Piotr Mync 
SPOŁECZNE MIESZKANIA CZYNSZOWE, GŁUPCZE.
Podstawową cechą aktualnej sytuacji mieszkalnictwa w Polsce jest marginalizacja problematyki mieszkaniowej w działaniach państwa, mierzona nie tylko – w opinii niektórych ekspertów usprawiedliwioną w latach kryzysu  -  niewielką skalą wsparcia finansowego, ale także niską intensywnością prac programowych i legislacyjnych
. W okresie kryzysu szczególnie istotna jest rozbudowa sektora społecznych mieszkań na wynajem oferującego mieszkania dostępne dla szerszej rzeszy polskich rodzin i jednocześnie udostępniającego mieszkania nie zmuszające do wchodzenia w szczególnie ryzykowne w dobie zwiększonego bezrobocia i niepewności pracy wieloletnie zadłużenie hipoteczne. Tymczasem od blisko 
10 lat właśnie ten sektor przeżywa dotkliwy regres. Najpierw zmniejszano finansowanie, potem zlikwidowano KFM i program mieszkań czynszowych o umiarkowanych czynszach. Wprowadza się natomiast kolejne programy wspierające pozyskiwanie mieszkań własnościowych. Rząd sam doszedł do wniosku, że wady Rodziny na swoim znacznie przerastają zalety tego programu i zamiast modyfikować go zlikwidował. W zamian …. zaproponowano kolejny program wsparcia budowy mieszkań własnościowych. Ta konsekwencja (by nie powiedzieć upór) w ignorowaniu wniosków zawartych we wszystkich – także rządowych! – dokumentach dotyczących mieszkalnictwa jest zupełnie niezrozumiała. Raport Banku Światowego, badania Banku Gospodarstwa Krajowego, opinie ekspertów wreszcie wszystkie  polskiej strategie, dokumenty sektorowe i przepisy odnoszące się do mieszkalnictwa wskazują na sektor mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach jako na najistotniejszy i wymagający natychmiastowej ingerencji oraz wskazany 
w obowiązujących dziś przepisach ustawowych do realizacji. Diagnozę tę zawierają też ostatnie dokumenty rządowe na ten temat, w tym odpowiedź na rezolucję sejmu z 2010 roku i ministerialne materiały towarzyszące kolejnym projektom nowelizacji ustawy o niektórych formach budownictwa mieszkaniowego.
Zapotrzebowanie na społeczne mieszkania czynszowe
Znaczenie sektora mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach 
w polityce mieszkaniowej jest zasadnicze. Zapotrzebowanie na nie potwierdzają zarówno raport Banku Światowego
  sporządzony na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury w 2009 roku jak i dokumenty rządowe z 2010
 i z 2011
, a także dane Banku Gospodarstwa Krajowego, który szacuje zapotrzebowanie na mieszkania w towarzystwach budownictwa społecznego  na minimum 100.000 mieszkań. Potwierdzona jest  zdolność do sprawnego przygotowania przez istniejące struktury realizacji na ok. 10.000 mieszkań rocznie. 
Nie sposób nie przypomnieć też, że w przygotowanym przez zespół ekspertów, ogłoszonym, w maju br. Programie Polityki Rodzinnej Prezydenta RP Bronisława Komorowskiego czytamy: „…W Polsce potrzebna jest spójna polityka mieszkaniowa. Kompleksowość działań powinna polegać na stworzeniu programów wsparcia dla grup osób o rożnej zamożności. Sprawą priorytetową jest wdrożenie wspieranego ze środków publicznych, programu rozwoju mieszkań na wynajem o umiarkowanych, regulowanych czynszach (społecznych mieszkań czynszowych: realizowanych zarówno przez władze publiczne, w tym w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, jak i przez prywatnych inwestorów)…”
Mieszkania czynszowe najistotniejszym segmentem mieszkalnictwa w Polsce
Znaczenie społecznych  mieszkań czynszowych w zaspokajaniu potrzeb rodzin 
i polityce mieszkaniowej państwa wynika z wielu czynników. Najważniejsze to:

· Dotkliwy deficyt ilościowy (statystyczny) mieszkań. Brakuje co najmniej 0,8-1 mln mieszkań w stosunku do ilości gospodarstw domowych. Do tego dodać należy mieszkania, które powinny być wycofane z użytkowania i wyburzone ze względu na ich stan techniczny i standard, bądź sprzeczność z planami zagospodarowania przestrzennego i zamierzonymi inwestycjami. Prognozy zakładają wzrost liczby gospodarstw domowych, pomimo zapowiadanego spadku ilości ludności. Będzie 
to wynikiem nowego modelu życia i rodziny – późniejszego zakładania rodziny, mniejszej liczby dzieci, większej liczby jednoosobowych gospodarstw domowych.
· Niski udział najmu rynkowego w mieszkalnictwie. W  Polsce z wolnorynkowego najmu korzysta zaledwie  ok. 2% (średnia UE – ok. 14%,  „starej” UE - ok. 16%), co daje nam 21 lokatę (na 25 państw), ale jednocześnie najem wolnorynkowy jest bardzo drogi – mierzony jako roczny koszt najmu odniesiony do wartości nieruchomości stanowi ponad 5%, co plasuje nas na trzecim miejscu w UE.
· Fakt, że społeczne mieszkania czynszowe to brakujący element polityki mieszkaniowej powodujący, że jest ona niekompletna. Rząd realizuje bądź zapowiada programy wspierające różne grupy dochodowe społeczeństwa (w układzie od najzamożniejszych do najuboższych):

· zbrojenie gruntów pod budownictwo mieszkaniowe, 

· zakup mieszkania własnościowego,   

· realizację  mieszkań komunalnych,
· realizację lokali socjalnych,
· realizację mieszkań chronionych, schronisk, noclegowni itp.

Mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach od czasu likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie znajdują kontynuacji w działaniach państwa.
· Bardzo wysoki koszt 1m2 mieszkania w relacji do średniej płacy w Polsce.   Niskie zarobki i poziom zamożności – ok. 60% osób nie posiadających mieszkania uzyskuje dochody i posiada zasoby kwalifikujące je do tego właśnie sektora mieszkaniowego. Poza wsparciem z ww. programów pozostaje od 30% (wg wystąpień Ministra Pana Piotra Stycznia) do 60% (wg danych z materiałów Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej) młodych ludzi i rodzin potrzebujących mieszkań. Oczekują oni propozycji pomocy od rządu. Uzasadnia to fakt, że Polak zarabia zaledwie równowartość 0,6-0,8m2 mieszkania na miesiąc, podczas gdy mieszkaniec „starej” Unii ok. 3m2 na miesiąc, przy czym w przypadku „Europejczyka”  znacznie większa część dochodu może zostać zainwestowana w nabycie mieszkania, bo nie jest niezbędna 
do finansowania bieżącego życia. Statystyczny Polak potrzebuje 10 lat pracy (wynagrodzenia netto) do zakupu 60-metrowego mieszkania na rynku pierwotnym 
i 8 lat pracy do zakupu na rynku wtórnym.

· Obowiązek tworzenia warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla wszystkich grup Polaków. Pozostawienie programu wsparcia młodych ludzi w nabyciu nowego mieszkania własnościowego (Mieszkanie dla Młodych) z dopłatą (10, 15, 20%) oznaczałoby, że wspierać się będzie wyłącznie osoby mające zdolność kredytową. Nie będą korzystały z programu kupujący na rynku wtórnym (gdzie mieszkania są tańsze, co najmniej o 10-20%) i osoby, których nie stać na kredyt mieszkaniowy. Mimo, 
że właśnie ci ostatni powinni znaleźć się w sferze pomocy państwa.  Mieszkania 
na wynajem nie wymagają zdolności kredytowej, a każdy program wsparcia nabycia lokalu własnościowego tak.

· Niskie ryzyko najmu mieszkania. Młodzi ludzie – szczególnie w dobie kryzysu generującego niepewność zatrudnienia –  powinni mieć alternatywną - w stosunku 
do 30-letniego kredytu - możliwość samodzielnego zamieszkania. Tym bardziej, 
że wydatki na spłatę kredytu nie zaliczają się do tzw. wydatków mieszkaniowych, czyli nie uprawniają w wypadku utraty pracy do otrzymania dodatku mieszkaniowego.

· Różnica w kosztach utrzymania mieszkania społecznego czynszowego i własnościowego. Koszt miesięczny utrzymania 50-metrowego mieszkania własnościowego (nabytego bez preferencyjnego wsparcia)  jest np. w Szczecinie 
o blisko 90% wyższy niż lokalu wynajmowanego, a przy wsparciu z programu Mieszkania dla Młodych różnica ta będzie nadal istotna i wyniesie ponad 70%.

·   Zapobieganie emigracji i rezygnacji z powrotu do Polski. Trudności z zyskaniem/utrzymaniem pracy zachęcają do emigracji, a trudności 
w uzyskaniu mieszkania nie tylko potęgują ten proces, ale także są podstawą decyzji pozostania za granicą pomimo utraty pracy – tam zasiłek pozwala na utrzymanie samodzielnego lokalu, w Polsce nie. 

·   Dla większości młodych ludzi społeczne mieszkania czynszowe są formą przejściową, początkiem samodzielności mieszkaniowej. Mieszkanie przejściowe mobilizuje młodych ludzi z możliwościami do oszczędzania na kolejne mieszkanie – własnościowe, wygodne, dostosowane do aspiracji, często w domach jednorodzinnych.

·   W „starej” Unii Europejskiej zmienia się model życia, młodzi ludzie inaczej ustalają swoje priorytety – coraz częściej rezygnują z własności dla zaspokojenia swoich innych potrzeb – podróży, uczestnictwa w imprezach kulturalnych, aktywności fizycznej, dalszej edukacji. Towarzyszy temu – w tych zamożnych krajach – w kolejnym etapie wzrost udziału w rynku mieszkań na wynajem prywatnych mieszkań, a spadek społecznych.

· Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, poza młodymi 
i umiarkowanie zamożnymi osobami oraz rodzinami, które były klientami spółdzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa społecznego, także gminy, w tym szczególnie duże i wielkie miasta, oczekują od rządu wsparcia dla tego segmentu.  
Bez tego nie jest możliwa realizacja racjonalnej lokalnej polityki mieszkaniowej. 
A likwidując Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w 2009 roku rząd wprost zapowiedział wprowadzenie w jego miejsce nowego programu wsparcia mieszkań czynszowych. 
· Bardzo wysokie, nierównomierne w skali kraju, regionów i województw bezrobocie  wymaga zasobu dostępnych mieszkań czynszowych dla umożliwienia mobilności 
za pracą. Nie da się funkcjonować gospodarczo we współczesnym świecie i Europie szukając pracy tam gdzie się mieszka, a nie zamieszkując tam gdzie jest praca. 
· Wysoka efektywność programów budowy mieszkań dostępnych oraz remontów 
i modernizacji zasobów mieszkaniowych w generowaniu miejsc pracy na lokalnych rynkach.
· Zbliżający się nowy okres budżetowy daje szansę na finansowanie społecznych mieszkań czynszowych ze środków Unii Europejskiej. Budowany w oparciu 
o tworzenie równowagi na rynku pracy i zmniejszanie bezrobocia, a także optymalizację kosztów pracy program ma największe szanse na wsparcie Unii Europejskiej. 
· Likwidacja  zwrotu VAT od materiałów budowlanych osobom fizycznym realizującym własnym staraniem inwestycje mieszkaniowe przyniesie ponad 1 miliard oszczędności rocznie i uprawnione jest oczekiwanie, że środki te skierowane zostaną 
na mieszkalnictwo, zarówno na własnościowe, jak i społeczne czynszowe. Wysokość wydatków budżetu na mieszkalnictwo  jest w Polsce (tak w liczbach bezwzględnych jak i mierzona udziałem w budżecie oraz w PKB) na niespotykanym w Europie niskim poziomie.

· Tylko równoległa budowa mieszkań we wszystkich segmentach (mieszkania własnościowe, społeczne czynszowe, komunalne, socjalne) daje szansę na wyjście 
z rażącego – także w porównaniu z większością krajów „nowej” Unii – deficytu ilościowego mieszkań.

· Programy wspierające nabywców mieszkań własnościowych to programy popytowe powodujące wzrost cen, natomiast programy wspierające inwestorów mieszkań 
na wynajem to programy podażowe (stabilizujące ceny).

Społeczne mieszkania czynszowe na przestrzeni 15 lat funkcjonowania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego – uwarunkowania prawne, społeczne i ekonomiczne.
Polski wolny rynek najmu mieszkań jest całkowicie wynaturzony na skutek przepisów ustawy o ochronie praw lokatora ... oraz ustawicznego deficytu mieszkań. Własność mieszkań jest wrośniętą w tradycję formułą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ale w znacznej części podtrzymywane jest to obiektywnymi, współczesnymi uwarunkowaniami, w tym brakiem podaży dostępnych mieszkań na wynajem.  Tymczasem wsparcie rozwoju mieszkań czynszowych, czyli pomoc w rozwiązaniu problemu mieszkaniowego, a nie w zwiększaniu indywidualnego majątku ludzi za pomocą środków publicznych, znacznie łatwiej znajdzie przyzwolenie społeczne. Pod warunkiem, że program spowoduje istotną poprawę sytuacji mieszkaniowej ludności.

Spośród stosowanych po 1989 roku narzędzi wsparcia sektora mieszkań na wynajem do 2009 roku przetrwały jedynie preferencyjne kredyty dla spółdzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa społecznego na budowę mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach. Program ten od wielu lat bezskutecznie czekał na modyfikację konieczną z powodu zmian makroekonomicznych. W  2009 roku został de facto zlikwidowany. Przez lata obniżano jego finansowanie do kilku milionów w 2009 roku i ustania finansowania w  2011 roku. Jednocześnie zapotrzebowanie na środki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego rosło, a w ostatnich latach pozytywnie rozpatrzono 85,8% (edycja 2006), 61,1% (edycja 2007), 28,2% (edycja 2008) i 3,8% (edycja 2009) wniosków. 
Proponuję: nowy program Społecznych Mieszkań Czynszowych.
Istnieje szereg, często dopracowanych w szczegółach, propozycji modyfikacji programu  mieszkań na wynajem.  

W aktualnej sytuacji niezwłoczne stworzenie nowego programu mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach jest to podstawowym obowiązkiem polskiej polityki mieszkaniowej.

Jedną z możliwych propozycji jest projekt stworzony pod moim kierunkiem przez Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy w ubiegłym roku. To program dopłatowy, finansowany z budżetu państwa, obsługiwany przez Fundusz Dopłat istniejący już 
w Banku Gospodarstwa Krajowego. Przeprowadzone analizy potwierdziły możliwość funkcjonowania programu przy następującym montażu finansowym: 
· 30% udział własny, 
· 35% dopłata z Funduszu Dopłat 
· 35% kredyt komercyjny na 30 lat
Maksymalny czynsz - 4% wartości odtworzeniowej w skali roku. Założone finansowanie umożliwia realizację mieszkań o czynszach nie przekraczających wymienionego poziomu, przy czym taki poziom górnego limitu czynszu należy zastosować z uwagi na faktyczne możliwości finansowe większości rodzin. Już dziś niemal wszystkie towarzystwa budownictwa społecznego (także prywatne) nie wykorzystują - z tego właśnie powodu – dopuszczonego przepisami limitu wysokości czynszu. 

Program powinien zawierać kryteria dostępności (limit dochodów gospodarstwa domowego najemcy) i możliwość wypowiedzenia umowy w wypadku długotrwałego osiągania dochodów wyższych.
Jednocześnie projekt zakłada dopłaty dla wszystkich inwestorów:  

· spółdzielni mieszkaniowych, 

· towarzystw budownictwa społecznego,

· deweloperów,

o ile następnie mieszkania będą udostępniane na  obowiązujących w programie warunkach (limit dochodów i ograniczony poziom czynszu). 

Finansowanie nowego programu stanowić powinna cześć środków oszczędzonych na likwidacji zwrotu VAT osobom fizycznym realizujących własnym sumptem inwestycje mieszkaniowe.
Przyjąć należy wieloletni program budowy mieszkań nawy najem  w latach 2014-2020, zakładający realizację średniorocznie minimum 10.000 społecznych mieszkań czynszowych przy poziomie wsparcia  ok. 700 mln zł rocznie. 
Społeczne mieszkania czynszowe jako element polityki mieszkaniowej państwa.

Formułując powyższy wniosek przyjmuję założenie, że polityka mieszkaniowa państwa stanowić powinna kompleksowy, spójny program uwzględniający specyfikę kryzysowej sytuacji. Za stworzeniem spójnej kompleksowej polityki mieszkaniowej państwa przemawiają przesłanki ogólne:

1. deficyt mieszkań i luka remontowa powodująca niski standard zabudowy stawiająca Polskę cywilizacyjnie na peryferiach świata, 

2. niskie dochody ludności w relacji do kosztu budowy mieszkania,

3. potrzeba wzrostu jakości przestrzeni i okoliczności bieżące,
4. recesja gospodarcza i ostre rygory przy udzielaniu kredytów osobom fizycznym, 
5. likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego  i zmiana ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego – w ustawie z 2 kwietnia 2009 roku (weszła w życie 15.05.2009), 

6. wygaszanie programu Rodzina na Swoim - dofinansowanie zakupu mieszkań własnościowych poprzez spłatę części odsetek od zaciągniętych na ten cel kredytów,

7. likwidacja zwrotu VAT osobom fizycznym realizującym inwestycje mieszkaniowe, 

8. zbliżający się nowy okres budżetowy Unii Europejskiej. 

Wskaźniki udziału wydatków na mieszkalnictwo od lat maleją:

	Wyszczególnienie
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010

	Udział wydatków na sferę mieszkaniową w wydatkach budżetu państwa (%)*
	0,45
	0,47
	0,36
	0,31
	0,27

	Udział wydatków na sferę mieszkaniową w produkcie krajowym brutto (%)*
	0,10
	0,10
	0,08
	0,07
	0,06


* Dane z monitoringu IRM
Analiza poziomu finansowania mieszkalnictwa z budżetu państwa w latach 1995-2013 pokazuje, że aktualne wydatki są o połowę niższe niż było to w latach najwyższego zasilania. Natomiast jeszcze bardziej niepokojący jest malejący udział wydatków na nowopowstające lokale. Lwia cześć wydatków budżetu kierowana jest na zobowiązania związane z efektami w latach poprzednich. W ostatnich latach zaledwie kilkanaście procent, a w 2013 roku kilka procent, kierowana jest na nowe budownictwo. 

Fatalnym wskaźnikom ilościowym towarzyszy zły stan techniczny zasobów mieszkaniowych (16% to zasoby substandardowe, pokrycie potrzeb remontowych sięga zaledwie 30%) i niski standard cywilizacyjny wielu mieszkań. W wyniku niespotykanie niskiego udziału wydatków na mieszkalnictwo w budżecie państwa i w PKB  sfera mieszkaniowa w Polsce nie spełnia wyzwań rozwojowych gospodarki  i społeczeństwa. Młodzi ludzie bez szans dostępu do mieszkań nie mają warunków do aktywnego poszukiwania pracy (poza miejscem zamieszkania), zakładania rodzin i rodzicielstwa.  Głównymi czynnikami migracji zagranicznych są godziwe wynagrodzenia i łatwość uzyskania mieszkania na dostępnych finansowo warunkach. 

Wskazać przy tym trzeba, że zarówno diagnoza, jak i ocena dynamiki poprawy oraz nakładów ponoszonych przez państwo na ten cel, wypada dla Polski niekorzystnie, nie tylko w odniesieniu do krajów „starej” Unii, ale też w porównaniu z nowymi członkami Unii Europejskiej, a często także w zestawieniu z nieunijnymi krajami Europy.

Krótki przegląd narzędzi  polityki mieszkaniowej państwa.

Ocenę aktualnej sytuacji proponuję przeprowadzić w oparciu o uproszczony schemat, ilustrujący wyżej opisane złożenia, analizując narzędzia dedykowane poszczególnym grupom rodzin od najzamożniejszych do najuboższych i relacje między nimi.

Instrumenty podstawowe 

1. Zbrojenie gruntów pod budownictwo jedno i wielorodzinne deweloperskie, spółdzielcze oraz indywidualne – dla najzamożniejszych nabywających mieszkania z środków własnych i/lub „kredytów komercyjnych” -  brak wsparcia po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. A programy wsparcia rozwoju infrastruktury ze środków unijnych nie wyczerpują potrzeb przygotowania infrastruktury pod nowe budownictwo  mieszkaniowe. W przyjętym przez rząd w końcu 2010 dokumencie Główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku zapowiadane jest odtworzenie programu wsparcia przygotowania terenów pod mieszkaniówkę od 2015 roku. 
2. Preferencyjny kredyt na mieszkanie własnościowe dla mniej zamożnych, ale przy niewielkim wsparciu, zdolnych do nabycia i utrzymania mieszkania własnościowego – Program Rodzina na Swoim został z końcem w 2012 roku wygaszony. Dziś brak alternatywy. Zapowiedziany przy okazji tzw. drugiego expose premiera w październiku 2012 roku i aktualnie procedowany Program Mieszkanie dla Młodych (MdM) stanowi kolejną propozycję, wsparcia budowy nowych mieszkań własnościowych. Zapowiadany program oferować ma osobom poniżej 36 roku życia wsparcie w formie dopłaty do kredytu w wysokości 10, 15 lub 20%, w zależności od liczby dzieci w rodzinie. Rząd zapowiada wsparcie w wysokości 600-700 mln zł rocznie w latach 2014-2018. Zapowiedź nowego programu i środków finansowych na jego realizację należy ocenić pozytywnie. Obawy budzą szczegółowe rozwiązania realizacyjne.
3. Zwrot podatku VAT od materiałów budowlanych osobom fizycznym realizującym własnym staraniem inwestycje mieszkaniowe. Zwrot wprowadzono dla zrekompensowania podniesionego z dniem akcesji do Unii Europejskiej podatku VAT na materiały budowlane z 7 na 22% (dziś 23%).  Rząd zapowiada  likwidację zwrotu do końca 2013 r., natomiast po tej dacie jego zamknięcie z jednoczesnym zachowaniem praw nabytych. Oznacza to oszczędności budżetu rzędu 1—1,7 mld zł rocznie.
4. Mieszkania społeczne - mieszkania na wynajem o ekonomicznym, ale umiarkowanym (non-profit) czynszu (towarzystwa budownictwa społecznego, spółdzielnie mieszkaniowe – mieszkania lokatorskie i na wynajem) dla średniozamożnych – brak wsparcia od 2009 roku,  kiedy to zlikwidowano Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Minister Pan Piotr Styczeń  zapowiada uchylenie przepisu zawierającego delegację do wydania rozporządzenia umożliwiającego odtworzenie programu w innej formie, ze środków własnych Banku Gospodarstwa Krajowego.  Informuje też o rezygnacji z dalszych prac nad założeniami do nowelizacji ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego … (konstytuuje program społecznych mieszkań czynszowych i towarzystwa budownictwa społecznego jako jego współrealizatora), czyli z wszelkich prac nad nowym programem społecznych mieszkań czynszowych podjętych w latach 2011 i 2012 w realizacji zapisów zawartych w przyjętych przez Rząd w listopadzie 2010 roku w odpowiedzi na rezolucję Sejmu Głównych problemach, celach i kierunkach programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku. Nie znajduję uzasadnienia dla rezygnacji z tych deklaracji i choć nadal nie wycofano się z planów wynikających z własnej diagnozy, obawy budzą odpowiedzi na interpelacje poselskie czy wystąpienia organizacji pozarządowych. Można z nich wnosić, że taka rezygnacja jest jednak realizowana. 
Zaprzeczyć ma temu zapewne nowa propozycja rządu. Powstała być może z uwagi na wspomniane już w tym tekście wnioski z zakresu mieszkalnictwa zawarte w Programie Polityki Rodzinnej Prezydenta RP. Tym razem z inicjatywy Ministra Finansów, a nie właściwego w sprawach mieszkalnictwa Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Bank Gospodarstwa Krajowego opracowuje nowy program – Fundusz zarządzający mieszkaniami na wynajem. Rząd zapowiada wyasygnowanie 5 mld zł na zakup przez Fundusz gotowych mieszkań w celu ich najmu za umiarkowany czynsz. Zasoby Funduszu mają być tworzone wyłącznie w miastach oferujących miejsca pracy. Oznacza to pozostawienie bez jakiegokolwiek rozwiązania rzeszy polskich rodzin w małych miastach, gdzie z uwagi na płytki rynek oferta deweloperska wcale nie jest i nie była w okresie boomu realizowana. Pomocy nie otrzymają też średnio zarabiający w metropoliach o relatywne dużym bezrobociu. 

Wg deklaracji BGK mieszkania powinny mieć czynsz nie wyższy niż 4% wartości rynkowej (czyli przeważnie zdecydowanie więcej niż 4% wartości odtworzeniowej dopuszczone w TBS’ach) i przynosić zysk. Możliwość zysku wynikać ma z efektu skali – dla nabywcy posiadającego 5 mld złotych deweloperzy mają sprzedać tanio.  Wątpliwe to - jak wątpliwe jest uzyskanie niższych niż powszechnie uzyskiwane kosztów zarządzania tym zasobem. Trudno tu liczyć na efekt skali – mieszkania będą rozproszone po całej Polsce, przynajmniej po jej największych miastach. A podmiotów zarządzających większym zasobem (zasób komunalny dużych miast, wielkie spółdzielnie mieszkaniowe) nie brakuje. W dodatku ich koszty nie zawierają koniecznych w wypadku proponowanego nowego centralnego ogólnopolskiego Funduszu kosztów tej struktury, sprawozdawczości i kontroli wewnętrznej, itp. Z nieznanych powodów zdecydowano się powołać nowy byt, w sytuacji gdy spółdzielnie mieszkaniowe i TBS’y pozbawiono całkowicie możliwości inwestowania zgodnie z ich statutowym celem, czyli w celu tworzenia zasobu dostępnego dla osób o umiarkowanych dochodach. Istniejące kilkaset sprawdzonych podmiotów skazuje się na uwiąd i tworzy nową strukturę. W dodatku przeznaczenie środków na zakup mieszkań to najmniej efektywny z możliwych sposobów. Ma on wystarczyć na kilkanaście tysięcy lokali. Można uzyskać tym samym nakładem środków większe efekty rzeczowe przyjmując zasadę dopłaty do odsetek kredytów komercyjnych zaciągniętych na ich sfinansowanie w stopniu umożliwiającym spłatę zobowiązań z założonego czynszu, czy też bezzwrotną dopłatę z budżetu pozwalająca na zaciągnięcie kredytu komercyjnego w części na tyle niskiej by go spłacić z czynszu. To dwa najbanalniejsze przykłady, można by zapewne je mnożyć. Jeśli celem nie jest poprawa sytuacji najważniejszego segmentu budownictwa tylko … pomoc deweloperom nie mogącym zbyć zrealizowanych mieszkań to – na Boga – róbmy to mądrze. By i mieszkalnictwo miało z tego optymalne efekty.

5. Mieszkania na wynajem subsydiowane na etapie budowy i/lub eksploatacji (w polskiej praktyce mieszkania komunalne, tzw. docelowe) – dla niezamożnych. Jedynie na mocy ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych gminy mogą otrzymywać wsparcie realizując nowe mieszkania w celu przekwalifikowania już posiadanych lokali na socjalne. Do daty likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego istotną rolę w tym segmencie odgrywały mieszkania realizowane przez towarzystwa budownictwa społecznego i wykorzystywane przez gminy 
w tzw. systemie najem-podnajem (gmina wynajmuje lokal od towarzystwa budownictwa społecznego za czynsz ekonomiczny zezwalający na spłatę preferencyjnego kredytu z Banku Gospodarstwa Krajowego i podnajmuje je osobom niezamożnym za czynsz komunalny – niższy) lub w innych wypracowanych przez lokalne polityki  mieszkaniowe rozwiązaniach.

6. Lokale socjalne dla osób i rodzin okresowo (przynajmniej z założenia) niezdolnych do pokrycia istotnej części kosztów mieszkania, noclegownie, domy dla bezdomnych,  schroniska,  domy samotnej matki  itp. dla będących w życiowej depresji. Budowa tych obiektów przez gminy jest także dofinansowywana w oparciu o ustawę o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych. Program wsparcia gmin w budowie lokali socjalnych poprzez dotacje z Funduszu Dopłat jest dobrym programem. Ma jasne zasady, stosunkowo proste procedury zabiegania o wsparcie, kontroli realizacji i rozliczania. Po zmianie dopuszczającej wsparcie finansowe dla budowy nowych mieszkań komunalnych tzw. docelowych w zamian za przekwalifikowanie odpowiedniej ilości starych, niskostandardowych mieszkań na lokale socjalne, w pełni odpowiada potrzebom polskiego mieszkalnictwa.  Warunkiem poprawnego funkcjonowania ww. programu jest  ustalenie stabilnych zasad i wystarczającego poziomu zasilania budżetowego na minimum 5-10 lat, tak by inwestorzy tego budownictwa, głównie gminy, mogli opracowywać swe wieloletnie programy inwestycyjne. 

Poważnym ograniczeniem korzystania przez gminy z możliwości wynikających z programu, o którym mowa w ostatnich punktach jest aktualna sytuacja budżetowa gmin.

Jak z powyższego przeglądu wynika w Polsce istnieje lub jest zapowiadany kompletny zestaw podstawowych instrumentów polityki mieszkaniowej z wyłączeniem społecznych mieszkań czynszowych, gdzie ad hoc rzucony pomysł funduszu mieszkań czynszowych trudno traktować jako realną perspektywę rozwiązania problemu.

Instrumenty uzupełniające 

W nowoczesnym państwie konstruowane są instrumenty uzupełniające, niezbędne do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zgodnie z sytuacją finansową poszczególnych grup rodzin. W tej sferze istotnym narzędziem polityki  mieszkaniowej są dodatki mieszkaniowe, instrumenty fiskalne, normy prawne.   

1. Prawa lokatora i właściciela, dodatki mieszkaniowe. O skuteczności rządowego programu polityki mieszkaniowej decydować też będą dodatki mieszkaniowe (aktualnie obowiązują przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych z późn. zm.) oraz prawa i obowiązki właścicieli lokali i ich najemców ( ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i  o  zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z 24 czerwca 1994 roku o własności lokali). Nie miejsce tu na ich szczegółową analizę. Poza sporem pozostaje jednak konieczność zmian w ustawie o ochronie praw lokatorów… wynikająca m.in. z nieskuteczności prawa wobec nierzetelnych najemców – projekt założeń do nowelizacji tej ustawy po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Wspólnej Rządu i Samorządu z dnia 5 października 2012 roku został przekazany do rozpatrzenia przez Komitet Rady Ministrów. W ustawie o dodatkach mieszkaniowych zmiany wymaga natomiast stworzona aktualnie obowiązującymi przepisami sytuacja wewnętrznej sprzeczności czyniącej z gmin ofiary własnych gospodarnych decyzji. Dla mieszkańców lokali spoza zasobu komunalnego, bez względu na faktyczną wysokość obowiązującego ich  czynszu dodatek mieszkaniowy liczony jest przy uwzględnieniu wydatków do wysokości czynszu, jaki obowiązywałby dla danego lokalu, gdyby lokal ten wchodził w skład zasobu mieszkaniowego gminy. Racjonalizacja czynszów komunalnych wywołuje jednocześnie zwiększenie wydatków mieszkaniowych na rzecz osób spoza komunalnego zasobu.
2. Mieszkania „specjalne” (wg ustawy o pomocy społecznej - „chronione”) dla ludzi niepełnosprawnych, wychowanków domów dziecka i innych placówek opiekuńczo- wychowawczych, ludzi starszych, osób wychodzących z zakładów karnych itp. Również ta kategoria mieszkań  znajduje pomoc państwa w ustawie o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych. Pomoc ta dotyczy jedynie inwestycyjnego aspektu i nie dotyka organizacji oraz finansowania specjalnych usług koniecznych do ich funkcjonowania. Wymaga to rozwiązania w przepisach związanych z pomocą społeczną, rehabilitacją, itp. Ponadto – z uwagi na różnorodność lokalnych programów wsparcia zagrożonych wykluczeniem osób i rodzin realizowanych przez samorządy gminne i powiatowe we współpracy z organizacjami pozarządowymi - w ustawę należy wprowadzić zapisy umożliwiające skorzystanie z identycznej pomocy realizatorom przedsięwzięć spełniających te same cele, ale nie opartych 
na administracyjnych rozwiązaniach ustawy o pomocy społecznej definiującej mieszkania chronione. Do momentu likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego istotną rolę w tym segmencie odgrywały mieszkania realizowane przez towarzystwa budownictwa społecznego na podstawie umów z organizacjami pozarządowymi i samorządami gmin i/lub powiatu.

3. Polityka rewitalizacji i remontów. Rewitalizacja nie ma wsparcia w polskim ustawodawstwie. Nie ma nawet zapowiedzi jego opracowania i wdrożenia. Rewitalizacja wymaga dofinansowania, ale czeka też na niefinansowe udogodnienia niezbędne do prowadzenia skomplikowanych społecznie, technicznie, prawnie, gospodarczo i kulturowo procesów. Działania remontowe wspiera od 2009 roku ustawa o termomodernizacji i remontach. Należy tu podkreślić, że często dochodzi do okresowego wstrzymania programu ze względu na brak środków budżetowych na wypłatę premii. Sytuacja taka ma miejsce od marca br. do chwili obecnej. Ustawa wymaga zmiany dopuszczającej wsparcie remontowe dla wspólnot z większościowym udziałem gminy. Ponadto Polska nie skorzystała z możliwości współfinansowania środkami funduszy unijnych powstałego w ramach unijnej polityki antykryzysowej programu przedsięwzięć mających na celu poprawę efektywności energetycznej budynków mieszkalnych.

Mając na uwadze:

· możliwości finansowania działań na rzecz wzrostu efektywności energetycznej 
w mieszkalnictwie ze środków Unii Europejskiej i potrzebę opracowania krajowych regulacji w zakresie dofinansowywania ze środków Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego remontów budynków mieszkalnych prowadzących do wzrostu efektywności energetycznej i stosowalności odnawialnych źródeł energii w mieszkalnictwie w związku 
z nową inicjatywą Unii,

· ograniczenie praktyk gmin polegających na dotowaniu remontów budynków mieszkalnych w sytuacjach określonych lokalną polityką mieszkaniową (np. w związku z rewitalizacją centrów miast) wynikające z orzeczenia Naczelnego Sądu Administracyjnego,

· potrzebę ugruntowania działań antykryzysowych w sektorze mieszkalnictwa, o charakterze osłony socjalnej obywateli i/lub pro-popytowym w sektorze usług i materiałów budowlanych, 

należy rozważyć zasadność opracowania nowego, masowego programu dotacyjnego dla wspierania remontów i modernizacji zasobów mieszkaniowych. Minister Piotr Styczeń  zapowiada jedynie utrzymanie aktualnie realizowanych programów wsparcia remontów. Nie zapowiada jakichkolwiek prac nad ustawą o rewitalizacji. A w budżecie na 2013 rok na Fundusz Termomodernizacji i Remontów przewidziano zaledwie 20 mln zł,  wobec 200 mln zł w 2011 roku i 180 mln zł w 2012 roku.

4. Refundacja bankom wypłaconych premii gwarancyjnych. 

Zobowiązanie to tylko pośrednio i częściowo jest efektywnym instrumentem polityki mieszkaniowej. To nie generująca nowych mieszkań realizacja starych zobowiązań, która jest swoistym długiem honorowym państwa (następcy PRL). Wprowadzone dotąd drogą wielokrotnych nowelizacji modyfikacje zmierzają w dobrym kierunku, ale niepotrzebnie rozwijają obciążenia, zamiast je redukować.

5. Program systematycznego oszczędzania na mieszkanie. Brak takiego programu stanowi istotny mankament polskiego mieszkalnictwa – ważne źródło finansowania realizacji nowych mieszkań. W latach 90-tych – wobec całkowitego skompromitowania obowiązującego przez dziesięciolecia w PRL systemu tzw. książeczek mieszkaniowych i wysokiej inflacji wdrażanie takiego programu było z góry skazane na niepowodzenie. Dzisiejsze realia nakazują jednak podjęcie prac nad nowoczesnym programem systematycznego oszczędzania na  mieszkanie.

6. Aktualnie nie są stosowane żadne preferencje w podatku dochodowym od osób fizycznych (PIT)  dla realizujących własne cele mieszkaniowe ani w podatku dochodowym od osób fizycznych (PIT)  i prawnych (CIT) dla realizujących mieszkania na wynajem 
o reglamentowanym czynszu  (osoby fizyczne lub prawne). Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej  podaje, że samo stosowanie obniżonej (8%, a nie 23%) stawki VAT jest wystarczającą preferencją. Stosowanie narzędzi fiskalnych w polityce mieszkaniowej wymaga szczegółowych analiz i weryfikacji. Np. zasadnym w aktualnej sytuacji okazać się może powrót do tzw. wielkiej ulgi w PIT i CIT dla realizujących lokale na wynajem. 

Co dalej z polskim mieszkalnictwem?

Deficyt mieszkań, wynikający z niego brak mobilności poszukujących pracę, luka remontowa, niskie dochody ludności w relacji do kosztu budowy mieszkania, a także potrzeba wzrostu jakości przestrzeni zurbanizowanej przemawiają za koniecznością stworzenia spójnej, kompleksowej polityki mieszkaniowej państwa. Także nadchodzący nowy okres budżetowy Unii Europejskiej mógłby, w wypadku zaprezentowania przez nas i inne państwa o znacznych potrzebach w tej dziedzinie, stworzyć dodatkowe szanse na ostateczne rozwiązanie tego nieopanowanego od II wojny światowej w Polsce problemu.

Budowa krajowego planu naprawy mieszkalnictwa wymaga też badań, bez których nie sposób optymalnie projektować nowe zamierzenia i optymalnie modyfikować kontynuowane. Dotyczy to przede wszystkim określenia wpływu inwestycji mieszkaniowych i ich wsparcia z budżetu państwa na naszą gospodarkę i zwrotne zasilanie tegoż budżetu, interakcji między mieszkalnictwem i rynkiem pracy (zarówno w kontekście generowania w samym budownictwie, jak i w branżach pokrewnych – meblarstwo itp. – miejsc pracy, jak też w kontekście mieszkaniowych uwarunkowań mobilności za pracą) i wpływem tych zależności na emigrację Polaków, na jakość życia i poziom satysfakcji tych obywateli, którzy pozostają w kraju. Przy czym oceny wymaga (pośredni) wpływ wsparcia nabycia mieszkania na rynku wtórnym na rynek pierwotny – czyli kondycję branży budowlanej. Konieczne są też badania finansowej zdolności poszczególnych grup społecznych zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w poszczególnych segmentach mieszkalnictwa (własnościowe bez wsparcia, własnościowe ze wsparciem, najem rynkowy, najem ze wsparciem, najem nieekonomiczny – lokale komunalne i socjalne, pomoc mieszkaniowa najuboższym 
i znajdującym się w kryzysie życiowym – schroniska, domy dla bezdomnych itp.).
Tworzony system powinien oprzeć się o następujące zasady i realizować poniższe reguły:

1. odpowiednią do udziału wsparcia standaryzację mieszkań powstających z pomocą państwa (metraż, wyposażenie, wykończenie itp.) własnościowych, najemnych i socjalnych,

2. dbałość by cały system wymienionych w punkcie 1 trzech "rodzajów" mieszkań 
w należytych relacjach ustalał standardy, koszt uzyskania prawa do zamieszkania, koszty zamieszkiwania wraz z remontami oraz wartość uzyskanego tytułu prawnego do mieszkania,

3. zapewnienie,  by w każdej z trzech "kategorii" wpływy  bilansowały wydatki - mamy skłonność do tworzenia programów zagrożonych zaniedbaniem akumulowania środków na przyszłe remonty,
4. maksymalizację pożądanego efektu poprzez łączenie rozwoju wszystkich sektorów (mieszkań własnościowych, na wynajem, "socjalnych"), w ostatnich kilkunastu latach – w zależności od politycznych preferencji aktualnego rządu – zielone światło otrzymywał tylko jeden z nich, pozostałe zaś hamowano; mieliśmy zatem okres preferencji dla mieszkań społecznych czynszowych, dla własnościowych i dla socjalnych. Gdy towarzystwa budownictwa społecznego osiągnęły efekty na poziomie ok. 10.000 lokali rocznie (przy finansowaniu nie zaspokajającym całego zgłoszonego zgodnie z wszystkimi wymogami programu zapotrzebowania) nie istniał program wsparcia gmin w budowie lokali socjalnych, gdy olbrzymie zobowiązania budżetu wygenerował program wsparcia w uzyskaniu lokali własnościowych (Rodzina na swoim) bez jakiegokolwiek wsparcia pozostało społeczne budownictwo czynszowe. 
Perspektywiczny program polityki mieszkaniowej jest w kraju olbrzymiego deficytu mieszkań, niskiego standardu znacznej części zasobu i katastrofalnego stanu technicznego istotnej jego części wizją niezbędną do poprawnego kształtowania decyzji bieżących, krótko i średnioterminowych. Przyjęcie programu polityki mieszkaniowej pozwoli także na optymalne wykorzystanie środków Unii Europejskiej, właściwą ich alokację/realokację, a na tej podstawie najefektywniejsze kierowanie środków krajowych na cele, które z tych środków finansowane być nie mogą. Należy nadmienić, że dokument programowy "Główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 r." przyjęty przez Rząd w listopadzie 2010 r. nie spełnia wymogów programu. Wskazuje planowane kierunki działania rządu, bez określenia celów, zobowiązań finansowych budżetu i harmonogramu efektów oraz terminów realizacji . Dla większości działań brak też propozycji szczegółowych rozwiązań merytorycznych. Zaprezentowana w tym dokumencie diagnoza stanu mieszkalnictwa potwierdza wszystkie deficyty i słabe strony systemu mieszkalnictwa w Polsce. W tym kontekście zapowiedzi programowe i zapowiedzi alokacji środków nie stwarzają prawdopodobnych warunków przezwyciężenia kryzysu mieszkaniowego w kraju do 2020 roku. Program wsparcia budownictwa na wynajem o umiarkowanych czynszach został w tym dokumencie przedstawiony najmniej konkretnie,  harmonogram prac rządowych już stał się nieaktualny, a z wypowiedzi Ministra Piotra Stycznia wynika, że w ogóle nie będzie realizowany. 

Kompleksowa polityka mieszkaniowa winna zdefiniować (ilościowo, jakościowo 
i kosztowo) istniejące niedobory i naznaczyć perspektywę ich wyrównania. Musi następnie zaproponować instrumenty służące zapewnieniu mieszkań wszystkim - różnicowanym z uwagi na status ekonomiczny (i wynikające z tego możliwości) oraz sytuację życiową (i wynikające z niej perspektywy zmian) grupom rodzin w Polsce.

Jestem przekonany o społecznym charakterze większości obszaru mieszkalnictwa. Funkcjonowanie rodziny bez własnego „domu” (własnościowego lub wynajmowanego) jest ułomne. Tak dostęp do niego (szansa na uzyskanie prawa do zajmowania lokalu),  jak i możliwość utrzymania stanowią podstawowe zadania każdego gospodarstwa domowego. Program musi zatem stanowić spójną całość w zakresie przepisów będących we władztwie ministerstwa właściwego dla gospodarki mieszkaniowej (dziś MTBiGM), jak i ministerstwa właściwego w sprawach zabezpieczenia społecznego i sprawach rodziny (dziś MPiPS), ministerstwa właściwego w sprawach rozwoju regionalnego (dziś MRR), ministerstwa właściwego w sprawach środowiska (dziś MOS) oraz  Narodowego Funduszu Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej  przeznaczającego olbrzymie środki na wsparcie ekologicznych rozwiązań w  budownictwie mieszkaniowym jedno i wielorodzinnym. Przy czym – co naturalne – im bardziej zagrożony wykluczeniem  (uboższy, niepełnosprawny, „stary”, itp.) beneficjent tym bardziej „społeczne” narzędzie. 

Badania mające na celu weryfikację polityki mieszkaniowej państwa i prace nad nią muszą potrwać. Nie powinno się jednak zwlekać z tworzeniem programu społecznych mieszkań czynszowych.
Powtarzam:

W polskich realiach najpilniejsze jest odbudowanie programu wsparcia i rozwój sektora  mieszkań na wynajem o umiarkowanych czynszach dla osób osiągających średnie dochody, które nie znajdują żadnej możliwości zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w sektorze komunalnym oraz na wolnym rynku.                                        
Santa Susana, wrzesień 2013.
� Szczegółowe omówienie tych kwestii  zawiera przygotowana przez Ewę Bończak Kucharczyk na prośbę Stowarzyszenia Zachodniopomorskie Tebeesy analiza Mieszkalnictwo i regulacje wpływające na budownictwo mieszkaniowe w latach 1989-2012 w świetle deklarowanej Polityki i najważniejszych działań legislacyjnych stanowiące załącznik nr 2 do wniosku SZT do Prezydenta RP, we wniosku tym i załącznikach do niego zawarto szereg danych i analiz uzasadniających tezy zawarte w niniejszym tekście, patrz � HYPERLINK "http://www.nonstoptbs.pl" �www.nonstoptbs.pl� (link: � HYPERLINK "http://www.nonstoptbs.pl/aktualnosci/wniosek-do-prezydenta-rp" �http://www.nonstoptbs.pl/aktualnosci/wniosek-do-prezydenta-rp�)]


� Bank Światowy. Rynek najmu mieszkań w Polsce. Ocena/Sprawozdanie końcowe. Usługi doradcze dla Ministra Infrastruktury, 30 kwietnia 2009


� Założenia projektu ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych, społecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw, MI, 29.04.2010r. – Powyższe dane oznaczają ze obecnie na najem mieszkań znajdujących się w mieszkaniowym zasobie gminy mogą liczyć jedynie osoby najuboższe [..]. Oznacza to, ze kierują swą aktualna ofertę mieszkaniowa jedynie do 10%  najuboższych osób pracujących. Jednocześnie, aby ubiegać się o komercyjny kredyt mieszkaniowy (nawet przy założeniu jego preferencyjności w ramach programu Rodzina na Swoim leży legitymować się zdolnością kredytową […].. Przeciętnie plasuje to potencjalnych kredytobiorców w trzech najwyższych decylach rozkładu dochodów. Na rynku pozostaje wiec grupa osób (60%), dla których obecnie ani rynek mieszkań własnościowych , ani władze publiczne nie przedstawiają żadnej ofert mieszkaniowej.


� Projekt założeń projektu ustawy o społecznych grupach mieszkaniowych; MI, 1.09.2011r. – Oczekiwana poprawa warunków mieszkaniowych społeczeństwa może nastąpić pod warunkiem szerszego zaangażowania władz publicznych i przedstawienia odpowiednio adresowanych instrumentów polityki mieszkaniowej. Określana na ok. 60% społeczeństwa grupa ludności nie jest obecnie adresatem żadnego funkcjonującego programu mieszkaniowego .Ma to związek  z osiąganymi dochodami, które są za wysokie, aby ubiegać się o najem mieszkania komunalnego, a jednocześnie zbyt niskie, by otrzymać kredyt hipoteczny na warunkach oferowanych przez banki komercyjne, nawet z uwzględnieniem możliwości wynikających z programu „Rodzina na swoim”. 


� Początkowo popyt przerastał finansowanie zapewnione przez budżet. Aktualne niższe zainteresowanie gmin wynika z jednej strony z ich trudnej sytuacji budżetowej wywołanej kryzysem i przekazanymi przez rząd bez zapewnienia dodatkowego finansowania nowymi zadaniami, a z drugiej strony z braku kompleksowej polityki mieszkaniowej państwa i narzędzi pozwalających na prowadzenie spójnej, kompleksowej lokalnej polityki mieszkaniowej przez gminy. Kryzys gospodarczy znacznie obniżył dochody gmin pochodzące z podatku dochodowego od osób fizycznych i prawnych. Wynikające z niego zubożenie zwiększyło pulę  koniecznych wydatków na wsparcie ubogich – na świadczenia społeczne, a także na dodatki mieszkaniowe, które aktualnie w całości finansowane są przez gminy.
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