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Tomasz Bartosiak

Lider mtodego pokolenia, manager i spotecznik,
od 2023 roku pelni funkcj¢ Prezesa Zarzadu,
SIM KZN Reymontowski Sp. z.0.0. - jednej
z krajowych spolek realizujacych  program
budownictwa spotecznego na wynajem. Spoika,
ktorej wspolnikami jest 12 gmin wojewodztwa
16dzkiego oraz Krajowy Zasob Nieruchomosci,
prowadzi inwestycje mieszkaniowe o wartosci

kilkuset milionow zlotych, odpowiadajac na

potrzeby lokalnych spotecznosci. Ponadto Prezes
Zarzadu Organizacji Pracodawcow Spolecznych Inicjatyw Mieszkaniowych, doradca

w innych spotkach SIM, a takze cztonek Zarzadu OSP Sadkowice.

Ukonczyt studia na Wydziale Prawa 1 Administracji Uniwersytetu Warszawskiego
ze specjalizacja ,,samorzad terytorialny i polityka regionalna”, a takze studia na wydziale
Nauk Politycznych 1 Studiéw Miedzynarodowych, na kierunku Bezpieczenstwo Wewnetrzne
ze specjalizacjg ,,bezpieczenstwo energetyczne”. Absolwent studiow MBA na Katolickim
Uniwersytecie Lubelskim. Obecnie doksztalca si¢ na Harvard University i rozpoczal prace

nad doktoratem.

W swojej dzialalno$ci stawia na odpowiedzialne zarzadzanie, transparentno$¢ i rozwoj

mniejszych samorzadow.
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1.1 Narodowa polityka mieszkaniowa jako fundament silnego panstwa

’

., Ojczyzna to przede wszystkim narod, a potem panstwo,; bez narodu nie ma Panstwa.’

Roman Dmowski

Mys$l Romana Dmowskiego pozostaje aktualna rowniez w XXI wieku. Panstwo nie jest
bytem abstrakcyjnym ani strukturg administracyjng oderwang od Zycia obywateli. Jego sita
wynika z kondycji narodu, jego liczebnosci, stabilno$ci rodzin, zdolnosci do zakorzenienia si¢
1 trwania na wilasnej ziemi. Jednym z kluczowych warunkow tej stabilnosci jest dostep do

mieszkania.

Brak wtasnego dachu nad glowa, niepewnos$¢ najmu, uzaleznienie od wieloletniego kredytu
hipotecznego lub konieczno$¢ emigracji zarobkowej w celu zdobycia srodkow na mieszkanie
ostabiajg wiezi spoleczne, opdzniajg decyzje o zalozeniu rodziny i prowadza do trwatego
uszczuplenia potencjatu narodowego. Kryzys mieszkaniowy jest zatem nie tylko problemem

ekonomicznym, lecz takze problemem demograficznym, spolecznym i narodowym.

Ruch Narodowy od lat konsekwentnie wskazuje na potrzebg¢ prowadzenia realnej polityki
mieszkaniowej opartej na rozwoju budownictwa spotecznego, w szczegdlnosci poprzez
wsparcie Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS). W odpowiedzi na zmieniajace si¢
uwarunkowania prawne i organizacyjne funkcje¢ te przejely dzi§ Spoleczne Inicjatywy
Mieszkaniowe (SIM), powotane ustawa z 2021 roku jako nowa, bardziej elastyczna

1 dostosowana do wspoétczesnych wyzwan forma realizacji budownictwa spotecznego.

Narodowy Program Mieszkaniowy przedstawiony w niniejszym dokumencie stanowi
kontynuacj¢ i rozwiniecie tej linii programowej dostosowana do aktualnych realiow
rynkowych, demograficznych i finansowych. Stanowi propozycje poglebienia
i narodowego rozwini¢cia kierunku programowego Konfederacji w obszarze polityki
mieszkaniowej. Jego celem nie jest zastepowanie rynku ani centralne sterowanie
budownictwem, lecz uzupelnienie rynku mieszkaniowego tam, gdzie zawodzi on

w zapewnieniu godnych warunkow zycia polskim rodzinom.

Madra polityka mieszkaniowa wzmacnia nardd poprzez stabilne rodziny, zakorzenienie
obywateli 1 powrdt Polakow z emigracji. Wzmocniony nardd tworzy silne panstwo. Dlatego
polityka mieszkaniowa musi sta¢ si¢ jednym z filaréw dtugofalowej strategii rozwoju Polski,

prowadzonej w duchu odpowiedzialnosci, suwerennosci i troski o przyszte pokolenia.
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1.2 Sprawa mieszkaniowa sprawg strategiczna

Mieszkanie to nie tylko cztery $ciany i dach nad gtowa. To fundament Zycia rodzinnego,
spotecznego 1 narodowego. Bez stabilnego dachu nad glowa trudno mowi¢ o zaktadaniu
rodziny, o decyzji o dzieciach, o budowaniu trwatej wspolnoty lokalnej. Kryzys
mieszkaniowy jest wiec w istocie kryzysem demograficznym i cywilizacyjnym. Nie
rozwigzemy kryzysu demograficznego bez wczesniejszego rozwigzania kryzysu

mieszkaniowego.

Polska od lat zmaga si¢ z dramatycznym niedoborem dost¢pnych mieszkan. Mtlodzi ludzie,
ktérzy chcg rozpoczaé samodzielne Zycie, staja dzi$ przed wyborem: kredyt hipoteczny na
trzy dekady albo wynajem po czynszu przewyzszajacym czgsto potowe ich pensji. To nie jest
zdrowa sytuacja. To sytuacja, ktora spycha miode pokolenie w niepewno$¢ i emigracje.
Drogie i niedostgpne mieszkania czgsto blokuja mtodych ludzi przed decyzja powigkszania

rodziny.

Problem mieszkaniowy to nie abstrakcja - to jeden z gtéwnych powodow, dla ktorych Polska
traci miliony obywateli, a wskaznik dzietnosci spada do dramatycznie niskiego poziomu. Nie
odbudujemy narodu, jesli mtodzi Polacy beda wychodzi¢ z zalozenia, ze wlasne mieszkanie

jest luksusem dostepnym tylko dla nielicznych.

1.3 Panstwo dzis a Panstwo jutro

W ostatnich latach wprowadzono rozwigzania majgce wspieraé rozw0j budownictwa
czynszowego: Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM) 1 Krajowy Zasoéb Nieruchomosci

(KZN). To krok we wlasciwg strone - ale pelen niedoskonalosci.

SIM-y, ktére mialy by¢ realnym narzedziem dla gmin, czgsto zmagaja si¢ z brakiem
finansowania lub niepewnym terminem jego otrzymania i ryzykiem niejasnosci w przysztosci,
czyli co stanie si¢ z zasobem? Czy zostanie sprywatyzowany? Ile realnie bedzie kosztowat
wykup? Pojawia si¢ pytanie o dlugoterminowg stabilno$¢ funkcjonowania spotek

w przypadku petnej prywatyzacji ich zasobu.

Krajowy Zasob Nieruchomosci, ktory mial by¢ bankiem gruntow narodowych i wsparciem
dla SIM, bywa spetany biurokracja, dziata powoli i nie zawsze w sposob przejrzysty,
wykorzystujac SIM-y, podejmujac dzialania, ktore mogg by¢ postrzegane jako realizacja

wlasnych interesOw instytucjonalnych, a nie celéw polityki mieszkaniowe;.
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Polska potrzebuje prawdziwego narodowego modelu mieszkaniowego - opartego na
wlasnosci, stabilno$ci 1 przejrzystosci. Modelu, w ktorym mieszkanie staje si¢ narz¢dziem
odbudowy rodziny i wspolnoty, a nie towarem w re¢kach zagranicznych funduszy czy

przedmiotem spekulacji.

1.4 Cel i przeslanie niniejszego dokumentu

Ten dokument ma trzy zadania. Po pierwsze pokaza¢ diagnoze - wskaza¢, co dzi$ nie dziata w
obecnym systemie mieszkaniowym, w SIM i1 KZN. Po drugie zaproponowa¢ konkretne
poprawki legislacyjne - takie, ktore wzmocnig trwalo§¢ zasobu mieszkaniowego, ulatwig
dostep mtodym i rodzinom, a jednoczes$nie beda zgodne z zasada gospodarnosci i ochrony
interesu narodowego. A po trzecie budowac polityczng narracje - przedstawi¢ wizj¢ polskiej
polityki mieszkaniowej w duchu 1 idei narodowej, ktéra stanie si¢ jednym z filarow programu

Konfederacji na nadchodzace lata.

Mieszkanie to prawo Polaka, a nie przywilej dla spekulanta, mozliwo$¢ zarabiania przez
banki, czy narzedzie do zdobywania glosow przez partie polityczne, ktore podzniej nie
dziatajg. Panstwo powinno stworzy¢ takie warunki, by kazdy mlody cztowiek miat realng
mozliwo$¢ rozpoczecia zycia na swoim - bez lichwiarskich kredytéw, bez emigracji, bez

ponizajacej zaleznosci od funduszy czy deweloperskich monopoli.

Dlatego w tym dokumencie przedstawiam zestaw propozycji, ktore uczynig z SIM i KZN

prawdziwe narzedzia odbudowy polskiej rodziny i wspolnoty narodowe;.
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Silna Polska jest silna sita swoich mieszkancéw. Cigzko jednak wyobrazi¢ sobie silne
jednostki, silne rodziny i silne spotecznos$ci, jesli obywatele borykaja si¢ z problemami

w podstawowej dziedzinie zycia jaka jest zapewnienie sobie oraz bliskim lokum.

2.1 Brak mieszkan w Polsce

W Polsce brakuje mieszkan z powodu rosngcego popytu, ograniczonej podazy oraz wysokich
kosztow budowy 1 finansowania inwestycji. Dodatkowo regulacje i1 diugie procedury
administracyjne utrudniajg i opdzniaja realizacj¢ nowych inwestycji. Na problem naklada si¢
tez duza liczba pustostanow oraz wysoki odsetek mieszkan kupowanych w celach

inwestycyjnych, co ogranicza dostgpnos¢ mieszkan dla oséb potrzebujacych ich na wlasny

uzytek.

2.2 Demografia

Polska zmaga si¢ z gwaltownym spadkiem liczby ludnosci, ktéry wedlug prognoz moze
skutkowa¢ zmniejszeniem populacji ponizej 33 min do 2050 roku. Szczegodlnie spada liczba
mtodych os6b, co powinno teoretycznie wpltywac na nizszy popyt na mieszkania, ale trwato$¢
zasobow mieszkaniowych powoduje, ze podaz nie dostosowuje si¢ szybko do zmian
demograficznych. Wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych 1 fragmentacja
rodzin powoduja paradoksalnie wzrost liczby potrzeb mieszkaniowych mimo spadku liczby

ludnosci.

2.3 Emigracja, a rynek mieszkaniowy

Emigracja ponad 2 mln Polakow wptywa negatywnie na ksztaltowanie rynku nieruchomosci,
zmniejszajac lokalny popyt, ale jednocze$nie migracja powrotna i naptyw imigrantow
(np. uchodzcow z Ukrainy) powodujg wzrost zapotrzebowania na mieszkania, zwlaszcza na
rynku najmu, co wptywa na wzrost czynszow w duzych miastach. Cho¢ migracja zwigksza

ceny najmu, wptyw ten jest umiarkowany i zalezny od regionu.
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2.4 Malzenstwa

Liczba zawieranych matzenstw w Polsce spada od lat, co przeklada si¢ na wzrost liczby singli
1 bezdzietnych par mieszkajagcych w mniejszych lokalach. Trend ten zwigksza
zapotrzebowanie na lokale o mniejszej powierzchni 1 wplywa na struktur¢ rynku

nieruchomosci, co jest dodatkowym wyzwaniem dla polityki mieszkaniowe;.

Podsumowujac, kwestia mieszkaniowa w Polsce jest kluczowa ze wzgledu na zlozone
wspotzalezno$ci  pomigdzy brakiem dostgpnych mieszkan a istotnymi procesami
demograficznymi, wptywem emigracji oraz zmianami stylu zycia dotyczacymi zwigzkéw
1 gospodarstw domowych. Te czynniki razem ksztaltujg aktualne i1 przyszte wyzwania na

rynku nieruchomosci w Polsce.
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Aby rozwigza¢ problem mieszkalnictwa w Polsce nalezy doktadnie zdiagnozowac¢ caty obszar

1 dokona¢ doglebnej analizy kazdego z wymiarow.

3.1 Skala problemu

W Polsce brakuje ok. 1,5-2 mln lokali (zaleznie od metodologii), co plasuje nas w ogonie
Europy pod wzgledem liczby mieszkan na 1000 mieszkancow. Ceny mieszkan w latach
2015-2025 ceny mieszkan wzrosty §rednio o ponad 70%, podczas gdy ptace w tym samym
czasie wzrosty o ok. 45%. W najwigkszych miastach metr kwadratowy kosztuje

réwnowartos¢ 1,5-2 $rednich pensji netto.

Czynsze za wynajem komercyjny w Warszawie, Krakowie czy Wroctawiu siggajg 3-4 tys. zt
miesi¢cznie za mieszkanie dwupokojowe, co oznacza potowe pensji przecigtnego 30-latka.
Na polski rynek wchodzg zagraniczne fundusze instytucjonalne, wykupujac cale bloki od
deweloperow. W 2023 r. takie fundusze posiadaty juz ponad 10 tys. mieszkan, a trend ro$nie.
To oznacza, ze Polacy konkuruja o dach nad glowa nie tylko migdzy soba, ale z globalnym

kapitatem.

Utrzymujacy si¢ na podwyzszonym poziomie koszt pienigdza w gospodarce znaczgco
ogranicza dostgpnos¢ kredytu hipotecznego. Przy obecnych stopach procentowych relacja
miesi¢cznej raty do dochodu rozporzadzalnego wielu gospodarstw domowych przekracza
progi uznawane przez banki za bezpieczne, co automatycznie obniza ich zdolnos¢ kredytows.
W rezultacie nawet osoby o stabilnych dochodach znajduja si¢ poza zasiegiem finansowania

zakupu mieszkania.

Wysokie stopy procentowe wplywaja rowniez na struktur¢ rynku, poniewaz spada liczba
nowych wnioskow kredytowych, obniza si¢ wolumen transakcji mieszkaniowych 1 rosnie
udziat zakupu gotowkowego, co zmienia proporcje migdzy popytem inwestycyjnym

a popytem konsumpcyjnym.

Wygasniecie programéw preferencyjnych, ktore w poprzednich latach czg¢éciowo tagodzity
skutki wysokiego kosztu finansowania, uwidocznito fakt, ze mechanizmy popytowe oparte na
doptatach dziatajg jedynie doraznie i w sposob sztuczny. Po ich zakonczeniu rynek powrocit
do rownowagi wyznaczanej przez realng sit¢ nabywcza gospodarstw domowych, a podczas

trwania programow ceny nieruchomosci po prostu wzrosty. Zjawisko to jest szczegdlnie
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widoczne w duzych miastach, gdzie presja cenowa jest najwyzsza, a prog wejscia dla

mtodych rodzin relatywnie najwigkszy.

3.2 Regionalne dysproporcje i ryzyko depopulacji

Na polskim rynku mieszkaniowym narasta wyrazna dywergencja pomiedzy duzymi
osrodkami metropolitalnymi a pozostata czescig kraju. W najwigkszych miastach popyt na
mieszkania utrzymuje si¢ na relatywnie stabilnym poziomie, co wynika z koncentracji miejsc
pracy, migracji wewngetrznej oraz aktywnosci kapitatu inwestycyjnego. Metropolie petnig dzi$
funkcje gtéwnych biegunow przyciagania ludnos$ci, co dodatkowo wzmacnia presj¢ cenowa

na lokalnych rynkach mieszkaniowych.

Odmienna sytuacja wystepuje w mniejszych miastach, miasteczkach powiatowych oraz na
obszarach wiejskich, gdzie obserwuje si¢ strukturalne ostabienie popytu mieszkaniowego
1 postgpujace wyludnianie. Mtlodzi ludzie coraz rzadziej decyduja si¢ na pozostanie
w rodzinnych miejscowo$ciach, zwlaszcza gdy jedyna dostgpna formg zamieszkania jest
wielopokoleniowy dom rodzinny. Brak atrakcyjnej oferty mieszkaniowej ze strony
samorzadow oraz wysokie koszty budowy wilasnego domu, czesto wymagajace zaciggnigcia
dlugoterminowego 1 kosztownego kredytu, dodatkowo ograniczaja mozliwo$¢ zakorzenienia
si¢ mtodych rodzin w rodzinnych regionach mimo czesto korzystnego i szybkiego dojazdu do
pracy czy szkoly w duzych miastach, co moze przetozy¢ si¢ finalnie na pozytywne obnizenie

kosztow zycia.

W konsekwencji w wielu cze$ciach kraju narasta problem pustostandw. Wzrost liczby
niezamieszkatych lokali jest efektem zaréwno migracji mtodego pokolenia do duzych miast
lub za granice, jak i1 starzenia si¢ lokalnych spoteczno$ci. Zgodnie z prognozami, do 2045
roku liczba pustostandw w Polsce moze przekroczy¢ 1,7 min lokali, przy czym ich najwigksza
koncentracja bedzie dotyczy¢ obszardw o ograniczonej dostgpnosci ustug publicznych
1 nizszym potencjale gospodarczym. Nalezy przy tym podkresli¢, ze znaczna czg$¢ tych
zasobow bedzie wymagata gruntownej modernizacji lub nie bedzie nadawata si¢ do

zamieszkania bez kosztownych remontow.

Cho¢ prognozowane skutki w pelnej skali moga ujawnié si¢ w perspektywie okoto dwoch
dekad, reakcja panstwa 1 samorzadow musi nastapi¢ znacznie wczes$niej. W ciggu

najblizszych dziesigciu lat konieczne jest wdrozenie aktywnej, zrdéznicowanej terytorialnie
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polityki mieszkaniowej, ktora umozliwi mlodym Polakom zakladanie rodzin i stabilne zycie

réwniez poza najwigkszymi aglomeracjami.

Trend ten niesie za sobg dwie powazne konsekwencje. Po pierwsze pogtebienie depopulacji,
ktore ostabia lokalne rynki pracy, zmniejsza wptywy podatkowe gmin i ogranicza zdolnos$¢ do
utrzymania infrastruktury. A po drugie ryzyko degradacji przestrzennej, poniewaz pustostany
1 niewykorzystane zasoby mieszkaniowe stajg si¢ obszarami wykluczenia lub zaniedbania

przy jednoczesnym deficycie mieszkan dostgpnych cenowo w metropoliach.

Wymaga to podejscia zrdéznicowanego terytorialnie, w ktorym polityka mieszkaniowa staje
si¢ narzgdziem przeciwdziatania erozji spotecznej i terytorialnej, a nie wylacznie reakcjg na

biezace wahania rynkowe.

3.3 Spoleczne konsekwencje rozchwiania rynku mieszkaniowego

Dysfunkcje rynku mieszkaniowego maja bezposrednie przetozenie na kondycje spoleczng
wielu regiondw. Postepujace wyludnianie si¢ mniejszych miejscowosci obniza stabilno$¢
finansowa jednostek samorzadu terytorialnego, prowadzi do redukcji ustug publicznych,
trudnosci w utrzymaniu szkot, ztobkow czy transportu zbiorowego, a takze ogranicza dostep
do opieki zdrowotnej. Wraz ze spadkiem liczby mieszkancoéw maleje rdwniez atrakcyjnosé

inwestycyjna i zdolno$¢ gmin do prowadzenia aktywnej polityki rozwojowe;.

W wielu miejscach uruchamia si¢ mechanizm samonapedzajacy: stabsza oferta ushug
publicznych 1 infrastruktury powoduje odptyw mtodych mieszkancow, co dalej obniza
dochody gmin i utrudnia modernizacj¢ przestrzeni publicznej. Jednocze$nie rosnie liczba
budynkéw opuszczonych lub niedoinwestowanych, co prowadzi do spadku wartos$ci

nieruchomosci 1 stopniowej degradacji urbanistyczne;.

Bez skoordynowanych dziatan panstwa 1 samorzaddéw, obejmujacych zaréwno
mieszkalnictwo, jak i transport, edukacj¢ oraz gospodarke gruntami - czg¢$¢ regiondw moze
wejs¢ w trwala faze regresu demograficzno-spotecznego, z ktorej pdzniejsza odbudowa

bedzie duzo bardziej kosztowna 1 czasochtonna.

Program Konfederacji ,,Konstytucja Wolnosci” w cz¢sci dotyczacej mieszkalnictwa (rozdziat.

29

8 ,Mieszkania tansze o 30%!”) akcentuje przede wszystkim obnizenie kosztow budowy,
uproszczenie prawa 1 ograniczenie ingerencji panstwa. Jest to shuszny kierunek,

odpowiadajacy potrzebom gospodarki oraz oczekiwaniom mtodego pokolenia. Brakuje
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jednak réwnie istotnego, narodowego komponentu polityki mieszkaniowej - powigzania
dostepnosci mieszkan z bezpieczenstwem demograficznym, powrotami Polakéw z emigracji,

stabilnos$cig rodzin i odbudowg lokalnych wspdlnot.

Niniejsze opracowanie stanowi rozwinigcie programu Konfederacji w duchu mysli
narodowej: taczy swobodg gospodarczg z odpowiedzialnoscig panstwa za strategiczne zasoby
mieszkaniowe, w tym SIM-y, KZN oraz publiczne dziatki pod zabudowe¢. Wzmacnia dobry
kierunek zapisany w ,,Konstytucji Wolnos$ci”, uzupetniajac go o niezbedny filar panstwowy,
demograficzny 1 cywilizacyjny - tak, aby polityka mieszkaniowa stala si¢ jednym

z fundamentow sily narodu, a nie jedynie segmentem polityki regulacyjne;.
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SPOLECZNE
INICJATYWY

MIESZKANIOWE




Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowej w liczbie pigédziesigciu realizujg dzi§ w Polsce misje
budownictwa spolecznego. Osobista wieloletnia praktyka pozwala mi jako autorowi dostrzec
z bliska funkcjonujagce mechanizmy, zdiagnozowaé zagrozenia oraz dostrzec perspektywy
usprawnien w programie SIM-6w. Od momentu zakladania spotek, przez funkcjonowanie,

az do widocznych problemow, ktore dotykaja SIM-y.

4.1 Czym sg SIM-y?

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe sg publicznymi spotkami mieszkaniowymi tworzonymi
przez gminy przy wsparciu panstwa. Powstaty jako nastgpcy dawnych TBS-6w 1 petnig rolg
narodowego operatora budownictwa spotecznego, dzialajacego na zasadach non profit

1 ukierunkowanego na interes wspodlnot lokalnych.

Ich zadaniem jest budowa mieszkan czynszowych o umiarkowanych kosztach,
przeznaczonych dla osob i rodzin, ktore nie posiadaja zdolnosci kredytowej do zakupu
wlasnego mieszkania, ale moga regularnie optaca¢ czynsz. SIM-y uzupelniajg rynek tam,
gdzie nie jest w stanie zapewni¢ dostepnych cenowo mieszkan, wzmacniajgc bezpieczenstwo

mieszkaniowe pracujacych Polakow.

W zalezno$ci od potrzeb lokalnych SIM-y oferuja zardwno najem dlugoterminowy, jak
1 model najmu z mozliwo$cig doj$cia do wlasno$ci. Najemcy moga uczestniczyé w kosztach

inwestycji poprzez partycypacje od 10% do 30% inwestycji

SIM-y moga mie¢ kluczowe znaczenie dla polityki panstwa poniewaz majg szanse zwigkszy¢
zasOb mieszkan dla rodzin, ustabilizowa¢ rynek najmu, przeciwdziata¢ depopulacji
mniejszych miejscowosci oraz stworzy¢ trwaly fundament, na ktérym gminy moga budowac
rozwoj lokalny 1 zatrzymywa¢ mtode pokolenie - oczywiscie to wszystko perspektywie lat
przy realizacji zatozonych inwestycji i poprawie niedoskonatego systemu, ktory ze strony
praktyka jest do naprawy i moze by¢ wykorzystany do zrealizowania tych wszystkich

dobrych zatozen.

To instytucja, ktora, dziatajac bez presji zysku realizuje cel narodowy: zapewnienie Polakom

mozliwosci zakorzenienia si¢ we wlasnej wspolnocie.
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4.2 Pozytywy w SIM

Liczba zaangazowanych samorzadow - powstatlo 50 spolek SIM w catej Polsce,

zrzeszajacych setki gmin,

Wspélpraca samorzadu z Panstwem - mechanizm wspoétdziatania samorzadéw z Krajowym

Zasobem Nieruchomosci daje podstawy do budowy mieszkan czynszowych,

Srodki uwzgledniane w budzecie panstwa - dostep do finansowania z Banku Gospodarstwa

Krajowego w postaci Funduszu doptat i kredytow SBC,

Wysokie kapitaly zakladowe - SIM-y maja kapital zakladowy oparty na finansowaniu
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, dzigki ktéremu kazda z gmin mogta
wnies¢ po 3 min zlotych na kapitat zakladowy spotki. Tworzy to stabilng podstawe
1 fundament nie tylko do prowadzenia inwestycji, ale budowania zaufania ws$réd

mieszkancow i utrzymywania kosztow zarzadu z lokat.

4.3 Problemy w SIM

Rozdrobnienie i brak skali - wiele SIM-6w to mate podmioty z 10-15 inwestycjami w takiej
ilo§ci gmin, ale czesto w nie wickszym wolumenie niz 300 co powoduje slabe sily
negocjacyjnej wobec bankow, a takze stabg wizje funduszy operacyjnych w perspektywie

20-30 lat.

Partycypacja najemcow - wymagane 10-30% wkladu wlasnego to bariera dla rodzin

o przecietnych dochodach.

Prywatyzacja zasobu - mozliwo$¢ wykupu mieszkan po 15-25 latach grozi stopniowym
kurczeniem si¢ zasobu spotecznego. Jednak warto podkresli¢, ze jest to czynnik wplywajacy
na a decyzj¢ o wstapienia do programu SIM, szczegdlnie w mniejszych samorzadach, gdzie
wlasno$¢ odgrywa kluczowa role. Z kolei rezygnacja z wykupu mieszkania i zrezygnowanie z
najmu postawi przed spétkami wedtug prawa konieczno$¢ zwrotu najemcom partycypacji
zwaloryzowanej o stopien inflacji na przestrzeni dekad. W obecnym ksztalcie przepisow,
wykup po 25 latach stanowi wielkg niewiadoma. Moze powtdrzy¢ si¢ sytuacja z Towarzystw
Budownictwa Spotecznego, gdzie wykup jest nieoptacalny dla najemcéw. Moze to urodzi¢

zaw0d 1 poczucie ,,0szukania przez panstwo” z uwagi na nieobj¢cie przy wykupie mieszkania
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chociazby czesci kredytu, ktory sptaca mieszkaniec w czynszu przekazywanym do spotki.

Wigcej w rozdziale ,,propozycje poprawek”.

Biurokracja i kadry - SIM-y sa nowymi spotkami, czgsto z minimalnymi zespolami.
Brakuje specjalistow 1 know-how, co spowalnia inwestycje. SIM-y sa nadzorowane przez
KZN, ale bez wsparcia ze strony nadzorcy, ktéry powinien by¢ opiekunem, a nie

wychowawca.

Brak narracji publicznej - przecigtny obywatel wciaz nie rozumie, czym jest SIM i dlaczego
ma zaufa¢ temu mechanizmowi. SIM-y borykaja si¢ z koniecznoscig inwestowania srodkow
wlasnych na promocje 1 brakiem zaufania z uwagi na wiele programow rzadowych
zwigzanych z mieszkalnictwem, ktore nie dzialaly. Poprawienie tej sytuacji mogloby nastapic¢
przez mozliwosci rozpowszechnienia idei i sukceséw programu przez media publiczne lub

zorganizowang akcje promocyjng panstwa.

Brak zagwarantowanego finansowania - najwigkszym paradoksem w programie SIM jest
to, ze kiedy poszczegolne spotki byly powotywane to Ministerstwo Rozwoju i Technologii
wyrazalo zgode na powotanie kazdej ze spotek analizujac wezesniej stworzone biznesplany
spotek. Nie wptynelo to na powotanie takiej ilosci spotek, ktorych ilos¢ bytaby adekwatna do
mozliwosci budzetowych. W wyniku tego, spotki musza obecnie ze sobg konkurowaé
o $rodki z Banku Gospodarstwa Krajowego - gdyz inwestycje przekraczaja znaczaco $rodki
zabezpieczone w budzecie panstwa na budownictwo spoteczne. Przed spotkami stoi widmo
niewypetnienia zapisow umowy spotki, ktore moéwig o realizacji inwestycji w ciggu 7 lat od
dnia powotania spotki, a w przypadku korzystania ze srodkéw RFRM w ciggu 5 lat. Zarzady
spotek musza konkurowaé migdzy soba o finansowanie z panstwowego banku, na panstwowe
inwestycje, na ktore wczesniej Panstwo w postaci Ministra Rozwoju 1 Technologii wyrazito

zgode.

Brak spojnosci w polityce mieszkaniowej panstwa - Jednym z istotnych probleméow
polskiej polityki mieszkaniowej jest rozproszenie kompetencji pomigdzy dwa ministerstwa,
co prowadzi do braku spdjnosci, powielania zadan, a w praktyce do opodznien

1 nieefektywnosci.
Obecnie:

Ministerstwo Rozwoju i Technologii (MRiT) odpowiada za tworzenie ogoélnokrajowe;j
polityki mieszkaniowej, przygotowanie regulacji, nadzér nad programami sektorowymi oraz

ksztattowanie ~warunkéw  funkcjonowania mieszkalnictwa spolecznego, spdtdzielni
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mieszkaniowych 1 budownictwa komunalnego. To MRiT tworzy programy wsparcia typu
,Pierwsze Mieszkanie”, ,,Mieszkanie bez wkladu wlasnego” czy dzialania w obszarze

termomodernizacji. To MRiT nadzoruje Krajowy Zas6b Nieruchomosci.

Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej (MFiPR) zarzadza natomiast kluczowymi
narz¢dziami finansowania inwestycji mieszkaniowych - przede wszystkim Rzadowym
Funduszem Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM) oraz $rodkami przeznaczonymi na Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM). Odpowiada za udzielanie gminom wsparcia na realizacj¢
inwestycji spotecznych, za kontrol¢ wydatkowanych srodkow oraz za planowanie kolejnych

etapéw rozwoju SIM, w tym za ramy finansowe na lata 2024-2026.

Taki podziat, cho¢ wynikajacy z obowiazujacych ustaw, prowadzi do sytuacji, w ktorej jedno
ministerstwo tworzy program, a drugie go finansuje, przy czym zadne z nich nie ponosi petne;j
odpowiedzialnosci za efekt calosciowy. MRIT odpowiada za przepisy, ale nie za tempo
finansowania projektéw; MFiPR odpowiada za pienigdze, ale bez wplywu na ksztalt

programow i cele strategiczne.

Zwroci¢ nalezy uwage na skomplikowane otoczenie prawne, w ktorym funkcjonujg SIM-y,
a ktore jest konsekwencja zatozonego montazu finansowego realizowanych przez nie
inwestycji. Przedsigwziecia inwestycyjno—budowlane realizowane przez SIM-y pozostaja w

horyzoncie normatywnym trzech ustaw:
a) Ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (dalej jako ustawa o SIM)

b) Ustawy o finansowym wsparciu niektéorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (dalej jako

ustawa o finansowym wsparciu),

¢) Ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych

latach najmu mieszkania (dalej jako ustawa o doplatach).

Kazda z powyzszych ustaw przewiduje przy tym odrgbny tryb wytaniania najemcow oraz
odrgbne progi dochodowe, ktérych spelnienie warunkuje mozliwo$¢ ubiegania si¢ o najem
lokalu. Proba za$ ich lacznego zastosowania wywoluje trudne problemy interpretacyjne.
Mechanizmy finansowego wsparcia, ktore sktadaja si¢ na montaz finansowy realizowanych
przez SIM inwestycji zawarte sg w ustawie o SIM oraz w ustawie o finansowym wsparciu.
Wszystkie umowy spdtek SIM (z udziatem KZN) przewidujg za$, ze ,kryteria 1 zasady
naboru moga zosta¢ uchwalone przez wlasciwg rad¢ Gminy z uwzglednieniem postanowien

przepisow ustawy (...) o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w
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pierwszych latach najmu mieszkania. Uchwata okreslajaca kryteria i zasady naboru stanowi

akt prawa miejscowego zgodnie z art. 8 ust. 1 tej ustawy””.

Konsekwencja powyzszego postanowienia zawartego w umowach spotek wszystkich SIM-ow
z udzialem KZN, rady gmin bgdacych wspolnikami podejmuja uchwaty w oparciu o ww.
regulacje. Niezbieznos¢ ww. trybow uwidacznia cho¢by kwestia progéw dochodowych.
Mianowicie ustawa o doptatach, na podstawie ktérej przeprowadzany jest nabér najemcoOw
lokali w zasobach SIM przewiduje inne progi dochodowe, ktore warunkuja uzyskanie owych
doptat, anizeli ustawa o finansowym wsparciu, ktorej progi dochodowe stanowig gorny limit
umozliwiajacy zawarcie umowy najmu z SIM. Obie ustawy posluguja si¢ mianowicie
calkowicie odrgbnym mechanizmem ustalania sredniego miesi¢cznego dochodu gospodarstwa
domowego przysztych najemcow. Konsekwencja powyzszego jest absurdalna sytuacja,
polegajaca na tym, ze gospodarstwa trzy-, cztero- 1 pigcioosobowe, ktorych $sredni miesigczny
dochod oscyluje w poblizu maksymalnego progu dochodowego umozliwiajacego zawarcie
umowy najmu, nie sg w stanie uzyskac¢ doptat do czynszu (na podstawie ustawy o doptatach,
w oparciu o ktérg gmina przeprowadza nabor gdyz ta, przewiduje nizsze progi dochodowe).
Niektore SIM-y sktadajg wnioski o wsparcie inwestycji w ramach tzw. planu rozwojowego

czyli srodkoéw, ktore zostajg uruchomione w ramach KPO.

Powoduje to jeszcze wigksze skomplikowanie systemu naboru albowiem przepis
art. 22d ust. 3 ustawy o finansowym wsparciu catkowicie wylacza progi dochodowe
przewidziane przez ww. akty prawne. Dalsze komplikacje wynikajg z faktu, ze przepisy
ustawy o SIM jak i1 ustawy o finansowym wsparciu sg wewnetrznie sprzeczne w zakresie
zasad wykupu lokali mieszkalnych. S3 one rdwniez sprzeczne z przepisami dotyczacymi
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci, ktore sg uregulowane w ustawie
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowych zasobie gminy o zmianie Kodeksu cywilnego,
do ktorej to ustawy ustawa o SIM zawiera odestanie. Nalezy rowniez doda¢, ze przepisy
ustawy o SIM odnoszace si¢ do wyodrebniania lokali mieszkalnych i ich sprzedazy
sformutowane sa w sposob catkowicie nieczytelny. Jak podkresla Ewa Bonczak-Kucharczyk
w komentarzu do ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Warszawa 2023),
po licznych i niekonsekwentnych zmianach przepisy rozdzialu 4b ustawy wymagaja pilnej
rewizji. Cze$¢ z nich jest niespdjna wewngtrznie, inne pozostaja w kolizji z ustawg
o whasnosci lokali, a jeszcze inne niepotrzebnie komplikuja proces ustanawiania odrebnej

wlasnosci lokali i rozliczen z tym zwigzanych.
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Whiosek: SIM-y to dobre narzg¢dzie, ale wymagaja udoskonalenia, a takze sprawniejszego i
pewniejszego wsparcia finansowego 1 instytucjonalnego, aby staty si¢ filarem polityki

mieszkaniowej, a nie marginesem.
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KRAJOWY ZASOB
NIERUCHOMOSCI
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5.1 Czym jest KZN?

Krajowy Zasob Nieruchomosci jest panstwowa osobg prawng utworzong na mocy ustawy
z dnia 20 lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, nowelizowanej Ustawg z dnia
13 czerwca 2019 roku o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych
innych ustaw. Nadrzedng misja Instytucji jest realizowanie obowigzku prowadzenia przez

wladze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

Do najwazniejszych zadan KZN (wedlug zatozen) nalezy m.in. gospodarowanie
nieruchomos$ciami wchodzacymi w sklad Zasobu, tworzenie warunkéw do zwigkszenia
dostgpnos$ci mieszkan, podejmowanie dziatan majacych na celu realizacj¢ inwestycji

mieszkaniowych, tworzenie warunkow utatwiajacych powstawanie mieszkan gminnych.

W praktyce po zalozeniu spotek w skali calego kraju, KZN zajmuje si¢ aktualnie kontrolg
istniejgcych SIM, uczestnictwem w Radach Nadzorczych i Nadzwyczajnych Zgromadzeniach

Wspo6lnikow jako wspdlnik.

5.2 Pozytywy KZN

Bank gruntéw - stworzenie banku gruntéw Skarbu Panstwa przede wszystkim nalezacych

do KOWR

Wspolnik SIM - KZN posiada mozliwos¢ wnoszenia gruntow do SIM-6w jako udziatowiec
spotek. Grunty na terenie innego wspoélnika danej spotki, moze wczesniej pozyskaé
od KOWR-u czy innych instytucji panstwowych.

Organ kontrolny - KZN wchodzi w rolg kontrolera nad majatkiem narodowym

1 zapobieganiem wyprzedazy. Wspolnik ze strony panstwa w spotkach zwigksza zaufanie

samorzadowcow i obywateli.

5.3 Problemy KZN

Powolnos¢ procedur - przekazywanie nieruchomosci do KZN i dalej do gmin czy SIM-6w
trwa cz¢sto miesigcami lub latami z uwagi na niski wspotczynnik przelozenia i autorytetu

KZN na inne instytucje panstwowe.

Biurokracja i niejasne kryteria - podmioty publiczne (np. spotki Skarbu Panstwa, czy

agencje panstwowe) niechetnie oddajg grunty, a prawo daje im furtki do op6zniania procesow
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co ma negatywny wplyw na realizacje inwestycji na terenach samorzadéw, ktore nie posiadaja

wlasnych gruntow, nadajacych si¢ do budowy mieszkan.

Brak uzbrojenia gruntéw - wiele dziatek w KZN to grunty nieprzygotowane, bez mediow
czy drog, co zrzuca ci¢zar na spoilki podnoszac koszty inwestycji, co nastepnie jest

przerzucane na najemcOw tworzac nieatrakcyjny produkt.

Ograniczona przejrzysto$¢ - brak prostych raportow dostgpnych dla obywateli. Zwyktly

mieszkaniec nie wie, jakie grunty panstwowe sg w jego okolicy i na co zostang wykorzystane.

Ryzyko komercjalizacji - cz¢$¢ nieruchomos$ci moze by¢ uzywana na cele inne niz

spoteczne, co ostabia sens istnienia Zasobu.

Brak systemu ustug wspélnych dla spotek SIM - po powotaniu ponad 50 spotek w skali
calego kraju KZN powinien skupi¢ si¢ na pomocy spotkom i optymalizacji kosztow.
W Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci nalezalo stworzy¢ dziat ustug wspolnych, ktore w
kazdej ze spotek sa takie same lub poréwnywalne. Spoétki borykaja si¢ z podobnymi
problemami prawnymi, architektonicznymi czy ksiggowymi - spotki powinny mieé
mozliwo$¢ korzystania z tych ustug w KZN, co ograniczyloby koszty kazdego z SIM-6w,

przyspieszyto i zoptymalizowalo poszczegdlne procesy.

Brak realnego wplywu na finansowanie z BGK - KZN nie jest wstanie pomdc spotkom

w pozyskiwaniu finansowania z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Partyjne interesy - Krajowy Zasob Nieruchomo$ci ma mozliwo$¢ powolywania w spotkach
SIM cztonkoéw Rady Nadzorczej oraz ma osobiste uprawnienia do wskazywania kandydatow
na Prezesa SIM. Cz¢sto KZN w spotkach jest najmniejszym wspodlnikiem, ale z najwiekszym
wplywem 1 realng wladza co zostato wykazane w Raporcie NIK z 2025 roku, o Spolecznych
Inicjatywach Mieszkaniowych i KZN, jako nadmierne uprawnienia. Ponadto czgsto KZN
w spotkach ma po 3 cztonkow Rady Nadzorczej, a gminy po jednym. Za kazdego cztonka
KZN koszty ponosi budzet panstwa. Miejsca w Radach Nadzorczych przystugujacych KZN,

sa czesto wykorzystywane do stworzenia miejsc dla kolegéw partyjnych.

Whiosek: KZN to potencjalnie silne narzedzie, ale dzi§ dziala zbyt wolno, zbyt
biurokratycznie 1 bez dostatecznej realnej sity wewnatrz aparatu panstwa. KZN nie daje
realnej wartosci spotkom, ktére powotal. Krajowy Zaséb Nieruchomosci moglby zostaé

zastgpiony przez departament we wlasciwym ministerstwie.
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5.4 Konsekwencje niejasnej relacji SIM-KZN

Konsekwencje opisanych powyzej zjawisk sa wymierne i bezposrednio dotykaja obywateli
naszej Ojczyzny. Miodzi Polacy pozbawieni si¢ szansy na samodzielne mieszkanie, wigc

emigruj¢ i/lub odkladaja decyzj¢ o matzenstwie i dzieciach.

Samorzady natomiast, cho¢ maja narzedzia (SIM i KZN), to sa jednak one zbyt slabe,
by rozwigza¢ problem lokalnego niedoboru mieszkan. Panstwo wobec tego zamiast budowac
stabilny zasob mieszkaniowy, to nie wykorzystuje potencjatu drzemigcego w Spotecznych

Inicjatywach Mieszkaniowych i Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

Polska polityka mieszkaniowa stoi dzi§ zatem w rozkroku: z jednej strony istniejg instrumenty
publiczne (SIM, KZN), z drugiej sa one niedofinansowane, biurokratyczne, nieprzemyslane
biznesowo 1 niespojne pomiedzy sobg. Jesli tego nie zmienimy, problem mieszkaniowy nie

zostanie rozwigzany, a Polska bedzie nadal tracila swoich obywateli.
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Kilka lat zaawansowanego funkcjonowania Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych pozwala

wysnu¢ konkretne wnioski do zmian celem usprawnienia dzialalnos$ci tychze instytucji.

6.1 Wzmocnienie instytucjonalne

SIM-om jako stalym operatorom mieszkaniowym nalezy zagwarantowa¢ w ustawie, ze kazda

gmina powinna mie¢ dostgp do spotki SIM jako narzedzia realizacji polityki mieszkaniowe;.

Z kolei zbyt mate SIM-y (z wolumenem mieszkan mniejszym niz 200) powinny by¢ taczone
w wieksze podmioty obejmujace wolumen mieszkan powyzej 500, co da oszczednosci skali,
wigksze wptywy z lokat, mniejsze koszty pracownicze, zarzadu i funkcjonowania i silniejsza
pozycje negocjacyjna.

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe powinny mie¢ zapewniony staty dostep do
wyspecjalizowanego zaplecza eksperckiego w ramach Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
KZN, jako instytucja centralna, powinien peti¢ role centrum ustug wspolnych dla SIM-ow,
zatrudniajgcego specjalistow z zakresu projektowania architektonicznego i urbanistycznego,
przygotowania inwestycji, pozyskiwania finansowania, wspotpracy z BGK oraz obstugi
procesOw prawno-organizacyjnych. Umozliwienie SIM-om korzystania z tych kompetencji
ograniczytoby konieczno§¢ budowania kosztownych zespolow w kazdej spdtce z osobna,
znaczaco obnizyloby koszty ich funkcjonowania oraz skrocilo czas realizacji inwestycji.
Centralizacja know-how w KZN zwigkszytaby efektywno$¢ dziatania wszystkich spotek SIM,
podniosta jakos$¢ przygotowania projektow i pozwolita w pelni wykorzysta¢ potencjat

panstwowego systemu budownictwa spotecznego.
6.2 Nowy model finansowania

Staty fundusz celowy, czyli wydzielony procent z VAT na materialy budowlane, nalezy
przeznaczy¢ na dofinansowanie SIM-0w, tak aby ich rozwdj nie zalezat wytacznie od dotacji
doraznych. Ponadto SIM-y powinny mie¢ prawo emisji obligacji gwarantowanych przez

Skarb Panstwa, co pozwoliloby taniej pozyskiwac kapitat na inwestycje.

Nalezy takze umozliwi¢ SIM-om wspotprace z deweloperami i prywatnymi firmami
budowlanymi przy zachowaniu kontroli gminy nad czynszem i zasadami najmu w ramach
Publiczno-Prywatnego Programu Budownictwa Czynszowego (PPBC).

Te rozwigzania przyspieszg inwestycje co wptynie na dostepnos¢ i ceny mieszkan, a tym

samym bedzie to mialo wptyw na spowolnienie procesu nizu demograficznego.
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6.3 Efektywnos$¢ operacyjna

Nalezy stworzy¢ centralny katalogu typowych projektéw architektonicznych dla SIM-6w (np.
Budynki 16-, 24-, 48- 1 72-mieszkaniowe), co obnizy koszty i1 skrdci czas inwestycji oraz
dopusci¢ do usprawnienia procesu pozyskiwania najemcoOw poprzez jego cyfryzacje -
sktadanie wnioskéw, podpisywanie umow 1 monitorowanie kosztow powinny by¢ mozliwe

przez platforme internetowa.

Jednym z istotnych czynnikdw obnizajacych efektywnos$¢ operacyjng SIM-6w s3a nadmiernie
rozbudowane rady nadzorcze, cz¢sto liczace po 10-15 cztonkéw. Rozwigzanie to generuje
koszty nieproporcjonalne do skali i charakteru dziatalno$ci spotek, ktore maja realizowac cel
publiczny przy zachowaniu maksymalnej gospodarnosci. W wielu przypadkach laczne
wynagrodzenia cztonkow rad nadzorczych siegaja okoto 350 tysigcy ztotych rocznie, a wigc
kwoty zblizonej do rocznego kosztu utrzymania catego zespotu pracownikéw SIM-u. Taka

dysproporcja nie ma uzasadnienia ani ekonomicznego, ani organizacyjnego.

Ograniczenie liczby cztonkoéw rad nadzorczych pozwoli SIM przeznaczy¢ wieksze srodki na
rzeczywistg dzialalno$¢ operacyjna - w tym wzmocnienie kadr technicznych, poprawe jakos$ci
nadzoru inwestorskiego oraz rozw¢j kompetencji potrzebnych do sprawnego prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych. Dzigki temu $rodki publiczne beda wydatkowane zgodnie
z zasada gospodarnosci, a spoiki stang si¢ bardziej profesjonalne, efektywne 1 odporne na

ryzyka organizacyjne.
6.4 Podsumowanie rekomendacji dla SIM-ow

SIM-y moga sta¢ si¢ fundamentem nowej polskiej polityki mieszkaniowej, jesli wzmocnimy
je instytucjonalnie, zapewnimy stabilne finansowanie i poprawimy ich efektywnos$¢. Musza przesta¢
by¢ jedynie eksperymentem, a sta¢ si¢ trwalym filarem odbudowy polskiej rodziny

1 wspolnoty lokalne;.

34



REKOMENDACIE
POPRAWEK DLA
4\




Za wiele niekorzystnych mechanizmoéw funkcjonujacych w budownictwie spotecznym
odpowiadaja  btednie skonstruowane zatozenia dziatalnosci Krajowego Zasobu

Nieruchomosci, ktére trzeba koniecznie dostosowaé do docelowych realiow.

7.1 Przejrzystos¢ kryteriow przekazywania gruntow

Nalezy wprowadzi¢ obowigzek publikowania pelnych informacji o kazdej nieruchomosci
przekazywanej do Zasobu, tj. stopien uzbrojenia, istniejace obcigzenia prawne, dostepnosé
infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej, orientacyjny koszt przygotowania dziatki pod
budowg. Ponadto koniecznym jest stworzenie publicznego rejestru nieruchomosci KZN

dostgpnego online dla kazdego obywatela z wyszukiwarka dziatek w danej gminie.

7.2 Rekompensaty i wycena

Spotki Skarbu Panstwa 1 inne podmioty przekazujace grunty powinny otrzymywaé
rownowartos¢ 100% ceny rynkowej nieruchomosci, ustalonej przez niezaleznego
rzeczoznawce. Jezeli grunt wymaga kosztownego uzbrojenia, to mozliwym powinno by¢
czgSciowe pokrycie tych kosztow przez KZN lub budzet panstwa, aby gmina nie byla
zniechecana do inwestycji. Takze operaty rzeczoznawcodw powinny by¢ sporzadzane wedtug

jednolitych, przejrzystych zasad.

7.3 Przyspieszenie procedur

Skréci¢ nalezy termindw sporzadzania protokotdow zdawczo-odbiorczych z kilku miesigcy do
maksymalnie 14 dni oraz wprowadzi¢ zasade ,,milczacej zgody”, czyli jesli spotka Skarbu
Pafstwa lub inny organ nie podpisze protokotu w terminie, dokument uznaje si¢ za
zatwierdzony. Trzeba takze dazy¢ do utworzenia w KZN wydzialu szybkiej $ciezki
zajmujacego si¢ gruntami mozliwymi do natychmiastowego przekazania pod inwestycje

mieszkaniowe.

7.4 Ochrona celu publicznego

Nieruchomosci w Zasobie muszg by¢ przeznaczane przede wszystkim na cele mieszkaniowe
1 spoleczne. Sprzedaz gruntu pod cele komercyjne powinna by¢ mozliwa wylacznie za

zgoda
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ministra wlasciwego ds. budownictwa i tylko wtedy, gdy nie ma realnej mozliwos$ci
wykorzystania go na cele mieszkaniowe. Poza tym co najmniej 50% dochodu ze sprzedazy
nieruchomosci KZN powinno trafia¢ na specjalny fundusz wspierajacy SIM-y i inwestycje

CZynszowe.

7.5 Spoleczna kontrola

Nalezy doprowadzi¢ do utworzenia lokalnych rad konsultacyjnych przy KZN z udzialem
przedstawicieli gmin, mieszkancoOw 1 organizacji spolecznych, ktérych rola bedzie
opiniowanie plandw zagospodarowania gruntow w danej gminie. Wprowadzi¢ trzeba rowniez
obowigzek publikowania corocznych raportow z dziatalnosci KZN w formie przystepnej dla

obywateli z mapg gruntdéw, planami inwestycyjnymi i harmonogramami.

7.6 Stabilnos¢ i bezpieczenstwo finansowe

Kazda inwestycja realizowana na gruntach KZN powinna by¢ poprzedzona analizg ryzyka
finansowego obejmujaca koszty uzbrojenia, dostgp do transportu, ryzyka prawne.
W przypadku przekroczenia okreslonego progu ryzyka (np. 20% warto$ci inwestycji) KZN
musi uzyska¢ dodatkowa gwarancje finansowg od panstwa albo wstrzymac projekt.
Wprowadzenie systemu gwarancji panstwowych dla strategicznych inwestycji SIM

realizowanych na gruntach KZN da z kolei samorzagdom pewno$¢ finansowa.

7.7 Rownosé¢ KZN wobec samorzadow w roli wspolnika

Krajowy Zaséb Nieruchomosci powinien wykonywa¢ swoje prawa korporacyjne w sposob
proporcjonalny do faktycznego udzialu w kapitale spotki. Obecny model, w ktorym KZN
posiadajac czesto symboliczny wktad finansowy na poziomie kilkuset ztotych, ma prawo
powolywa¢ wigkszos¢ cztonkow Rady Nadzorczej, a nawet wskazywaé Prezesa Zarzadu,
podczas gdy gminy obejmujace udziaty wielomilionowej warto$ci maja ograniczony wplyw
na nadzor wiascicielski, jest rozwigzaniem nie tylko nieracjonalnym, lecz takze sprzecznym

z zasada rbwnowagi korporacyjne;.

Prowadzi to do patologicznych sytuacji, w ktorych gmina obejmujaca udziaty o wartosci kilku

milionéw ztotych ma prawo powota¢ jednego cztonka rady nadzorczej na dwie jednostki
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samorzadu terytorialnego, natomiast KZN, dysponujac udziatem rzgdu 500 zt, obsadza trzy
miejsca w radzie i wskazuje organ zarzadzajacy. Taki stan faktyczny wypacza ideg
partnerstwa publicznego, ostabia pozycje samorzadow i tworzy niewtasciwa strukturg wladzy

w spotkach dziatajacych przeciez na terenie gmin i realizujacych ich zadania wlasne.

Zgodnie z zasadami dobrego zarzadzania oraz odpowiedzialnosci za S$rodki publiczne,
uprawnienia wlascicielskie powinny by¢ proporcjonalne do realnego wkladu
finansowego i odpowiedzialnosci operacyjnej. W praktyce oznacza to konieczno$¢ zmiany
przepisOw 1 umow spotek w taki sposob, aby gminy, jako faktyczni gospodarze 1 gléwni
inwestorzy w projekty mieszkaniowe - mialy adekwatny 1 przewazajagcy wplyw na

funkcjonowanie spotek SIM, w tym na sktad rad nadzorczych oraz wybdr zarzadu.

Tylko taki model zapewni sprawno$¢ decyzyjng, rzeczywista wspolodpowiedzialnosé
partnerow oraz eliminacj¢ dysfunkcji wynikajacych z obecnych, nieproporcjonalnych

mechanizmow nadzoru.

7.8 Podsumowanie rekomendacji dla KZN

KZN powinien by¢ bankiem narodowych gruntéw, dziatajacym szybko, przejrzyscie
i w interesie publicznym. To nie moze by¢ biurokratyczny magazyn dziatek, ale aktywny
gracz na rynku mieszkaniowym, ktory przyspiesza inwestycje i gwarantuje, ze majatek
Skarbu Panstwa stuzy polskim rodzinom, a nie spekulantom. KZN powinien realnie wspiera¢

wszystkie spotki SIM.
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Bazujac na problemach wskazanych we wczes$niejszych rozdziatach, przedstawia si¢ zestaw
zmian, ktéorych celem jest uporzadkowanie procesu inwestycyjno-budowlanego
w budownictwie spolecznym oraz stworzenie stabilnych, przewidywalnych zasad dla
inwestorow z sektora budownictwa spotecznego. Zaproponowane rozwigzania majg charakter
systemowy 1 stanowig warunek sprawnego funkcjonowania catego modelu mieszkaniowego

na poziomie panstwa i samorzadow.

8.1 Uczciwy i proporcjonalny wykup lokali w SIM i TBS

Aby zapewni¢ stabilno$¢ budownictwa spotecznego, konieczne jest wprowadzenie
jednolitych zasad dotyczacych wykupu mieszkan w SIM-ach i TBS-ach. Obecne regulacje
prowadza do niepewnosci i nierdwnego traktowania rodzin uczestniczacych w programie,
dlatego niezbe¢dne jest stworzenie mechanizmu proporcjonalnego wykupu, opartego na

rzeczywistym udziale kosztow finansowania inwestycji.

Obecny model dopuszcza wykup lokalu po wielu latach najmu i po catkowitej splacie kredytu
przypadajacego na dany lokal, jednak cena wykupu ustalana jest wedlug warto$ci rynkowe;j,
bez uwzglednienia realnej struktury finansowania inwestycji. Prowadzi to do sytuacji,
w ktorej najemca ponosi koszt budowy dwukrotnie - raz w czynszu obejmujagcym rate
kredytu, drugi raz przy wykupie mieszkania po cenie rynkowej, gdyz kredyt sptacany de facto
przez spotke, ale z pieniedzy z czynszow mieszkancow (koszt kredytu jest wliczany w
czynsz), nie jest finalnie odliczany przy wykupie mieszkania przez partycypanta. Jest to
mechanizm niesprawiedliwy, demotywujacy 1 sprzeczny z istotag budownictwa spotecznego.
Niesprawiedliwa mozliwo$¢ wykupu, ktéra doprowadzi do braku tego wykupu przez
partycypantdw, zamieni ten program tak naprawde w program mieszkan komunalnych
z mozliwos$cig dziedziczenia przez kolejne pokolenia. Moze tez doprowadzi¢ do masowych
rezygnacji z najmu, co postawi spotki w dramatycznej sytuacji oddania partycypacji, ktérg
wplacit najemca - zwaloryzowanej o stopien inflacji przez kilkadziesiat lat. Optymistyczny
scenariusz zaklada, ze za 25 lat mieszkania zostang wycenione znaczaco ponizej obecnej
warto$ci, co moze de facto zacheci¢ bez zmian legislacyjnych, najemcéw do wykupienia
mieszkan. Masowy wykup mieszkan ponizej warto§ci moze natomiast spowodowac

zmniejszenie wptywow z czynszow spotek SIM.
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Proponowana poprawka wprowadza zasade, zgodnie z ktora:

Po sptacie catosci kredytu przypadajacego na dany lokal, najemca SIM/TBS nabywa prawo
do wykupu mieszkania za kwot¢ odpowiadajaca wytacznie udzialowi srodkéw publicznych

w finansowaniu inwestycji.
Przyklad:

Jezeli inwestycja byta finansowana w 60% ze $rodkow kredytowych (sptacanych przez
najemce) oraz w 40% ze $rodkow publicznych (granty, doplaty, preferencyjne instrumenty),

wowczas cena wykupu po splacie kredytu wynosi 40% wartosci odtworzeniowej lokalu.
Zalety proponowanego rozwigzania:

- Eliminuje ,,podwdjne ptacenie” za to samo mieszkanie i przywraca zaufanie do
panstwa.

- Wzmacnia atrakcyjnos¢ SIM/TBS jako stabilnej formy dojs$cia do wtasnosci.

- Nie prowadzi do dzikiej prywatyzacji zasobu, bo warunkiem wykupu jest: wieloletni
najem, sptata pelnego kredytu, brak mozliwosci szybkiej sprzedazy na rynku
spekulacyjnym (zachowanie ograniczen ustawowych).

- Utrzymuje spoteczny charakter zasobu dzigki mozliwoscia reinwestowania
uzyskanych §rodkéw w nowe mieszkania.

- Wospiera polityke demograficzng i lokalne wspolnoty, bo rodziny zyskuja stabilizacje¢
1 maja realng motywacj¢ do inwestowania w mieszkanie i pozostania na miejscu.

- Zwigksza efektywno$¢ panstwowych wydatkéw, bo $rodki publiczne nie sa

»sprzedawane dwa razy”.

Jest to poprawka wzmacniajaca ide¢ wspotodpowiedzialnosci panstwa i rodziny za wspolne
dobro, zgodna z tradycja narodowej polityki spotecznej, a jednoczesnie ekonomicznie

racjonalna.

8.2 Okres karencji i warunki wykupu

Zachowa¢ okres 25 lat od oddania do uzytkowania oraz obligatoryjng sptate kredytu jako
warunek wykupu. Ewentualnie wprowadzi¢ mozliwos¢ wykupu wczesniej tylko
w wyjatkowych przypadkach np. dla rodzin wielodzietnych (3 lub wiecej dzieci) z
dodatkowymi ulgami lub bonifikata, ale pod warunkiem bardzo S$cistych kryteriow

prorodzinnych, ktére pozytywnie wptywaja na demografi¢ naszego kraju.
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8.3 Uproszczenie warunkow finansowych

Ustali¢ doktadne formuly obliczania wykupu, z bonifikatami, kosztem wlasnym
1 transparentnym mechanizmem. Zobowigza¢ SIM/TBS do udostepnienia symulacji kosztow
wykupu przy podpisywaniu umowy najmu. Splata mieszkania powinna znajdowac si¢ w

czynszu, a nie tak jak teraz dopiero po 25 latach w cenach rynkowych.

8.4 Audyt planowanych inwestycji oraz likwidacja list rankingowych BGK

Nalezy zlikwidowa¢ obecny mechanizm list rankingowych tworzonych przez BGK dla
Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych ubiegajacych si¢ o finansowanie. Skoro panstwo
wyrazito zgode na powolywanie spétek SIM jako narzedzia realizacji polityki mieszkaniowe]
na terenach gmin, powinno zapewni¢ im stabilny i pewny dostep do srodkéw finansowych,
bez konieczno$ci konkurowania o miejsce na liscie rankingowej. Obecny system prowadzi do
sytuacji, w ktorej spotki powotlane zgodnie z wolg panstwa oraz powierzong im misjg

publiczng nie mogg zrealizowac¢ inwestycji z powodu arbitralnych limitow finansowania.

Jednoczes$nie konieczne jest wprowadzenie obowigzkowego audytu planowanych
inwestycji w gminach, obejmujacego analiz¢ zapotrzebowania demograficznego, sytuacji na
lokalnym rynku mieszkaniowym oraz wiarygodnosci zatozen dotyczacych liczby
planowanych lokali. Pozwoli to unikng¢ zaro6wno przeszacowanych projektow, jak

1 inwestycji oderwanych od realnych potrzeb mieszkancow.

Potaczenie zniesienia list rankingowych z wprowadzeniem merytorycznego audytu zapewni
spojny, odpowiedzialny 1 przewidywalny system finansowania, w ktérym panstwo aktywnie
wspiera rozwdj SIM-6w, ale jednoczes$nie kieruje srodki tam, gdzie rzeczywiscie istnieje

trwale zapotrzebowanie na mieszkania spoleczne.

8.5 Konsolidacja kompetencji mieszkaniowych w jednym resorcie

Skuteczna polityka mieszkaniowa wymaga nie tylko wlasciwych instrumentow, ale przede
wszystkim spdjnego systemu zarzadzania. Jednym z kluczowych zrdédel nieefektywnosci
w polskim budownictwie spolecznym jest rozproszenie kompetencji pomiedzy rdzne resorty
1 instytucje, co prowadzi do braku jednolitego kierunku dziatania, rozmycia
odpowiedzialno$ci oraz wydtuzenia procesow decyzyjnych. W praktyce oznacza to sytuacje,

w ktorej tworzenie
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programu, jego finansowanie, nadzor oraz realizacja inwestycji sg rozdzielone, a zaden organ

panstwa nie ponosi petnej odpowiedzialnosci za efekt koncowy.

Z tego wzgledu konieczne jest wprowadzenie zasady ,,jednego centrum decyzyjnego” dla
polityki mieszkaniowej panstwa poprzez konsolidacje kluczowych kompetencji w jednym
resorcie - ministrze wilasciwym do spraw mieszkalnictwa (w ramach istniejacego
ministerstwa). Celem tej zmiany jest zapewnienie, aby polityka, finansowanie 1 nadzor nad
budownictwem spolecznym byly prowadzone w sposéb jednolity, odpowiedzialny

1 dlugofalowy.

W ramach konsolidacji nalezy doprowadzi¢ do tego, aby w jednym resorcie znalazly si¢ co

najmniej w wymiarze nadzoru strategicznego i1 koordynacji nast¢pujace obszary:

- KZN jako panstwowy bank gruntéw wraz z petng odpowiedzialnoscig za zasob, sposob

przekazywania gruntow oraz ochrong celu publicznego.

- Finansowanie budownictwa spolecznego, tak aby decyzje finansowe byly bezposrednio

sprzgzone z celami polityki mieszkaniowe;.

- Koordynacja dzialan BGK w obszarze mieszkalnictwa spolecznego, w szczegdlnosci
w zakresie Funduszu Doptat, Kredytu SBC i programéw wspierajacych inwestycje

CZynszowe.

- Spoéjna polityka wobec SIM i TBS, obejmujaca standardy dzialania, stabilno$¢

regulacyjna, zasady nadzoru wiascicielskiego oraz dlugoterminowe cele inwestycyjne.

- Powiazanie mieszkalnictwa z celami demograficznymi i rozwojem lokalnym, tak aby
instrumenty mieszkaniowe byty realnym narzedziem przeciwdziatania depopulacji oraz

wzmacniania wspolnot lokalnych.

Konsolidacja kompetencji nie oznacza centralizacji inwestycji ani ostabienia roli gmin.
Przeciwnie, jej celem jest wzmocnienie samorzadow poprzez stworzenie przejrzystego
i przewidywalnego systemu panstwowego, ktory zapewnia stabilne reguly gry, sprawne
procedury oraz jednoznaczne decyzje. W modelu docelowym gminy pozostajg gospodarzami
lokalnej polityki mieszkaniowej i kluczowymi partnerami SIM, natomiast panstwo zapewnia

jednolite ramy prawne, finansowe i instytucjonalne.

Wprowadzenie jednego centrum decyzyjnego dla mieszkalnictwa pozwoli na: skrdcenie
sciezek decyzyjnych, zwigkszenie przewidywalnosci finansowania, eliminacj¢ sprzecznych

wytycznych, a takze stworzenie trwalej, narodowej strategii mieszkaniowej opartej na
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odpowiedzialno$ci instytucjonalnej. Bez tej zmiany nawet najlepsze instrumenty: KZN, SIM,
PPBC czy fundusze wsparcia, beda dziataly ponizej swojego potencjatu, poniewaz beda

funkcjonowaty w systemie rozproszonym, niespdjnym i krétkoterminowym.

8.6 Udzial spoleczny i kontrola

Wprowadzi¢ rady najemcow lub inne formy reprezentacji mieszkancow w SIM / TBS - po
podpisaniu uméw partycypacyjnych, jako zrodlo kontroli i bezpieczenstwa przysztych

najemcow.

8.7 Stabilnos¢ regulacji

Koniecznym jest unikanie czestych zmian warunkow wykupu, partycypacji, standardow.
Ewentualne dobre zmiany musza wchodzi¢ po dhugim vacatio legis, by mieszkancy

i samorzady mogli si¢ przygotowac.

8.8 Reforma procesu inwestycyjno-budowlanego dla budownictwa

spolecznego

Jednym z najpowazniejszych czynnikdw ograniczajacych rozw6j budownictwa spolecznego
w  Polsce pozostaje  skomplikowany, dlugotrwaty 1  wieloetapowy  proces
inwestycyjno-budowlany. Mimo rozbudowanego systemu narzedzi finansowych
1 organizacyjnych, wiele inwestycji SIM 1 gminnych projektoéw mieszkaniowych jest istotnie
opoznianych przez formalne procedury wynikajace z przepisOw o planowaniu przestrzennym,
wydawaniu decyzji administracyjnych, uzgodnieniach branzowych oraz obowigzkach
dokumentacyjnych. Powoduje to wzrost kosztow inwestycji, obnizenie efektywnosci srodkoéw
publicznych oraz ograniczenie mozliwosci realizacji projektow, szczegdlnie w mniejszych

gminach.

Dlatego niezbedne jest wprowadzenie systemowych ulatwien procesowych dedykowanych
inwestycjom o charakterze spotecznym, przy jednoczesnym zachowaniu wymogow
jakosciowych 1 bezpieczenstwa technicznego. Celem reformy powinno by¢ stworzenie
spojnego, przewidywalnego i krotkiego procesu przygotowania inwestycji, ktory umozliwi

efektywne wykorzystanie zasobow KZN, grantow mieszkaniowych oraz potencjatu SIM.
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Po pierwsze, konieczne jest wprowadzenie uproszczonych trybow uzyskiwania decyzji
planistycznych dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez gminy i1 SIM-y.
W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego decyzja o warunkach
zabudowy powinna by¢ wydawana w trybie przyspieszonym, z jasno okreslonymi terminami
1 ograniczeniem mozliwosci wielokrotnego zadania uzupetnien dokumentacji. Dodatkowo
gminy powinny mie¢ mozliwos¢ uchwalania specjalnych obszarow interwencji
mieszkaniowej, w ktorych procedury planistyczne beda realizowane wedtug uproszczonych

zasad.

Po drugie, nalezy ograniczy¢ rozproszenie uzgodnien branzowych poprzez wprowadzenie
jednolitego ,,pakietu uzgodnien” sktadanego do jednego organu koordynujacego.
Dotychczasowy model wymagajacy osobnych opinii gestorow sieci, administracji drogowe;,
konserwatorow 1 stuzb technicznych generuje wielomiesigczne opoznienia. Zastgpienie go
zintegrowanym postgpowaniem, prowadzonym wedlug ustawowych termindéw, pozwoli

skroci¢ czas przygotowania inwestycji 1 zwigkszy¢ przewidywalno$¢ harmonogramow.

Po trzecie, w odniesieniu do projektow realizowanych na gruntach KZN lub gminnych,
zasadne jest wprowadzenie uproszczonej procedury decyzji o pozwoleniu na budowe, opartej
na standardowych projektach architektonicznych lub powtarzalnych rozwigzaniach
technicznych. W przypadkach, w ktorych inwestycja realizowana jest na podstawie projektu
typowego, organ administracji architektoniczno-budowlanej powinien ogranicza¢ zakres
oceny do elementow lokalnych, bez ponownej weryfikacji zatwierdzonych rozwigzan

konstrukcyjnych.

Po czwarte, nalezy wzmocni¢ mechanizmy umozliwiajagce latwiejsze scalanie i podziat
nieruchomos$ci w celu przygotowania terendw pod zabudowe spoteczng. Obecne regulacje
prowadza do wieloletnich dziatan geodezyjno-formalnych, ktéore w znacznym stopniu
utrudniajg realizacje inwestycji gminnych. Proponowane zmiany powinny obejmowac
uproszczone postgpowania scalenia lub wymiany gruntéw, szczegdlnie w odniesieniu do

nieruchomosci przekazywanych przez KZN.

Po piate, reforma powinna obja¢ stworzenie jasnych, jednolitych procedur na etapie
przygotowania dokumentacji technicznej, w tym wprowadzenie katalogu minimalnych
wymagan projektowych oraz standardow branzowych. Umozliwi to ograniczenie réznic

interpretacyjnych pomigdzy organami administracji oraz przyspieszy proces oceny
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dokumentacji. Jednocze$nie pozwoli to na wdrazanie projektow typowych, co przyniesie

wymierne oszcz¢dnosci po stronie SIM i1 gmin.

Istotnym problemem w realizacji inwestycji budownictwa spotecznego jest brak jednolitej
praktyki stosowania przepisow prawa budowlanego i planistycznego w starostwach
powiatowych. W praktyce te same zagadnienia formalne sg rozstrzygane w odmienny sposob
w zaleznos$ci od powiatu, a decyzje majg czgsto charakter uznaniowy i zalezg od interpretacji

przepisOw przez urzednikdéw administracji architektoniczno-budowlanej nizszego szczebla.

Taki stan rzeczy prowadzi do nierdwnego traktowania inwestycji realizowanych przez
Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe 1 gminy, wydtuza proces inwestycyjno-budowlany oraz
zwigksza ryzyko niepowodzenia projektdéw o charakterze publicznym. Jest to szczegdlnie
nieuzasadnione w przypadku budownictwa spotecznego, gdzie interesy gmin, powiatow
i SIM-0w sa co do zasady zbiezne i ukierunkowane na realizacj¢ tego samego celu

publicznego.

W zwigzku z tym konieczne jest wprowadzenie mechanizméw ujednolicajacych praktyke
interpretacyjng w catlym kraju. Obejmowa¢ one powinny w szczego6lnosci wydawanie
wigzacych wytycznych interpretacyjnych dla organdw administracji
architektoniczno-budowlanej, stosowanie jednolitych standardow oceny dokumentacji oraz
ograniczenie zakresu decyzji uznaniowych w sprawach dotyczacych inwestycji
mieszkaniowych o charakterze spotecznym. Rozwazenia wymaga réwniez wprowadzenie
zasady domniemania dopuszczalno$ci rozwigzan stuzacych realizacji celu publicznego, o ile

nie s3 one wprost zakazane przepisami prawa.

Ujednolicenie praktyki dziatania starostw powiatowych jest warunkiem niezbednym dla
zapewnienia  rownosci inwestorow publicznych, skrécenia procesu
inwestycyjno-budowlanego oraz = zwigkszenia  skuteczno$ci  panstwowej  polityki
mieszkaniowej. Bez tej zmiany nawet uproszczone procedury formalne nie przyniosa
oczekiwanego efektu, je$li ich stosowanie bedzie zalezne od lokalnych, niespdjnych

interpretacji.

Wreszcie, konieczne jest zapewnienie, aby wszystkie procedury zwigzane z przygotowaniem
inwestycji byly w pelni zinformatyzowane. Elektroniczne sktadanie wnioskow, cyfrowy obieg
dokumentow oraz mozliwos¢ wgladu do statusu postgpowania sg niezbedne, aby
administracja inwestycyjna byta przewidywalna i1 przyjazna dla inwestorow publicznych.
W szczegbélno$ci nalezy zagwarantowal, aby inwestycje budownictwa spotecznego

korzystaty z priorytetowej obslugi w ramach systemow teleinformatycznych administracji
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architektoniczno-budowlane;.

Reforma procesu inwestycyjno-budowlanego jest jednym z warunkoéw niezbgdnych do
zbudowania efektywnej polityki mieszkaniowej w Polsce. Nawet najlepiej zaprojektowane
instrumenty finansowe 1 organizacyjne nie przyniosg oczekiwanych efektéw, jesli ich
realizacja bedzie blokowana przez przewlekle, wieloetapowe i1 obcigzone formalizmem
procedury. Uporzadkowanie i uproszczenie procesu przygotowania inwestycji w sposob
odpowiedzialny 1 przewidywalny stanowi fundament zdolnosci panstwa do skutecznego

zwigkszania podazy mieszkan o umiarkowanych czynszach.

8.9 KZN centrum ushug wspolnych dla SIM i TBS

W celu zmaksymalizowania efektywnosci 1 ograniczenia kosztow dziatalnosci spoétek, KZN
powinien dla SIM 1 TBS wykonywac¢ szereg ustug wspolnych, jak np. doradztwo podatkowe,
projektowanie, interpretacja skomplikowanych zagadnien prawnych, ktére pojawiaja si¢ na

r6znych etapach w kazdym SIM. Ograniczy to koszty dziatalno$ci operacyjnej spotek.

8.10 Laczenie spotek SIM

Spotki SIM z wolumenem mieszkan ponizej 500 powinny by¢ laczone. Zwigkszy to wptywy
z czynszow dla jednej spotki ograniczajac wydatki na zatrudnienie, koszty zarzadcze i ustugi.

Zwigkszy réwniez sile negocjacyjng i atrakcyjnos¢ dla bankow.
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ROZWIAZANIA W
MIESZKALNICTWIE




9.1 Prawo do powrotu i zakorzenienia

Jednym z najpowazniejszych skutkow bledow transformacji ustrojowej i wieloletnich
zaniedban panstwa byla masowa emigracja zarobkowa Polakéw oraz nieudolno$¢ w powrocie
do krajow repatriantéw. Miliony ludzi opuscily Ojczyzne nie z wyboru, lecz z koniecznosci
- w poszukiwaniu pracy, stabilnosci i mozliwo$ci zdobycia wlasnego dachu nad gltowa czy tak
jak repatrianci w skutek zawirowan politycznych. Panstwo polskie przez diugie lata nie

potrafito zapewni¢ im warunkéw do godnego zycia i zakorzenienia we wtasnym kraju.

Narodowy Program Mieszkaniowy musi by¢ narzedziem naprawy tej historycznej
niesprawiedliwos$ci. Polska nie moze by¢ krajem, ktory potrafi przyciaga¢ kapital, a nie
potrafi przycigga¢ witasnych obywateli. Kto chce wréci¢ do Ojczyzny, musi mie¢ realng

mozliwo$¢ zamieszkania i rozpoczecia zycia na nowo.

Dlatego program wprowadza zasad¢ premii punktowej w rankingach naborowych SIM dla
Polakoéw powracajacych z emigracji, ktoérzy przez co najmniej trzy lata przebywali i pracowali
za granica, a takze dla repatriantow w rozumieniu obowigzujacych przepiséw prawa. Nie jest
to przywilej, lecz prawo powrotu 1 zakorzenienia, wynikajace z wigzi narodowe;j

1 odpowiedzialnos$ci panstwa wobec wtasnych obywateli.

Rozwigzanie to nie polega na tworzeniu odrgbnych programoéw ani uprzywilejowanych
$wiadczen finansowych. Bonus dotyczy mozliwosci zdobycia wigkszej ilosci punktow
podczas naboru na mieszkania SIM 1 TBS oraz w ramach partnerstw publiczno-prywatnych.
Dzigki temu mechanizmowi panstwo nie ponosi dodatkowych kosztéw, a jednocze$nie

wysyla czytelny sygnatl: Polska czeka na swoich.

Polacy wracajacy z emigracji to w wigkszo$ci osoby w wieku produkcyjnym, czgsto
z rodzinami, do$wiadczeniem zawodowym 1 kapitalem spotecznym. Ich powrdt wzmacnia
lokalne rynki pracy, stabilizuje demografi¢ i przyczynia si¢ do rozwoju wspolnot lokalnych,
szczegblnie w mniejszych miastach i regionach dotknigtych depopulacja. Mieszkanie staje si¢

w tym procesie warunkiem koniecznym - bez niego powrdt pozostaje decyzja zbyt
ryzykowna.

Narodowa polityka mieszkaniowa, ktora premiuje powroty Polakéw, jest wyrazem
suwerennoS$ci panstwa i troski o ciggtos¢ narodu. W $wiecie, w ktorym wiele panstw si¢ga
po masowg imigracje jako sposob tatania probleméw demograficznych, Polska powinna

w pierwszej kolejnosci zadba¢ o wtasnych obywateli.
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9.2 Publiczno-Prywatny Program Budownictwa Czynszowego (PPBC)

w mieszkalnictwie

Publiczno-Prywatny Program Budownictwa Czynszowego w mieszkalnictwie, realizowany
w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, stanowi instrument wspolpracy panstwa,
samorzadow oraz sektora prywatnego, ukierunkowany na zwigkszenie podazy mieszkan
czynszowych dostepnych cenowo. Jego celem jest wykorzystanie potencjatu finansowego
1 wykonawczego deweloperow przy jednoczesnym zachowaniu pelnej kontroli publicznej nad

wysokoscig czynszow, standardem urbanistycznym oraz zasadami naboru najemcow.

Program opiera si¢ na dlugoterminowych umowach PPBC, w ktorych sektor prywatny
realizuje inwestycje mieszkaniowe na gruntach publicznych, natomiast strona publiczna
okresla ramy funkcjonowania projektu: limity czynszowe, kryteria naboru, standardy
techniczne oraz zasady dalszego wykorzystania zasobu. Dzigki temu PPBC staje si¢
narzedziem zwigkszania podazy mieszkan bez konieczno$ci ponoszenia wysokich naktadow
budzetowych, a jednoczesnie elementem polityki przeciwdziatania depopulacji i wzmacniania

lokalnych wspolnot.

Uzasadnieniem programu jest rosngca luka pomigdzy potrzebami mieszkaniowymi rodzin
a mozliwosciami ich zaspokojenia przez rynek komercyjny i sektor publiczny dzialajacy
samodzielnie. Program zaklada wiaczenie prywatnych inwestorow w realizacj¢ celu
publicznego - budowy mieszkan na stabilny, dlugoterminowy najem - przy zachowaniu

ekonomicznej optacalno$ci inwestycji oraz przejrzystosci zasad.

Podstawg programu jest dobrowolne partnerstwo pomiedzy gming lub Krajowym Zasobem
Nieruchomosci a inwestorem prywatnym. Inwestor zobowigzuje si¢ do budowy mieszkan
o umiarkowanych czynszach, utrzymania limitu czynszowego przez okres 20-35 lat,
zapewnienia powtarzalnego standardu technicznego oraz pelnej transparentnosci kosztow.
W zamian uzyskuje dostep do gruntow publicznych w formie dlugoterminowego leasingu
(40-60 lat), preferencje planistyczne 1 proceduralne, gwarancj¢ stabilnosci regulacyjnej oraz

przewidywalny strumien przychodéw z najmu.

Kluczowym elementem programu jest wykorzystanie gruntéw nalezacych do KZN, jednostek
samorzadu terytorialnego 1 innych podmiotéw publicznych. Przekazanie ziemi w formule
leasingu znaczaco obniza koszt inwestycji, umozliwia utrzymanie czynszOw na poziomie
preferencyjnym oraz zabezpiecza grunty przed spekulacjg, zachowujac je w zasobie

publicznym.
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Rentowno$¢ inwestycji wzmacniaja narz¢dzia urbanistyczne, takie jak zwigkszony
wspotczynnik zabudowy, wyzszy PUM przy zachowaniu standardow jakosci, ograniczenie
wymogow parkingowych w obszarach dobrze skomunikowanych oraz przyspieszone
procedury administracyjne. Mechanizmy te nie wymagaja bezposrednich doptat

budzetowych, a jednoczes$nie obnizaja koszty realizacji projektu.

Warunkiem uczestnictwa w programie jest utrzymanie czynszow na poziomie nizszym od
rynkowego (co do zasady 60-70% S$redniego czynszu w danej gminie), ich indeksacja
wytacznie o inflacje 1 koszty eksploatacyjne oraz zakaz stosowania dodatkowych optat
podwazajacych sens limitow czynszowych. Nabor najemcéw prowadzony jest przez gminy
lub SIM-y w sposob transparentny, z uwzglednieniem priorytetdw spotecznych, takich jak
rodziny z dzie¢mi, mtode malzenstwa, seniorzy, osoby z niepetnosprawnosciami oraz Polacy

powracajacy z emigracji.

Po zakonczeniu okresu obowigzywania umowy mozliwe sg rozne scenariusze dalszego losu
zasobu: kontynuacja najmu przez inwestora, przedluzenie partnerstwa lub przejecie budynku
przez gming po wartosci rezydualnej. Zapewnia to elastyczno$¢ systemu i zapobiega

trwatemu ,,zamrazaniu” zasobu mieszkaniowego.

Program PPBC w mieszkalnictwie przynosi wymierne korzysci wszystkim stronom: panstwu
1 samorzadom umozliwia zwigkszenie zasobu mieszkan bez nadmiernych obcigzen
budzetowych, inwestorom zapewnia stabilne i1 dlugoterminowe warunki dziatalno$ci,
a rodzinom oferuje bezpieczng alternatywe dla wieloletniego zadluzenia. W ten sposob
program staje si¢ istotnym elementem narodowej polityki mieszkaniowej, demograficznej

1 rozwojowej.

9.3 Zniesienie VAT-u dla budownictwa spolecznego realizowanego przez

SIM-y

W ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego wprowadzony zostanie mechanizm
obnizenia kosztoéw inwestycji realizowanych przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
poprzez zniesienie podatku VAT na materialy 1 uslugi budowlane wykorzystywane
w budownictwie spolecznym. Preferencja podatkowa obejmie wylacznie projekty
prowadzone przez SIM-y i TBS-y, dzialajace w formule non profit i pod pelng kontrola gmin

oraz panstwa.
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Celem rozwigzania jest trwale obnizenie kosztu wytwarzania mieszkan o 8-12%, co przetozy
si¢ na nizsze czynsze dla najemcow oraz zwigkszenie skali inwestycji bez konieczno$ci
angazowania dodatkowych $rodkow budzetowych. Zniesienie VAT w budownictwie
spotecznym wzmacnia mozliwosci inwestycyjne gmin, utatwia rozwoj zasobu tanich
mieszkan na wynajem 1 zwicksza stabilno$¢ rodzin poprzez poprawe dostepnosci

mieszkaniowe;.

Preferencja podatkowa bedzie dostgpna wylacznie dla inwestycji mieszkaniowych
realizowanych w celu spotecznym - z regulowanymi czynszami, bez mozliwo$ci obrotu
lokalami na rynku komercyjnym oraz przy obowigzku reinwestowania srodkéw w kolejne
projekty mieszkaniowe. Rozwigzanie to eliminuje ryzyko naduzy¢ i jednocze$nie wzmacnia

potencjat panstwa i samorzadéw w prowadzeniu dlugofalowej polityki mieszkaniowe;.

9.4 Ochrona polskiego rynku mieszkaniowego przed funduszami
zagranicznymi

Rynek mieszkaniowy w Polsce znajduje si¢ w coraz wigkszym stopniu pod presja kapitatu
zagranicznego, zwlaszcza funduszy instytucjonalnych, ktérych dziatalno$¢ w wielu krajach
europejskich doprowadzita do wzrostu cen wynajmu, ograniczenia dostgpnosci mieszkan oraz
wypierania klasy $redniej z centréw miast. Polska - jako kraj z relatywnie niskimi kosztami
inwestycji 1 duzym popytem - staje si¢ naturalnym celem ekspansji tego typu podmiotow.
Aby zapobiec negatywnym skutkom tej tendencji, konieczne jest wdrozenie rozwigzan

chronigcych narodowy rynek mieszkaniowy i zabezpieczajacych interes polskich rodzin.

Fundusze zagraniczne dysponuja przewaga kapitalowa, ktora pozwala im przejmowac¢ duze
pakiety mieszkan na rynku wtérnym oraz finansowa¢ hurtowe zakupy catych osiedli jeszcze
na etapie realizacji. Tego rodzaju dzialalno$¢ zaburza réwnowage rynkowa, ogranicza
dostepnos¢ mieszkan dla obywateli 1 wypacza mechanizm konkurencyjny. W dhugiej
perspektywie prowadzi do sytuacji, w ktdrej znaczaca cze$¢ zasobu mieszkaniowego znajduje
si¢ pod kontrola podmiotéw niepowigzanych z polska wspdlnota narodowa, co ma

konsekwencje zar6wno spoteczne, jak i strategiczne.

W zwiazku z tym konieczne jest wprowadzenie regulacji, ktére w sposob odpowiedzialny

1 zgodny z interesem panstwa ogranicza niekontrolowang ekspansje¢ funduszy zagranicznych:
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- Wprowadzenie obowiazku uzyskania zgody panstwa na zakup pakietow mieszkan
powyzej okreslonego progu - np. 10, 20 lub 50 lokali w jednej inwestycji lub 100 w skali

kraju. Analogiczne rozwigzania funkcjonujag w Danii, Holandii czy Kanadzie.

- Zakaz sprzedazy calych nowo budowanych blokoéw i osiedli funduszom instytucjonalnym
bez zgody panstwa; pierwszenstwo nabycia powinny mie¢ gminy, SIM-y lub polskie

podmioty mieszkaniowe.

- Obowiazek raportowania transakcji zakupu mieszkan przez podmioty zagraniczne
oraz stworzenie publicznego rejestru takich danych, tak, aby gminy i panstwo miaty wglad

w skale zjawiska.

- Wprowadzenie preferencji dla polskich wykonawcéw i inwestoréw w projektach
realizowanych na gruntach publicznych, zwlaszcza w formule PPBC; panstwowy zasob nie

powinien wspiera¢ kapitatu o charakterze spekulacyjnym.

- Mozliwo$¢ nalozenia daniny od hurtowego wykupu mieszkan, jesli dzialalno$¢ funduszu
prowadzi do ograniczenia dostgpnosci mieszkan dla obywateli - podobne mechanizmy istnieja

m.in. w Irlandii.

- Wzmocnienie pozycji gmin i SIM-6w poprzez prawo pierwokupu nieruchomosci

1 pakietow mieszkan planowanych do sprzedazy funduszom instytucjonalnym.

Dodatkowo panstwo powinno wspiera¢ rozwdj polskiego kapitatu mieszkaniowego, zar6wno
publicznego, jak i1 prywatnego, tak aby rynek najmu dlugoterminowego opieral si¢ na
podmiotach powigzanych z polska gospodarka. Zysk z inwestycji mieszkaniowych powinien
w jak najwigkszym stopniu pozostawaé w kraju, wzmacnia¢ lokalne spolecznos$ci oraz stuzy¢

stabilnos$ci rynku.

Ochrona rynku mieszkaniowego przed agresywng ekspansja funduszy zagranicznych nie jest
dziataniem antyrynkowym. Jest dziataniem proporcjonalnym, suwerennym i zgodnym
z interesem panstwa, majagcym na celu zapewnienie Polakom dostgpu do mieszkan
i zachowanie kontroli nad kluczowym elementem infrastruktury spotecznej. Mieszkanie nie
moze sta¢ si¢ instrumentem spekulacji globalnego kapitalu - powinno pozosta¢ zasobem

stuzacym polskim rodzinom, polskim wspdlnotom 1 rozwojowi narodowemu.
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9.5 Narodowy Program Rewitalizacji Zasobu Mieszkaniowego

Polityka mieszkaniowa panstwa nie moze opiera¢ si¢ wylacznie na budowie nowych
mieszkan. Polska dysponuje znacznym zasobem mieszkaniowym, ktéry pozostaje
niewykorzystany lub wykorzystywany w bardzo ograniczonym stopniu, mimo narastajacego
deficytu mieszkan dostgpnych cenowo. Skala tego zjawiska wskazuje, ze jednym
z kluczowych wyzwan narodowej polityki mieszkaniowe;j jest nie brak zasobow jako takich,

lecz brak skutecznych mechanizméw ich aktywizacji i rewitalizacji.

Wedlug dostepnych danych w Polsce znajduje si¢ obecnie okoto 1,7-1,8 mln pustostanow,
z czego istotna cze$¢ zlokalizowana jest w zasobach komunalnych oraz w zabudowie
srodmiejskiej matych i1 srednich miast. W samych zasobach gminnych w 2022 r. odnotowano
ponad 72 tys. lokali pozostajacych niezamieszkanymi, czesto z powodu zlego stanu
technicznego, braku $rodkow na remont lub nieuregulowanego stanu prawnego. Znaczna
liczba pustostanow wystepuje rowniez w kamienicach, w ktorych - wedlug analiz - okoto
68% lokali znajduje si¢ w centralnych cze$ciach miast, nierzadko objetych ochrong

konserwatorska, co dodatkowo komplikuje proces ich modernizacji.

Szczegdlng kategorie stanowig takze zasoby powojenne, wybudowane w latach 1945-1970,
z ktorych szacunkowo okoto 400 tys. lokali pozostaje niezamieszkanych. Budynki te czesto
wymagaja kompleksowej modernizacji technicznej i energetycznej, jednak ze wzgledu na

swoja skale 1 lokalizacje¢ posiadaja istotny potencjal mieszkaniowy, ktory obecnie nie jest
wykorzystywany.

Jednoczes$nie prognozy demograficzne i mieszkaniowe wskazuja, ze liczba pustostanow moze
wzrosng¢ nawet do okoto 3,6 mln lokali do 2045 r., mimo planowanego oddania okoto
1,3 mln nowych mieszkan w najwigkszych aglomeracjach. Dane te jednoznacznie
potwierdzaja, ze problemem nie jest wylgcznie niedobdr nowych inwestycji, lecz strukturalne
niedopasowanie polityki mieszkaniowej do rzeczywistego rozmieszczenia zasobow

1 proceséw demograficznych.

Zjawisko pustostanow jest silnie skorelowane z procesami depopulacyjnymi, szczegdlnie
widocznymi w czeéci gmin Polski wschodniej i potudniowo-wschodniej. W niektérych
regionach udzial niezamieszkanych lokali osiaga poziomy znacznie powyzej Sredniej
krajowej. Przyktadowo w Malopolsce okoto 14,8%, na Podlasiu 14,7%, a w wojewddztwie

lubelskim 13,5% zasobu mieszkaniowego. W wielu przypadkach sg to lokale zlokalizowane
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w centrach miejscowosci, ktére z powodu braku inwestycji stopniowo ulegaja degradaciji,

obnizajac atrakcyjno$¢ catych obszardw.

W tej sytuacji konieczne jest wdrozenie Narodowego Programu Rewitalizacji Zasobu
Mieszkaniowego, ktorego celem bedzie systemowe wlgczenie pustostanow i1 zdegradowanych
budynkéw do polityki budownictwa spotecznego. Program ten powinien opiera¢ si¢ na
rzetelnej diagnozie zasobu, w tym obowigzku prowadzenia przez gminy jednolitych rejestrow
pustostanow oraz ich corocznego raportowania do centralnej bazy danych powigzanej

z Krajowym Zasobem Nieruchomosci.

Kluczowa rolg w realizacji programu powinny odegra¢ Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe,
ktore przy odpowiednim wsparciu finansowym, moga przejmowac¢ od gmin niewykorzystane
nieruchomosci i prowadzi¢ ich rewitalizacj¢ na cele mieszkaniowe. Mechanizm ten pozwala
przeksztalci¢ nieaktywny majatek publiczny w trwaty zasob czynszowy, bez konieczno$ci

ponoszenia wysokich kosztow inwestycyjnych przez samorzady.

Program rewitalizacji musi obejmowa¢ kompleksowe dzialania modernizacyjne, w tym
poprawe stanu technicznego budynkow, dostosowanie ich do wspotczesnych standardow
energetycznych 1 funkcjonalnych oraz w uzasadnionych przypadkach, zmian¢ uktadow
mieszkan. W odniesieniu do zabudowy historycznej niezbedne jest wprowadzenie
uproszczonych procedur regulacyjnych i dedykowanych instrumentow finansowych,

umozliwiajacych prowadzenie remontéw w warunkach ochrony konserwatorskie;.

Rewitalizacja zasobu mieszkaniowego powinna by¢ traktowana jako priorytet w gminach
dotknietych depopulacja, gdzie niewykorzystany zasob jest jednoczesnie najwigksza barierg
1 najwicksza szansg rozwojowa. Skuteczna aktywizacja pustostandw, potaczona
z inwestycjami w infrastrukturg i ustugi publiczne, moze sta¢ si¢ jednym z kluczowych

narzedzi stabilizacji demograficznej oraz odbudowy lokalnych wspolnot.

Wiaczenie rewitalizacji istniejgcego zasobu do narodowej polityki mieszkaniowej pozwala
nie tylko na racjonalne wykorzystanie dostepnych nieruchomosci, lecz takze na ograniczenie
kosztow infrastrukturalnych, zahamowanie degradacji przestrzeni miejskiej 1 wiejskiej oraz

wzmocnienie dlugofalowej spojnosci terytorialnej panstwa.
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Proponowane reformy stworza spojne Srodowisko instytucjonalne, w ktorym obywatele,
panstwo, jednostki samorzadu terytorialnego oraz cata gospodarka beda funkcjonowaty
w stabilnych, przewidywalnych i1 uczciwych warunkach. Zrdznicowanie instrumentow
wedhug typu gmin oraz dostosowanie narz¢dzi do lokalnych potrzeb pozwolg na prowadzenie
polityki mieszkaniowej w sposéb adekwatny do realiow demograficznych 1 gospodarczych

poszczegbdlnych regionow.

Instrumenty takie jak Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe oraz Publiczno-Prywatny Program
Budownictwa Czynszowego powinny by¢ w pierwszej kolejnosci kierowane do matych
i $rednich gmin, w ktorych rynek komercyjny nie zapewnia wystarczajacej podazy mieszkan.
Z kolei regulacje dotyczace ochrony rynku mieszkaniowego przed nadmierng aktywnos$cig
funduszy inwestycyjnych majg kluczowe znaczenie dla duzych miast 1 o$rodkow
metropolitalnych, gdzie presja spekulacyjna jest najwicksza. Dzialania rewitalizacyjne,
obejmujace przywracanie do uzytkowania pustostandw i modernizacj¢ zdegradowanego
zasobu, powinny by¢ priorytetowo realizowane w gminach o najwyzszym poziomie
depopulacji. Takie zrdéznicowanie narzedzi zapewnia efektywnos$¢, przejrzystosc

1 racjonalnos$¢ dziatania panstwa.

10.1. Efekty dla obywateli

Reformy przetoza si¢ na realng poprawe¢ warunkoéw zycia Polakow. Rozwdj SIM-6w oraz
stabilne zasady finansowania umozliwia wynajmowanie mieszkan po przewidywalnych,
umiarkowanych czynszach, znaczaco nizszych od stawek rynkowych. Obywatele otrzymaja
gwarancj¢, ze wysoko$¢ czynszu nie bedzie przedmiotem corocznych, nieuzasadnionych

podwyzek.

Wprowadzenie sprawiedliwego systemu wykupu mieszkan w SIM-ach, opartego na sptacie
rzeczywistych kosztow budowy, stworzy alternatywe wobec wieloletnich kredytow
hipotecznych. Mlodzi Polacy zyskaja mozliwo$¢ wejscia w doroste zycie bez ryzyka
zadtuzenia na kilkadziesigt lat. Stabilne mieszkanie stanie si¢ fundamentem decyzji
o zatozeniu rodziny, co wptynie pozytywnie na odbudowe¢ demograficzng kraju. Panstwo
zapewni obywatelom bezpieczenstwo mieszkaniowe w sposob odpowiedzialny finansowo

1 dlugofalowy.
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10.2. Efekty dla panstwa i samorzadow

Pafstwo oraz gminy zyskaja mechanizmy pozwalajace na trwate powigkszenie zasobu
mieszkan czynszowych. Uporzadkowane zasady funkcjonowania KZN, SIM-o6w i BGK
zapewnig racjonalne wykorzystanie majatku publicznego oraz jednoznaczne zasady nadzoru
wlascicielskiego. Grunty nalezace do panstwa, ktére dotychczas czgsto pozostawaly

niewykorzystane, zaczng stuzy¢ realizacji celéw spotecznych 1 demograficznych.

Ograniczenie prywatyzacji zasobu spotecznego i wzmocnienie nadzoru nad transakcjami na
rynku mieszkaniowym zabezpiecza polskie grunty i budynki przed spekulacja oraz
koncentracja kapitatu w rgkach podmiotdw zewnetrznych. Samorzady zyskaja stabilne
narzedzia inwestycyjne, przewidywalne formy finansowania i mozliwo$¢ realizacji projektow

mieszkaniowych takze w warunkach ograniczonych budzetéw lokalnych.

10.3. Efekty dla gospodarki

Rozwdj budownictwa spolecznego stanie si¢ waznym impulsem dla gospodarki. Setki
nowych inwestycji w catej Polsce zwigksza zapotrzebowanie na materiaty, ustugi budowlane
i nowe technologie, wzmacniajac krajowy rynek pracy oraz sektor MSP. W przeciwienstwie
do duzych inwestycji komercyjnych, projekty SIM aktywizujg lokalne firmy - od biur

projektowych, przez wykonawcow, po dostawcow materiatow budowlanych.

Poprawa dostepnosci mieszkan wplynie pozytywnie na mobilno$¢ zawodowa 1 wzrost liczby
obywateli, a takze na konkurencyjno$¢ gospodarki. Stabilne warunki mieszkaniowe ogranicza
presje migracyjng 1 umozliwig zatrzymanie miodych, wykwalifikowanych pracownikow
w kraju. Narodowy Program Mieszkaniowy stanie si¢ tym samym jednym z filarow wzrostu

gospodarczego oraz elementem wzmacniajagcym spdjnos¢ spoteczng.

10.4. Efekty systemowe dla panstwa i ladu instytucjonalnego

Wprowadzenie opisanych reform doprowadzi do uporzadkowania systemu mieszkaniowego
w Polsce. Jasny podziat kompetencji, jednolite procedury administracyjne, standaryzacja
danych oraz integracja systemow SIM-KZN-BGK stworzg stabilne podstawy dla
wieloletniego planowania inwestycji. Zmniejszenie uznaniowosci decyzji administracyjnych
oraz ujednolicenie praktyk dzialania starostw powiatowych pozwolg na skrdcenie procesu

inwestycyjnego 1 zwigkszenie bezpieczenstwa prawnego.
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Panstwo zyska wigksza odpornos¢ systemu mieszkaniowego na wahania gospodarcze
1 kryzysy zewngtrzne. Ograniczenie spekulacji oraz wzmocnienie nadzoru nad rynkiem najmu
zapewnig dlugoterminowg stabilno$¢ spoteczng. Dzigki temu mieszkalnictwo przestanie by¢
obszarem chaotycznych dzialan i stanie si¢ jednym z kluczowych obszarow strategicznego

planowania panstwa.

10.5. Konkluzja programu

Narodowy Program Mieszkaniowy tworzy spojny model, w ktorym mieszkanie staje si¢
narzedziem odbudowy demograficznej, rozwoju gospodarczego i wzmocnienia lokalnych
wspolnot. Opiera si¢ na przejrzystosci, odpowiedzialno$ci i poszanowaniu wilasnosci, taczac

potrzeby obywateli z interesem panstwa.

To program, ktory przywraca znaczenie wspodlnoty, racjonalnosci i dlugofalowego myslenia.
Przeksztatca mieszkanie z przedmiotu spekulacji w dobro stuzace rodzinom i przyszlym
pokoleniom. Jest to krok w stron¢ panstwa silnego, przewidywalnego i zdolnego
do prowadzenia odpowiedzialnej polityki mieszkaniowej na miar¢ XXI wieku zgodnie

z wartosciami Ruchu Narodowego.
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