Wiesław Źrebiec

Prezes Żagańskiego TBS 

Budownictwo społeczne - stracona szansa ?
Geneza programu budownictwa społecznego

Celem przemian gospodarczych zapoczątkowanych w 1989 roku, których  fundamentem stała się doktryna absolutnego przewartościowania poglądów dotyczących udziału państwa w wielu dziedzinach - nie wyłączając mieszkalnictwa - było urynkowienie gospodarki w myśl zasady „im mniej państwa tym lepiej”.  Zmiany ustrojowe, zwłaszcza  pierwsze lata transformacji udowodniły jednak, że nie wszystko w gospodarce może rozwijać się bez interwencji państwa. Szybko też okazało się, że nie każda grupa społeczna jest w stanie poradzić sobie z zaspokojeniem podstawowych potrzeb bez wsparcia systemowego. Dotyczyło to zwłaszcza rynku mieszkaniowego.  Zachodzącym, bowiem  w szybkim tempie zmianom w sferze gospodarki  towarzyszyło znaczące obniżenie standardu życia znacznej  części społeczeństwa. Równocześnie pogłębiał się podziału społeczeństwa, ze względu na poziom zamożności. Dla osób słabszych ekonomicznie  w sytuacji spadku  ich wynagrodzeń  i dochodów realnych, deprecjacji siły nabywczej oszczędności, wysokiej inflacji i szybko rosnącemu bezrobociu dostęp do mieszkań został praktycznie zamknięty. Mieszkanie stało się towarem i to towarem trudno dostępnym dla przeciętnej rodziny, a co dopiero dla najsłabszych.  Wysokie oprocentowanie kredytów budowlanych i hipotecznych z jednej strony praktycznie uniemożliwiło samodzielne, bez względu na formę zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych większości polskich rodzin, z drugiej przekreślało wszelkie palny budowy mieszkań na wynajem przez wschodzący dopiero  sektor developerów. 
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Rys. 1. Ilość wybudowanych  i oddanych na 1000 mieszkańców mieszkań w  Polsce, w latach 1950‑1995
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z  http://www.kongresbudownictwa.pl

Oczywistym efektem tego stanu rzeczy był drastyczny po roku 1989 spadek  liczby budowanych mieszkań (rys. 1). Rok 1993 bezwzględnie uwidoczniając znaczący już kryzys budownictwa mieszkaniowego pozbawił złudzeń nawet największych optymistów. Wskaźnik ilości oddanych mieszkań na 1000 mieszkańców  w tymże  roku  osiągnął niższy poziom niż w 1950r, a  w1995 roku osiągnął najniższy poziom tego wskaźnika w historii powojennej Polski (1,7)
.  Ponad 1,5 mln gospodarstw domowych nie posiadało własnego mieszkania, a około 30% rodzin mieszkało w lokalach przeludnionych. Stan zasobów mieszkaniowych także budził niepokój -   około 1 mln. zdewastowanych lokali wymagało natychmiastowego remontu. Udział budżetu państwa w wydatkach na sferę mieszkaniową w stosunku do PKB zmniejszył się w 1994 roku do 1,4%.
 

Doktrynalny spadek poziomu wydatków budżetowych na sferę mieszkaniową o ile nie utrudniał to na pewno nie ułatwiał pobudzenia gospodarczego w tej dziedzinie. Nie doceniano wówczas i chyba niestety w pewnym stopniu także dzisiaj wpływu tej sfery gospodarki na sytuację ekonomiczną całego systemu gospodarczego.  Początek  lat 90-tych bezsprzecznie udowodnił, że bez interwencji państwa na rynku mieszkaniowym niżu w mieszkalnictwie nie da się przezwyciężyć. Przyjęcie rozwiązania uregulowania tych problemów wyłącznie „rynkowi” zgodnie z głoszoną na początku okresu transformacji ideą w myśl której „najlepszą polityką mieszkaniową jest jej brak”  było już nie do obrony.

Wobec zaistniałej sytuacji w roku 1994 Rada Ministrów przyjęła założenia polityki mieszkaniowej państwa uznając, że potrzeby mieszkaniowe rodzin zaspokajane będą  w zależności od stopnia ich zamożności. Dla rodzin najuboższych i o umiarkowanych dochodach realizacja tych założeń miała opierać się na przydzielaniu socjalnych mieszkań komunalnych oraz uruchomieniu tzw. społecznego budownictwa czynszowego - najmie mieszkań  budowanych  przez spółki prawa  handlowego i spółdzielnie mieszkaniowe przy wsparciu finansowym państwa o umiarkowanym poziomie czynszów. Jednocześnie w związku z zakładanymi zmianami w systemie finansowania mieszkalnictwa poprzez reformę czynszów założono równoczesne wprowadzenie pomocy w postaci dodatków mieszkaniowych dla ubogich rodzin.  Założenia obejmowały całościowo sferę budownictwa mieszkaniowego, a przy realizacji założonej polityki wyrażonej w przedłożonych aktach prawnych skoncentrowano się na procesie inwestycyjnym w budownictwie, gospodarowaniu istniejącym zasobem oraz stworzeniu warunków do jego rozwoju.  W przeciągu zaledwie dwóch lat przyjęto osiem fundamentalnych ustaw regulujących wyżej wymienioną problematykę, a mianowicie ustawy z dnia:
· 24 czerwca 1994r. o własności lokali; 

· 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych; 

· 7 lipca 1994r. o zmianie ustawy Prawo spółdzielcze oraz niektórych innych ustaw; 

· 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym; 

· 7 lipca 1994r. Prawo  budowlane; 

· 12 października 1994r. o zasadach przekazywania zakładowych budynków mieszkalnych przez przedsiębiorstwa państwowe; 

· 30 listopada 1995r. o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów mieszkaniowych, refundacji bankom wypłaconych premii gwarancyjnych oraz o zmianie niektórych ustaw; 

· 26 października 1995r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie niektórych ustaw
; 

Założenia polityki mieszkaniowej znaczącą rolę w ożywieniu budownictwa na wynajem przypisywały budownictwu społecznemu. Przez „społeczne” należałoby tu rozumieć, że w jakiejś mierze całe społeczeństwo partycypuje w kosztach budowy tych mieszkań,  dlatego też są  one dostępne dla ludzi o nie najwyższych dochodach
. Uchwalona 26 października 1995r. przez Sejm Ustawa o niektórych formach popierania   budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw  stworzyła – jako element realizacji założeń – podstawy  prawne realizacji budownictwa mieszkaniowego dla niektórych systemów inwestowania
 i zawierała według rządu rozwiązania umożliwiające zawrócenie z drogi pogłębiania kryzysu mieszkaniowego  i wyhamowania transformacji ustrojowej, a także umożliwiła uruchomienie budowy mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach dla rodzin o niższych dochodach
. Ustawa wprowadziła do polityki mieszkaniowej dwa istotne instrumenty: 
· w sferze inwestycyjnej - towarzystwa budownictwa społecznego, którym postawiono zadanie budowy i zarządzania społecznymi mieszkaniami czynszowymi, działających bez zysku
, 
· w sferze finansowej - Krajowy Funduszu Mieszkaniowy zasilany przez budżet państwa, następnie poprzez uzyskanie pożyczek zewnętrznych oraz z emisji obligacji mieszkaniowych, którego celem było współfinansowanie tych inwestycji, w celu obniżenia kosztów budownictwa czynszowego. 
Docelowymi beneficjentami systemu miały być dwie grupy ludności:

· osoby o dochodach uniemożliwiających zakup lokalu na wolnym rynku, lecz jednocześnie będących w stanie opłacać czynsz skalkulowany na poziomie zapewniającym pokrycie wszystkich kosztów związanych z utrzymaniem mieszkania i spłatą zobowiązań zaciągniętych w związku z budową;

· osoby migrujące w poszukiwaniu pracy.

Idea budownictwa społecznego znana była w Europie już u schyłku XIX wieku. Realizowana była także w Polsce w  okresie międzywojennym poprzez  Towarzystwa Osiedli Robotniczych funkcjonujących w oparciu o ustawę o Państwowym Funduszu Mieszkaniowym  w ramach programu  budowy tanich mieszkań. System budownictwa społecznego wprowadzony w roku 1995 w Polsce wzorowany był na sprawdzonym systemie francuskim Habitation a Loyer Modere (HLM).  W Europie  programy budownictwa społecznego w różnych wariantach występują dość powszechnie, a udział mieszkań na wynajem w ramach tej formuły jest znaczący. Dla przykładu według danych z  roku 2008 w Wielkiej Brytanii społeczne mieszkania czynszowe stanowią większość bo  wynoszą 71% zasobów czynszowych, w Holandii 68%, w Szwecji 58% , w Finlandii 56%  i w Austrii 51%.
   

Towarzystwa budownictwa społecznego 
Zgodnie z Ustawą z dnia 26 października 1995r.,  o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego towarzystwa budownictwa społecznego mogą powstawać w jednej z poniżej wymienionych  formie prawnej, a mianowicie: 


1)
spółek z ograniczoną odpowiedzialnością,



2)
spółek akcyjnych,



3)
spółdzielni osób prawnych
. 

Przy czym w nazwie własnej oprócz wyrazów wskazujących na formę organizacyjną spółki, powinny być zawarte wyrazy określające "towarzystwo budownictwa społecznego" lub skrót "TBS". Ze względu na formę prawną do towarzystwa budownictwa społecznego  stosuje się odpowiednio przepisy Kodeksu spółek handlowych lub ustawy z dnia 16 września 1982 r. - Prawo spółdzielcze.  W towarzystwie budownictwa społecznego musi być powołana rada nadzorcza. Gmina lub gminy, na których obszarze działa towarzystwo, są uprawnione do wprowadzenia swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej towarzystwa, w liczbie określonej w statucie towarzystwa
.  Umowa spółki podlega zatwierdzeniu przez ministra infrastruktury. Wydaje on także, na tej podstawie zezwolenia na posługiwanie się nazwą towarzystwa budownictwa społecznego oraz prowadzi rejestrację tych podmiotów. 

Towarzystwa budownictwa społecznego na mocy ustawy mogą prowadzić następującą działalność na obszarze określonym w umowie lub statucie towarzystwa tj:



-
budowę i zarządzanie mieszkaniami czynszowymi,



- 
mogą nabywać budynki mieszkalne,



- 
przeprowadzać remonty i modernizacje obiektów przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,



- 
wynajmować  lokale  użytkowe znajdujące się w budynkach towarzystwa,



-
sprawować zarząd budynkami mieszkaniowymi niebędącymi własnością firmy na podstawie umów – zlecenia,



-
pełnić rolę inwestora zastępczego,



- 
prowadzić inną działalność związaną z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturą towarzyszącą.


Przedstawiony powyżej zakres działalności umożliwia towarzystwom pełnienie różnorodnych funkcji służących realizacji potrzeb i interesów społeczności lokalnej. 

Dochody spółki przeznacza się w całości na działalność statutową towarzystwa, nie mogą one być przeznaczane do podziału między wspólników lub członków. Organami założycielskim towarzystw budownictwa społecznego są przede wszystkim gminy lub związki gmin oraz spółdzielnie mieszkaniowe. W obecnym kształcie ustawa  nie nakłada, jednak w tym zakresie żadnych ograniczeń. Towarzystwa mogą być tworzone także przez organizacje gospodarcze i społeczne, a także osoby fizyczne, jako spółki prawa handlowego. Funkcjonują, więc także towarzystwa których właścicielami lub współwłaścicielami  są zarówno osoby fizyczne,   jak i przedsiębiorstwa -głownie budowlane.  Według danych z 2009r do rejestru TBS wpisanych jest 388 podmiotów
. Większość TBS to spółki z o.o. założone przez gminy lub w których gminy mają swój udział (około 80%).
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Rys. 2. Struktura właścicielska TBS
Źródło: opracowanie własne na podstawie: Rynek wynajmu mieszkań w Polsce, Bank Światowy, kwiecień 2009 
Do roku 2006 TBS-y zwolnione były podmiotowo z podatku dochodowego. Obecnie jest zwolnienie przedmiotowe. Źródłem wsparcia finansowego w realizacji programu – budowy mieszkań są kredyty udzielane na preferencyjnych warunkach, o które towarzystwa mogły ubiegać się do 2009r.  W początkowym okresie mogły pokryć do 50% kosztów realizacji inwestycji mieszkaniowej. Pozostałe środki mogą pochodzić z kapitału własnego towarzystw budownictwa społecznego oraz wpłat partycypacyjnych.  Ustawą z dnia 1 sierpnia 1997r.o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie innych ustaw
  zwiększono wysokość udziału kredytu do 70% wartości przedsięwzięcia inwestycyjnego.  Zgodnie z ideą budownictwa społecznego czynsz  winien być umiarkowany. Stąd wysokość czynszu w mieszkaniach budowanych przez  towarzystwa  jest czynszem regulowanym  i  jego wysokość nie może przekraczać 4% wartości wskaźnika odtworzeniowego, przy czym jego wysokość musi zapewnić pokrywacie kosztów eksploatacji, remontów i spłatę zaciągniętego kredytu. W ustawie uchwalonej 26 października 1995r.  wysokość czynszu w zasobach TBS uchwalała  Rada gminy obecnie organem właściwym jest zgromadzenie wspólników. 
Beneficjenci programu budownictwa społecznego


Mieszkania w budynkach należących do towarzystw budownictwa społecznego przeznaczone są dla rodzin o umiarkowanych dochodach, nie posiadających tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowości (tytułu własności najmu, spółdzielczego prawa do lokalu). Dochody przypadające na członka gospodarstwa domowego, w dniu zawarcia umowy najmu, nie mogą przekraczać 1,3 przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia w danym województwie o więcej niż 20% (gospodarstwa jednoosobowe), 80% (gospodarstwa dwuosobowe),  120% (trzyosobowe), 160% (czteroosobowe), każda następna osoba w gospodarstwie domowym pozwala zwiększać limit o 40 %.  Najemca jest zobowiązany składać towarzystwu raz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietnia danego roku, deklarację o średnim miesięcznym dochodzie przypadającym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informować towarzystwo niezwłocznie o uzyskaniu tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
. W sytuacji, gdy najemca wykaże w deklaracji dochody przekraczające wysokość określoną w ustawie, towarzystwo może wypowiedzieć umowę najmu w części dotyczącej czynszu i zastosować czynsz wolny.  W przypadku, gdy osoba wynajmująca lub  wchodząca w skład gospodarstwa domowego posiada tytuł prawny do lokalu w innej miejscowości, mieszkanie może być wynajęte jeżeli zmiana miejsca zamieszkania  związana jest  z podjęciem pracy przez członka gospodarstwa domowego. Towarzystwo Budownictwa Społecznego może warunkować podpisanie umowy najmu wpłatą partycypacji przez przyszłego najemcę na podstawie zawartej wcześniej  z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkania, którego będzie najemcą. Partycypacja jest finansowym wkładem w budowę mieszkań w zasobach towarzystwa  budownictwa  społecznego. Umowa zawierana jest przed rozpoczęciem inwestycji. Określa ona prawa i obowiązki stron wynikające z faktu wpłacenia wkładu partycypacyjnego. Ze względu na zamianę Ustawy w sierpniu 2004r. wyróżnia się dwie obowiązujące  formy partycypacji:

1) według zasad z przed nowelizacji Ustawy
 w tym zakresie, gdzie: 

· partycypantem może być włącznie pracodawca, który  w celu uzyskania mieszkań dla swoich pracowników, zawarł taką umowę lub inne  osoby mające interes w uzyskaniu mieszkania przez wskazane przez nie osoby trzecie,

· wysokość partycypacji nie była w żaden sposób ograniczona i nie musiał mieć charakteru zwrotnego,
2) według  zasad wprowadzonych nowelizacją Ustawy
, gdzie partycypantem może być:

· pracodawca, działając w celu uzyskania mieszkań dla swoich pracowników, a także osoby prawne mające interes w uzyskaniu mieszkań przez wskazane przez nie osoby trzecie mogą zawierać z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji, przy czym udział partycypacji nie jest ograniczony,

· osoba fizyczna która będzie najemcą lokalu mieszkalnego, przy czym partycypacja ma charakter zwrotny, a jej wysokość nie może przekroczyć 30% kosztów budowy tego lokalu.

W przypadku pracodawców, osób prawnych i trzecich mimo, iż właścicielem mieszkania jest Spółka, to najem mieszkania dla pracowników leży w gestii pracodawcy, osoby prawnej lub osoby trzeciej.  Zatem gdy np. pracownicy najmujący mieszkania w Spółce, w których partycypuje pracodawca zwalniają się z pracy u tej osoby, muszą opuścić najmowane mieszkania na rzecz nowych pracowników tegoż pracodawcy
. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego  nie może przekroczyć 30 % kosztów budowy tego lokalu. W przypadku zakończenia najmu i opróżnienia lokalu kwota partycypacji podlega zwrotowi najemcy nie później niż w terminie 12 miesięcy od dnia opróżnienia lokalu. W dniu zwrotu kwota partycypacji powinna odpowiadać kwocie stanowiącej odsetek aktualnej wartości odtworzeniowej lokalu równy udziałowi wniesionej przez najemcę kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu
. 

 Mieszkania na wynajem przyznaje się według zasad określających minimalną normatywną powierzchnie użytkową lokalu w zależności od liczby osób znajdujących się w gospodarstwie domowym, zawartych w rozporządzeniu Rady Ministrów
 ( tabela 1).
Tabela 1.  Minimalna powierzchnia użytkowa mieszkań oddawanych w najem gospodarstwom domowym o określonej liczbie osób

	Liczba osób w gospodarstwie domowym
	Minimalna powierzchnia użytkowa, jaką powinno posiadać mieszkanie oddawane w najem liczbie osób określonej w kolumnie 1

	1
	2

	1
	25 m2

	2
	32 m2

	3
	44 m2

	4
	52 m2

	5
	63 m2

	6 i więcej
	69 m2


Źródło: Załącznik nr 2 do Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 7 listopada 2007r



Rozporządzenie określa także minimalny zakres wyposażenia technicznego oraz wymagania dotyczące własności energetycznych budynków. Mieszkanie towarzystwa wyposażone jest w wannę, wc, kuchenkę gazową lub elektryczną z piekarnikiem i zlewozmywak. Wysokie parametry termoizolacyjności ścian, współczesne systemy termoregulacji i opomiarowania zużycia ciepła, mają na celu obniżenie kosztów eksploatacji mieszkań. 
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 


Narzędziem finansowym, służącym realizacji zadań wynikających z polityki państwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz rozwoju budownictwa mieszkaniowego - jak zapisano w ustawie - stał się Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Bezpośrednie zarządzanie funduszem powierzono Bankowi Gospodarstwa Krajowego. Pierwszym z wymienionych w Ustawie zadań, jakie powierzono funduszowi było udzielanie na warunkach preferencyjnych, kredytów towarzystwom budownictwa społecznego, a także spółdzielniom mieszkaniowym na budowę lokali mieszkaniowych na wynajem o umiarkowanych czynszach
. Preferencja tego kredytu polega na niższym od rynkowego oprocentowaniu, które nie mogło być wyższe niż stopa redyskontowa weksli Narodowego Banku Polskiego. Ustalenie wysokości stopy oprocentowania delegowano na Radę Ministrów - obecnie wynosi ona 0,5 stopy redyskonta weksli Narodowego Banku Polskiego, nie mniej jednak niż 3,5%
. W przypadku inwestycji, które uzyskały kwalifikacje do roku 2004, przy zachowania warunków umowy kredyt podlegał umorzeniu w wysokości 10% kosztów przedsięwzięcia po jego zakończeniu i rozliczeniu.  Okres spłaty nie może przekraczać 35 lat, a  wysokość udzielonego kredytu nie może przekroczyć 70% kosztów przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego
. Ustawa określa także poza kosztami budowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy oraz adaptacji budynków lub ich części na cele mieszkaniowe inne koszty kwalifikowane do kosztów przedsięwzięcia. Warunkiem udzielenia kredytu przez Bank Gospodarstwa Krajowego z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, poza spełnieniem wymogów wynikających z ustawy, a także rozporządzenia jest spełnienie dodatkowych wymagań określonych w regulaminie udzielania kredytów na przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlane ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
. Regulamin, zgodny z Ustawą oraz Rozporządzeniem szczegółowo określa zasady, tryb i warunki udzielania,  wykorzystania oraz spłaty kredytów, a także  wymagania dotyczące sytuacji ekonomicznej kredytobiorcy oraz  formy prawne zabezpieczenia kredytów. Według informacji z Polskiej Izby Gospodarczej TBS, na podstawie ankiety przeprowadzonej w roku 2009 w pierwszej kolejności Bank, wnosił o zabezpieczenie dodatkowe w postaci poręczenia finansowego gminy.

Tabela 2. Zestawienie przepisów regulujących  zasady i warunki udzielania kredytów z KFM na przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlane 

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Przepisy regulujące

	1.
	Podstawa prawna udzielania kredytów
	Ustawa art. 18, pkt.1.

	2.
	Cel kredytowania, koszty kwalifikowane oraz wymagania dotyczące lokali
	Ustawa art. 18, pkt.1, art. 19, pkt.2,3; Rozporządzenia rozdz. 5 i 6; Regulamin rozdz.2.

	3.
	Wysokość udzielanych kredytów
	Ustawa art. 19, pkt.1.

	4.
	Stopa oprocentowania
	Ustawa art.19, pkt.4 i 5;  Rozporządzenie §11, ust.1. 

	5.
	Ogólne warunki udzielania kredytów
	Regulamin, rozdz. 3.

	6.
	Prawne zabezpieczenie
	Ustawa art. 19, pkt.8;  Regulamin  rozdz. 5.


Źródło: opracowanie własne 

 Należy zaznaczyć, iż szczegółowe warunki udzielenia kredytu mogą ulec zmianie na każdym etapie oceny wnioskodawcy i wynikają z oceny ryzyka. 
Źródła kapitału Krajowego Funduszu Mieszkaniowego określa art. 17 ustawy. Głownie jednak refinansował on udzielane kredyty na realizację budownictwa mieszkaniowego  z trzech źródeł:

· dotacji z budżetu państwa,

· pożyczek od instytucji finansowych,

· dochodów z odsetek od udzielonych kredytów i z odsetek od inwestycji czasowo wolnych środków pieniężnych na rynku finansowym
.
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Rys. 3. Struktura źródeł finansowania zadań KFM  (mieszkania 30-06-2008 )
Źródło: Prezentacja BGK - Budownictwo społeczne i socjalne finansowane przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i Fundusz Dopłat w BGK na konferencji "Dobre praktyki w zakresie mieszkalnictwa wspomaganego", Stargard Szczeciński, 16-17 październik 2008r
Wraz ze wzrostem zainteresowania budownictwem społecznym poziom finansowego wsparcia programu ze środków budżetowych stał się nie wystarczający. Wielkość na zapotrzebowane środki finansowe przekraczała zasoby funduszu. W 2002r. umożliwiono funduszowi zaciągnięcie pożyczek od dwóch międzynarodowych instytucji finansowych: Banku Rozwoju Rady Europy, oraz Europejskiego Banku Inwestycyjnego z zabezpieczeniem w formie gwarancji państwa.   Także od tego roku  przez kolejne trzy lata (2002-2004) niemal dwukrotnie zwiększono kwotę udziału środków publicznych (tabela 3, rys. 4). 

Tabela 3. Alokacja środków budżetowych w KFM w latach 1995-2010 ( w mln zł)
	Rok
	Alokacja środków budżetowych
	Rok
	Alokacja środków budżetowych

	1995
	179
	2003
	456

	1996
	222
	2004
	473

	1997
	220
	2005
	165

	1998
	332
	2006
	353

	1999
	150
	2007
	408

	2000
	242
	2008
	220

	2001
	249
	2009
	150

	2002
	473
	2010
	0

	
	
	Razem
	4 299


Źródło: Rynek wynajmu mieszkań w Polsce, Bank Światowy, kwiecień 2009,  s.66 oraz Założenia do projektu ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych, społecznych grupach mieszkaniowych oraz zmianie niektórych ustaw, Ministerstwo Infrastruktury, kwiecień 2010, s.10
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Rys. 4. Poziom alokacji środków budżetowych w KFM w latach 1995-2010
Źródło: opracowanie własne na podstawie tabeli 3
Łączna kwota dofinansowania systemu budownictwa społecznego z budżetu państwa od 1995r. do roku 2008 zamknęła się w kwocie 4,3 mld zł.  Należy zauważyć, że największa alokacja środków nastąpiła w okresie kryzysu na początku  wieku. 
Ocena realizacji programu
Efektem realizowanego od roku 1996 przez TBS-y programu budownictwa społecznego jest oddanie do użytku ponad 70 tys. mieszkań. Bez wątpienia towarzystwa budownictwa społecznego stały się znaczącym inwestorem mieszkań na wynajem. O ile w początkowym okresie realizacji programu mieszkania czynszowe powstawały częściej w małych miastach niż w większych aglomeracjach, to na przełomie roku 2000 sytuacja ta zaczęła ulegać znaczącym zmianom i do roku 2002 około 65% mieszkań wybudowano już w dużych miastach, w tym 35,7% w miastach największych, liczących 300 tysięcy mieszkańców
.
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Rys. 5. Liczba mieszkań na wynajem oddanych przez TBS do użytku w latach 1995- 2008
Źródło: opracowanie własne na podstawie: Rynek wynajmu mieszkań w Polsce, Bank Światowy, kwiecień 2009 
Tabela 4.  Lokale ukończone i sfinansowane w ramach programów TBS/SM  finansowanych przez KFM

[image: image6.emf]TBS Spółdzielnie Ogółem TBS Spółdzielnie Ogółem

1996 24 0 24 46 0 46

1997 381 36 417 889 84 973

1998 1 220 407 1 627 2 105 1 080 3 185

1999 3 856 1 192 5 048 4 463 2 356 6 819

2000 5 835 2 606 8 441 7 313 2 813 10 126

2001 8 641 3 114 11 755 8 465 3 502 11 967

2002 4 846 1 771 6 617 8 001 2 477 10 478

2003 8 438 2 159 10 597 10 020 2 827 12 847

2004 7 306 1 785 9 091 7 310 770 8 080

2005 7 008 948 7 956 8 253 557 8 810

2006 9 186 685 9 871 6 874 298 7 172

2007 5 810 909 6 719 4 285 317 4 602

2008 4 293 360 4 653 2 864 125 2 989

1996-2008 66 844 15 972 82 816 70 888 17 206 88 094

Rok Liczba ukończonych lokali Liczba sfinansowanych lokali


Źródło: Rynek wynajmu mieszkań w Polsce, Bank Światowy, kwiecień 2009, s.90

Do końca 2008r. łączna ilość oddanych mieszkań przez TBS i SM wyniosła nieco ponad 82,8 tys. W trakcie inwestycji było kolejne 5,2 tys. mieszkań. W roku 2009 TBS-y oddały jeszcze 3600 mieszkań.
  Z badań przeprowadzonych  przez Ministerstwo Finansów w 2008r. wynika, że na podstawie ponad 350 projektów inwestycyjnych sfinansowanych przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, z których ponad 90% było realizowanych przez TBS należące w całości lub większości do gminy, udział kredytu z KFM w ogólnych kosztach (wraz z gruntem) wynosił 65%; środki własne TBS stanowiły 10,5%, a gmina partycypowała z podwójnym wkładem 5,9%, pieniężnym i rzeczowym. Partycypacja pieniężna lokatorów wynosiła średnio 9% łącznej wartości inwestycji (wraz z gruntem) lub 9,6% wartości inwestycji bez gruntu. Jedynie całkowicie prywatne TBS wymagają od lokatorów partycypacji zbliżonej do maksymalnego poziomu 30%
. 
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Rys. 6. Struktura finansowania inwestycji dofinansowanych z KFM
Źródło: Badanie inwestorów przeprowadzone przez Ministerstwo Infrastruktury (2008)  
Istotnym elementem mającym wpływ na realizację programu budownictwa społecznego są zmiany  aktów prawnych dotyczących tej formy budownictwa. I choć kształt ustawy i  istota regulacji (poza ostatnią – likwidującą KFM) nie ulegały zasadniczej zmianie to dokonywane kilkakrotnie nowelizacje  miały jednak istotne znaczenie dla funkcjonowania towarzystw budownictwa, a niektóre kolejne zmiany aktu wykonawczego  określającego zasady i tryb udzielania pożyczek z Funduszu oraz wymagań dotyczących lokali budowanych przy współudziale tych środków w sposób znaczący zmieniały sytuację TBS, jako inwestora i kredytobiorcy. W początkowym okresie, przy niewielkim zainteresowaniu zmiany te miały służyć zachęceniu gmin oraz innych podmiotów do przystąpienia do programu.  Jeszcze w sierpniu 1997r.
, zwiększono maksymalną wysokość udzielanego kredytu z 50 do 70%, wprowadzono bezwarunkowe umorzenie kredytu w wysokości 10% kosztów przedsięwzięcia po jego rozliczeniu. Nowelizację ustawy poprzedziła zmiana rozporządzenia. Nowy akt wykonawczy
  wprowadził m.in. nowy sposób obliczania wysokości pierwszej miesięcznej spłaty zadłużenia z 0,33% na niemniej niż 0,24% wysokości udzielonego kredytu, a sposób indeksacji kwartalnej (wzrost) 0, 85% odnoszony wcześniej do wzrostu  wysokości wskaźnika odtworzeniowego 1m2, powiązano ze wzrostem cen produkcji budowlano-montażowej. Zmieniono też wysokość oprocentowania do  0,5 stopy redyskonta w NBP.  W kolejnych latach m.in. :

· zdefiniowano koszty kwalifikowane;

· nałożono na TBS-y obowiązek występowania do właściwej rady gminy o podwyższenie stawek czynszu w sytuacji, gdy nie wystarczały one na pokrycie kosztów eksploatacji, remontów i spłaty kredytów;

· dokonano zmiany maksymalnej wysokości oprocentowania kredytów, biorąc za podstawę - do 50 % stopy redyskonta weksli w NBP. Jednocześnie wprowadzono, że to Rada Ministrów w drodze rozporządzenia określać będzie minimalną wysokość tego oprocentowania;

· wyłączono ponadto z zakazu ubiegania się o najem mieszkania w TBS-ach osoby mające tytuł prawny do lokalu, jeżeli dotyczył on lokalu w innej miejscowości, a zmiana zamieszkania związana była podjęciem pracy członka gospodarstwa w pobliżu miejsca położenia zasobów Towarzystwa.

Dokonywane w tym okresie zmiany odniosły skutek i znacząco wzrosło zainteresowanie tą formą budownictwa. Stało się ono jednak na tyle wysokie, że  przy ograniczonych na ten cel środkach budżetowych państwa w roku 2001 zdecydowano się na: 

· zasilanie  Funduszu także środkami z pożyczek i kredytów krajowych i zagranicznych oraz udzielanie poręczeń i gwarancji z tego tytułu przez Skarb Państwa
. 

· wprowadzenie oceny punktowej wniosków oraz ścisłe określenie procedury ubiegania się o kredyty ze środków Funduszu
. 

Bank zgodnie z nowelizacją zasilił fundusz pożyczkami z Banku Rozwoju Rady Europy oraz Europejskiego Banku Inwestycyjnego z zabezpieczeniem w formie gwarancji państwa.  W kolejnych latach (2002-2003)  zwiększyła się też alokacja środków budżetowych na średniorocznym poziomie około 465 mln zł., przy poziomie w latach poprzednio około 225 mln. Poprawiło to znacząco sytuację Funduszu. W roku 2003 sfinansowano budowę ponad 12 tys. mieszkań, co było ilością większą niż łączna sfinansowana liczba wybudowanych mieszkań, od uruchomienia programu w 1995 roku, do końca 1999r. - 9,5 tys. Zainteresowanie tą formą budownictwa w kolejnych latach stale rosło, jednak środki pochodzące z pożyczek, uległy wyczerpaniu. Chcąc utrzymać wysokość poziomu inwestycji mieszkaniowych w roku 2004
 wprowadzono możliwość partycypowania w kosztach budowy osobie fizycznej, która będzie najemcą. Pozwoliło to Towarzystwom z jednej strony pozyskiwać dodatkowe źródło finansowania (do 30% kosztów budowy), z drugiej - przy dalszym wsparciu gmin zmniejszać udział kredytu. Aby zachęcić gminy do wsparcia budownictwa mieszkaniowego w formie pieniężnej, a także promowaniu czynnika racjonalności ekonomicznej inwestycji  prowadzonych przez TBS dokonano zmiany zasad oceny punktowej wniosków
.  Wprowadzono liniową punktację wielu wskaźników, zamiast sztywnej. Istotne znaczenie zaczęła  mieć wysokość udziału kredytu. Zmieniono ustalanie wysokości oprocentowania kredytów wprowadzając minimalną jego wysokość na poziomie 3,5% rocznie, przy zachowaniu  górnej jego granicy, czyli 50% stopy redyskontowej weksli przyjmowanych od banków do redyskonta przez Narodowy Bank Polski. Należy zauważyć, że w żadnym okresie od wejścia w życie powyższej zmiany nie przekroczył on poziomu 7%, a od 2005r. wynosił średnio około 5,2% 
, czyli oprocentowanie według starych zasad byłoby do 0,9% niższe.  Zmieniono też sposób indeksacji kwartalnej wysokości spłaty kredytu ustalając, iż będzie on równy poziomowi wzrostu cen produkcji budowlano-montażowej, a nie wskaźnika odtworzeniowego, ale nie niższy niż 0,3%. Pojawił się więc nowy parametr - stała minimalna indeksacja kwartalna. Wprowadzono ponadto, poza maksymalnym 70% udziałem w kosztach przedsięwzięcia dodatkowe ograniczenie wysokości udzielanego kredytu. Od tego momentu jego wysokość - przy uwzględnieniu poziomu pierwszej spłaty -  musi gwarantować spłatę kredytu w okresie nie dłuższym niż 35 lat. W ustawie wprowadzono też, iż właściwym organem do ustalania stawki czynszowej nie jest już właściwa rada gminy, ale zgromadzenie wspólników lub walne zgromadzenie akcjonariuszy. 

O ile zmiany wprowadzone do roku 2000 możemy uznać za korzystne dla rozwoju programu budownictwa społecznego i samych towarzystw  to z pewnością rozporządzenie z roku 2004 zmieniło dotychczasowy kierunek na niekorzystny. Skutek dokonanych zmian w roku 2004 - na ogół przy trzyletnim okresie inwestycji wynikającym z procedury ubiegania się o kredyt - widać wyraźnie od 2007r. Spadek ilości oddawanych mieszkań od roku jest lustrzanym odbiciem dynamicznego wzrostu pod koniec lat dziewięćdziesiątych. Ideą wprowadzanych zmian było „więcej udzielonych kredytów, przy ich zmniejszonym  udziale - dla większej ilości inwestycji” oraz uporządkowanie obszaru spłaty kredytów. W wielu przypadkach bowiem, ich aktualny okres spłaty sięgał już 70 lat. Nie wątpliwie, jednak główną przesłanką zamian w roku 2004 była niewydolność systemu przy tak dużym popycie. Jednocześnie wprowadzone zmiany w istocie, jednak niemal wykluczyły słabsze ekonomicznie gminy z możliwości korzystania z preferencyjnych kredytów udzielanych przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Ostatnie zmiany dokonane w rozporządzeniu z roku 2007
 nie były już tak istotne.

Sejm 2 kwietniu 2009 roku Ustawą o zmianie ustawy o poręczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Państwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektórych innych ustaw
  -  zlikwidował z dniem 31 maja 2009r. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy.  Wywołało to zarówno konsternację wśród Towarzystw Budownictwa Społecznego, jaki i samorządów
 Zgodnie bowiem z analizami BGK  fundusz stałby się samowystarczalnym nie później niż do roku 2017, przy założeniu realizacji budowy mieszkań na podobnym, jak do tej pory poziomie (ok. 5 tys. mieszkań rocznie)
. 
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Rys. 7.  Długoterminowa prognoza przepływów pieniężnych KFM
Źródło: Rynek wynajmu mieszkań w Polsce, Bank Światowy, kwiecień 2009s. 68
Potwierdzeniem tego stanowiska jest prognoza przepływów pieniężnych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego pokazana w raporcie Banku Światowego (rys. 7).

Kapitały  funduszu przekazano do Banku Gospodarstwa Krajowego. Dla  wniosków składanych do września 2009r. obowiązywały zasady, warunki  i tryb z ostatniego rozporządzenia Rady Ministrów. Bank jednak, od dnia wejścia ustawy udziela kredytów we własnym imieniu i na własny rachunek, co w oczywisty sposób zmieniło sposób oceny ryzyka. Kredyty na nowych zasadach udzielane będą w ramach realizacji programów rządowych popierania budownictwa mieszkaniowego. Nie określono jednak terminu wprowadzenia takiego programu. W obecnym stanie faktycznym mamy więc do czynienia z zakończeniem wspierania i „wygaszaniem” programu budownictwa społecznego realizowanego na zasadach Ustawy o popieraniu budownictwa mieszkaniowego pomimo, iż w ostatnich latach notuje się wzrost zainteresowania obywateli zamieszkiwaniem w lokalach tbs-owskich.  Kryzys finansowy i związane z tym zaostrzenie polityki kredytowej przez banki dotknął bowiem również osoby ubiegające się o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania na rynku. Osoby te więc,  coraz częściej zwracają się w stronę rynku najmu, ze szczególnym uwzględnieniem segmentu rynku mieszkań o umiarkowanym czynszu tworzonych przez TBS-y. Tendencja ta jest widoczna także w badaniach Instytutu Rozwoju Miast. Według szacunków tej instytucji w 2008 r. na przydział mieszkania TBSowskiego oczekiwało ok. 90 tys. gospodarstw domowych. Jest to wielkość porównywalna do liczby osób oczekujących na mieszkania komunalne i socjalne
. 
Zarówno towarzystwa, BGK, jak i rząd zdawały sobie sprawę z konieczności zmian funkcjonowania programu przy coraz większym zapotrzebowaniu na środki z jednej strony, a drugiej - coraz mniejszej woli i możliwości finansowania programu ze środków budżetowych. W związku z czym w roku 2008 Ministerstwo Infrastruktury zleciło niezależnym ekspertom z Banku Światowego opracowanie specjalnego raportu. Bank Światowy uznał, że  system społecznego budownictwa czynszowego istniejący w Polsce od 1995r.,  jest wyjątkowym i wartym uwagi programem wspierania niektórych form budownictwa mieszkaniowego, szczególnie wśród gospodarek znajdujących się w okresie przejściowym. Nie mniej uznał też konieczność zmiany jego modelu. System budownictwa społecznego wprowadzono w Polsce, gdy stopy procentowe były wysokie, budownictwo przeżywało kryzys, a system publicznych mieszkań czynszowych chylił się ku upadkowi. Od tego czasu gospodarka oraz jej sektor finansowy uległy znacznym zmianom, natomiast model budownictwa społecznego w zasadzie bez zmian. Po obserwacjach działania tego systemu przez Ministerstwo Infrastruktury i Bank Gospodarstwa Krajowego w ocenie Banku Światowego uznano, że posiada on dwie najważniejsze powiązane ze sobą wady
: 

· pierwsza, że większość lokali przyznana została  gospodarstwom domowym  raczej o średnich i wysokich dochodach, a najemcy wybierani są według wątpliwych  kryteriów zarobkowych,

· druga, że TBS przy ograniczonym dofinansowaniu z KFM do 70% kosztów wytworzenia, zmuszone są do pozyskiwania nowych źródeł finansowania, którymi są przeważnie partycypacje gminy i samych lokatorów, poprzez wnoszenie wyższego udziału finansowego. Spowodowało to, że lokatorzy dobierani byli raczej na podstawie swoich możliwości finansowych pozwalających na dokonanie takich przedpłat niż na podstawie pozycji społecznej i potrzeby zamieszkania w niedrogim lokalu czynszowym.

Samorządy lokalne, na których spoczywa konstytucyjny obowiązek, w celu  zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkańców, potrzebują uniwersalnych ram politycznych i  pomocy państwa, które  dysponuje odpowiednimi narzędziami i programami.

Dlatego też, program budownictwa powinien być tak zaplanowany, aby był bardziej uwidoczniony  w systemowej polityce państwa, spójny z lokalną polityką mieszkaniową oraz zaznaczał Towarzystwo Budownictwa Społecznego jako inwestora, który stanowi odpowiedni potencjał. Nadal jest znaczny popyt na tego rodzaju budownictwo, założono więc, że Towarzystwa Budownictwa Społecznego można wykorzystać do wspierania rozwoju tego sektora o czynszach rynkowych na umiarkowanym poziomie, regulowanych bardziej elastycznymi przepisami w zakresie stosunków pomiędzy wynajmującym a najemcą oraz podatków.
 
Wprowadzenie programu budownictwa społecznego było wynikiem  konieczności przeciwdziałania upadkowi budowy mieszkań sektora publicznego. Od tego czasu gospodarka oraz jej sektor finansowy uległy znacznym zmianom. Piętnaście lat funkcjonowania systemu pokazało także jego wady i konieczność zmiany modelu budownictwa społecznego.  Istotnym problemem była niekonsekwencja wspierania systemu środkami budżetowymi. Nie mniej korzystne efekty realizacji programu są niepodważalne. Wymiernym wskaźnikiem oceny jest fakt, iż ponad 250 gmin uznało budownictwo społeczne za istotny element polityki mieszkaniowej i przystąpiło do programu. Dla wielu z nich stał się on jedyną realną szansą poprawy sytuacji mieszkaniowej. Mieszkaniowy zasób gminy oraz mieszkania będące w posiadaniu towarzystw budownictwa społecznego stanowią podstawowy składnik sektora mieszkań społecznych w Polsce i w oparciu o ten zasób realizowana jest polityka mieszkaniowa władz lokalnych.
 
Celem wprowadzonego w 1995r program budownictwa społecznego  było zawrócenie z drogi pogłębiania się kryzysu mieszkaniowego.  Oczekiwania związane z jego realizacją były większe i to zarówno wśród twórców programu, jak i - wraz z czasem jego upowszechniania coraz większe – wśród  gmin,  towarzystw budownictwa społecznego oraz  jego beneficjentów .  Z jednej strony w dotychczasowym okresie wybudowano ponad 80 tys. mieszkań, z drugiej 90 tys.  rodzin oczekujących na mieszkania w towarzystwach budownictwa społecznego. Nie wątpliwie na sytuację tę ma wpływ niewystarczające wsparcie finansowania programu ze środków budżetowych oraz dokonywanie jego korekty pod presją bieżącego budżetu państwa, a w kontekście likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego -  także konsekwencji w jego realizacji. Zwłaszcza likwidacja KFM w sytuacji, gdy za około 5 lat system stały by się samowystarczalnym, a wiec funkcjonującym bez dodatkowego udziału środków budżetowych lub ich udziale na zasadzie interwencji ( pobudzenie gospodarki,  większe możliwości budżetu i zwiększenie podaży) budzi niezrozumienie.  Brak w istocie rzeczy „nowego” programu budownictwa społecznego skutkuje praktycznie jego wygaszaniem. Biorąc pod uwagę  okres realizacji inwestycji, to przy nawet uruchomieniu nowego programu jeszcze w 2011 roku,  zastój tej formy budownictwa sięgnie do roku 2014 (nie mniej niż 3-4 lata).  Ograniczanie środków budżetowych na budownictwo, w tym także  społeczne w sytuacji, gdy co najmniej:

· są one odzyskiwane z tytułu podatku VAT i to  nie tylko z tytułu realizacji  inwestycji, ale także od dostarczanych mediów, zakupów związanych z wprowadzaniem się do nowego mieszkania czy innych usług świadczonych na rzecz TBS związanych   z eksploatacja budynku ,
· w związku z pobudzeniem gospodarczym odzyskiwane w innych sektorach gospodarki,
· ograniczają wydatki związane z osłonami socjalnymi (zmniejszenie bezrobocia),
jest absolutnie nie zrozumiałe.  Oszczędzanie  jest istotnym elementem racjonalizacji wydatków i poprawy sytuacji ekonomicznej każdego podmiotu gospodarczego, pod warunkiem, że po pierwsze -  nie jest ono jedynym instrumentem ekonomicznym, a po drugie – oszczędności  są alokowane,  w przypadku  środków publicznych także przy uwzględnieniu sfery społecznej. 

Przedstawiony przez rząd  dokument określający główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku jest niewątpliwie dokumentem do dyskusji. Wydaje się jednaka, że wielość, a czasem sprzeczność, proponowanych instrumentów nie będzie sprzyjać prowadzeniu polityki mieszkaniowej.  Przy ograniczonych środkach budżetowych nie zbędny jest ostateczny wybór beneficjentów (kogo wspierać?).  Rozsądnym byłoby skoncentrowanie na utrzymaniu programów adresowanych do grup o bardzo niskich lub średnich dochodach (budownictwo socjalnie i komunalne oraz społeczne realizowane przez towarzystwa budownictwa społecznego) oraz wspierających rozwój infrastruktury, które służyć będzie każdej formie budownictwa. W przedstawionym dokumencie brak jest też, jasnej informacji dotyczącej zabezpieczenia finansowego programu realizowanego przez TBS-y. Proponowane rozwiązanie dotyczące sprzedaży mieszkań towarzystwach budownictwa społecznego ma raczej charakter populizmu politycznego. Z prostych symulacji wynika, że środki ze sprzedaży nie zasilą w żaden (a przynajmniej znaczący)   sposób większości towarzystw  i pozwolą na ich reinwestowanie. W kontekście uzyskania pomocy publicznej ( kredyty preferencyjne) nawet w przypadku zysków będą one ograniczone w okresach 3 letnich ( pomoc de minimis) do 200 tys. euro lub zwracane.  Wielkość środków pochodzących ze sprzedaży przeznaczonych na Fundusz Dopłat z tytułu zwrotu umorzenia, po pierwsze   - jest chyba przewartościowana, po drugie  - przy braku programu dla budownictwa społecznego, a realizowanym aktualnie programie „Rodzina na swoim” środki te zasilą realizacje tego drugiego, a nie TBS-y, po trzecie – jeśli zaliczone zostały jednorazowo do przychodów, to przy ich zwrocie zaliczone muszą być do kosztów, a przy braku lub niewielkim zysku ze sprzedaży TBS  osiągnie deficyt. Trudno też będzie zapobiec roszczeniom najemców i nacisku na gminy, nawet jeśli ekonomicznie sprzedaż nie jest uzasadniona, a przypomnieć należy w tym miejscu, że towarzystwa z wyłączeniem  spółdzielni mieszkaniowych są   spółkami prawa handlowego.  Wysokość wyceny, przy oczekiwaniach sprzedaży na warunkach preferencyjnych może być także dla potencjalnych beneficjentów co najmniej rozczarowująca.  Słusznym jest pogląd, że dla osób z rosnącymi dochodami zamieszkujących w zasobach towarzystw budownictwa społecznego takie mieszkanie powinno być przejściową formą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a zwalniane mieszkanie najmowane osobom oczekującym. Oddzielnym problem jest tu,  zagrożenie zachwiania stabilności ekonomicznej TBS, utraty wpływów z tytułu zarządzani zasobami,  wzrostu wskaźnika zadłużenia  z tytułu najmu, konieczność udzielenia dodatkowych zabezpieczeń, w tym  gwarancji udzielanych prze gminy.  
Analizując model nowego finansowania, to  przy rezygnacji z partycypacji i niedookreśleniu poziomu „grantów”  ta forma pomocy może być dalece niewystarczająca, zwłaszcza dla gmin o małym potencjale ekonomicznym.  W przedstawionym przez rząd programie strategicznym słusznie zauważa się  konieczność uelastycznienia polityki czynszowej (także w zasobach TBS) oraz racjonalizacji wydatków z tytułu dodatków mieszkaniowych. Zachowanie podstawowych zasada wydatków publicznych , a więc subsydiarność, adekwatność i racjonalność w tym zakresie budziło od dawna zastrzeżenia.  
Zaletą przedłożonego przez rząd dokumentu określającego  główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 jest dogłębna analiza stanu obecnego oraz fakt, iż zawarte w nim propozycje stanowią doskonały materiał do dyskusji merytorycznej i otwierają w końcu możliwość poważnego przedyskutowania i wypracowania kształtu realnej a nie deklaratywnej polityki mieszkaniowej państwa.
Wiesław Źrebiec
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