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Ministrem Infrastruktury

finansowanie nieruchomosci - czerwiec 2009

Bozenna Chlabicz: - Jednym z nieodmiennie od lat
najwazniejszych probleméw spotecznych w Polsce

jest brak mieszkan. Kryzys finansowy spotegowat

jego wage. Ktore z aspektow zwigzanych z szeroko
pojmowanym rynkiem nieruchomosci uwaza Pan obecnie
za najbardziej istotne?

Cezary Grabarczyk: - Na zahamowanie wzrostu

w budownictwie mieszkaniowym sktada sie wiele
przyczyn, z ktérych najwazniejsza jest przyczyna
zwiagzana z finansowaniem rynku mieszkaniowego

w Polsce, ksztattowanego przez dwie gtéwne sktadowe.
Pierwszg jest system finansowania poprzez kredyty
oraz inne Zzrodfa samych inwestycji mieszkaniowych,
druga zas finansowanie rynku popytowego na lokale



—

mieszkalne, szczegblnie w tym segmencie, ktéry

wigze sie z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych.

W tej sytuacji mozna powiedzie¢ tak: kumulowanie sie
probleméw z obu tych sktadowych odbija sie wprost
na reakcjach deweloperéw i firm budowlanych,
polegajacych na zaniechaniu uruchamiania nowych
inwestycji, albo wrecz zaniechaniu planowania realizacji
nowych inwestycji mieszkaniowych w wielkosciach
typowych dla lat 2006-2008 w latach 2010, 2011

i dalszych. Problemem spotecznym wigzacym sie z taka
sytuacja bedzie spadek liczby oddawanych budynkéw
przy jednoczesnym wyhamowaniu pozytywnego
trendu zwiekszania dostepnosci lokali mieszkalnych,
ktéry miat miejsce jeszcze do kofica 2008 roku.
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B.Ch.: Ktore z probleméw dotyczacych rynku
mieszkaniowego najbardziej Pana poruszaja i w jakich
punktach widzi Pan role Ministerstwa Infrastruktury?
Jaki rodzaj aktywnosci w tym zakresie Pan preferuje

i przewiduje?

C.G.: Jezeli chodzi o zagadnienia dotyczace probleméw
mieszkaniowych, czy tez zwigzane z problemami
mieszkaniowymi, to istotna aktywnoscia w zakresie
dziatania Ministra Infrastruktury jest przede wszystkim
stworzenie nowych, wynikajacych réwniez z uwarunkowar
rynkowych zasad ochrony lokatoréw dla segmentu
budownictwa na wynajem, ktérego obecnos¢ w Polsce
jest zauwazalna, a ktore dotychczasowym dziataniem
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie byto
objete. Stad miedzy innymi inicjatywa zmiany Ustawy,

a dotyczaca tzw. najmu okazjonalnego. Najem ten

bedzie dawat swobode zawierania uméw idaca znacznie
dalej niz dopuszczalne to byto w dotychczasowych
regulacjach, bedac jednoczednie proba wydobycia

z szarej strefy zasobu mieszkaniowego, ukrytego do tej
pory przed rynkiem wynajmu lokali mieszkalnych oraz
systemem podatkowym. Drugim problemem jest wsparcie
réwnolegtego tworzenia zasobéw mieszkaniowych przez
gminy, zasobéw dotowanych z budzetu paristwa, ktére
maja objac swoim dziataniem potrzeby mieszkaniowe
0s6b najubozszych. Mam na mysli lokale socjalne, lokale
chronione, ale réwniez miejsca w noclegowniach i domach
dla bezdomnych. Trzecim elementem, niezwykle waznym,
ktéry by¢ moze w dziataniu Ministra Infrastruktury

bedzie miat priorytetowe znaczenie dla przysztosci
polskiego mieszkalnictwa, jest takie wptywanie na
budownictwo mieszkaniowe, ktére bedzie powodowato
albo natychmiastowe — jak w przypadku programu
«Rodzina na swoim” — albo tez obarczone pewna inercja
€zasowa zaprogramowang w ustawie, dochodzenie do
wiasnosci lokali mieszkalnych przez obywateli, ktérzy
chcieliby angazowac swoje wiasne Srodki, wtasng energie,
w pozyskiwanie mieszkar na rynku. Niejako w otoczeniu
tych dziataf znajduje sie klasyczny rynek inwestycyjny
deweloperski, ktéry nie wymaga wzmocnienia ze strony
budzetu pafistwa, ale rowniez realizuje istotne dla rynku
mieszkaniowego zadania, w tym oddajac do uzytku zasoby
traktowane jako inwestycyjne.

B.Ch.: Nie wszystkie ze spraw, o ktérych méwimy,
znajduja sie bezposrednio w gestii rzadu, ale od
decyzji i dziatari Ministerstwa Infrastruktury, jak

i innych resortow, sporo zalezy. Sztandarowym i po
okresie swego rodzaju karencji, sprawdzajacym sie
pomystem, jest wspomniany przez Pana Ministra
program ,,Rodzina na swoim". Jak ocenia Pan jego
dotychczasowa realizacje i skutecznos¢? Jakie zmiany
i modyfikacje nalezy w nim wprowadzi¢, aby jak
najlepiej stuzyt klientom?
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C.G.: Program pomocy panstwa, znany pod nazwa
.Rodzina na swoim”, obejmujacy doptaty do
oprocentowania kredytow mieszkaniowych, realizowany
na warunkach ustawy z dnia 8 wrzednia 2006 .

o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego
mieszkania, z pewnoscig nie rozwigzuje wszystkich
najwazniejszych probleméw mieszkalnictwa w Polsce.
Program ten dotyczy bowiem jednego z segmentow
rynku mieszkaniowego, jakim jest wsparcie gospodarstw
domowych zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe

w zakresie budynkéw wiasnosciowych. Uzupetnia on
inne programy polityki mieszkaniowej, jak np. wsparcie
gmin w tworzeniu zasobu mieszkaniowego dla oséb
najubozszych, spoteczne budownictwo czynszowe czy
pomoc w termomodernizacji i remontach budynkéw
mieszkalnych.

0d poczatku realizacji programu ,Rodzina na swoim”
udzielonych zostato okoto 25 tys. kredytéw objetych
doptatami do oprocentowania. Z liczby tej prawie

40 proc. udzielonych kredytéw finansowato zakup
nowego mieszkania lub budowe domu jednorodzinnego
przez kredytobiorce, czyli tzw. rynku pierwotnego. Od
kilku miesiecy obserwujemy dynamiczny rozwdj akdji
kredytowej. Jedynie w | pétroczu br. liczba i kwota
udzielonych kredytéw wyniosta 12.444 na faczna kwote
2.128 min zt. Dotychczasowy okres realizacji programu
pokazuje wiec jasno, ze jest on waznym instrumentem
wsparcia, zwfaszcza w warunkach obserwowanego
spowolnienia gospodarczego i utrudnionego dostepu do
Zrodet finansowania. W tym Swietle tak program, jak i jego
efekty, zastuguja moim zdaniem na pozytywng ocene.

Jezeli méwimy o zmianach w programie, to pragne
przypomnieé, ze dotychczasowe dwie nowelizacje ustawy
zlagodzity parametry okreslajgce maksymalng cene
mieszkania,/koszt budowy, uprawniajace do ubiegania sie
o preferencyjny kredyt mieszkaniowy. Pierwotne zasady
ustalenia wysokosci ww. parametréw, w warunkach
niedawnego znacznego wzrostu cen mieszkan, okazaty sie
zbyt restrykcyjne. Ponadto ostatnia nowelizacja ustawy,
ktorej przepisy weszty w zycie z poczatkiem tego roku,
stworzyta mozliwos¢ przystapienia do umowy kredytowej
réwniez najblizszych cztonkéw rodziny kredytobiorcy,

w przypadku, gdyby stanowito to warunek udzielenia
kredytu z uwagi na koniecznoé¢ posiadania zdolnosci
kredytowej.

Rozwazane obecnie mozliwosci dalszych zmian w ustawie
dotycza takich kwestii, jak: objecie programem wsparcia
réwniez jednoosobowe gospodarstwa domowe (w
przypadku pierwszego mieszkania), modyfikacja
kryteriow powierzchniowych, objecie finansowaniem

za pomoca kredytu kosztdw wykorczenia/remontu
nabywanego mieszkania, weryfikacja zasad ustalania
maksymalnego limitu ceny mieszkania na terenie
miejscowosci przylegajacych do najwiekszych miast.
Decyzja o wprowadzeniu ewentualnych zmian do ustawy
bedzie zalezata jednak od biezacej oceny sytuacji na rynku
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mieszkaniowym, warunkéw finansowania inwestycji
mieszkaniowych oraz sytuacji budzetu pafistwa.

B.Ch.: Omawiajac ten program, nie moge nie zapytac,
czy w warunkach tak silnego kryzysu, doptaty do
odsetek od kredytow hipotecznych nie sa zagrozone?
Mowigc wprost — czy wystarczy na nie pieniedzy

w roku biezacym i w kolejnych latach?

C.G.: Realizacja programu preferencyjnych kredytéw
mieszkaniowych jest przedmiotem biezagcego monitoringu,
a jego finansowanie jest zabezpieczone. Dla jasno3ci
pozwole sobie przypomnieé, ze doptaty do oprocentowania
sg przekazywane przez Bank Gospodarstwa Krajowego
bankom, ktére przystgpity do programu podpisujac
stosowng umowe z BGK, za$ Zrédtem ich finansowania

sg Srodki Funduszu Doptat, tj. funduszu umiejscowionego
w BGK i zasilanego corocznie dotacja budzetu panstwa.

W 2009 roku na doptaty do oprocentowania kredytow
udzielanych w ramach programu ,Rodzina na swoim”

w Funduszu Doptat zaplanowana zostata kwota 80

min zt, co odpowiada szacunkom sporzadzonym przez
BGK, opartym na prognozach bankéw uczestniczacych

w programie. W przypadku jednak, gdyby rozwdj

akgji kredytowej spowodowat przekroczenie wielkosci
prognozowanych w planie finansowym Funduszu Doptat,
ustawa o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wiasnego mieszkania zawiera rozwigzania zabezpieczajace
ptynnos¢ realizacji programu. Zgodnie z art. 10 ust. 4,

w przypadku wystapienia okresowego braku srodkéw na
dopfaty do oprocentowania w Funduszu Doptat moga

one zostac przejsciowo pokryte przez Bank Gospodarstwa
Krajowego chociazby ze srodkéw wiasnych.

B.Ch.: Wprawdzie w aktualnej sytuacji, gdy coraz
czesciej pojawiaja sie sugestie, ze nalezy podnies¢
podatki, pytanie o ewentualne ulgi podatkowe
zwigzane z zakupem mieszkania to drazliwy temat,
ale nie moge pominac tej kwestii. Tym bardziej, ze

w nie tak znowu odlegtej przesztosci ten mechanizm
bardzo ozywit budownictwo mieszkaniowe i pozwolit
wielu ludziom uzyskac wtasne lokum. Jak Pan

ocenia ich przydatnos¢, mozliwos¢ wykorzystania

w przysztosci?

C.G.: Dla kwestii ingerowania w sfere rynku
mieszkaniowego poprzez system podatkowy, nie ma

w tej chwili ani klimatu, ani szczeg6Inej potrzeby, aby
poprzez system ulg dla nabywcéw mieszkan, badz system
ulg dla inwestujgcych w budownictwo mieszkaniowe,
rozwijac i ozywiac rynek budownictwa mieszkaniowego
w ogble. W przesztosci byty juz stosowane bardzo ogélne
mechanizmy, ktére nie spetniaty przede wszystkim
aspektéw spotecznych, zwigzanych z precyzyjnym
oddziatywaniem na wybrane segmenty budownictwa
mieszkaniowego. Zatem aktualnie w sytuacji spowolnienia
budownictwa mieszkaniowego, takie podejicie nie



znajduje wiekszego uzasadnienia. Dysponujemy natomiast
szeregiem dobrze zaadresowanych ustawowo narzedzi,
ze wymienie tutaj ustawe o wsparciu budownictwa
socjalnego, czy ustawe, ktéra okresla dziatanie programu
.Rodzina na swoim” jako takie, ktére precyzyjnie, czyli
rowniez efektywnie, pozwalaja wydatkowac srodki

z budzetu panstwa i poprzez budzet by¢ dZzwignia dla
dziataf inwestycyjnych tych, ktérzy wiadnie buduja, bgdz
inwestuja w budownictwo mieszkaniowe. Przyktadem niech
beda gminy realizujace swoje zadania za posrednictwem
deweloperéw lub osoby nabywajace mieszkania, gdyz
obie te grupy kreujace odpowiedni poziom popytu,
jednoczesnie nie wygaszaja podazy i mocy przerobowych
polskiego budownictwa mieszkaniowego. Wydaje sie, ze
w ramach rozwazar nad zmianami systemu podatkowego,
ktore mogtyby by¢ korzystne dla rynku budownictwa
mieszkaniowego, warto bytoby sie zastanowi¢ nad
mechanizmem, ktéry powodowatby istotne zachety do
oszczedzania przez obywateli poprzez system bankowy
czy tzw. systemy oszczedzania wieloletniego. Tego typu
zmiany mogtyby sie spotkaé z przyzwoleniem rzadu na
skonstruowanie systemu ulg, poniewaz na samym korcu
takiego dziatania zawsze znajduje sie — w przypadku
dobrego adresowania programu — celowe wydatkowanie
Srodkow zaréwno z ksigzeczki, jak i z budzetu, skutkujace
wybudowaniem konkretnego mieszkania.

B.Ch.: Z dtugiej listy spraw zwigzanych

z nieruchomosciami mieszkaniowymi sporo emocji
budzi budownictwo spoteczne, realizowane np.

w ramach TBS-6w. Czy widzi Pan dzi$ mozliwos¢
ozywienia go, zwiekszenia jego skali? | czy w ogoble jest
to w Pariskiej opinii kierunek, ktoremu nalezy poswieca¢
uwage?

Obecnie w Ministerstwie Infrastruktury zostat powotany
zesp6t roboczy majacy za zadanie przygotowanie
ustawowych propozycji reformy systemu budownictwa
spotecznego. Powotanie go jest wynikiem przeprowadzenia
niezaleznego audytu przez ekspertéw Banku Swiatowego,
ktorego celem byto opracowanie zatozef dla gruntownej
reformy zasad, na ktérych realizuje sie budownictwo
spoteczne, wymagajacych po ponad 10 latach
funkcjonowania gtebszych zmian systemowych. Problem
budownictwa spotecznego jest bowiem nieroztacznie
zwigzany z podazg na rynku mieszkarh wznoszonych

w ramach takiego sposobu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a ta z kolei jest pochodng dostepnych
Srodkéw budzetowych. Wyniki pracy zespotu zostang
zaprezentowane do kofica biezacego roku.

B.Ch.: Mam Swiadomos¢, ze podczas jednej
rozmowy nie wyczerpiemy waznych zagadniei
zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym i jego
finansowaniem. Na zakofczenie poprosze zatem
Pana Ministra o osobiste refleksje, czy raczej rady dla

tych, ktérzy dziatajg w branzach zwiagzanych z tym
dziatem gospodarki i tych, ktérzy marza o wtasnym
mieszkaniu. Jaka powinni przyja¢ strategie, jak
postepowad, aby przetrwac kryzys i realizowac
zaplanowane cele?

C.G.: Osobista refleksja wigze sie z bardzo waznym
elementem w polityce pafstwa, ktdry dotychczas byt
niedostrzegany przez kolejne rzady. Jest nim stworzenie
takiej sytuacji, w ktorej aktywno3¢ osobista obywateli,
zmierzajgca do pozyskania lokalu mieszkalnego zetkneta
sie z pomoca z budzetu pafistwa w systemie wzajemnego
wspétdziatania. Wymagatoby to skonstruowania
bezpiecznego - takze w dtugoletnim horyzoncie czasowym
— systemu, opartego na wykorzystaniu aktywéw polskich
rodzin oraz budzetu, a nastepnie doprowadzeniu do
samozaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasnie

przez ten system. Jest to niezwykle trudne i ambitne
zadanie. Méwiac prosciej chodzi o to, abysmy z kapitatu
uzyskiwanego z wiasnej pracy, z wkasnej pomysinosci
zawodowej, przeznaczali pewng cze$¢ na odktadanie

i gromadzenie srodkéw, a nastepnie otrzymujac poprzez
budzet - dostrzegajacy w budownictwie takze element
inwestycji wiasnej panstwa — mogli na podstawie takiego
zwigzku dwéch kapitatdw otrzymaé mozliwos¢ zasiedlenia
lokalu mieszkalnego. Nie moze to by¢ jednak system taki,
jak ksigzeczki mieszkaniowe jeszcze z okresu PRL-u, ktore
do dzisiaj cigza budzetowi, a drugiej stronie, czyli tym,
ktérzy gromadzili na nich $rodki, w zasadzie nie pozwalaja
naby¢ zadnego lokalu, jedynie spozytkowaé je na
rozszerzona liste celéw okreslonych w Ustawie o zmianie
ustawy o pomocy paristwa w sptacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wypfaconych premii gwarancyjnych.

Na pytanie o kryzys odpowiem, ze wydaje sie iz to nie jest
ten sam wymiar kryzysu, ktéry miat miejsce w polskim
budownictwie mieszkaniowym w latach 2000-2002,

a nawet 2003. Dzisiaj i ci, ktorzy inwestujg, jak i ci, ktorzy
stanowia site nabywcza lokali, s3 o wiele bardziej rozwazni
rynkowo. Sledza przede wszystkim to, czy towar, jakim
jest mieszkanie, jest towarem naprawde potrzebnym

i czy jedni sg w stanie doprowadzi¢ inwestycje do konca,

a drudzy podja¢ wysitek finansowy (w tym na przyktad
kredytowany kredytem hipotecznym) i temu wysitkowi
sprostac na przestrzeni 30-40 lat. W kazdym przypadku
—iw przypadku rzadu, i w przypadku pojedynczych
gospodarstw domowych — w sprawie budownictwa
mieszkaniowego w pierwszym sposobie myslenia i w
sprawie konkretnego lokalu mieszkalnego w drugim
sposobie myslenia, musimy mie¢ zawsze na celu widzenie
horyzontu czasowego znacznie dtuzszego, niz w przypadku
innych débr.

B.Ch.: Dziekuje za rozmowe.
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