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POTRZEBY MIESZKANIOWE WSPOLCZESNEJ
RODZINY JAKO ISTOTNA KWESTIA SPOLECZNA
(na przykladzie Towarzystw Budownictwa Spolecznego)

Panstwo realizujac polityke spoteczng prowadzi okreslong polityke ro-
dzinng. Podejmujac rozwazania nad jej efektywnos$cig warto przyblizy¢ in-
terpretacje samego terminu ,,rodzina”.

Mowigc o rodzinie wskazuje sig, iz jest ona podstawowg grupa spoteczna,
instytucja wychowawczg czy srodowiskiem kulturowym. Niekiedy eksponuje
si¢ takze mysl, Ze jest ona nawet czyms wigcej niz grupg spoteczng wyjasnia-
jac, 1z stanowi przede wszystkim wspolnote. I tak w Karcie Praw Rodziny
czytamy, iz ,,Rodzina — bedac czym$ o wiele wigcej niz komorka prawna,
spoteczng czy ekonomiczng — stanowi wspdlnote mitosci i1 solidarnosci, jedy-
ng pod wzgledem mozliwosci nauczania i przekazywania wartosci kultural-
nych, etycznych, spotecznych, duchowych i religijnych, istotnych dla rozwoju
1 powodzenia wlasnych cztonkéw oraz spo{eczeﬁstwa”l.

Kwestie praw i obowiazkow rodziny w prawie polskim podnosi Konsty-
tucja. W art. 18 czytamy, ze malzenstwo jako zwigzek kobiety 1 me¢zczyzny,
rodzina, macierzynstwo i rodzicielstwo znajduja si¢ pod szczegdlng ochrong
panstwa. Konstytucja gwarantuje prawo do zabezpieczenia spotecznego,
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, bezptatnej edukacji, godziwego wy-
nagrodzenia za prace. Szczegdlng opieka panstwo otacza kobiety w cigzy,
matki wychowujace dzieci, rodziny wielodzietne, niepelne, osoby starsze,
niepetnosprawne oraz dzieci. Konstytucja RP w art. 71 okresla obowigzek

! Karta Praw Rodziny, Tekst polski, Wstep, Warszawa 1983.
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panstwa wzgledem rodziny: ,,Panstwo w swojej polityce spotecznej i go-
spodarczej uwzglednia dobro rodziny. Rodziny znajdujace si¢ w trudnej
sytuacji materialnej i spotecznej, zwlaszcza wielodzietne i1 niepelne, majg
prawo do szczegdlnej pomocy ze strony wiadz publicznych”.

Problemami rodziny zajmuje si¢ réwniez Stolica Apostolska, czego
przyktadem jest opublikowana w 1983 r. Karta Praw Rodziny. Dokument
ten cho¢ nie ma charakteru prawa migdzynarodowego to opracowany jest na
podstawie dokumentéw migdzynarodowych traktujacych o prawach czto-
wieka oraz w oparciu o spoteczng nauke Kosciota. Wedtug Karty Praw Ro-
dziny przedmiotem polityki rodzinnej powinna by¢ rodzina jako calos$c,
a nie jej poszczegolni cztonkowie 1 polityka wobec rodziny powinna opieraé
si¢ na zasadzie pomocniczo$ci. W Karcie Praw Rodziny wskazuje si¢ tez na
prawo kazdego czlowieka do istnienia i budowy rodziny, do posiadania ro-
dziny i odpowiednich $rodkéw na jej utrzymanie, do przekazywania zycia
I wychowania dzieci zgodnie z wilasnym systemem wartosci, prawo do
mieszkania, zabezpieczenia fizycznego, spotecznego, ekonomicznego i praw-
nego.

Podstawg prawidlowego zycia rodzinnego jest mieszkanie. W przesztosci
byta to prymitywna jaskinia, czy ziemianka, ktora spetniata funkcje ochronng
czy wypoczynkowa. W trakcie rozwoju cztowieka mieliSmy do czynienia
z przeobrazeniami w tym zakresie. W dzisiejszych czasach mieszkanie za-
spokaja nie tylko potrzeby podstawowe, ale rowniez wyzszego rzedu — edu-
kacyjne czy zawodowe. Mieszkanie stalo si¢ przedmiotem zainteresowania
dla panstwa, wyrazem czego stala si¢ okreSlona polityka mieszkaniowa.
Wspolczesne spoteczenstwa zastanawiaja si¢ jakg polityke nalezy stosowac¢ by
potrzeby w tym wzgledzie odpowiednio zapewni¢. Wiele spoleczenstw podej-
muje dyskusje nad tym problemem w celu ustalenia granicy pomigdzy tym, co
obywatel ma zapewni¢ sobie sam a kiedy powinno pomé6c mu panstwo.

W. Nieciunski, uwaza, ze polityka mieszkaniowa jest tak wazna dla
obywatela, ze wymaga interwencji panstwa. Wyjasnia on, ze zapewnienie
mieszkania obywatelowi wynika z trzech podstawowych zasad, ktore po-
winny odgrywac role celow:

— korzystanie z samodzielnego mieszkania jest prawem kazdej jednostki

i rodziny,

- zagwarantowanie tego prawa jest powinnoscig panstwa wobec obywateli,
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- konieczno$cig jest wspomaganie sfery mieszkaniowej za pomocg $rod-
kow publicznych?,

Z kolei J. Koral uwaza, ze mieszkanie po wyzywieniu jest dla czlowieka
podstawowym dobrem pierwszej potrzeby®. Badacz ten uwaza, ze kazdemu
cztowiekowi, kazdej rodzinie, ktora znalazta si¢ w trudnej sytuacji nalezy
bezwzglednie okaza¢ daleko idaca pomoc”.

W Karcie Praw Rodziny czytamy: ,,Rodzina ma prawo do mieszkania
odpowiedniego dla zycia rodzinnego i dostosowanego do liczby jej czton-
kow, w miejscu zapewniajagcym podstawowe ustugi konieczne do zycia ro-
dziny i wspolnoty™™.

Sytuacja Polski w kwestii mieszkaniowej jest bardzo trudna. Po okresie
sprzed transformacji gospodarczej nasz kraj odziedziczyl: wysoki deficyt
mieszkaniowy, niska jako$¢ zasobu mieszkaniowego, dominacje wysokiego
budownictwa wielorodzinnego (duze osiedla mieszkaniowe). W okresie od
zakonczenia wojny do 1970 roku budownictwo mieszkaniowe przekazato
dla ludnos$ci prawie 3 mln mieszkan, byty to gtownie tzw. osiedla mieszka-
niowe w miastach, dzisiaj s3 one nazywane ,,blokowiskami”. Po zmianach
politycznych w 1970 r. kwestia mieszkaniowa otrzymala wysoka range’.
W latach 1971-1980 oddawano w Polsce rocznie $rednio okoto 220 tys.
mieszkan. Niestety, tak duza ilo$§¢ mieszkan nie przekladala si¢ na ich ja-
ko$¢. Dla nowych osiedli czesto z braku srodkow nie tworzono drog dojaz-
dowych czy infrastruktury. W 1980 roku uwidocznity si¢ symptomy kryzy-
su w sferze gospodarki mieszkaniowej.”

Po 1989 r. na programy mieszkaniowe kierowano niewystarczajace
srodki, brak bylo catosciowej strategii dla polityki mieszkaniowej. Gtowne
dziatania jakie podjeto to prywatyzacja (zamiana innych form wtasnosci na
prywatng) oraz decentralizacja (przerzucenie odpowiedzialnos$ci od wiladz
centralnych na wtadzg lokalng w kwestii mieszkaniowej). Przesunigcie fi-
nansowania budownictwa socjalnego na szczebel gminny nalezy uznaé za

2 W. Nieciufiski, Kwestia mieszkaniowa, w: Polityka spofeczna, red. A. Rajkiewicz, Kato-
wice 1998, s. 194.

% Por. J. Koral, Etyczno-spoleczne aspekty bezrobocia w swietle doswiadczer polskich,
Warszawa 2004, s. 110-113.

* Por. J. Koral, Podstawy dziatalnosci charytatywnej Kosciola na przykladzie organizacji
Caritas, Krakow 2000, s. 95-98.

> Karta Praw Rodziny. Tekst polski, Warszawa 1983, art. 11.
6 W latach 1950-1970 nastapit znaczy wzrost liczby ludnosci — o 7,6 mln osob.
" Por. J. Zapart, Polityka mieszkaniowa w Polsce. Zarys przemian, Wroctaw 1999, s. 35.
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dziatanie negatywne. Gminy bowiem przy bardzo szerokim zakresie zadan
mialy (i maja) ograniczone $rodki i czgsto nie realizowaty (i nie prowadza)
tych dziatan. Kolejnym krokiem powodujgcym pogorszenie sytuacji bu-
downictwa mieszkaniowego bylo wprowadzenie w Polsce 22% podatku
VAT na materiaty budowlane i mieszkania (po przystgpieniu kraju do Unii
Europejskiej)®.

Ciagle niewtasciwe traktowanie sfery mieszkaniowej — nieprawidlowa
polityka panstwa w tym wzgledzie — ma swoje odbicie w sytuacji na rynku
mieszkaniowym. Wieloletnie zaniedbania powodowaty i nadal powoduja
niedobdr mieszkan na tym rynku. Przed naszym krajem stoja wielkie zada-
nia w tym zakresie. Mozna mowi¢ o nie rozwigzanym duzym problemie
w obrebie budownictwa mieszkaniowego, ktory przeklada si¢ na problemy
spoteczne 1 ma wptyw na sytuacje polskiej rodziny. Problem braku wtasne-
go mieszkania dotyczy zbyt wielu miliondw Polakéw. W nizej zaprezento-
wanym zestawieniu przedstawiono liczbe mieszkan oraz liczbe gospodarstw
domowych w poszczegodlnych latach od 2005 r. tacznie z prognozami do
2012 r. Pomigdzy tymi warto$ciami mozemy zaobserwowac olbrzymig luke,
ktora obrazuje niedobor mieszkan w Polsce. Ponizsze zestawienie i wykresy
uswiadamiaja jak wielkie sa to braki.

Tabela 1. Zestawienie liczby mieszkan i gospodarstw domowych w Polsce

Wyszcze-
golnienie
Liczba

mieszkan 12,780 | 12,870 | 12,990 | 13,140 | 13,302 | 13,440 | 13,570 | 13,710
(w min)
Liczba
gospodarstw | 13,850 | 14,000 | 14,160 | 14,310 | 14,450 | 14,590 | 14,710 | 14,820
(w min) **
Luka poda-
zowa (mln)

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010* | 2011* | 2012*

1,070 | 1,130 | 1,270 | 1,170 | 1,148 | 1,150 | 1,140 | 1,110

Zrodto: Dane GUS
*Prognoza
**Z uwzglednieniem szacunkowe;j liczby migracji zagranicznej na pobyt staty.

8 por. J. Orczyk, Polityka spoleczna, uwarunkowania i cele, Poznan 2008, s. 216.
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Wykres 1

Liczba mieszkan i liczba gospodarstw w min
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Zrodto: Dane GUS.

Wykres 2
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Luka podazowa w min mieszkan w
poszczegdblnych latach

118 1,17 117

» F oy o) 1!14
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Zrédto: Dane GUS.

Zaprezentowane zestawienie uwidacznia rozbiezno$¢ pomigdzy liczba
mieszkan a liczbg gospodarstw, luka ta przekracza ciggle 1 mln mieszkan.
Analizujac to zestawienie nalezy zauwazy¢, ze niedobor ten jest jeszcze
wyzszy gdyz nalezy uwzgledni¢ to, ze wiele mieszkan jest w posiadaniu
tych samych o0s6b (inwestujacych w nieruchomosci) oraz to, ze czgsé
mieszkan jest w trakcie remontéw i nie moze by¢ uzytkowana (nalezy tu
uwzgledni¢ tez katastrofalne powodzie w Polsce w 2010 r. — co wigzato si¢
z uszkodzeniem i utratg przez wiele 0osob wielu mieszkan). W 2007 r. nie-
ktorzy specjalisci szacowali, ze niedobor po stronie liczby lokali mieszkal-
nych w Polsce wynosil w tym roku — 1,6 mln lokali, co by znaczyto, ze byt
wyzszy niz w 1988 r.°

W 2009 r. oddano do uzytkowania 160 tys. nowych mieszkan'®, a nowo
zawartych malzenstw w tym roku byto 250,79 tys. ! tak wiec tylko okoto
64% nowo zawieranych matzenstw moglo teoretycznie liczy¢ na nowe
mieszkanie.

° U. Smotkowska, Formy wspierania inwestycji mieszkaniowych ze Srodkéw publicznych,
w: Studia Biura Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu, Polityka mieszkaniowa, red. Ewa
Karpowicz, Warszawa 2007, s. 47.

19 Maty Rocznik Statystyczny 2010, GUS, s. 228.
1 Rocznik Demograficzny GUS, Warszawa 2010, s. 179.
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Obecnie Polska jest cztonkiem Unii Europejskiej. Na poziomie ogdlnym
brak jest jednak podstawy prawnej prowadzenia polityki mieszkaniowej.
Ksztalt tej polityki jest uzalezniony od strategii Unii i regulacji w innych
obszarach. Mieszkalnictwo jest waznym elementem dziatalno$ci organow
wspolnotowych. W poszczegolnych krajach Unii inaczej podchodzi si¢ do
spraw zwigzanych z polityka mieszkaniowa. Kwesti¢ te obrazuje ponizsze
zestawienie tabelaryczne przyblizajace cele polityki mieszkaniowej w wy-
branych krajach europejskich.

Cele polityki mieszkaniowej w krajach UE

Tabela 2
Kraj Gléwne cele polityki Agen_cje Agencje
mieszkaniowej rozwojowe | wdrozeniowe

Austria Polityka mieszkaniowa jest Wiadza Wtadza lokalna
oparta na zasadzie spotecznej centralna
odpowiedzialnosci za podaz i wladza
mieszkan oraz idei, ze miesz- lokalna
kanie jako podstawowa potrze-
ba cztowieka nie powinno by¢
przedmiotem mechanizmu
wolnorynkowego.

Belgia Gléwnym celem jest promocja | Wiadza cen- | Wtadze lokalne
mieszkan wiasno$ciowych i | tralnaitrzy i instytucje
dostarczenie mieszkan socjal- | regionalne pomocnicze
nych. samorzady

Cypr Gléownymi  celami  polityki Wiadza Zrzeszenie
mieszkaniowej jest: (@) pomoc | centralna Finansowania
osobom o niskich i $rednich Mieszkalnictwa,
dochodach MSZ
w nabyciu mieszkan oraz (b)
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kontynuacja modernizacji i re-
montu budownictwa socjalnego.

Czechy

Stworzenie  warunkéw, — dzieki
kto-rym kazde gospodarstwo
domowe bedzie zdolne zapewnic
sobie za-dowalajace mieszkanie,
odpowiadajace potrzebom i Sytu-
acji finanso-wej z ewentualng
pomoca panstwa.

Wtadza
centralna

Wtadza lokalna

Dania

Zapewnienie odpowiednio zrdz-
nicowanej podazy mieszkan
wszystkim  obywatelom, ze
szczegblnym zwroceniem uwagi
na ekonomicznie stabsze grupy
ludnosci.

Wtadza
centralna

Wtadza central-
na i samorzad
lokalny

Estonia

Umozliwienie obywatelom wy-
boru miejsca zamieszkania oraz
tworzenia warunkow do rozwo-
ju rynku mieszkaniowego, ula-
twiajacych wiascicielom
i lokatorom samodzielne roz-
wigzywanie ich  problemow
i zrealizowanie indywidualnych
strategii mieszkaniowych.

Wiladza
centralna

Wtadza central-
na i lokalna,
Fundusz Gwa-
rancji Kredyto-
wych
i Eksportowych

Finlandia

Zapewnienie spotecznej i re-
gionalnej rownowagi oraz sta-
bilnosci rynku mieszkaniowe-
go, aby wyeliminowaé bez-
domnos¢, poprawi¢  jakos¢
mieszkan, zapewni¢ zdolno$¢
do nabycia mieszkan po roz-
sadnych kosztach oraz utatwié
gospodarstwom domowym
zakup/wynajem mieszkan naj-
bardziej odpowiadajacych ich
potrzebom.

Wiladza
centralna

Fundusz
Mieszkaniowy
i wladze lokalne

Francja

Ulatwienie nabycia wlasnos$ci
mieszkan i pobudzenie seg-
mentu prywatnych mieszkan
na wynajem oraz socjalnego
budownictwa mieszkaniowego.

Wiladza
centralna
i lokalna

Wtadza lokalna

Grecja

Wsparcie finansowe w nabyciu

Wiladza

b.d.
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pierwszego mieszkania, do-
starczenie tanich mieszkan dla
pracownikow i zapewnienie
pomocy finansowej najemcom,
wsparcie publiczne dla ofiar
katastrof  naturalnych oraz
uchodzcow i imigrantow.

centralna

Hiszpania

Zwigkszenie zasobu mieszka-
niowego na wynajem.

Wiladza
centralna
i lokalna

Regionalna
i lokalna wladza

Holandia

Zwigkszenie udziatu obywateli
w  ksztaltowaniu  klimatu
mieszkaniowego, tworzenie
warunkéw do nabycia mieszkan
przez osoby o nizszych docho-
dach, promowanie mieszkalnic-
twa i opieki dla lu-dzi starszych,
poprawa jakosci za-sobu miesz-
kaniowego w miastach.

Wiladza
centralna
i lokalna

b.d.

Irlandia

Utatwienie gospodarstwom
domowym dostepu i zdolnosci
do nabycia mieszkan dobrej
jakosci, odpowiadajacej ich
potrzebom,

w  odpowiednim  otoczeniu;
umozliwienie wyboru pomig-
dzy wlasnoscig a najmem.

Wtadza
centralna

Wtadza lokalna

Litwa

Zachecanie prywatnych przed-
sigbiorcow do  partnerstwa
publiczno-prywatnego w za-
kresie budownictwa mieszka-
niowego, rozwoj rynku miesz-
kaniowego, przy utrzymaniu
Spotecznego zasobu mieszka-
niowego.

Wiadza
centralna

Agencja
mieszkaniowa,
wladza lokalna

Luksemburg

Prowadzenie aktywnej polityki
mieszkaniowe] we wspotpracy
z gminami i publicznymi de-
weloperami.

b.d.

b.d.

totwa

Promocja dostgpu do dobrej
jakosci mieszkan po rozsagdnych
kosztach dla wszystkich obywa-

Wiladza
centralna

Agencja
mieszkaniowa
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teli.

Malta Promocja mieszkan wlasno- Wiadza Urzad ds.
sciowych, zapewnienie przy- | centralna mieszkaniowych
zwoitych mieszkan dla wszyst- I planowania
kich obywateli.

Niemcy Promocja mieszkan wilasno- b.d. b.d.
sciowych oraz zahamowanie
zwigkszajacego si¢ regionalnego
zroznicowania rynkow mieszka-
niowych.

Polska Obnizenie kosztow budownic- Wriadze Ministerstwo
twa oraz poprawa dostepnosci centralne Infrastruktury,
do $rodkéw finansowych, za- gminy
pewnienie ekspansji czynszo-
wego budownictwa mieszka-
niowego prywatnego i publicz-
nego, poprawa mobilnosci
przestrzennej sity roboczej,
rewitalizacja obszarow wiel-
komiejskich, wspieranie samo-
rzadow i organizacji pozarza-
dowych w dostarczaniu miesz-
kan tymczasowych.

Portugalia Zapewnienie wszystkim oby- | Wiadza cen- | Narodowy In-
watelom dostepu do przyzwoi- tralna stytut Miesz-
tego zasobu mieszkaniowego. kalnictwa

Stowacja Zrbéznicowane wsparcie pan- Wtadza Ministerstwo
stwa wobec budownictwa | centralna Budownictwa
mieszkaniowego w zaleznosci i Rozwoju
od dochodéw gospodarstw Regionalnego,
domowych. wiladza lokalna

Stowenia Umozliwienie budowy 10 tys. b.d. Fundusz
nowych mieszkan rocznie, Mieszkaniowy
zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych obywateli.

Szwecja Zapewnienie wszystkim oby- Wiadza Wtadza lokalha
watelom mozliwosci zycia w | centralna
dobrych warunkach mieszka- i lokalna

niowych, po rozsadnych kosz-
tach, ze szczegbdlnym
uwzglednieniem os6b miodych
i dzieci, przy respektowaniu
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zasad zrownowazonego rozwo-

ju.
Wielka Stworzenie kazdemu obywate- Wtadza Wrtadza lokalna
Brytania lowi mozliwosci przyzwoitego |  centralna

zamiesz-kania — promowanie

spojnoscei spo-tecznej, dobrobytu
i niezaleznosci.

Zrédlo: P. Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych,
Warszawa 2008, s. 22-25.

Wigkszos¢ panstw cele polityki mieszkaniowej formutuje w oparciu
o stron¢ popytowa, podejscie podazowe reprezentuje Dania, Hiszpania, Li-
twa 1 Stlowenia. Takie panstwa jak Belgia, Francja, Malta czy Niemcy pro-
muja ide¢ mieszkan wlasnosciowych, a Hiszpania 1 Polska chciatyby roz-
szerzy¢ czynszowe zasoby mieszkaniowe. Najciekawsze podejscie do celow
polityki mieszkaniowej przedstawia Finlandia. Jako priorytet przyjeto to
panstwo zapewnienie spolecznej i regionalnej rownowagi oraz stabilno$ci
rynku mieszkaniowego. Widzimy tu podejscie najbardziej pelne do proble-
moéw mieszkaniowych i1 popytowe 1 podazowe.

W Unii Europejskiej kwestie pomocy publicznej reguluja art. 87-89
Traktatu o utworzeniu Wspolnoty Europejskiej (TWE). Zgodnie z tymi
punktami wszelka pomoc panstwa, ktora zaktoca konkurencje jest niezgod-
na z regutami wspolnego rynku. Wyjatki obejmujg pomoc o charakterze
socjalnym przyznawang indywidualnym konsumentom (m.in. dodatki
mieszkaniowe). W dniu 28 listopada 2005 roku Komisja przyj¢ta Decyzje
w sprawie stosowania art. 86 ust. 2 traktatu WE do pomocy panstwa w for-
mie rekompensaty z tytulu §wiadczenia uslug publicznych, przyznawanej
przedsigbiorstwom zobowigzanym do zarzadzania ustugami $wiadczonymi
w ogodlnym interesie gospodarczym (2005/842/WE)'?. Wsrod rodzajoéw po-
mocy, do ktorych odnosi si¢ ta decyzja, wymieniono ,,rekompensate z tytutu
Swiadczenia ustug publicznych przyznang szpitalom i przedsigbiorstwom
zajmujacym si¢ mieszkalnictwem socjalnym”. Pkt 16 preambuty decyzji
okresla te przedsigbiorstwa jako ,,zapewniajace mieszkania dla obywateli
znajdujacych si¢ w gorszym potozeniu lub mniej uprzywilejowanych grup
spotecznych, ktore nie posiadaja wystarczajacych srodkéw, aby pozyskacd
mieszkanie na zasadach rynkowych”. Tak wigc Komisja Europejska uznata,

12 Dz. Urz. UE z dn. 29 listopada 2005 roku.
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ze mieszkalnictwo spoteczne moze by¢ uznane za ustuge $wiadczong
w 0go6lnym interesie gospodarczym.

Artykut 6 TUE stanowi, ze Unia Europejska szanuje prawa podstawowe
zagwarantowane w europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka
1 Podstawowych Wolnosci. Jednakze konwencja ta nie uwzglednia prawa do
mieszkania. Z kolei art. 136 TWE odwotuje si¢ do ,,Europejskiej karty spo-
lecznej” oraz Wspolnotowej karty socjalnych praw podstawowych pracow-
nikow. Tylko drugi z wymienionych dokumentéw zawiera odwotanie do
mieszkalnictwa (art. 29), a dotyczy integracji 0s6b niepelnosprawnych.
W TWE brak jest odwotania do Zrewidowanej Karty Spotecznej Rady Eu-
ropy z 1996 r., ktora deklaruje prawo do mieszkania oraz zobowigzuje jej
Sygnatariuszy do ,,podjecia dziatan zmierzajacych do popierania dostepu do
mieszkan o odpowiednim standardzie; zapobiegania 1 ograniczania bezdom-
no$ci, w celu jej stopniowego likwidowania; uczynienia kosztow mieszkan
dostepnymi dla 0sob, ktore nie majg wystarczajgcych zasobow” (art. 3 1).13

Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej podpisana na szczycie
w Nicei w dniu 07.12.2000 r. nie uwzglednia prawa do mieszkania, wspo-
mina jedynie o prawie do pomocy mieszkaniowej. Pomoc ta powinna ,,za-
pewni¢ godng egzystencj¢ osobom pozbawionym wystarczajacych srodkow,
zgodnie z warunkami ustanowionymi w prawie wspolnotowym oraz usta-
wami 1 praktyka krajowa”. Zapisy Karty dotyczace tych kwestii znajduja si¢
w IV rozdziale zatytulowanym solidarnosé i obejmuija art. 27-38.

Mowigc o sytuacji mieszkaniowe] w Europie nalezy zwrdci¢ uwage na
sytuacje spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo tego
typu rozwingto si¢ po II wojnie §wiatowej. Zniszczenia wojenne i migracje
przyczynity si¢ do wysokiego deficytu mieszkaniowego. Popyt ten nie byt
efektywny, gdyz spoteczenstwa nie miaty wystarczajacych srodkow. Dlate-
go tez wiele panstw wprowadzilo programy subsydiowania budownictwa
czynszowego. Najwiekszy tego typu program zostat zrealizowany w latach
50 w Niemczech. W ciggu pieciu lat zbudowano wtedy w Niemczech za-
chodnich 3 mln mieszkan. W wyniku podobnego programu w Szwecji wy-
budowano w latach 60 i 70 ponad 1 mln mieszkan czynszowych. Dziatania
te zlikwidowaty deficyt mieszkaniowy i spowodowaty wzrost popytu na
mieszkania wlasno$ciowe.

3 Ppolska nie ratyfikowata Zrewidowanej Karty Spotecznej Rady Europy.

1 Karta Praw Podstawowych uzyskata moc wiazaca poprzez Traktat Lizbonski z dnia
13.12.2007 roku, wszedt on w zycie 01.12.2009 roku.
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Wedtug danych z potowy lat 90-tych panstwa UE mozna podzieli¢ pod
wzgledem udziatu wydatkéw na mieszkalnictwo w PKB na cztery grupy:

1. Holandia, Wielka Brytania i Szwecja — miaty duzy sektor mieszkan
czynszowych prywatnych i spotecznych, przeznaczaly na polityke
mieszkaniowa 3% PKB;

2. Austria, Niemcy, Francja, Dania — przy duzym sektorze mieszkan spo-
tecznych wydatki na polityke mieszkaniowg wynosity od 1 do 2% PKB;

3. Belgia, Finlandia, Irlandia, Luksemburg — gdzie istnieje duzy sektor
prywatny i niewielki sektor mieszkan spotecznych i gdzie wydatki na
mieszkalnictwo stanowily ok. 1% PKB;

4. Hiszpania, Portugalia i Grecja — kraje z dominujgcg prywatng wlasno-
Scig r?sieszkar'l, przeznaczajace na polityke mieszkaniowa mniej niz 1%
PKB.

Na podkreslenie zastuguje fakt, iz w zadnym z panstw Europy Zachod-
niej probleméw mieszkaniowych nie pozostawiono swobodnej grze mecha-
nizmoéw rynkowych. W krajach tych podj¢to dziatania, jeszcze w latach 60,
ktore spowodowaly zaspokojenie deficytu mieszkaniowego. To polepszenie
sytuacji bylo mozliwe dzigki z jednej strony $wietnej koniunkturze gospo-
darczej tych krajow, jak rowniez dzigki zmianom demograficznym.

Wsrdéd nowych panstw Unii, w tym w Polsce doszto, do prywatyzacji
zasobow mieszkaniowych. W okresie przechodzenia od gospodarki central-
nie planowanej do gospodarki opartej na mechanizmach rynkowych pan-
stwo wycofato si¢ z polityki mieszkaniowej rozumianej jako wspieranie
dostepnego budownictwa mieszkaniowego. W pdzniejszym czasie stworzo-
no w Polsce program budownictwa spotecznego (tzw. TBS — towarzystwa
budownictwa spolecznego), jednakze jego skala byta (i jest) niewystarczaja-
ca. Podobne dziatania realizowano w Czechach i na Wegrzech (subsydio-
wane budownictwo komunalne). Efektem tych dzialan jest to, ze wsrod
nowych panstw cztonkowskich Europy Srodkowej i Wschodniej dominuje
w mieszkalnictwie wlasnos¢ prywatnalG. Obraz zasobow mieszkaniowych
w Polsce wedtug stosunkéw wlasnosciowych przybliza nizej zamieszczona
tabela oraz wykres.

5 por. K. Gibb, Trends and Change in Social Housing Finance and Provision within the
European Union, International Workshop “Social Housing in Europe 2000, Praga, 6-7
pazdziernika 2000.

D, Lukasz i A. Pol, Budownictwo socjalne w krajach Unii Europejskiej, w: Studia Biura
Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu, Polityka mieszkaniowa, red. Ewa Karpowicz, War-
szawa 2007, s. 168-169.
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Mieszkania wedlug stosunkow wlasnosciowych

Tabela 3
Wyszczegolnienie 2007 | 2009
Mieszkania w tysiacach

Wilasnos¢ prywatna 6820 7401
Wtlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych 3148 2583
Wiasnos$¢ gmin (komunalna) 1157 1063
Wtasno§¢ zaktadow pracy 158 132
Wtasno$¢ skarbu panstwa 65 57
erasnosc wspolnot mieszkaniowych — mieszkania 1574 1987
0sob fizycznych
Wtasno$é towarzystw budownictwa spotecznego 68 79
Ogodtem 12990 13302

Zrédto: Maty Rocznik Statystyczny Polski 2010, s. 226-227.

Wykres 3

Struktura wtasnosci mieszkan w Polsce w
2009 roku, liczba mieszkan w tysigcach

M Prywatni wiasciciele

W Spotdzielnie mieszkaniowe
W Wtasnosé gmin

m Wtasnosc zakfadow pracy
B Wtasnosc skarbu panistwa
B Wtasnoéé wspdlnot

mieszkaniowych

TBS-y

Podstawa dziatania w kwestii budownictwa spolecznego byta Ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektoérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego. Na podstawie tej Ustawy zaczely powstawaé
pierwsze towarzystwa budownictwa spotecznego (tzw. TBS-y). Glownym
zrdédlem pozyskania $rodkow dla TBS-6w byt Krajowy Fundusz Mieszka-
niowy. KFM utworzono w Banku Gospodarstwa Krajowego rowniez wpro-
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wadzajac go ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 j.w. (Dz. U. z 1995 roku,
nr 133, poz. 654). Celem KFM byto zapewnienie dostepu do mieszkan oso-
bom o $rednich dochodach, poprzez finansowanie inwestycji realizowanych
przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego i spotdzielnie mieszkanio-
we. Mieszkania finansowane ze srodkow KFM byly przyznawane na wyna-
jem. Lokator/najemca nie miat mozliwosci wykupienia mieszkania na wia-
snodét. Zgodnie z ustawg do towarzystw budownictwa spotecznego stosuje
si¢ przepisy Kodeksu spotek handlowych lub ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 roku — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 roku nr 188, poz. 1848 oraz
z 2004 roku nr 99, poz. 1001), z pdzniejszymi zmianami. Przedmiotem dzia-
tania towarzystwa jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu. Towarzystwo moze rowniez: nabywac¢ budynki miesz-
kalne, przeprowadza¢ remonty i modernizacj¢ obiektow przeznaczonych na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, wynajmowac
lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach towarzystwa, sprawowaé na
podstawie uméw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i niemieszkal-
nymi niestanowigcymi jego wlasnosci, z tym ze powierzchnia zarzadzanych
budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia zarza-
dzanych budynkow mieszkalnych, prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzana
z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura towarzyszaca®,

Istotnym elementem programu TBS jest stawka czynszu. Wysoko$¢ ta
jest ustalana przez zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie akcjo-
nariuszy, albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszow
za najem lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie
kosztéw eksploatacji 1 remontéw budynkow oraz sptate kredytu zaciagnie-
tego na budowe. Jednoczesnie czynsz nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz
4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisow ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem art. 30 ust.
5 pkt 3. Kolejnym waznym punktem dotyczacym TBS-6w jest koszt party-
cypacji — udziatu w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktorego dana
osoba fizyczna bedzie najemca. Otdz kwota partycypacji maksymalnie mo-
ze wynies¢ 30% kosztow budowy lokalu. W przypadku zakonczenia najmu
kwota partycypacji zgodnie z ustawg podlega zwrotowi najemcy nie pozniej

7 Ustawa o ,,niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego” z dnia 26.10.
1995.

18 |bidem, art. 27.
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niz w terminie 12 miesigcy od oproznienia lokalu (odpowiednio zwalory-
zowana) ™.

Program TBS byt adresowany dla 0s6b mniej zamoznych, nie posiadaja-
cych lokali mieszkalnych. Stad zapisy w Ustawie méwigce m.in. o kryte-
riach dochodowych dla przysztych najemcow. Dochod gospodarstwa do-
mowego, w dniu zawarcia umowy najmu nie przekracza 1,3 przecietnego
miesi¢cznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie, ogltoszonego przed
dniem zawarcia umowy najmu i wigcej niz:

-~ 020% w jednoosobowym gospodarstwie domowym;
- 080% w dwuosobowym gospodarstwie domowym;
- o dalsze 40% na kazda dodatkowa osob¢ w gospodarstwie domowym

o wigkszej liczbie osob.

Z powyzszymi warunkami skorzystania z programu wigze si¢ dodatko-
wy wymog polegajacy na tym, iz najemca jest obowigzany sktadac towarzy-
stwu raz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietnia danego roku, deklaracje
o $rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo domo-
we w roku poprzednim oraz informowac towarzystwo niezwlocznie o uzy-
skaniu tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Najemca lub osoba
ubiegajaca si¢ o najem lokalu mieszkalnego jest obowigzana, na zgdanie
towarzystwa, przedstawi¢ zaswiadczenie wilasciwego miejscowo urzedu
skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez t¢ osobe oraz osoby
zgloszone przez nig do wspolnego zamieszkania. W przypadku ztozenia
przez najemc¢ w deklaracji os§wiadczen niezgodnych z prawda, towarzystwo
wypowiada mu umow¢ najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia; po
rozwigzaniu umowy osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego jest obo-
wigzana placi¢ towarzystwu miesigczne odszkodowanie za korzystanie
z lokalu w wysokosci 200% czynszu miesigcznego, jaki ptacitaby, gdyby
umowa nie zostata rozwiazana®.

W art. 31 czytamy, ze kryteria i tryb przeznaczenia mieszkan dla kon-
kretnych najemcow okresla umowa spotki, albo statut towarzystwa. Zasady
wspoétdzialania towarzystwa z gming lub gminami okre$la umowa. Art. 32
Ustawy mowi, iz umowa najmu moze przewidywa¢ obowigzek wplacenia
przez najemce¢ kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznos$ci z tytulu najmu,
istniejacych w dniu oprdznienia lokalu.

Po okresie 15 lat funkcjonowania Ustawy 0 TBS-ach mozna si¢ pokusié
0 pewne podsumowanie tego programu. Zgodnie z Ustawa TBS-y moga

1% Ibidem, art. 29.
20 |bidem, art. 30.
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zada¢ od przysztego najemcy nawet 30% udzialu w kosztach budowy loka-
lu, ponadto TBS-y uzalezniajg wynajg¢cie mieszkania od wplacenia kaucji
w wysokosci nie przekraczajacej 12 — krotnos$ci miesigcznego czynszu, czy-
li 4 proc. kosztéw budowy. Tak wigc, aby skorzystaé z tego programu trze-
ba mie¢ zgromadzong sporg kwote. Stad tez osoby o niewielkich dochodach
nie skorzystaja z tego programu. Ponadto osoby, ktére zgromadza taka go-
towke wymagang przez TBS 1 majace stalg prace rOwniez raczej nie bgda
klientami TBS-ow. Bardziej optacalne dla nich bedzie kupno mieszkania na
wolnym rynku po skorzystaniu z kredytu bankowego. Trzeba jednak zazna-
czy¢, ze jest spora grupa klientow, ktdra mimo tych trudnych do spetnienia
warunkow bedzie zainteresowana tym programem. Wynika to stad, ze nie
wszystkie osoby posiadaja tak zwang zdolno$¢ kredytowa i nie otrzymaja
kredytu w banku (majg zbyt niskie dochody, czy tez nie spetiag kryterium
wiekowego). Klientami TBS-6w sa rowniez czgsto osoby niepetnosprawne.
Inng kategori¢ osob, ktore beda zainteresowane skorzystaniem z programu
stanowig ci, ktorzy przyjechali w poszukiwaniu pracy do danego miasta
1 nie wiedzg jak dtugo beda w nim mieszka¢. Pozytywne jest to, iz taki loka-
tor po rezygnacji z mieszkania w TBS, odzyska swoj wktad partycypacyjny
oraz kaucjg, po rewaloryzacji.

Zgodnie z ustawg z dnia 2 kwietnia 2009 roku o zmianie ustawy 0 pore-
czeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore 0so-
by prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektoérych in-
nych ustaw (Dz.U.09.65.545) zostal zlikwidowany Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Zaktadano, ze Bank Gospodarstwa Krajowego nadal bedzie
udzielal kredytow na preferencyjnych warunkach oraz na realizacj¢ komu-
nalnej infrastruktury technicznej dla budownictwa mieszkaniowego, a miat
to robi¢ na wiasny rachunek i we wlasnym imieniu. Aktywa netto zlikwi-
dowanego funduszu zwigkszyly fundusz statutowy BGK. Obecnie przy-
sztos¢ TBS-6w okazuje si¢ by¢ niepewna z uwagi na brak $rodkéw pan-
stwowych, na ich rozwijanie.

Pomimo stosunkowo niewielkiego udziatu budownictwa TBS w Polsce
— na koniec 2009 roku byto ok. 79 tys. mieszkan w TBS-ach, trzeba podkre-
sli¢, ze byta to wazna inicjatywa. Pomimo wielu nieprawidtowosci, ktore
pojawity sie¢ w TBS-ach podczas funkcjonowania programu, to byt to jednak
krok w dobrym kierunku. Towarzystwa budownictwa spotecznego zOstaty
powotane, gdyz miaty realizowac polityke mieszkaniowa gmin. Takiej poli-
tyki na szczeblu panstwa Polskiego brak. W wielu regionach kraju TBS-y
byty jedynymi inwestorami na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy prowa-
dzg budowe mieszkan tylko tam, gdzie jest to dla nich optacalne, gdzie jest
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realny popyt przektadajacy sie¢ na sprzedaz mieszkan. TBS-y miaty wypet-
nia¢ t¢ luke. Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego brak jest
rzeczywistych mozliwos$ci na realny wzrost zasobu mieszkaniowego w tej
kategorii.

Majac na uwadze wycofywanie si¢ panstwa polskiego z programéow
wspierania budownictwa mieszkaniowego: dotyczy to programu TBS, czy
tez ograniczanie programu ,,Rodzina na swoim” pozostaje pytanie, jak be-
dzie wyglada¢ sytuacja na rynku nieruchomosci juz w niedtugim czasie.
Istnieje niebezpieczenstwo, iz przy braku wystarczajacych dziatan ze strony
panstwa w kwestiach mieszkaniowych nastgpi na tym rynku zapa$¢ nieno-
towana dotychczas w naszym kraju. Sytuacja mieszkaniowa Polski zaréwno
obecnie jak 1 w latach wczesniejszych byta bardzo trudna. Duza grupa oby-
wateli nie posiadata i nie posiada wlasnego mieszkania, co powoduje nie-
korzystne zjawiska w naszym kraju, powoduje wiele probleméw (réwniez
problemy demograficzne).

Oprocz wycofywania si¢ panstwa polskiego z polityki zwigzanej z pro-
gramami mieszkaniowymi widoczne sg (nierozwigzane od wielu lat) bariery
rozwoju rynku mieszkaniowego. Mozna tu wymieni¢: brak planoéw zago-
spodarowania przestrzennego, brak wystarczajacej ilosci terenéw budowla-
nych czy dlugotrwate procedury zwigzane z zatatwieniem wszystkich for-
malnos$ci niezbednych do rozpoczgcia inwestycji budowlanej. Wszystkie te
elementy podnosza ceny mieszkan oraz utrudniajg poprawe zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa.

Panstwo winno nakresli¢ takie kierunki rozwoju kraju, by przy dtugoo-
kresowych systemach oszczedzania, czy dlugookresowych systemach kre-
dytowania, uzyskanie wtasnego mieszkania byto rzeczg mozliwa do realiza-
cji 1 nie wigzalo si¢ z niebezpieczenstwem dla obywatela. Szanse na zdoby-
cie wlasnego mieszkania powinny mie¢ rowniez osoby o nizszych i §rednich
dochodach, czy tez osoby i rodziny majace réznego typu problemy zwigza-
ne z niepetnosprawnoscia, czy chorobami itp. Koszt nabycia mieszkania
przez rodzing to jedno z podstawowych (najdrozszych) przedsigwzig¢ przez
nig realizowanych. Dlatego tez nalezy pamig¢tac, ze caty proces jesli chodzi
o budowe mieszkania, jak rowniez splaty zadluzenia jest dlugotrwaly.
Wszelkie niekorzystne zmiany, czy to spowodowane inflacja, wzrostem
oprocentowania, czy tez zmianami gospodarczymi moga i wptywaja nega-
tywnie na ten obszar. Niosg one ze soba dlugookresowe negatywne skutki
dla obywateli jak rowniez dla catej gospodarki panstwa. Stad tez wszelkie
dziatania panstwa — jego interwencjonizm, winny by¢ racjonalne z punktu
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widzenia budzetu panstwa. Jest to szczeg6lnie istotne zwlaszcza dzi§ pod-
czas kryzysu gospodarczego.

Realizujac dzialania zwigzane z polityka mieszkaniowg nie mozemy za-
pomina¢ o osobach mniej zamoznych. Nie kazda osoba jest w stanie,
w obecnej sytuacji Polski samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkanie, jest tu
miejsce na dziatania panstwa. Powinno ono pomoc rodzinie, szczegdlnie
mniej zamoznej, naby¢ na wtasno$¢ mieszkanie, czy tez go wynajac za kwote
ktora dla tej rodziny nie bedzie zbyt wysoka. Nalezy skoordynowac¢ dziatania
w tym wzgledzie 1 nie zrzuca¢ ich w cato$ci na samorzady. Patrzac na przy-
ktad Niemiec, czy Szwecji mozna powiedzie¢, iz programy wspierajace bu-
downictwo czynszowe sprawdzily si¢ i nalezy korzysta¢ z tej wiedzy i do-
$wiadczen. W Polsce odczuwalny jest dotkliwy brak mieszkan na wynajem,
w innych krajach istnienie duzego zasobu mieszkan na wynajem jest elemen-
tem mechanizmu mobilnosci kadr. Szacuje si¢, ze w Polsce potrzeby te, we-
dhlug réznych ekspertow, wynoszg od 700 tys. do 2 mln mieszkan na wyna-
jem. Liczba ta bedzie z roku na rok rosngé, a problem bedzie coraz bardziej
palacy, gdyz istniejace zasoby mieszkaniowe ciagle ulegaja degradacji.
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SUMMARY

Residential needs of contemporary family as a significant social issue
(on the basis of housing associations)

The most physiological need of a properly functioning family relies on
an appropriate flat. Many families in Poland, due to low incomes, are not
able to purchase or rent a flat. This state of things forces the state to act in
the scope of eliminating barriers to growth of housing resources and create
the programmes which support less advantaged citizens in acquiring flats.
An attempt in this capacity was to create the Polish Housing Association
programme. Unfortunately, present day actions are based on the state's
withdrawing from such programmes, which will result in long-term, nega-
tive consequences for the whole society and economy.






