniozamoznych gospodarstw domowych,

— kredyty mieszkaniowe i inwestycyjne, przeznaczone na budowe niskoczyn-
szowych mieszkan na wynajem, powinny by¢ dostgpne po przystepnej cenie,

— instytucje rynku finansowego biorace udzial w finansowaniu mieszkalnictwa
nie powinny dziata¢ w sposob, ktory moglby zagrozi¢ utracie ich ptynnosci,

— w finansowaniu powinny bra¢ udzial jednostki samorzadu terytorialnego oraz
podmioty prywatne (np. w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego),

— system powinien by¢ wzmocniony przez gwarancje dla inwestorow angazuja-
cych swe srodki w budowe¢ mieszkan na wynajem dla §redniozamoznych go-
spodarstw domowych,

— panstwo powinno wspiera¢ rozwo6j niskoczynszowego budownictwa na wyna-
jem (poprzez doptaty do oprocentowania kredytéw na budownictwo na wyna-
jem oraz ulgi i zwolnienia podatkowe),

— instytucje rynku finansowego biorace udzial w finansowaniu mieszkalnictwa (a
tym samym takze caty system finansowania mieszkalnictwa) powinny aktyw-
nie uczestniczyé w poprawie wzrostu gospodarczego danego kraju, w szcze-
golnosci powinny bra¢ czynny udziat w rozwoju sektora mieszkaniowego.
Realizacja tych kryteriow powinna przyczyniac¢ si¢ do ograniczenia problemow

mieszkaniowych $redniozamoznych gospodarstw domowych. Z tego wzgledu tak
wazne jest zidentyfikowanie gléwnych systeméw finansowania budownictwa
mieszkaniowego i zaproponowanie dla gospodarek krajow o najwyzszych lukach
mieszkaniowych najbardziej optymalnych rozwiazan pozwalajacych zaspokoi¢
znaczna czg$¢ potrzeb mieszkaniowych.

Skuteczno$¢ systemow finansowania budownictwa mieszkaniowego uzalez-
niona jest od tempa wzrostu oszczednosci gospodarstw domowych, ktére to
oszczednosci banki moga wykorzysta¢ jako baze¢ do udzielania dlugoterminowych
kredytow mieszkaniowych. Z tego wzgledu systemy finansowania mieszkalnictwa
powinny by¢ rozpatrywane z punktu widzenia wysokosci dochodow gospodarstw
domowych. Generalnie wyodregbni¢ mozna pod tym wzgledem trzy grupy gospo-
darstw domowych. Pierwsza grupe tworza gospodarstwa domowe o wysokich do-
chodach, ktéore moga zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe badz to samodzielnie,
badz tez poprzez funkcjonujace na rynku instytucje rynku finansowego. Druga
grupe, okreslang jako dotowana klasa srednia, tworza gospodarstwa domowe, ktore
moga pozyskac kredyt mieszkaniowy na warunkach rynkowych, ale ktére w rze-
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czywisto$ci sa gtownymi beneficjentami doptat rzadowych. Trzecia grupg stanowi
nieformalny sektor prywatny, obejmujacy najbiedniejsze warstwy spoteczenstwa,
ktore rzadko moga skorzysta¢ z programow rzadowych, nawet jesli sa one specjal-
nie do nich kierowane. Systemy finansowania budownictwa mieszkaniowego po-
winny wigc koncentrowac si¢ na poszukiwaniu wlasciwych relacji pomiedzy kapi-
tatodawcami i tymi trzema grupami gospodarstw domowych.

Nie ma najmniejszego sensu udzielanie kredytéw mieszkaniowych przez insty-
tucje rynku finansowego gospodarstwom domowym, ktorych dochody znajduja si¢
na najnizszym poziomie, poniewaz zagraza to ich ptynnosci. Doswiadczenie poka-
zuje, ze biednym mozna lepiej pomoéc poprzez bezposrednie programy kierowane
do nich, wyraznie subsydiowane ze §rodkéw budzetowych. Dla tej grupy podmio-
tow powinny by¢ zapewnione mieszkania na wynajem o charakterze socjalnym,
ktérych budowa powinna by¢ finansowana w catosci lub w czg¢sci ze srodkdéw bud-
zetu panstwa, tak jak to nastapito w wielu krajach europejskich, ktore uporaty si¢ z
problemem mieszkaniowym jeszcze w latach 70. i 80. ubiegtego wieku.

We wszystkich rozwinigtych krajach, ktorym udato si¢ pokonaé¢ problem luki
mieszkaniowej, stosowano najprostszy system finansowania mieszkalnictwa, opie-
rajacy si¢ na gromadzeniu oszczg¢dno$ci na cele mieszkaniowe przez gospodarstwa
domowe. Jednakze biorac pod uwagg przecigtng dtugosé zycia cztowieka — Swia-
domy proces oszczedzania na cele mieszkaniowe zaczyna si¢ z reguly po 20.-25.
roku zycia. Zaktadajac, ze osoba oszcz¢dzajaca na wlasne mieszkanie otrzymuje
przecigtne miesigczne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw, realizacja tej po-
trzeby z samych oszcze¢dnosci mozliwa bylaby dopiero po 50. roku zycia. Z tego
wzgledu dla 0séb zaczynajacych doroste zycie znacznie tatwiejszym rozwigzaniem
pozostaje najem mieszkania o stosunkowo niskim czynszu. Odktadanie czgsci za-
robionych $rodkéw finansowych z przeznaczeniem na nabycie mieszkania moze
jednakze wspomoc zakup wlasnego mieszkania w przypadku finansowania go kre-
dytem mieszkaniowym. Oszczgdnosci stuzy¢é moga bowiem jako wklad wihasny
przy zaciaganiu kredytu mieszkaniowego, ktorego zabezpieczeniem jest z reguly
sama nieruchomos¢.

W praktyce wytworzyto sig¢ pig¢ kredytowych systeméw finansowania budow-
nictwa mieszkaniowego:

— system kredytow mieszkaniowych o zmiennym oprocentowaniu, finansowa-
nych z krétkoterminowych depozytow — w systemie tym ryzyko stop procen-
towych biora na siebie kredytobiorcy; jednakze przed nadmiernym ryzykiem
chroni ich maksymalny géomy poziom oprocentowania takich kredytow miesz-
kaniowych; system ten stosowany jest w Wielkiej Brytanii;

— system kredytow mieszkaniowych o stalym oprocentowaniu, finansowanych z
krétkoterminowych depozytow — w systemie tym kredytobiorcy nie dotyczy
ryzyko stop procentowych, bowiem to kredytodawcy sa narazeni na jego asy-
metrycznos$¢; system ten stosowany jest w Stanach Zjednoczonych;
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— system kredytow mieszkaniowych o stalym oprocentowaniu, finansowanych z
emisji dlugoterminowych papierow wartosciowych o statym oprocentowaniu —
w systemie tym ani kredytobiorcy, ani kredytodawcy nie ponosza ryzyka stop
procentowych, bowiem jest ono w rzeczywistosci transferowane na posiadaczy
tychze papierow warto§ciowych; system ten wystgpuje w krajach skandynaw-
skich i czg$ci krajow Europy Zachodniej;

— system kredytow mieszkaniowych o stalym lub zmiennym oprocentowaniu, fi-
nansowanych z depozytéw kontraktowych (z kontraktowego systemu groma-
dzenia $rodkow); system ten stosowany jest w Niemczech oraz we Francji;

— system kredytow mieszkaniowych o statym lub zmiennym oprocentowaniu, ktére
sa sekurytyzowane i wspierane przez zorganizowany wtorny rynek hipoteczny — w
systemie tym ryzyko stop procentowych moze by¢ przyjmowane przez kredyto-
biorcow, kredytodawcow albo transferowane do inwestoréw na wtornym rynku
hipotecznym; typowym przyktadem krajow, w ktorych stosowany jest ten system,
sa Stany Zjednoczone, Kanada, Wielka Brytania, Australia i Francja.

Jedna z najwazniejszych kwestii w dyskusjach poruszanych na temat finansowania
budownictwa mieszkaniowego sa zrodla jego finansowania. Jak zauwaza M. Lea,
w gospodarkach krajow rozwinigtych wigkszos¢ srodkéw finansowych na budownic-
two mieszkaniowe pochodzi z dobrowolnych oszczednosci, natomiast w niektorych
krajach rozwijajacych si¢ finansowanie budownictwa mieszkaniowego mozliwe jest
dzigki obligatoryjnym oszczedno$ciom, jak réwniez dzigki dotacjom budzetowym
[Lea 2000, s. 3]. Biorac za$ pod uwagg finansowanie budownictwa mieszkaniowego
przez jednostki samorzadu terytorialnego (na ktorych spoczywa zadanie zaspokajania
zbiorowych potrzeb mieszkaniowych), wsrod najbardziej efektywnych zrodel pozy-
skiwania $rodkéw na realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych wymienia si¢ m.in.: §rodki z
budzetu gmin lub z budzetu panstwa, emisj¢ obligacji komunalnych, dotacje, srodki z
programoéw unijnych, kredyty inwestycyjne zabezpieczone hipotecznie oraz leasing.
Wykorzystanie zewngtrznych zrodet finansowania spotecznych potrzeb mieszkanio-
wych uzaleznione jest w tym przypadku od skali tychze potrzeb oraz od stanu zarezer-
wowanych na cele mieszkaniowe $rodkow jednostek samorzadu terytorialnego. Kwe-
stia mieszkaniowa powinna by¢ zatem rozwiagzywana na szczeblu lokalnym, nastgpnie
regionalnym i w efekcie — koncowym na szczeblu krajowym. Kazdy system finanso-
wania spotecznego budownictwa mieszkaniowego, przyczyniajacy si¢ do wzrostu ni-
skoczynszowych zasobow mieszkaniowych na wynajem, powinien zashugiwa¢ na

.....

sie, powinno sig takie systemy wdrazac i przenosi¢ na grunt krajowy.
5. Podsumowanie

Podsumowujac powyzsze rozwazania na temat systemow finansowania budownic-
twa mieszkaniowego, nalezy stwierdzi¢, ze dobor odpowiedniego systemu finan-
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sowania jest kluczowym elementem powodzenia polityki mieszkaniowej danego
kraju. Im bardziej rozwinigta gospodarka, tym wigkszy rozmiar posrednictwa fi-
nansowego i jednoczesnie wigksza dywersyfikacja metod finansowania budownic-
twa mieszkaniowego. Kapitatlodawcy rozszerzaja swoje oferty produktowo-ustu-
gowe, jednakze skupiaja si¢ w gldéwnej mierze na finansowaniu gospodarstw do-
mowych $redniozamoznych i zamoznych. W krajach, w ktorych statystyczny defi-
cyt mieszkaniowy pozostaje na wysokim poziomie, z reguly dostgpnos¢ metod fi-
nansowania mieszkalnictwa dla najubozszych grup spoteczenstwa jest stosunkowo
ograniczona. Tym samym zauwazy¢ mozna, ze systemy finansowania budownic-
twa mieszkaniowego w krajach rozwijajacych si¢ sa mniej wyszukane i rozbudo-
wane niz te w krajach rozwinigtych. Jednakze zarowno w krajach rozwinigtych, jak
i w krajach rozwijajacych si¢ jedna z najwazniejszych kwestii, przed jaka stoja in-
stytucje rynku finansowego, zajmujace si¢ finansowaniem mieszkalnictwa, jest
kwestia wzrostu oszczednosci od sektora prywatnego i bardziej efektywnego wy-
korzystania tych srodkéw w celu udzielania kredytéw mieszkaniowych jako pod-
stawowego instrumentu pobudzajacego rozwoj rynku mieszkaniowego.

Pamigtac jednak nalezy, na co zwrdcit uwagg M. Bryx, Ze najwazniejsza kwestia
w systemie finansowania budownictwa mieszkaniowego nie jest samo udzielenie
kredytu, lecz dostgpnosé $rodkéw finansowych, bowiem jesli rynek dysponuje taki-
mi $rodkami, a korzystanie z nich jest bezpieczne, to instytucje rynku finansowego
konkurujac miedzy soba o klienta, wytworza wiele produktow o charakterze kredy-
towym, sposrod ktorych kredytobiorca bedzie mogl wybrac te, ktore mu najbardziej
odpowiadaja [Bryx 2000, s. 87]. Z tego wzgledu konieczna jest systematyczna analiza i
implementacja nowych rozwiazan na §wiatowych rynkach finansowych, ktére pozwola
zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wszystkich grup spotecznych. Rozwiazania te,
wdrazane na rynkach mieszkaniowych, przyczyni¢ si¢ moga do zdywersyfikowania
metod finansowania spolecznego budownictwa mieszkaniowego. Im wigcej metod fi-
nansowania spotecznych potrzeb mieszkaniowych, tym wigksze mozliwosci zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych $redniozamoznych i niezamoznych gospodarstw
domowych. Taka dywersyfikacja przyczynia si¢ do wzrostu konkurencji na rynku
mieszkaniowym (gltéwnie po stronie spotdzielni mieszkaniowych, towarzystw bu-
downictwa mieszkaniowego, firm deweloperskich), co pozytywnie przektada si¢ na
wzrost dostepnosci niskoczynszowych mieszkan na wynajem po stronie podazowej.
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IN QUEST FOR THE EFFICIENT FINANCE SYSTEM
OF THE SOCIAL HOUSING

Summary: This paper presents a selective overview of the social housing finance systems,
which are used in the world. This analysis is intended to focus on the most efficient finance
system, which is based on the households’ savings and loans. The main issue in each econ-
omy is the affordability rental dwellings for low-income households. The evidence from the
recent century shows that housing needs can be solved by diversification of the main hous-
ing finance systems, as well as the financial support of social housing by the government.
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