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Stanowisko Związku Banków Polskich w sprawie rządowego dokumentu - „Główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego”
Związek Banków Polskich jako organizacja samorządu gospodarczego środowiska bankowego, działająca w interesie rozwoju gospodarczego Polski, od wielu lat na bieżąco analizuje sytuację w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Odpowiedzialny i efektywny rozwój budownictwa mieszkaniowego jest ogromnym wyzwaniem w wymiarze zarówno społecznym, jak i ekonomicznym, a jego finansowanie stanowi dla sektora bankowego istotną część biznesowej aktywności. 

Dlatego też z ogromną satysfakcją przyjęliśmy rezolucję Sejmu RP z dnia 19 lutego 2010r., zobowiązującą rząd do wypracowania wieloletniego programu wspierania budownictwa mieszkaniowego i stwarzającą szansę nowego spojrzenia na mieszkalnictwo.  

Niestety w ocenie sektora bankowego, przesłany do Sejmu w dniu 14 grudnia 2010 r. dokument  „Główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” stanowiący odpowiedź rządu na rezolucję Sejmu, nie odpowiada skali potrzeb w zakresie uporządkowania prawnego oraz zagwarantowania wieloletniego, stabilnego i bezpiecznego rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce. 
Autorzy dokumentu bardzo trafnie ocenili krytyczną sytuację budownictwa mieszkaniowego w Polsce zarówno w zakresie ilościowego deficytu mieszkań na poziomie ponad 1,5 mln mieszkań, jak również niskiego standardu istniejących zasobów mieszkaniowych i wynikającej z niego konieczności wycofania z eksploatacji ponad 200 tys. mieszkań i poprawy warunków ponad 6,5 mln osób,  zamieszkujących w warunkach substandardowych.  
W przygotowanym dokumencie rząd przyznaje, że dotychczasowe instrumenty  wsparcia finansowego budownictwa mieszkaniowego z budżetu państwa były mało efektywne i źle adresowane. Na pewno jednym z czynników negatywnie wpływającym na efektywność budżetowych instrumentów wsparcia rynku mieszkaniowego były ciągłe ich zmiany, a nawet likwidacja z chwilą, gdy stawały się bardziej czytelne, a tym samym chętniej wykorzystywane przez obywateli. Ponadto efekty rzeczowe dostępnych dotychczas form wsparcia mieszkalnictwa 
w Polsce są w odniesieniu do potrzeb niewielkie, a ich wpływ na wyraźną poprawę zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w priorytetowych społecznie segmentach wsparcia jest zdecydowanie niewystarczający.
Zakres zaproponowanych w dokumencie rozwiązań nie koresponduje z tak krytyczną oceną stanu  mieszkalnictwa i dotychczasowych nieefektywnych działań kolejnych rządów w tym obszarze. Na 26 wskazanych w dokumencie instrumentów wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego, jedynie trzy są rozwiązaniami nowymi; aż w pięciu przypadkach to zapowiedzi wygaszania funkcjonujących instrumentów, w funkcjonowanie dotychczasowych 7 instrumentów rząd nie zamierza ingerować, a w pozostałych 9 planowane są zmiany obecnych zasad ich funkcjonowania.

Niestety w zestawie nowych instrumentów brak jest takich rozwiązań, które w sposób zdecydowany i wymierny mogłyby poprawić sytuację mieszkaniową naszych obywateli. Najatrakcyjniejszą z tych propozycji – nową ustawę o tworzeniu infrastruktury technicznej dla budownictwa mieszkaniowego, określającą zasady dofinansowania z budżetu państwa kosztów uzbrojenia terenów pod budynki mieszkalne, rząd proponuje wprowadzić dopiero w 2015 roku. Drugi z nowych instrumentów – odwrócony kredyt hipoteczny to raczej oferta  dla tych, którym już udało się rozwiązać swój problem mieszkaniowy. Trzeci z nowych instrumentów – pomysł tworzenia Społecznych Grup Mieszkaniowych to kolejny eksperyment rządu. Po 20 latach systemowego marginalizowania decyzjami rządu i parlamentu spółdzielczości mieszkaniowej oraz  niejednoznacznie ocenianymi efektami realizowanego przez 10 lat programu Towarzystw Budownictwa Społecznego, rząd proponuje teoretyczne rozwiązanie będące kompilacją działania Spółdzielni Mieszkaniowej i TBS-u przy udziale kredytu hipotecznego, czy to dla sfinansowania inwestycji przez dewelopera, czy sfinansowania kwoty partycypacji (50 % kosztów budowy) przyszłego nabywcy mieszkania, wymaganej przy zawieraniu umowy najmu. Nawet ogólne założenia tego instrumentu zawarte w dokumencie pozwalają ocenić ten pomysł jako nie rokujący nadziei na sukces. 

Zaskakuje pominięcie w tak ważkim dla przyszłości mieszkalnictwa w naszym kraju dokumencie tematu oszczędzania na cele mieszkaniowe. Niezbędnym elementem, a jednocześnie warunkiem powodzenia realizacji programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest powszechne zaangażowanie w jego realizację gospodarstw domowych poprzez kumulowanie prywatnych oszczędności i stymulowanie skłonności do wieloletniego, systematycznego oszczędzania na cele mieszkaniowe.  Brak również – poza instrumentem dotyczącym termomodernizacji – instrumentów wspierających rewitalizację i remonty istniejących zasobów mieszkaniowych.
Trudno jest podjąć się oceny instrumentów, których kontynuację proponuje rząd w przedłożonym dokumencie, gdyż nie zawiera on jakichkolwiek informacji o planowanych efektach rzeczowych działania tych instrumentów, jak również informacji  o kosztach ich realizacji, w tym o udziale środków publicznych przewidzianych na realizację lub wsparcie realizacji tych instrumentów. Brak zobowiązania rządu (lub chociażby deklaracji) do przeznaczenia na realizację zaproponowanych instrumentów określonych kwotowo lub procentowo (np. w relacji do PKB) środków, zdecydowanie obniża rangę tego dokumentu. W tym samym dokumencie rząd informuje o wynikach ankiety przeprowadzonej w 2008 roku przez Prezydencję Francuską UE, z której wynika, że wydatki budżetu państwa na mieszkalnictwo w Polsce w stosunku do PKB są najniższe w całej Unii Europejskiej – w UE kieruje się średnio 1% PKB na mieszkalnictwo, polski rząd i parlament zatwierdzają wydatki na poziomie 0,08% PKB. 
Przygotowując tak istotny dokument jak założenia wieloletniego programu wsparcia budownictwa mieszkaniowego rząd powinien przedstawić plany dotyczące skali wsparcia tego programu ze środków budżetowych. Budownictwo mieszkaniowe stanowi per saldo źródło dochodów budżetowych. Dlatego też każdą formę wsparcia budownictwa mieszkaniowego skutkującą wzrostem nakładów kierowanych na nowe budownictwo, rozbudowę istniejącego zasobu, jak również na prace remontowe, należy traktować jako inwestycję, a nie subwencję. Tymczasem już w drugim akapicie rządowego dokumentu czytamy, iż „(…) ostateczne efekty rzeczowe będą związane głównie z możliwościami budżetu państwa, szczególnie w pierwszych latach wskazanego w dokumencie okresu”.

W kontekście unikania przez rząd jakichkolwiek deklaracji finansowych w przedłożonym dokumencie, niezrozumiały jest brak propozycji działań, które służyłyby doskonaleniu i poprawie bezpieczeństwa rynkowego instrumentu finansowania budownictwa mieszkaniowego, jakim jest kredyt hipoteczny. Wspieranie instrumentów polityki mieszkaniowej to przecież nie wyłącznie środki budżetowe, ale również przyjazne rozwiązania regulacyjne i decyzje administracyjne. Związek Banków Polskich skierował w styczniu 2010 roku do właściwych resortów i instytucji państwowych Rekomendacje Mieszkaniowe, zawierające 19 propozycji stosownych regulacji. Przewidywalność i przejrzystość regulacji oraz gwarancja ich stabilności w perspektywie co najmniej kilku najbliższych lat istotna jest dla wszystkich uczestników rynku nieruchomości, nie tylko dla instytucji finansowych. Tymczasem w dokumencie rządowym czytamy ze zdziwieniem, iż „(…) wspieranie komercyjnego (chodzi autorom pewnie  o rynkowe ?)  budownictwa mieszkaniowego w okresie ożywienia mija się z celem i może powodować jedynie zwiększenie cen rynkowych”.
W przedłożonym dokumencie rząd nie zaproponował żadnych rozwiązań dotyczących rynkowych instrumentów finansowania budownictwa mieszkaniowego. Z drugiej strony działania i wypowiedzi przedstawicieli rządu oraz instytucji państwowych mogą zdecydowanie ograniczyć ten jedyny obecnie sprawnie działający segment rynku finansowania budownictwa mieszkaniowego. Już wprowadzone oraz kolejne deklarowane przez Komisję Nadzoru Finansowego regulacje nadzorcze - Rekomendacja T oraz Rekomendacja SII – mogą w znacznym stopniu ograniczyć dotychczasową skalę finansowania budownictwa mieszkaniowego kredytem hipotecznym. Efekt ten może zostać pogłębiony zarówno przez kolejne obciążenia finansowe  (podatkowe) nakładane na banki, jak również przez kolejne próby narzucania zasad prowadzenia działalności kredytowej, jak ostatnia inicjatywa Ministra Gospodarki.

W ocenie sektora bankowego opracowany przez Ministerstwo Infrastruktury i przyjęty przez rząd  dokument „Główne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” należy uzupełnić proponowanymi poniżej rozwiązaniami, tak aby jego efekty były współmierne do istniejących w Polsce w tym zakresie zaniechań i potrzeb. Po ostatecznym zdefiniowaniu palety instrumentów gwarantujących rozwój budownictwa mieszkaniowego w okresie najbliższych 10 lat, dokument powinien zostać uzupełniony szczegółowym harmonogramem realizacji tych instrumentów z podaniem regulacji ustawowych, których nowelizacja bądź uchwalenie będzie konieczne. Niezbędnym uzupełnieniem takiego dokumentu powinna być projekcja rzeczowych efektów realizacji poszczególnych instrumentów oraz związanych z ich realizacją kosztów, w tym wydatków budżetowych.  
Związek Banków Polskich rekomenduje włączenie do rządowego programu wsparcia budownictwa mieszkaniowego działań związanych z budową bezpiecznego systemu jego finansowania poprzez: 

- uruchomienie systemu wieloletniego docelowego oszczędzania na cele mieszkaniowe z elementem pomocy państwa dla oszczędzających w tym systemie. Doświadczenia innych krajów potwierdzają, że system ten jest w stanie zmobilizować imponujące kwoty prywatnych oszczędności na inwestycje mieszkaniowe i może służyć również jako mechanizm oszczędzania na cele zdrowotne, edukacyjne oraz emerytalne;

- nowelizację Ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania (Program Rodzina na Swoim) jako rozwiązania antykryzysowego wspierania budownictwa komercyjnego, aktywowanego okresowo przy określonych wskaźnikach makroekonomicznych, przy docelowej modyfikacji grona jej potencjalnych beneficjentów oraz limitów kosztowo – cenowych;

 - nowelizację Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, umożliwiającą wykorzystanie działających  specjalistycznych banków hipotecznych jako wehikułów do emisji listów zastawnych w oparciu o portfele hipoteczne innych banków;

- nowelizację regulacji ustawowych umożliwiających sekurytyzację „zdrowych” aktywów bankowych w formule  subpartycypacji; 

-  realizację programu budownictwa  na wynajem zarówno w wersji  społecznej, zaproponowanej w „Projekcie założeń Ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych”, jak również w wersji komercyjnej, realizowanej przez różnego typu inwestorów indywidualnych i instytucjonalnych, w tym  gminy - dzięki zachętom podatkowym oraz zmianom zasad ochrony lokatorów;
- realizację programu utrzymania i modernizacji istniejących zasobów mieszkaniowych poprzez zachętę w postaci remontowej ulgi podatkowej, zastępującej program zwrotu podatku VAT od materiałów budowlanych; 

- wprowadzenie obowiązkowego rachunku powierniczego dla inwestycji realizowanych przez deweloperów oraz automatycznego uwłaszczenia inwestorów w przypadku upadłości dewelopera w celu zwiększenie bezpieczeństwa inwestorów;

- wykorzystywania Bazy Danych i Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomościami AMRON jako bazy referencyjnej i wspólnej platformy wymiany informacji o wartościach i cenach transakcyjnych nieruchomości wszystkich uczestników rynku obrotu i finansowania nieruchomości mieszkaniowych, gwarantującej przejrzystość informacji i rynku nieruchomości i bezpieczeństwo transakcji na tym rynku.
W oparciu o wieloletnie doświadczenie w obsłudze różnego typu instrumentów 
i produktów finansowych związanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych klientów polskich banków, jak również w oparciu o wiedzę pozyskiwaną w ramach uczestniczenia 
w międzynarodowych organizacjach i instytucjach finansowych, Związek Banków Polskich opowiada się za stworzeniem odpowiedzialnego, długookresowego programu mieszkaniowego w formule wieloletniej mobilizacji prywatnych oszczędności stymulowanych ograniczonymi możliwościami budżetowymi.  
Związek Banków Polskich deklaruje  gotowość udziału  wysokiej klasy ekspertów w dyskusji nad docelowym brzmieniem dokumentu oraz w pracach legislacyjnych Sejmu. Dysponujemy również projektami stosownych rozwiązań ustawowych dla części  rekomendowanych rozwiązań.

Warszawa, 18 stycznia  2011 r.
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