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FINANSOWANIE BUDOWNICTWA KRYZYSIE 

CO ZROBIONO W POLSCE W OSTATNICH LATACH W KWESTII BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO?
(tezy do wystąpienia na Konferencji Kongresu Budownictwa)
· zlikwidowano ulgi budowlane, 

· zlikwidowano ulgi remontowe, 
· zlikwidowano ulgę odsetkową

odebrano budownictwu mieszkaniowemu w ostatnich kilku latach prawie 7 mld złotych (likwidacja ulg i ograniczenia budżetowe) przy zapewnieniach rządu, że środki publiczne na mieszkalnictwo nie będą ograniczane, a tylko zmienią się instrumenty finansowego wspierania, 

· doprowadzono do zaniechania rozwoju kas budowlanych i mieszkaniowych, 

· ograniczano  nakłady budżetowe, 

· istniejąca ustawa czynszowa skutecznie uniemożliwia powstawanie prywatnych mieszkań czynszowych.

· wprowadzono jeden z najwyższych podatków VAT w Europie, 

· doprowadzono do niezwykłego bałaganu w planowaniu przestrzennym, 

· stworzono  bariery dla inwestycji krajowych i zagranicznych  
· zlikwidowano ministerstwo budownictwa, urząd mieszkalnictwa i komisję budownictwa w Sejmie 

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce :

1. 11,9 mln Polaków mieszka w warunkach przeludnienia 

2. według spisu powszechnego GUS 1,5 miliona samodzielnych gospodarstw domowych nie ma odrębnych mieszkań

3. 6,5 miliona osób mieszka w substandardowych warunkach (bez kanalizacji; bez wodociągu; przeludnione: więcej niż 3 osoby na 1 pokój; budynki stare, w złym stanie technicznym)

4. tylko co trzeci Polak mieszka w warunkach odpowiadającym warunkom mieszkaniowym 
w Europie Zachodniej

5. według różnych szacunków w okresie 10 lat trzeba wyburzyć około 800 tysięcy mieszkań na skutek braku skutecznej polityki zachęcającej do remontu i modernizacji mieszkań

6. Polska z 327 mieszkaniami na 1000 mieszkańców zajmuje ostatnie miejsce w Europie
7. w krajach europejskich przeznacza się z budżetów na mieszkalnictwo po 1-2% PKB, w Polsce w bieżącym roku 0,07%, a więc relatywnie 15-30 razy mniej

8. w wielkościach bezwzględnych na sferę mieszkaniową przeznaczano w Polsce: w 1992 roku 2 349,9 mln zł.; w 1995 roku 2 815,2 mln zł.; w 1997 - 3 392,2; w 2001 – 3,958,8 ; w 2007 -1012,5; a na 2008 rok   ok. 1083 mln zł.

9. w Polsce 70 proc. osób w wieku 18-29 lat mieszka z rodzicami, a co czwarta osoba nigdy się od nich nie wyprowadzi
10. komercyjne budownictwo mieszkaniowe jest niedostępne dla znacząco wielkiej grupy społecznej

11. 2/3 obecnie oddawanych domów obejmuje 5 wielkich miast Polski
Mieszkanie nie jest tylko towarem, który w panujących warunkach rynkowych zainteresowana osoba może i powinna nabyć na rynku, a którego nabycie jest prywatną sprawą każdego obywatela.

Posiadanie mieszkania nie jest tylko prywatną sprawą każdego obywatela. Ponieważ rozstrzyga o losie narodu, musi być traktowane przez państwo tak samo jak obowiązek zapewnienia bezpieczeństwa zewnętrznego i wewnętrznego

Mieszkanie jest dobrem tak ważnym dla losów narodu i państwa, że władze państwowe - zarówno rządowe, jak i samorządowe mają prawny obowiązek prowadzenia polityki umożliwiającej posiadanie przez każdą rodzinę samodzielnego mieszkania.

Powszechnie akceptowane postulaty mieszkaniowe :
· Władze państwowe – rządowe i samorządowe – powinny tworzyć podstawy polityki mieszkaniowej stwarzającej możliwość samodzielnego i właściwego mieszkania dla każdej rodziny.

· Mieszkanie jest podstawową potrzebą człowieka i kwestia ta nie może być rozwiązywana wyłącznie w trybie indywidualnych starań obywateli.

· Dla rozwiązania problemu mieszkaniowego konieczne jest stworzenie odpowiednich/zróżnicowanych narzędzi prawnych, podatkowych i finansowych tworzących źródła finansowania budownictwa mieszkaniowego (przykładowo: KFM, kasy budowlane, mieszkania na wynajem i inne).
· Niezbędne są działania w zakresie utrzymania istniejących zasobów mieszkaniowych, podniesienia ich standardów.
· Konieczne są działania na szczeblu gminy: opracowanie/zmiana gminnej polityki mieszkaniowej.

· Różne grupy społeczne wymagają innego zakresu, formy i zasad pomocy państwa i rynku w procesie zdobywania mieszkania.
 Zakłamania w kwestii zaangażowania finansowego państwa w mieszkalnictwo
Kluczową sprawą jest błędne przekonanie, że zaangażowanie środków budżetowych państwa w aktywną politykę mieszkaniową stanowi wydatek budżetowy (który musi ustąpić jeszcze pilniejszym potrzebom czy rygorom budżetowym). Tymczasem jest na odwrót – ponoszone na budownictwo mieszkaniowe wydatki budżetowe są per saldo źródłem co najmniej dwukrotnie większych przychodów budżetowych - z tytułu efektu mnożnikowego budownictwa, spadku bezrobocia, zwiększonych wpływów podatkowych VAT, PIT, ZUS. Na przykład w  2006 wykazano, że „nakłady budżetowe” z tytułu premii termomodernizacyjnej są w rzeczywistości w tym samym roku budżetowym źródłem aż 3-krotnie większych przychodów budżetowych.

Często deklarowane jest oczekiwanie, że zakładany wzrost gospodarczy na tyle zwiększy dochody ludności, iż rozszerzy się krąg osób i rodzin o możliwościach płatniczych, które umożliwią zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na komercyjnym rynku mieszkaniowym i tym samym zbyteczne jest zaangażowanie budżetu państwa w rozwiązanie tej kwestii. Praktyka jednak tego nie potwierdza.

Często spotyka się argument, że budżetu państwa nie stać na rozwiązanie braków mieszkaniowych ze względu na gigantyczne koszty tego przedsięwzięcia sugerując jakoby pełny koszt budowy mieszkań miał być pokryty z budżetu, podczas gdy dla skutecznego rozwiązania problemu wystarczy zaangażowanie budżetu państwowego w takiej samej skali około 5 %.

Rozpowszechnione jest fałszywe przekonanie, że ogólnie biorąc nie ma pieniędzy na zbudowanie tylu mieszkań, aby rozwiązać w Polsce problem ich braku a zapomina się o tym ,ze rzeczywistym  problemem jest  stworzenie takiego mechanizmu, aby opłacało się lokować oszczędności w przedsięwzięcia związane z budownictwem mieszkaniowym. Jest to ewidentne zadanie władz państwowych.

· Budownictwo należy wykorzystać dla likwidacji kryzysu. Kryzys w rozumieniu obecnym oznacza spadek aktywności gospodarczej ,spadek produkcji i wzrost bezrobocia . Bezrobocie - utrata źródła utrzymania - stanowi największy problem społeczny i największą społeczną obawę. Jest to tak odczuwane przez społeczeństwo, że kryzys jest wręcz utożsamiany z bezrobociem. W tym kontekście budownictwo może dać niezwykłą pomoc w likwidacji kryzysu.
· Budownictwo może zapewnić większe  zatrudnienie .

· Budownictwo nie jest po prostu "bezpiecznym polem do inwestowania". Tu też się mogą znaleźć oszuści i przestępcy. Ma jednak pewien walor, którego nie mają inne gałęzie produkcji i kierunki inwestowania. Produkt z działalności budowlanej (most, droga, dom) nie może być skradziony tak jak samochód, czy walizka pieniędzy. Jeśli nieruchomość powstanie, to nie da się jej wywieźć. I tylko w tym kontekście udzielanie kredytów budowlanych jest bardziej bezpieczne niż kredytów konsumpcyjnych. Może, bowiem znaleźć zabezpieczenie, którego przy innych kredytach nie ma.
Budżet
 Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 

Jednym z zasadniczych celów KFM jest włączenie do finansowania budownictwa mieszkaniowego oszczędności dokonywanych przez ludność i inwestorów instytucjonalnych. Ze względu na szczupłość środków budżetowych w stosunku do programu środki te mają pełnić jedynie rolę stymulującą i zabezpieczającą (podobnie jak popularne obecnie gwarancje bankowe). Zasadniczym źródłem finansowania muszą być oszczędności ludności (na początku roku 2008 przekroczyły one już kwotę 500 mld zł). Chodzi o stworzenie mechanizmu skłaniającego do lokowania w tym celu oszczędności całego społeczeństwa, a nie tylko oszczędzających na własne mieszkanie.

KFM na giełdzie ?

 KFM powinien być podmiotem giełdowym, w którym kontrolny pakiet akcji zachowuje państwo. Akcje KFM są corocznie emitowane i są przedmiotem obrotu giełdowego. Część tych akcji wykupuje budżet, a reszta służy do lokaty kapitałów inwestorów instytucjonalnych i prywatnych. Budżet daje też gwarancję, że dywidenda akcjonariuszy nie spadnie poniżej pewnej granicy. Dla inwestorów akcje KFM mają więc podobne znaczenie jak obligacje państwowe. Minimalny poziom dywidendy jest określony na takim poziomie, że fundusze emerytalne, jak też fundusze inwestycyjne niskiego ryzyka, lokują w nich część swoich środków. Obsługę bankową KFM prowadzi wyznaczony bank (obecnie Bank Gospodarstwa Krajowego). KFM ustala poziom oprocentowania kredytów mieszkaniowych. Poziom ten jest znacznie niższy od wolnorynkowego kredytu konsumpcyjnego.

Gminne Fundusze Mieszkaniowe GFM tworzy się ze środków pochodzących z KFM, z wpływów własnych i oszczędności mieszkańców gminy. GFM są gminną kopią KFM z tą różnicą, że KFM jest zasilane z budżetu, a GFM z KFM. Środki przyznawane GFM z KFM są uzależnione od Narodowego Planu Rozwoju, realnych potrzeb mieszkaniowych na danym terenie oraz od prognoz wynikających z planów zagospodarowania przestrzennego i polityki mieszkaniowej prowadzonej przez daną gminę. GFM może być wzmacniane przez emisję gminnych obligacji mieszkaniowych. Do obsługi każdego GFM wyznaczony jest lokalny bank lub oddział banku. Środki z KFM przeznaczane są za pośrednictwem GFM na:

· gwarancje kredytowe dla inwestycji mieszkaniowych,

· wyrównywanie bankom niskiego oprocentowania pożyczek mieszkaniowych do poziomu wolnorynkowego,

· rewaloryzacje oszczędności gromadzonych na cele mieszkaniowe z tytułu wzrostu cen materiałów,

· wypłatę corocznych premii za systematyczne oszczędzanie na cele mieszkaniowe,

· bezpośrednie kredytowanie inwestycji mieszkaniowych budownictwa komunalnego i społecznego budownictwa czynszowego,

· subwencjonowanie budowy wybranych obiektów mieszkaniowych zniszczonych w wyniku klęsk żywiołowych lub konieczności wyburzeń istniejącej substancji.

W sferze finansów potrzebne są następujące działania finansowane lub wspierane przez KFM:

· zwiększenie dotacji i  uruchomienie gwarantowanych i długoterminowych kredytów dla budownictwa społecznego realizowanego przez TBS-y, spółdzielnie mieszkaniowe lub deweloperów budujących na podstawie umów z gminami mieszkania o umiarkowanym standardzie, dostępne dla rodzin o umiarkowanych dochodach,

· utworzenie dla ludności systemu oszczędzania na przyszłe mieszkania poprzez „książeczki mieszkaniowe”, zawierającego gwarancje i premie za systematyczne oszczędzanie,

· zobowiązanie samorządów lokalnych do opracowania programu rozwiązania problemu mieszkaniowego na podległym sobie terenie, z uwzględnieniem ulg podatkowych dla osób i podmiotów współuczestniczących w rozwiązywaniu tego problemu, 

· zobowiązanie gmin, by środki z Funduszy Unijnych na infrastrukturę maksymalnie stymulowały rozwój budownictwa mieszkaniowego.

Niezbędne jest zwiększenie dostępności kredytów hipotecznych poprzez obniżenie bariery „zdolności kredytowej”, umocnienie gwarancji hipotecznych, czasowe odroczenie spłaty kredytu młodym rodzinom. Narzędziem do tego celu powinny być kredyty z GFM lub gwarancje z tego funduszu dla kredytów udzielanych z innych źródeł. Odrębnej analizy wymaga możliwość wykorzystania np. funduszy inwestycyjnych i emerytalnych w gwarantowaniu spłaty kredytów hipotecznych.

Każda z 4 form własnościowych budownictwa:

· spółdzielcze,

· czynszowe nie komercyjne (komunalne, zakładowe i społeczne),

· czynszowe komercyjne,

· indywidualne i na sprzedaż

powinna być wspierana przez KFM (przy spełnieniu warunków z poprzedniego punktu), ale zasadnicze środki KFM powinien przeznaczać na budownictwo spółdzielcze i czynszowe nie komercyjne, jako zaspakajające potrzeby mieszkaniowe tych warstw ludności, których nie stać ani na mieszkanie własnościowe, ani na opłacanie czynszu w mieszkaniach wybudowanych na wynajem dla zysku.
Istniejące jednostki organizacyjne biorące udział w procesie inwestycyjnym budownictwa mieszkaniowego zapewniają wielość form i ośrodków działania na wszystkich etapach tego procesu.

.

Partnerstwo Publiczno Prywatne.

· W wielu gminach wiedzą już o wiele lepiej niż na szczeblu centralnym, że potrzebne są mieszkania na wynajem.
· PPP może istnieć równolegle z innymi rozwiązaniami i może istnieć w ramach już obowiązującego prawa.

· Podstawą PPP jest to, że w tym rodzaju współpracy dzieli się obowiązki według kompetencji.
· Rynek porazi sobie sam, jeśli chodzi o budownictwo indywidualne i developerskie. Jest potrzeba uruchomienia prywatnego wynajmu, ale bez zmiany ustawy czynszowej to się nie uda.
· W Polsce istnieje patologiczna struktura własnościowa mieszkań. Bardzo małe PKB na osobę, ale mamy największy procent mieszkań własnościowych w EU.
· Można mówić o chorobowej potrzebie własności, będącej skutkiem 50 lat komunizmu – to powinno niedługo minąć. Bardzo mała mobilność pracowników w Polsce jest też wynikiem struktury własnościowej mieszkań. 

Kasy  mieszkaniowe.

·  z powodzeniem działają one we wszystkich krajach naszego regionu.

· Zamknięty obieg pieniądza jest też gwarancją bezpieczeństwa ( wyniki finansowe kas budowlanych zapowiadają się znacznie lepiej niż ogółu rynku w innych krajach) 
Bezpieczny Kredyt Hipoteczny .
Jak stabilizować sytuację kredytobiorcy i banku ?

Środki unijne 

Więcej na uzbrojenie terenów, mieszkania socjalne i modernizację substancji mieszkaniowej 
