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KASY BUDOWLANE STABILIZATOREM 
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
Przez okres prawie 20 lat, które mijają od wejścia na drogę transformacji gospodarczej  nie udało się w Polsce zbudować powszechnego, efektywnego systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego powiązanego z rządowym programem wspierania przez państwo dochodzenia do własnych czterech ścian przez rodziny o średnich i niższych dochodach.  
W kontekście perturbacji na rynku kredytów hipotecznych rośnie w Europie atrakcyjność i aktywność systemów oszczędnościowo-kredytowych znanych powszechnie pod nazwą kas budowlanych. Efektywność i bezpieczeństwo funkcjonowania systemu kas budowlanych wynika z ich wyjątkowego modelu refinansowania działalności kredytowej. Analizując koszty ponoszone przez rządy krajów dotkniętych gorączką „subprime’, w tym zwłaszcza koszty rządu federalnego USA na programy pomocy dla kredytobiorców, niezdolnych do obsługi zaciągniętych kredytów hipotecznych oraz koszty pomocy udzielanej przez banki centralne poszczególnych krajów na ratowanie płynności instytucji kredytowania hipotecznego można stwierdzić, iż zdecydowanie atrakcyjniejszym ekonomicznie dla budżetu państwa jest budowanie i wspieranie przez państwo systemu oszczędzania  w kasach budowlanych. 

Od kilku miesięcy toczy się w Polsce dyskusja pomiędzy bankami i nadzorem bankowym, dotycząca rosnącego zagrożenia dla kondycji finansowej kredytobiorców, destabilizacji systemu bankowego oraz kryzysu na rynku nieruchomości mieszkaniowych. Niebezpieczeństwo takie wynika ze struktury portfela kredytowego:

- kredyty udzielane głównie w walucie obcej (zwłaszcza we franku szwajcarskim),
- kredyty ze zmiennym oprocentowaniem

- kredyty w kwotach przekraczających wartość finansowanych nieruchomości.

System oszczędnościowo-kredytowy kasy budowlanej określany jest mianem "mini-rynku kapitałowego". Dzięki własnemu, niezależnemu systemowi refinansowania /wkłady oszczędnościowe/ w dużym stopniu niezależnie od właściwego rynku kapitałowego  kasy budowlane gwarantują klientom:

- niskie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego w walucie krajowej,

- niezmienność oprocentowania przez cały okres trwania umowy, 

- oprocentowanie w okresie oszczędzania, którego atrakcyjność zwiększana jest (we   wszystkich krajach) poprzez pomoc państwa, w formie premii budowlane, dopłacanej corocznie na rachunek oszczędnościowy klienta.

Kasy budowlane ze swoim specyficznym produktem - umową oszczędnościowo-kredytową na cele mieszkaniowe - są niezbędnym uzupełnieniem sprawnie funkcjonującego rynku usług finansowych. Bardzo często kasy budowlane stanowią podstawowy filar systemów finansowania potrzeb mieszkaniowych.

W tym roku mija już 12 lat od uchwalenia w czerwcu 1997 roku Ustawy o kasach oszczędnościowo-budowlanych. Wskutek destruktywnego działania kolejnych szefów resortów finansów i budownictwa nie doszło jednak do uruchomienia żadnej z czterech gotowych pod koniec roku 1998 do podjęcia działalności kas budowlanych. Podstawowym argumentem za zablokowaniem działania tych kas był fakt, podjęcia jeszcze w październiku 1996 roku działalności przez kasy mieszkaniowe (państwowe). Tymczasem zgodnie zresztą z przedstawianymi analizami i opiniami system kas mieszkaniowych, po kilku kolejnych zmianach zasad  pomocy państwa dla ich klientów, umarł śmiercią naturalną. W kulminacyjnym momencie w trzech polskich kasach mieszkaniowych oszczędzało ok. 70 tys. klientów. Dla  porównania: 
· W 3 kasach budowlanych działających na Słowacji od 1992 roku oszczędza obecnie 1,2 mln osób (na 5 mln obywateli). Kasy słowackie współfinansowały w międzyczasie ponad  800 tys. inwestycji mieszkaniowych 

· W 6  czeskich kasach budowlanych prowadzonych jest obecnie 5,2 mln rachunków oszczędnościowo-kredytowych.  Kasy czeskie działające od 1993 roku sfinansowały już budowę lub modernizację i remont ponad 1,5 mln mieszkań i domów jednorodzinnych.

· W 3 węgierskich kasach budowlanych oszczędza 1,2 mln klientów. 

· W Chorwacji, w 4 kasach oszczędza ok. 400 tys. klientów. 

· Nawet w Rumunii, gdzie pierwsza kasa budowlana podjęła działalność w czerwcu 2004 roku, oszczędza w tym systemie ponad 300 tys osób.

· W tym miejscu nawet nie ma co wspominać o tradycyjnie wysokich efektach działania tych kas w Niemczech – 35 mln umów oraz w Austrii 5 mln umów.

· Kryzysowy dla kredytów hipotecznych rok 2008 okazał się rokiem sukcesu kas budowlanych we wszystkich krajach.  

Efektywność finansowania budownictwa mieszkaniowego, sprawność i przejrzystość zarządzania środkami wspierania przez państwo oszczędzających na cele mieszkaniowe a przede wszystkim bezpieczeństwo samych klientów kas  budowlanych przez ostatnie ponad 80 lat w Niemczech i w Austrii sprawiły, że w obu tych krajach prowadzone są zaawansowane rozważania wykorzystania kas budowlanych poprzez ich włączenie w proces kumulowania oszczędności gospodarstw domowych na cele emerytalne oraz edukacyjne, oczywiście również przy odrębnym finansowym wsparciu państwa.  

Na polskim rynku finansowym wyraźnie brakuje efektywnego, bezpiecznego i  powszechnego systemu kumulowania prywatnego kapitału, służącego refinansowaniu długoterminowemu  kredytu hipotecznego adresowanego zwłaszcza do osób o niższych dochodach. 

Tradycyjne negatywne skojarzenia z dawnymi książeczkami mieszkaniowymi PKO BP oraz najświeższa historia z kasami mieszkaniowymi nie pomogą w tworzeniu takiego systemu długoterminowego oszczędzania. Niezbędne będzie zaangażowanie w ten system instrumentów finansowego wsparcia ze strony państwa. 

Odbudowa zaufania do systematycznego oszczędzania na mieszkanie będzie trudna, ale nie ma możliwości bezpiecznego mieszkaniowego długoterminowego rozwoju budownictwa mieszkaniowego i jego bezpiecznego finansowania, bez masowych kas budowlanych wzorowanych na doświadczeniach europejskich.

Atmosfera zagrożenia globalnym kryzysem finansowym, w tym zwłaszcza dotyczącym sektora nieruchomości mieszkaniowych wymaga podejmowania odważnych decyzji. Nadszedł czas na systemowe rozwiązania budujące efektywny i powszechny system finansowania budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Podobnie, jak to ma miejsce w znakomitej większości krajów Europy Środkowej taki system powinien opierać się na dwóch podstawowych filarach – kredycie hipotecznym refinansowanym listami zastawnymi oraz na systemie oszczędnościowo-kredytowym i wspieraniu przez państwo osób oszczędzających na cele mieszkaniowe. Kongres Budownictwa przygotował kompletny projekt ustawy o kasach budowlanych, ale ciągle ponawiane starania o podjęcie inicjatywy ustawodawczej w tej sprawie spotkały się w Sejmie z obojętnością. 

Warszawa, 13 maja 2009 r.
Jacek Furga – w latach 1995-97 ekspert Sejmowej Podkomisji ds. projektów ustaw o kasach mieszkaniowych i budowlanych.. Od roku 1991 ekspert i członek organów zarządczych i programowych instytucji rynku kredytów hipotecznych.    
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