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WSPOLCZESNA ROLA PANSTWA W FINANSOWANIU
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

1. Wstep

Celem artykutu jest wykazanie, ze gldowna przyczyng wysokiego deficytu miesz-
kaniowego w Polsce sa niskie naktady budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa po-
noszone w ostatnim dwudziestoleciu. Polska zaliczana jest do krajow o najnizszych
naktadach na budownictwo mieszkaniowe oraz o najwigkszej luce mieszkaniowe;j
sposrdd wszystkich krajow cztonkowskich Unii Europejskiej. Znaczenie pomocy
publicznej w finansowaniu sfery mieszkaniowej jest zatem tym wigksze, im wigksze
sg potrzeby mieszkaniowe w danym kraju. Opracowaniu temu przypisana zostata
hipoteza badawcza, zgodnie z ktora zwigkszanie naktadow budzetu panstwa na fi-
nansowanie sfery mieszkaniowej przektada si¢ na ozywienie popytu mieszkaniowe-
go 1 sprzyja zaspokojeniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych 0sob o niskich
dochodach.

2. Rozwdj sfery mieszkaniowej w Polsce
w ostatnim dwudziestoleciu

W okresie kilkudziesigciu ostatnich lat budownictwo mieszkaniowe w Polsce
przezywato okresy zard6wno prosperity, jak i zatamania. Istotna rolg w realizacji pol-
skiej polityki mieszkaniowej odgrywaty $rodki budzetu panstwa, jak rowniez wpro-
wadzane systematycznie badz tez likwidowane instrumenty polityki mieszkaniowe;j.
Instrumenty te w decydujacy sposob pobudzaty lub ostabialy strong popytowo-po-
dazowa budownictwa zarowno indywidualnego, jak i spotecznego. Biorac pod uwa-
ge efekty rzeczowe realizacji polskiej polityki mieszkaniowej, nalezy stwierdzi¢, ze
najbardziej wydajnym okresem w polskim budownictwie mieszkaniowym byly lata
70. ubieglego wieku, kiedy to oddano do uzytkowania ponad 2,2 mIn mieszkan.
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Wowczas oddawano $redniorocznie 230 tysigey mieszkan'. W latach 80. oddano do
uzytkowania 1,88 mln mieszkan. W ostatnim dziesigcioleciu XX wieku oddano do
uzytkowania 0,94 mln mieszkan, natomiast w latach 2000-2008 1,09 mIn mieszkan.
Wedtug szacunkéw autorki w okresie od 1991 r. do roku 2010 do uzytku oddanych
zostanie blisko 2,4 mln mieszkan, co na okres ostatnich dwoch dekad jest wielkoscia
prawie dwukrotnie mniejsza niz w latach 70. 1 80. XX wieku. Szczegdlowa analizy
danych dotyczacych liczby nowo oddawanych do uzytkowania mieszkan po roku
1990 pokazuje negatywne przetozenie si¢ ograniczonego finansowania sfery miesz-
kaniowej na ilo§ciowe efekty determinujace tempo rozwoju budownictwa mieszka-
niowego. Do 1996 r. liczba mieszkan oddanych do uzytkowania systematycznie ma-
lata, osiagajac na koniec grudnia 1996 r. poziom 59 tys. mieszkan w skali roku. Byta
to wielko$¢ najnizsza od lat 60. ubiegtego wieku. Niemniej jednak etap wychodzenia
z dekoniunktury na rynku mieszkaniowym rozpoczat si¢ w drugiej potowie lat 90.
XX wieku, co pokazane zostato w tab. 1.

Tabela 1. Mieszkania oddane do uzytkowania w Polsce w latach 1991-2010

Budownictwo Przeznaczm?e . Spoteczne
Rok | Ogotem | . . na sprzedaz | Spoldzielcze Komunalne | Zaktadowe
indywidualne . czynszowe
Iub wynajem
1991 | 134 849 40313 — 82 457 - 2202 9877
1992 | 127 059 37110 — 79 645 - 2989 7315
1993 88 032 33900 — 45779 - 3027 5326
1994 71 588 36072 1211 28 559 - 2465 3281
1995 60 952 31089 2 085 23 697 - 2289 1792
1996 59 007 31 850 2191 21708 59 1943 1256
1997 68 160 36213 3663 23 980 214 3140 950
1998 75254 36 934 7562 25526 1318 2994 920
1999 77 434 33334 25708 12 037 3276 2283 796
2000 87719 35554 24 413 2072 3971 1854 1205
2001 | 106 105 40 815 29 409 25990 6605 2282 1004
2002 97 630 52 467 22 042 15408 4576 2529 608
2003 | 162 635 117 891 23917 12 069 5808 2020 930
2004 | 108123 64 858 24 281 9433 7151 1779 621
2005 | 114 060 63276 33055 8211 5412 3563 543
2006 | 115187 57 594 37944 8972 6013 4423 241
2007 | 133 698 71 643 45 653 8240 5281 2452 429
2008 | 165 833 82 633 67 871 8 687 3205 2722 577
2009* | 178 500 85 500 80 000 8 000 2000 2500 500
2010* | 188 000 88 000 83 000 7 000 3000 6300 700

* — prognoza autorki.

Zrédto: dane GUS.

I W kolejnych latach oddawano kolejno do uzytkowania nastgpujaca liczbg mieszkan: w 1971 r.
—190,6 tys., w 1972 1. — 205,5 tys., w 1973 . — 227,1 tys., w 1974 1. — 249,8 tys., w 1975 1. — 248,1 tys.,
w 1976 . — 263,5 tys., w 1977 1. — 266,1 tys., w 1978 r. — 283,6 tys., w 1979 1. — 278 tys., w 1980 1. —
217,1 tys.
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Dokonujac analizy danych w tab. 1, mozna zauwazy¢ znacznie wigksza dynami-
ke liczby oddanych do uzytkowania mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wy-
najem, niz miato to miejsce w przypadku budownictwa indywidualnego, co wiaze
si¢ z ograniczanymi z roku na rok naktadami budzetu panstwa na sfer¢ mieszkanio-
wa. W pierwszej dekadzie XXI wieku wyraznie spadto tempo oddawania do uzytko-
wania mieszkan spotdzielczych i zaktadowych. Od 2006 r. zauwazalny jest rowniez
spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania w ramach budownictwa ko-
munalnego, a takze mieszkan budowanych przez TBS-y. Spadek liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania w latach 90. ubieglego wieku wynikat m.in. z wysokie-
go kosztu kredytow mieszkaniowych, z braku korzystnych rozwiazan prawno-po-
datkowych pobudzajacych inwestycje na rynku mieszkaniowym, jak rowniez z ma-
lejacych wydatkow budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa. Te gtdéwne czynniki
doprowadzity do wieloletniej zapasci na rynku mieszkaniowym, a co za tym idzie
—takze do poglebienia sig statystycznego deficytu mieszkaniowego, ktory na koniec
2008 r. wynosit w Polsce 1,756 mln mieszkan i wciaz ulega zwigkszeniu. Na koniec
2008 r. polskie zasoby mieszkaniowe obejmowaty 12,5 mIn mieszkan?. Biorac pod
uwage liczbe gospodarstw domowych (14,3 mln), oznacza to, ze na jedno gospodar-
stwo domowe przypadato wowczas 0,8 mieszkania. Dane te jednak nie pokazuja
faktycznych potrzeb mieszkaniowych, bowiem, jak pokazaly tragiczne wydarzenia
z kwietnia 2009 r. z Kamienia Pomorskiego, w ktorym doszczgtnie sptonat hotel
robotniczy przeksztatlcony na mieszkania socjalne, stan znacznej czgsci gminnych
zasobow mieszkaniowych nie spetnia podstawowych standardéow zapewniajacych
zycie w godnych i1 bezpiecznych warunkach. Z tego wzgledu, zdaniem autorki, w
Polsce potrzeba ,,0d zaraz” ponad 0,5 mln mieszkan o niskim czynszu przeznaczo-
nych dla 0s6b z najnizszej grupy dochodowej. Ponadto biorac pod uwagg, iz 15%
mieszkan w Polsce nie ma ustgpu ani tazienki®, nalezy stwierdzi¢, ze rowniez skala
potrzeb w tym zakresie jest znacznie wigksza, niz wynika to ze statystycznego defi-
cytu mieszkaniowego.

3. Polityka mieszkaniowa panstwa a rozwd0j mieszkalnictwa

W latach 1971-2008, czyli w ciagu ostatnich 36 lat, oddano do uzytkowania nieco
ponad 6 mIn nowych mieszkan, z czego 68% przypadato na lata 70. i 80. ubiegtego
wieku, kiedy to oddano do uzytkowania 2,8 mln mieszkan czynszowych z przezna-
czeniem na wynajem, co stanowito 76% ogotu mieszkan czynszowych. Porownujac
okres ostatnich osiemnastu analizowanych lat, nalezy wskaza¢, ze stabe wyniki bu-
downictwa czynszowego na poziomie 760 tys. mieszkan wymagaja ustalenia nowych
kierunkow rozwoju polityki mieszkaniowej i poszukiwania alternatywnych metod
ich finansowania. Ozywienie nastapitlo w pierwszych latach XXI wieku, kiedy to

2 Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat 2008 r., GUS Departament Przemystu, Warszawa, ma-
rzec 2009, s. 7.
3 Gospodarka mieszkaniowa w 2007 r., GUS, Warszawa, pazdziernik 2008, s. 22.
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ogotem w okresie 2001-2007 oddano do uzytkowania 837 566 mieszkan. Ze wzglgdu
na nowe przepisy dotyczace m.in. towarzystw budownictwa spolecznego od 1996 r.
rosta liczba czynszowych mieszkan spotecznych. Generalnie udziat mieszkan ko-
munalnych w liczbie nowo wybudowanych mieszkan oddanych do uzytkowania
wciaz pozostaje na bardzo niskim poziomie®. Wskaznik ten skorelowany jest z wy-
datkami budzetu na budownictwo spoteczne, co widac¢ szczegolnie na przykladzie
ostatnich czterech lat. W 1991 r. wydatki budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa
wynosity 1,2 mld z, w 1995 r. 2,8 mld zi, w 2000 r. 2,5 mld zi, w 2004 r. 1,2 mld z1,
w 2005 r. 0,9 mld zt, w 2006 r. 1,0 mld zt, a w 2007 r. 1,1 mld zt (tab. 2).

Tabela 2. Bezposrednie wydatki budzetu panstwa na sferg mieszkaniowa w latach 1991-2008
(w mln zt)

W tym:
Rok Ogoétem wykup ods?tek refundafja Krajowy Fundusz
od kredytow premii . . pozostale
mieszkaniowych gwarancyjnych Mieszkaniowy

1991 1226,7 67,2 121,7 - 1037,8
1995 2815,2 829,5 1125,7 58,7 801,3
1996 3397,6 1415,6 817,7 342,0 8223
1997 33922 1111,3 908,0 220,0 1152,9
1998 3297,0 1055,3 1213,0 3323 696,4
1999 2103,0 609,2 911,4 150,0 4324
2000 2587,8 4143 1368.,4 242,5 562,6
2001 3958.,0 927,7 2227,0 248.9 554.4
2002 2200,9 524.4 760,3 472,5 443,7
2003 1901,7 262,3 590,2 455,9 593,3
2004 1216,0 171,8 526,7 472,5 45
2005 922,0 233,0 385,0 164,6 1394
2006 1012,5 180,0 323,0 353,0 156,5
2007 1197,0 130,6 290,8 408,2 3674
2008 1083,0 130,0 328,0 280,0 345

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury.

Niskie srodki finansowe przeznaczane na sfer¢ mieszkaniowa hamuja realizacje
spotecznych potrzeb mieszkaniowych i poglgbiaja skalg statystycznego deficytu
mieszkaniowego. W ostatnim dziesi¢cioleciu wydatki budzetu panstwa na mieszkal-
nictwo nie przekraczaty nawet 0,5%. Wedtug danych GUS na koniec 2007 r. wydat-
ki na sfer¢ mieszkaniowa stanowily 0,14% PKB, podczas gdy w rozwinigtych kra-
jach UE wskaznik ten ksztaltowal si¢ w granicach 1%. Ze wzgledu za$ na udziat
wydatkéw mieszkaniowych w wydatkach budzetu panstwa wskaznik ten wynosit

4 W 1991 r. wynosit on 1,63%, w 1995 r. 3,75%, w 2000 r. 6,64%, w 2005 1. 7,86%, w 2006 r.
9,06%, a w 2007 . 5,7%.
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0,47%, podczas gdy $rednia dla UE wynosi 3%. W Polsce istotna role w finansowa-
niu budownictwa mieszkaniowego odgrywa Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Jed-
nakze pula $rodkow, jakie otrzymuje on z budzetu panstwa, powinna wynosi¢ co
najmniej 1,5 mld zt w skali roku (na koniec 2007 r. wydatki budzetu panstwa na
KFM wyniosty 280 mln zt wobec 473 min zt w roku 2002). Wzrost srodkéw do tej
wysokosci na KFM wptynaltby w znaczny sposdb na wzrost liczby mieszkan odda-
wanych w ramach spolecznego budownictwa czynszowego. Ponadto pomoc pan-
stwa skierowana do najbardziej potrzebujacych przektada si¢ na poprawe sytuacji
gospodarczej w skali makro, pobudza bowiem strong zarowno popytowa, jak i poda-
zowg sektora mieszkaniowego, ktory uznawany jest za koto zamachowe gospodarki.
Jednym z najbardziej obiecujacych programow rzadowych jest wprowadzony w
2006 r. program ,,Rodzina na swoim”. Jego celem jest wsparcie rodzin i 0s6b samot-
nie wychowujacych dzieci w pozyskaniu wtasnego mieszkania lub domu. Podstawa
prawna dla programu ,,Rodzina na swoim” jest Ustawa z dnia 8 wrzes$nia 2006 r. o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wiasnego mieszkania’>. W mys$l tejze
ustawy z programu tego skorzysta¢ moze matzenstwo lub osoba samotnie wychowu-
jaca dziecko. Splata czgsci odsetek jest mozliwa tylko w przypadku kredytow udzie-
lonych w polskich ztotych. Kredytow z doptatami Skarbu Panstwa udzielaja banki,
ktore podpisaty stosowna umowe z Bankiem Gospodarstwa Krajowego SA°. Propo-
nowane przez Skarb Panstwa wsparcie pozwala na obnizenie raty kapitatlowo-odset-
kowej 0 50% w ciagu pierwszych 8 lat kredytowania. W ramach programu ,,Rodzina
na swoim” mozna skredytowac¢ mieszkanie, ktorego maksymalna powierzchnia nie
przekracza 75 m* oraz dom, ktorego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 140 m?.
Ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace ceny metra kwadratowego mieszkania
lub domu, ktére sa okreslone tzw. wskaznikami przeliczeniowymi kosztu odtworze-
nia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wybranych woje-
wodztw. Ostatnia nowelizacja ustawy, ktora weszta w zycie 2 stycznia 2009 r.,
znacznie rozszerzyta mozliwosci uzyskania kredytu, dzieki czemu program stat sig
bardziej dostgpny. Nowelizacja ta w istotny sposob przyczynita si¢ do wzrostu zain-
teresowania tymi kredytami. Kredyt mieszkaniowy z doptatami wymaga okres$lone;j
zdolnosci kredytowej, jednak dzigki wprowadzonym w styczniu 2009 r. zmianom
istnieje rowniez mozliwo$¢ przystapienia do kredytu preferencyjnego osob z naj-
blizszej rodziny, co w znaczny sposob wplywa na wzrost zdolnosci kredytowej ro-
dzin o ograniczonych dochodach. Znacznie wigksze efekty tego programu mozna by
byto uzyskac¢, gdyby grupa docelowa rozszerzona zostataby o bezdzietne osoby sta-
nu wolnego’ spetniajace okreslone w ustawie warunki. W 2008 r. z kredytu z dopta-

5 DzU 2006 nr 183, poz. 1354 ze zm.

¢ Wedtug stanu na koniec kwietnia 2009 r. byty to: Bank PKO BP SA, Pekao SA, Gospodarczy
Bank Wielkopolski SA, Bank Polskiej Spétdzielczos¢ SA, Mazowiecki Bank Regionalny SA, Bank
Pocztowy SA, Alior Bank SA, Dombank Hipoteczny Oddziat Getin Bank SA, Pekao Bank Hipotecz-
ny SA.

7 Szerzej na ten temat w: R. Krupa-Dabrowska, ,,Rodzina na swoim” takze dla singli, ,,Rzeczpospo-
lita” z dnia 29 kwietnia 2009.
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ta Skarbu Panstwa w ramach programu ,,Rodzina na swoim” skorzystato 6628 ro-
dzin. Laczna kwota kredytow wyniosta ponad 852 mln zt. W styczniu 2009 r. z
doptata Skarbu Panstwa w ramach tego programu udzielono 669 kredytow. W lutym
2009 r. z pomocy rzadowej skorzystato 1319 rodzin, co oznacza, ze zaréwno liczba,
jak 1 kwota udzielonych kredytéw wzrosty dwukrotnie po wej$ciu w zycie stycznio-
wej nowelizacji. W marcu 20009 r. z rzadowego programu doptat do kredytow miesz-
kaniowych skorzystaty 2203 rodziny, zaciagajac kredyty na taczna kwote 361 mln zt.
7 miesiaca na miesiac zainteresowanie tym programem rosnie. Od momentu uru-
chomienia programu do konca marca 2009 r. udzielono 16 tysiecy kredytow miesz-
kaniowych, z czego 6 tysigcy przypadlo na pierwszy kwartat 2009 r. Z Funduszu
Doptat na doptaty do kredytoéw w roku 2009 zaplanowano 80 mln zt. Szacuje sig, ze
pozwoli to udzieli¢ jeszcze 17,9 tys. kredytow na taczng kwote 2,2 mld zt. W przy-
padku wczesniejszego wyczerpania przeznaczonych na ten cel srodkéw BGK SA
moze wystapi¢ do ministra infrastruktury z prosba o zwigkszenie kwoty na doptaty
do kredytéw w programie ,,Rodzina na swoim”. BGK SA jest rowniez ustawowo
zobowiazany do udzielania w takim przypadku doptat do preferencyjnych kredytow
ze srodkdéw wlasnych. Za wigkszym zainteresowaniem tymze programem przema-
wia m.in. ciagly spadek cen nieruchomosci oraz to, ze do wspdlpracy z koordynuja-
cym projekt Bankiem Gospodarstwa Krajowego od kwietnia 2009 r. przystepuja
kolejne banki. Ponadto od 1 kwietnia 2009 r. obowiazuja nowe, wyzsze wskazniki
okreslajace maksymalna cen¢ metra kwadratowego kredytowanego mieszkania w
duzych miastach, co w jeszcze wigkszym stopniu pozwoli pobudzi¢ rozwoj rynku
mieszkaniowego. Biorac pod uwagg obecna sytuacje¢ gospodarcza na polskim rynku
nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze program ten pelni funkcj¢ impulsu stymuluja-
cego dynamike i rozwoj sektora budownictwa mieszkaniowego w Polsce. W dobie
swiatowego kryzysu finansowego program ten pozwala zaspokoi¢ czgs¢ potrzeb
mieszkaniowych okreslonych gospodarstw domowych, a takze pobudza podaz
mieszkan na rynku. Pomoc panstwa w tym zakresie odgrywa istotna rolg, bowiem
rzadowe dotacje do kredytow mieszkaniowych maja zniwelowac negatywne skutki
spadku zainteresowania prywatnych inwestorow zakupem nieruchomosci w czasie
zawirowan na $wiatowych rynkach finansowych. Operacje przeprowadzane w ra-
mach programu ,,Rodzina na swoim” maja za zadanie podtrzymywanie oczekiwanej
stabilnosci ekonomicznej i rozwoju gospodarczego. Reasumujac, program ten daje
szerokie mozliwo$ci wszystkim branzom zwigzanym z sektorem budownictwa
mieszkaniowego w Polsce, bowiem kazda ztotowka wydana w sektorze budownic-
twa przyczynia si¢ do wydania 4 zt w sektorach pokrewnych. Dzigki nowym Zro-
dlom finansowania, ktére znajda si¢ w obrocie, zamierzeniem programu jest wzrost
zatrudnienia w sektorze budownictwa, co przyczynic si¢ ma do pobudzenia segmen-
tu gospodarki znajdujacego si¢ obecnie w zastoju. Podsumowujac, nalezy podkres-
li¢, Zze skutecznos¢ w ograniczaniu luki mieszkaniowej moze zosta¢ osiagnigta tylko
wowczas, gdy naktady na sfer¢ mieszkaniowa beda stale zwigkszane nie tylko
w krotkim okresie, ale przede wszystkim w perspektywie kilkunastoletniej, tak jak
miato to miejsce w latach 60. i 70. ubieglego wieku.
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4. Podsumowanie

Przedstawiona charakterystyka wspotczesnych tendencji w finansowaniu bu-
downictwa mieszkaniowego otwiera droge do stwierdzenia, czy i w jak stopniu moz-
liwe jest wsparcie budownictwa mieszkaniowego ze Srodkow publicznych i w jakim
stopniu jest to niezbgdne ze wzgledu na ograniczenie statystycznego deficytu miesz-
kaniowego. Majac na uwadze powyzsze rozwazania, warto zwroci¢ uwage na kwe-
sti¢ roli panstwa w procesie wspierania budownictwa mieszkaniowego. W przypad-
ku stosowania dtugotrwatej restrykcyjnej polityki kredytowej bankow komercyjnych
1w zwiazku z wiazacym si¢ z tym wyzszym kosztem pozyskania kredytow na cele
mieszkaniowe niezbgdne wydaje si¢ wprowadzenie rozwiazan rzadowych sprzyjaja-
cych pobudzeniu budownictwa o niskim czynszu z przeznaczeniem na wynajem.
Poniewaz rola panstwa odgrywa w tym zakresie ogromna rolg, nalezy odpowiedzie¢
na pytanie, czy pomoc panstwa powinna mie¢ charakter posredni czy bezposredni.
Posrednia pomoc panstwa dotyczy¢ moze udzielania gwarancji rzadowych dla kre-
dytow udzielanych na cele mieszkaniowe przez polskie banki. Z kolei bezposrednia
pomoc panstwa wiaze si¢ z zastosowaniem szerokiego instrumentarium finansowa-
nia sfery mieszkaniowej dla finalnych odbiorcow. Z tego wzgledu uzasadnione jest
zwigkszanie naktadéw budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa.
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THE CONTEMPORARY ROLE OF GOVERNMENT IN THE HOUSING
CONSTRUCTION’S FINANCING

Summary

The high level of the housing shortage in Poland results from the low government inputs on ho-
using. The long-term higher financial support of the government could improve the revival of housing
demand and create favourable conditions for meeting the basic housing needs. The role of government
in financing social housing needs is connected with their increasing level. What is more, state support
has a special importance in the age of world financial crisis which has a negative influence on the Polish
housing market. Therefore, launching the new government housing programme stimulates both de-
mand and supply side of housing market. As a result, it will improve the economic growth of Poland in
the long term.
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