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1. Wstep

Zmiana systemu politycznego i gospodarczego Polski zwiazana jest z dokony-
waniem reform obejmujacych wiele sektoréw gospodarki. Jednym z nich jest
mieszkalnictwo, ktérego zmiany zaczety sig¢ w roku 1994 uchwaleniem pieciu
ustaw, majacych zasadniczy wpltyw na funkcjonowanie sfery mieszkalnictwa i
budownictwa mieszkaniowego: ustawy o wtasnos$ci lokali, ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych, ustawy Prawo budowlane, ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym i ustawy o wylaczeniu mienia przedsigbiorstw
pafistwowych zaktadowych budynkéw mieszkalnych.

Jednoczesnie, w miarg postgpujacego spadku rozmiaréw budownictwa miesz-
kaniowego, stafo sig jasne, ze z jednej strony bariera rozwoju budownictwa sg zbyt
mate zasoby kapitalu inwestycyjnego, ktére moga przyrasta¢ sukcesywnie wraz z
rozwojem calej gospodarki, a z drugiej, ze bariera rozwoju gospodarki jest przy-
wigzanie ludzi do mieszkania utrudniajace ich przenoszenie si¢ tam, gdzie jest
praca. Z tych powodéw cele reformy mieszkalnictwa w Polsce objely takze rozwdj
sektora mieszkan na wynajem, przeznaczonych dla ludzi o stosunkowo niewyso-
kich dochodach oraz dostarczenie na rynek dlugookresowego kapitatu kredytowe-
go, wyrdwnujacego czesciowo niedobér kapitatu, ktérym dysponuja inwestorzy
mieszkaniowi. Rozstrzygnigciem wymienionych probleméw stat sie jeden akt
prawny, ktdry stworzyl podstawy zaréwno do funkcjonowania Towarzystw Bu-
downictwa Spotecznego, jak i do powstania z pomoca budzetu panstwa funduszu
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gromadzacego kapitat kredytowy na potrzeby budownictwa na wynajem o umiar-
kowanych czynszach. Ponadto dat on podstawy funkcjonowania systemu kredyto-
wego, tworzonego z myS$la o budownictwie czynszowym, w obrgbie calego syste-
mu bankowego oraz wprowadzit zabezpieczenia przed niewlasciwym wykorzysta-
niem kredytu [2, s. 7).

2. Utworzenie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

W 1995 r. skierowano do Banku Gospodarstwa Krajowego pierwsze srodki
finansowe dla nowo tworzonego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(KFM), powotlanego do zycia Ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niekto-
rych ustaw. Fundusz dziata od 1996 r. na podstawie przepiséw tej ustawy oraz,
poczatkowo, Rozporzadzenia ministra gospodarki przestrzennej 1 budownictwa z
29 marca 1996r., a nastgpnie Rozporzadzenia ministra finanséw z dnia
12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegétowych zasad i trybu udzielania kredytéw
oraz pozyczek ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niekto-
rych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale
tych $rodkéw (3, s. 85].

Rozdziat 3 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkanio-
wego dat podstawy funkcjonowania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktore-
go zadaniem jest m.in. dostarczenie taniego kredytu tym inwestorom, ktérzy budu-
ja 1 eksploatuja mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach, a wigc To-
warzystwom Budownictwa Spolecznego, spétdzielniom mieszkaniowym, a takze
gminom na budowg infrastruktury technicznej towarzyszacej takiemu budownic-
twu.

Po analizie funkcjonowania Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w pierw-
szym roku po wejsciu w zycie ustawy i rozporzadzenia regulujacego mozliwosé
wykorzystania kredytu z KFM do finansowania budownictwa czynszowego doko-
nano tez zmiany postaw prawnych regulujacych ich dziatalnos¢.

12 czerwca 1997 r. minister finanséw wydal nowe rozporzadzenie w sprawie
szczegbtowych zasad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych projektowania
mieszkan finansowanych przy udziale tych srodkéw'.

Zmiany, jakie to nowe rozporzadzenie wprowadzito w stosunku do poprzed-
niego, umozliwiaja przede wszystkim [4, s. 9]:

e wykorzystanie preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkanio-

wego do finansowania modernizacji, odbudowy, nadbudowy, rozbudowy i

" DzU nr 64, poz. 413.
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przebudowy budynkéw (zaréwno takich, ktére uprzednio byly zamieszkane,
jak i wlasnie adaptowanych na cele mieszkalne),

o elastyczniejsze podejscie do limitu kosztéw budowy przy udzielaniu kredytu ze
$rodkéw KFM;

e korzystniejsze oprocentowanie kredytu z KFM (obecnie wynosi ono potowe
stopy redyskonta weksla — poprzednio wynosito o 6 punktéw wigcej), zmniej-
szenie wysokosci miesiecznych sptat zadtuzenia z tytutu kredytu zaciagnigtego
ze $Srodkéw KFM poprzez zmniejszenie pierwszej splaty z 0,33 do 0,24% kwo-
ty udzielonego kredytu, a takze poprzez wprowadzenie zasady, ze splaty te
zwiekszac sie beda w okresach kwartalnych o 0,85 wskaznika wzrostu cen pro-
dukcji budowlano-montazowej, oglaszanego przez prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego;

e wydluzenie okresu sptaty kredytu, gdy wptywy z czynszéw nie wystarczajq na
dokonywanie sptat w ustalonej wysokosci poprzez wprowadzenie zasady, ze
kwoty splat nie moga by¢ wyzsze od réznicy migdzy wptywami z czynszow:

e wickszg elastyczno$¢ BGK w zatatwianiu wnioskéw kredytowych dotyczacych
sytuacji nietypowych i wyjatkowych.
| sierpnia 1997 r. uchwalono ustawg o zmianie ustawy o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw’, ktéra

weszta w zycie 18 wrze$nia 1997 r.

Zmiany, jakie zostatly wprowadzone ta ustawa, polegaja na:

e umozliwieniu sfinansowania preferencyjnym kredytem ze srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego do 70% kosztéw przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego, a nie, jak to bylo mozliwe wczesniej, do 50%:

¢ wprowadzeniu mozliwosci umorzenia czgsci kredytu stanowiacej réwnowar-
tos¢ 10% kosztéw przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, po zakoncze-
niu i rozliczeniu tego przedsigwzigcia;

e podniesieniu limitu dochodéw gospodarstw domowych mogacych wynajgé
mieszkanie w zasobach TBS (poprzez dodanie do poprzednto obowiazujacych
limitéw wspélezynnika 1,3);

e wprowadzeniu regulacji, ze najemca jest zobowiazany sklada¢ towarzystwu
deklaracje o $rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo
domowe w roku poprzednim, co dwa lata, a nie co rok, jak byl zobowiazany to
robi¢ przed nowelizacja ustawy;

e uregulowaniu kwestii pierwszenstwa w zasiedlaniu mieszkan wybudowanych z
udziatem kredytu z KFM przez spéldzielnie mieszkaniowe.

Innymi waznymi ustawami tworzacymi podstawy prawne do funkcjonowania

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sa:

*DzU nr 103, poz. 651.
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e kodeks handlowy’, ustawa Prawo spdtdzielcze®, w sprawach nie uregulowa-
nych ma zastosowanie rozdziatl 4 ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego;

e przepisy ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych’.

Ponadto, oprécz wymienionych aktéw prawnych, w zasadniczy sposéb regulu-
jacych zasady zakladania i funkcjonowania Towarzystwa Budownictwa Spotecz-
nego, towarzystwa te, prowadzac swoja dziatalnos¢, podlegaja oczywiscie wielu
innym ogdlnie obowiazujacym przepisom. Podobnie do dziatalnosci Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, bedacego czescia Banku Gospodarstwa Krajowego,
maja zastosowanie przepisy ustawy Prawo bankowe i innych ogdlnie obowiazuja-
cych ustaw.

KFM moze uzyskiwa¢ dochody z budzetu panstwa, a takze z innych zrédet, ta-
kich jak: odsetki od udzielonych kredytéw lub pozyczek i od lokat wiasnych srod-
kéw w banku, wplywy z obrotu papierami wartosciowymi emitowanymi przez
NBP lub skarb panstwa albo gwarantowanymi przez skarb panstwa, darowizny i
zapisy, splaty wraz z odsetkami pozyczek udzielonych ze zlikwidowanego central-
nego Funduszu Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego, wplywy z ewentualnych
emisji obligacji przez BGK, z pozyczek zagranicznych i innych zrédet.

Budownictwo na wynajem uzyskuje wsparcie z funduszu w postaci preferen-
cyjnych kredytéw udzielanych:

e Towarzystwom Budownictwa Spolecznego — na realizacj¢ przedsigwzigé
inwestycyjno-budowlanych przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych na zasadach najmu;

e spoldzielniom mieszkaniowym — na realizacj¢ przedsigwzig¢ inwestycyjno-
-budowlanych zasobéw mieszkalnych przydzielonych osobom fizycznym na
zasadach spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub przeznaczonych na
wynajem;

e gminom — na realizacj¢ infrastruktury technicznej, towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu.

Zasadniczy trzon dzialalnoesci KFM stanowi kredytowanie budowy miesz-
kan czynszowych. Przewazaja kredyty na nowe budownictwo, natomiast udziat
inwestycji polegajacych na przebudowie czy adaptacji na cele mieszkaniowe
istniejacych obiektéw jest niewielki. Ze srodkéw funduszu korzystaja réwniez
gminy jako inwestorzy infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu.

*DzU 1934 nr 57, poz. 502 z pézn. zm.

* DzU 1995 nr 54, poz. 288.

* DzU nr 105, poz. 509; DzU 1995 nr 86, poz. 433; DzU nr 133, poz. 654; DzU 1999 nr 56,
poz. 257; DzU 1997 nr 43, poz. 272.
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Tabela |. Wartos¢ i struktura kredytow ze srodkéw KFM w latach 1996-2005

Kwota udzielo- Udzm.i w lagznej Liczba U.dzm.{ w 0gblnej
. kwocie udzielo- liczbie kredyto-
Kredytobiorca nych kredytowanych
kredytéw nych mieszkan wanych

reayto kredytéw (w %) mieszkan (w %)
TBS 37654 75,5 52 268 76.4
SM 1134,8 22,8 16 162 23,6

Gmina 86,5 1,7 - -

Razem 4 986,7 100,0 68 430 100.0

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych BGK.

W dziesigcioletniej historii funduszu mozna wyrdzni¢ dwa okresy: intensyw-
nego rozwoju (do 2000 r.) i stabilizacji (2001-2005). Po okresie rozruchu w pierw-
szych dwéch latach nastapit dynamiczny wzrost. W latach 1997-2000 liczba udzie-
lanych kredytéw, ich warto$¢ oraz liczba kredytowanych mieszkan praktycznie
ulegaty corocznie podwojeniu. Spowodowato to pojawienie si¢ kolejki wniosko-
dawcdéw, czemu starano si¢ zaradzi¢, wprowadzajac wieloetapowe procedury kre-
dytowe (kwalifikacje-promesy kredytu-kredyty).

Chodzito o uniknigcie sytuacji, kiedy TBS czy spéldzielnia ponosza naktady
(np. na projekt budowlany, na zakup gruntu pod budowe), ale nie sa w stanie (z
powodu ograniczefi w dostepie do kredytu) terminowo zakonczyé rozpoczetej in-
westycji. Jednak takie administracyjne regulacje prowadza do zwiekszenia biuro-
kracji i wydtuzenia okresu realizacji inwestycji, liczonego od pomystu do zakon-
czenia budowy. W roku 2000 popularnos¢ programu byta juz wysoka do tego stop-
nia, ze zabraklo srodkéw na udzielenie kredytow wszystkim chetnym, spetniaja-
cym wymagania.

Obecny okres rozwoju dziatalnosci funduszu cechuje stabilizacja, powodowana
ograniczong wielkoscia Srodkéw kredytowych, a nie brakiem chetnych na ten kre-
dyt. Szczegdlnie w latach 2000-2002 Bank Gospodarstwa Krajowego byt zmuszo-
ny odsyta¢ czg¢s¢ wnioskéw bez rozpatrzenia, poniewaz nie dysponowat wystarcza-
jaca pula srodkéw kredytowych, pomimo ze znacznie rozbudowano system finan-
sowania programu i BGK zaczat pozyskiwaé srodki z innych zrédel, nie tylko z
budzetu. W tym okresie oczekiwania wobec programu spotecznego budownictwa
czynszowego byly coraz wigksze ze wzgledu na to, ze rynek kredytéw komercyj-
nych byt woéwczas dostgpny dla niewielu os6b i wlasnodciowe budownictwo
mieszkaniowe znajdowato si¢ w glebokim kryzysie. Wtedy wlasnie z kredytu KFM
korzystato wiele spotdzielni mieszkaniowych.

Kredyty ze $Srodkéw funduszu na budowg infrastruktury technicznej dla potrzeb
mieszkantowych stanowia nieznaczna cz¢$¢ portfela kredytowego. Najwiecej kre-
dytéw na infrastrukture udzielono w latach 1999-2002.

W pierwszym péiroczu 2005 r. roku ze srodkéw KFM udzielono kredytéw na
taczng kwotg 288,7 min zt. Doktadne dane przedstawiono na rys. 1.
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Gmina 86,5

Spoidzielnie
mieszkaniowe
11348

TBS 3765.4

Rys. 1. Kwota udzielonych kredytéw ze srodkéw KFM (w min zi)

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych BGK.

Kwota dostepnych srodkéw kredytowych okreslana w corocznych planach fi-
nansowych funduszu oraz warto$¢ udzielonych kredytéw stanowia obok liczby
mieszkan najistotniejsze parametry programu. Kwoty kredytéw ze srodkéw KFM
obrazuje rys. 2.

W calym okresie dzialalnosci funduszu sfinansowano kredytem 68.4 tys.
mieszkan. Nie wszystkie zostaly juz wybudowane. Wedlug danych BGK, bazuja-
cych na sprawozdawczosci kredytowej, do tej pory oddano do uzytku 57.8 tys.
mieszkan. W budowie pozostaje 10,6 tys. (15,6%).
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Rys. 2. Kwoty kredytéw ze srodkéw KFM w min zt

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.
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Towarzystwa Budownictwa Spolecznego zaciagnely kredyty na budoweg
52,3 tys. mieszkan (76,4% ogétu kredytowanych mieszkan), a wybudowaty juz
ponad 44,2 tys. Najwigce) kredytowano w roku 2003 — 12.8 tys. W ciggu ostatnich
kilku lat srednio ze $rodkéw funduszu kredytowano co najmniej 10 tys. mieszkan.
Ilustruje to rys. 3.
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Rys. 3. Mieszkania kredytowane ze srodkéw KFM

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.

Zasoby spotecznych mieszkan czynszowych powstaly we wszystkich regio-
nach kraju, we wszystkich duzych miastach oraz w wielu srednich i matych. Naj-
wigcej mieszkan powstalo w rejonach zurbanizowanych, tam, gdzie jest gesta sie¢
miast. Inwestycje spotecznego budownictwa czynszowego sa realizowane na ob-
szarze 283 gmin w calym kraju, ich rozmieszczenie wedtug wojewédztw pokazano
narys. 4. '

Najmniejszy udzial w wykorzystaniu programu maja wojewddztwa: opolskie,
swigtokrzyskie i podkarpackie. Najwigcej srodkéw kredytowych zostato zaanga-
zowanych w wojewdédztwach: mazowieckim, wielkopolskim i matopolskim.

W przeliczeniu na liczb¢ mieszkancéw liderem programu jest wojewdédztwo
zachodniopomorskie — tam inwestorzy zaciagneli najwiecej kredytéw. Wysoka
aktywnos¢, obok wymienionych regionéw, zmienia sig, gdy bierzemy pod uwage
liczb¢ kredytowanych mieszkan. Tutaj takze odnotowujemy znaczne réznice mie-
dzy regionami kraju.
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warmi.ﬂSkO' t6dzkie zachodniopomorskie
-mazurskie 72 85355 850 252 363

lubelskie 76 419 7
Slaskie 78 340

malopolskie mazowieckie

148 231 180 552
lubelskie 151 386 wielkopolskie
175 456

dolnoslaskie \
153914 kujawsko-pomorskie

podlaskie 162 541 175 264

pomorskie 174 409

Rys. 4. Kwota kredytéw ze srodkéw KFM udzielonych w okresie 1996 r.—I péirocze 2005 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.

zachodniopomorskie
3,60 podlaskie 3,17

podkarl:oc;?:ﬁlif:,k(i)a(;'4 kujawsko-pomorskie
$wigtokrzyskie 0,54 2,75
tédzkie 0,84
$laskie 1,01 |
lubelskie 1.07 pomorskie 2,52
warminsko-
-mazurskie 1,3
wielkopolskie 2,34

matopolskie 1,92

dolnoslaskie 2,12 lubuskie 2,31

mazowieckie 2,23

Rys. 5. Liczba mieszkan w poszczeg6lnych wojew6dztwach kredytowanych
ze srodkéw KFM w okresie 1996 r.—I pé6irocze 2005 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.
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Liderami sa miasta: Krakéw (4,8 tys. kredytowanych mieszkan), Warszawa
(4,7 tys.), Szczecin (3,5 tys.). Ponad tysiac mieszkan z kredytem KFM wybudowa-
no w Bydgoszczy, Toruniu, Lublinie, Zielonej Gérze, Ptocku, Radomiu, Gdansku i
w Katowicach. Przeszto dwa tysiace mieszkan wybudowano we Wroctawiu, a po-
nad 3 tys., oprécz wspomnianego Szczecina, réwniez w Biatymstoku i Poznaniu.

Wiele realizacji ma miejsce w gminach i regionach, ktére dzialaja w trudnych
ekonomicznie warunkach, wykazuja jednak znaczng determinacj¢ w rozwijaniu
programu spotecznego budownictwa czynszowego, np. w Bartoszycach, Biatogar-
dzie, Bilgoraju, Boguszowie-Gorcach, Bolestawcu, Brzegu, Brzegu Dolnym, Brze-
$ciu Kujawskim, Brzezinach, Buku.

3. Rzadowy program wsparcia
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

Przysztoé¢ programu spolecznego budownictwa czynszowego zalezy od rza-
dowych decyzji. Program nie moze si¢ rozwija¢ bez wsparcia finansowego z bu-
dzetu panstwa. Kwestia najwazniejsza dla funduszu i calego programu jest zaréw-
no wysokos¢ srodkéw przeznaczonych z budzetu na zasilenie KFM, jak i pewno$¢
tego zasilenia w kilku-, kilkunastoletnim horyzoncie czasu. Bez tego trudno bedzie
uprosci¢ procedury ubiegania si¢ o kredyty ze srodkéw KFM, ale tez inwestorzy
spolecznego budownictwa nie bgda mieli potrzebnej im bardzo pewnosci warun-
kéw funkcjonowania i rozwoju. Rzecz nie tylko w tym, ze proces inwestycyjny w
wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym jest zazwyczaj dlugotrwatly, wy-
maga szeregu przygotowan, opartych na czasochtonnych procedurach zaméwien
publicznych. Wladze gmin, kierownictwa TBS i spéldzielni, a przede wszystkim
same rodziny zainteresowane najmem mieszkan wolalyby wiedzieé, jakie maja
perspektywy. Zapotrzebowanie na mieszkania jest duze i znacznie przekracza
obecna podaz.

Gléwna role w dzialalnosci Krajowego Funduszu Mieszkaniowego odgrywa
program kredytowania budowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czyn-
szach. Od 1996 r. do I pétrocza 2005 r. BGK ze $rodkéw KFM przyznat 1324 kre-
dyty na budowg lub adaptacj¢ 68 430 mieszkan na wynajem, z czego 57 778 lokali
zostalo juz oddanych do uzytku [1, s. 6]. Laczna kwota udzielonych kredytéw wy-
niosta 4902,9 min zt. Na znacznie mniejsza skalg postgpuje kredytowanie budowy
infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

W okresie 1996 — I pétrocze 2005 BGK wyptacit ze srodkéw funduszu kredyty
na taczna kwotg ponad 4876 min z}. Srodki na wyptaty pochodzity z trzech zrédet:
dotacji z budzetu panstwa, pozyczek zaciagnigtych na Z2asilenie funduszu przez
BGK oraz dochodéw Funduszu z odsetek od kredytéw KFM i odsetek od inwesty-
cji czasowo wolnych srodkéw pienieznych funduszu na rynku finansowym.
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4. Finansowanie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

Zasilenie funduszu z budzetu panstwa od poczatku dzialalnosci KFM do
2005 r. wigcznie wyniosto 3152 mln zl, co stanowi 64,6% dotychczasowych wy-
ptat kredytéw. W pierwszych latach dziatalnosci KFM, tj. do 2000 r., srodki prze-
kazane z budzetu byly wystarczajace do sfinansowania zadan funduszu [1, s. 6]. W
2000 r. wielkos¢ zapotrzebowania na kredyty udzielane w ramach programu kredy-
towania budowy mieszkah na wynajem o umiarkowanych czynszach znacznie
przekroczyta zasoby finansowe funduszu. W celu umozliwienia realizacji zgtoszo-
nego popytu i, co najwazniejsze, ustabilizowania zrodet finansowania dla kredyto-
wania budowy mieszkan na wynajem w czg¢sci dotyczacej budownictwa programu
rzadowego ,.Infrastruktura-klucz do rozwoju” okreslono w horyzoncie kilkuletnim
minimalne kwoty zasilenia z budzetu panstwa, ustalajac od 2002 r. kwotg rocznej
dotacji co najmniej na poziomie 450 mln zt. Jednoczesnie w programie tym zobo-
wiazano bank do pozyskiwania dodatkowych srodkéw na kredytowanie budowy
mieszkan na wynajem z innych zrédet w kwocie 2 mld zi. Program ten nie zostat w
catosci zrealizowany w odniesieniu do czesci dotyczacej zasilania funduszu z
budzetu.

Pierwsza pozyczke na wyplaty kredytéw na budowe mieszkan przeznaczonych
do wynajmu BGK pozyskal w 2001 r. — 630 min zt z 15-letnim okresem splaty.
Pozyczka ta udzielona zostata przez Bank Rozwoju Rady Europy (BRRE) za po-
$rednictwem skarbu panstwa. Polska mogta skorzystac z tej pozyczki jako cztonek
Rady Europy (od listopada 1991 r.). Kolejne trzy pozyczki zaciagnigte zostaty w
2002 r. juz bezposrednio przez BGK. Stalo si¢ to mozliwe po wprowadzeniu zmia-
ny do ustawy, polegajacej na rozszerzeniu listy pozabudzetowych zrédet zasilania
KFM. Pozyczki te udzielone zostaty przez migdzynarodowe instytucje finansowe
(MIF) na taczna kwote o rownowartosci 1,56 mld zt [1, s. 6]. Z kwoty tej na po-
zyczke z BRRE przypada 700 min zi, a na Europejski Bank Inwestycyjny 840 min
zt. Lacznie BGK zaciagnat na kredytowanie budowy mieszkan na wynajem po-
zyczki w kwocie 2,2 mld zt. Aktualnie wykorzystanie srodkéw z pozyczek (stano-
wiacych zobowigzanie BGK) wynosi 1348 min zt. Wielko$¢ zasilenia KFM z bu-
dzetu panstwa w poréwnaniu z wyplaconymi z funduszu kredytami przedstawiono
narys. 6.

Pozyczki z MIF sg znacznie korzystniejsze niz warunki finansowe oferowane
na rynku. Okresy sptaty zaciagnietych pozyczek wynosza do 25 lat, a okresy ka-
rencji w splacie kapitatu, ktére sa jednoczesnie maksymalnymi okresami wykorzy-
stania tych pozyczek, si¢gaja od 5 do 7 lat. W okresie karencji bank sptaca tylko
odsetki. Splata pierwszej raty z tytulu zaciagnietych pozyczek przypada na
15 grudnia 2007 r., ostatnia rata przypada na 15 grudnia 2006 r. Wszystkie pozycz-
ki zaciagnigte przez BGK maja zabezpieczenie w postaci gwarancji skarbu pan-
stwa. Otrzymanie tej gwarancji wymagalo ustanowienia na rzecz skarbu panstwa
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zabezpieczenia w postaci przelewu wierzytelnosci z tytutu kredytéw KFM wspét-
finansowanych srodkami z tych pozyczek.

900

800

700

600 [ dotacje
500 budzetowe
400 H wyptaty

300

200 -
100

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004

1 p6t. 2005

Rys. 6. Zasilenie KFM z budzetu i wyptaty kredytéw w okresie 1995 r.—I pétrocze 2005 r.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych BGK.

BGK, dzigki noweli ustawy w 2004 r., otrzymal réwniez mozliwo$¢ pozyski-
wania srodkéw na rzecz funduszu w drodze zbywania wierzytelnosci KFM fundu-
szom sekurytyzacyjnym [1, s. 6]. Rozwiazanie to ma nowatorski charakter —
pierwsze transakcje tego rodzaju w bankach sa dopiero przygotowywane, ale doty-
cza wylacznie wierzytelnosci niesptacalnych. Takze w BGK prace te zostaly roz-
poczete. Ich efektemn bylo zgloszenie do ministra infrastruktury projektu kolejnych
zmian do ustawy, ktdre umozliwityby zastosowanie dwéch nowych form restruktu-
ryzacji, tj. sprzedazy praw do wierzytelnosci bez koniecznosci ich przeniesienia do
funduszu sekurytyzacyjnego (tzw. subpartyzacji) i sprzedazy do powotanego spe-
cjalnie w tym celu nowego podmiotu (SPV). Powyzsze formy sekurytyzacji wpro-
wadzone zostaly w 2004 r. poprzez nowelizacje do ustawy o funduszach inwesty-
cyjnych i do ustawy Prawo bankowe.

Program budownictwa spolecznego realizowanego przez TBS i spéldzielnie
mieszkaniowe na podstawie kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego byt
formutowany z wykorzystaniem doswiadczen Europy Zachodniej [3, s. 8]. Najcze-
$ciej wymienianym Zrédlem inspiracji jest Francja i jej system HLM (Habilitations
a Loyer Modere). W r1zeczywistosci w wielu krajach zachodnich wyksztalcily sie



74 Alina Majczyna

organizacje typu non profit, ktérych misja jest dostarczanie oferty niedrogich
mieszkan; uzyskuja one na ten cel wsparcie wladz publicznych.

W Wielkiej Brytanii dostgpnych mieszkain na wynajem powstaje obecnie mniej
wigce) tyle, ile w 10-krotnie mniejszej Finlandii i 4-krotnie mniejsze) Holandii.
Panstwo holenderskie osiaga taki wynik, mimo iz od lat tamtejsi deweloperzy so-
cjalni nie uzyskujg subsydiow inwestycyjnych. W Finlandii z kolei organizacje
budownictwa spotecznego uzyskuja hojne dotacje, ale podobnie jak w Holandii
koszt tych dziatan dla wspétczesnego podatnika réwny jest zeru. Strategie poste-
powania poszczeg6lnych krajéw sa uzaleznione od wystepujacych w tych krajach
warunkéw. Polska rézni si¢ od tych krajéw zasadniczo pod wieloma wzgledami,
ale podstawowa roznica jest ogdlny poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

5. Podsumowanie

Podstawowym zadaniem Krajowego Funduszu Mieszkaniowego jest wspiera-
nie programu spofecznego budownictwa czynszowego, czyli finansowanie budowy
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach. Ze srodkéw funduszu udziela-
ne sa preferencyjne kredyty dla Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS) 1
spotdzielni mieszkaniowych. Kredyty te moga by¢ przeznaczone na budowe, prze-
budowe oraz adaptacj¢ budynkéw z przeznaczeniem na mieszkania na wynajem
lub spétdzielcze mieszkania lokatorskie.

Dtugofalowym celem i idea programu budowy mieszkan na wynajem o umiar-
kowanych czynszach przy wykorzystaniu srodkéw z Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego jest stworzenie warunkéw do rozwoju zasobu tych mieszkan i zaspoko-
Jjenie potrzeb mieszkaniowych tej czgsci spoteczenstwa, ktdrej nie sta¢ na zakup
mieszkania na wlasnos$¢ i wynajem na wolnym rynku.

Dzigki efektywnej dziatalnosci gminnych TBS polskie gminy uzyskaty prawo
do dysponowania znaczna liczba lokali mieszkalnych wybudowanych w ciggu
ostatnich dziesigciu lat, a nastgpnie przekazaty je do uzytkowania mieszkancom
gmin. Takie dziatanie bardzo dobrze prognozuje w dlugoterminowym planowaniu
rozwoju poszczegolnych gmin, szczegolnie w sektorze mieszkalnictwa.
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HOUSING CONSTRUCTION DEVELOPMENT FINANCING
FROM THE (RESOURCES OF) NATIONAL HOUSING FUND

Summary

The National Housing Fund (KFM) has been operating since 1996. The Funds™ main Lasks in-
clude the support of the programme of social housing construction for rent, namely financing at rca-
sonable rents. Preferential credits arc granted to Social Housing Construction Societies and housing
cooperatives. These credits may be designated [or the construction, extention, and adaptation ol build-
ings with the [lats assigned for rent or cooperative tenancy housing. Preferential credits are also
granted from KFM funds to municipalities for financing the technical infrastructure accompanying
housing cooperation. The structure of the KFM credit portiolio is dominated by credits extended to
Social Housing Construction Socicties.
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