APEL
VI Walnego Zgromadzenia
Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Olsztynie
obradujacego w dniach 27 — 30 maja 2014 r.
do Postéw RP

w sprawie budownictwa mieszkaniowego

Zwracamy sie z apelem do Postéw RP o podjecie dziatan utatwiajgcych obywatelom, a w
szczegolnosci mfodym rodzinom, nabycie wiasnego mieszkania, przy jednoczesnej pomocy osobom
starszym.

Prezydent RP Bronistaw Komorowski 31 pazdziernika 2013 roku podpisat przygotowang przez
Ministerstwo Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej ustawe z dnia 27 wrze$nia 2013 roku o
pomocy parnstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi. Aktualnie ustawa oczekuje
juz tylko na publikacje w dzienniku ustaw i w pelni zacznie obowiazywaé¢ od 1 stycznia 2014 roku.
Zgodnie z zatozeniami tej ustawy, program ,Mieszkanie dla miodych” ma umozliwi¢ dofinansowanie
wkiadu wiasnego dla oséb do 35 roku zycia, kupujacych pierwsze wiasne mieszkanie na rynku pier-
wotnym. Dla singli i oséb bezdzietnych bedzie to 10% wskaznika odzwierciedlajgcego przecietne
koszty budowy mieszkan w danej lokalizacji, a dla oséb i rodzin wychowujacych przynajmniej jedno
dziecko — 15%.

Niewatpliwe, nalezy zgodzi¢ sie z gtosami ekspertdw (ekonomisci, prawnicy - konstytucjonali-
$ci), ktorzy wskazujg na liczne wady przedmiotowej ustawy (mimo jej krotkiego jak dotad istnienia), a
nawet na jej niekonstytucyjnos¢ (na niezgodnosé zapisdw ustawy z Konstytucjg RP wskazuje w swym
liscie otwartym do Prezydenta RP Krzysztof Oppenheim — analityk rynku nieruchomosci, w oparciu o
sporzadzong przez dra Waldemara Gontarskiego — dziekana Wydziatu Prawa w Europejskiej Wyzszej
Szkole Prawa i Administracji w Londynie opini¢ prawng w tym przedmiocie, o czym ponizej).

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, iz ustawa wprowadza dyskryminacje ze wzgledu na
wiek, gdyz wsparcie otrzymaé mogg jedynie obywatele do 35 roku zycia. Te ,ustawowe nierownosci
nie znajdujg uzasadnienia w konstytucji, poniewaz nie pozostajg one w jakimkolwiek zwigzku z innymi
warto$ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmio-
tow podobnych, tj. ludzi mtodych — i szerzej wszystkich 0oséb - zaspokajajgcych potrzeby mieszkanio-
we” — tak m.in. czytamy w opinii prawnej autorstwa dra Waldemara Gontarskiego.

Dyskryminacja dotyczy rowniez miejsca zamieszkania osoby chcacej skorzystac z programu dla
miodych, bowiem zgodnie z ustawa program dla miodych dotyczy jedynie mieszkan z rynku pierwot-
nego, co oznacza, iz osoby z terendw wiejskich skorzysta¢ z tegoz programu nie beda mogty, ponie-
waz tam developerzy nie inwestuja, a co za tym idzie nie ma na tych terenach mieszkan z rynku pier-
wotnego. W takiej sytuacji ludzie mtodzi pozbawieni sg wolnosci wyboru (na strazy ktérej stoi konsty-
tucja RP), bowiem chcac skorzystac z programu dla mtodych moga osiedlié sie jedynie w duzych mia-
stach, gdzie mieszkania budujg developerzy. Niemozliwe jest skorzystanie z programu w matych mia-
stach i miasteczkach, gdzie dostepne sg jedynie lokale z rynku wtérnego. Takie dziatanie sprzyja je-
dynie wyludnianiu sie prowincji, ktéra i tak juz jest dotknieta masowg emigracjg zarobkowg miodych
ludzi. Wskazac nalezy roéwniez, iz program dla mtodych dotyczy jedynie osob, ktére kupig mieszkanie
z udziatem kredytu bankowego, co oznacza, iz muszg mie¢ zdolnos¢ kredytowa (mamy tu do czynie-
nia z dyskryminacjg ze wzgledu na status finansowy miodej osoby).

Biorgc pod uwage kryterium zakupu lokalu z rynku pierwotnego oraz obowigzek kupna miesz-
kania z udziatem kredytu bankowego, nie ulega watpliwosci, iz na ustawie z dnia 27 wrzesnia 2013
roku o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi skorzystaja jedynie
banki oraz developerzy, ktorzy juz teraz majg problem ze sprzedaza nowo wybudowanych mieszkan.
Ponadto, i co chyba najwazniejsze, przedmiotowa ustawa nie sprzyja zawieraniu matzenstw, gdyz
maizenstwo moze naby¢ z doptata tylko jedno mieszkanie, natomiast osoby zyjgce w zwigzkach nie-
formalnych — dwa (dyskryminacja ze wzgledu na stan cywilny).

Ustawa jest nie tylko niezgodna z prawem, ale réwniez, jak wskazuje Krzysztof Oppenheim, jej
skutki spoteczne i ekonomiczne budzg liczne watpliwosci. W pierwszej kolejnosci nalezy odniesé sie
do osob, ktore mogg skorzystac z programu. Sg to bowiem osoby, ktére moga skutecznie ubiegac sie
o kredyt bankowy. W obecnej sytuacji w Polsce takich oséb jest niewiele, gdyz wiekszo$¢ ludzi mio-
dych pozostaje bez pracy badz nawet gdy juz jg ma, to na ,umowe $mieciowg” badz umowe na czas
okreslony — uniemozliwia to uzyskanie kredytu bankowego, a tym samym skorzystanie z programu dla
miodych. Powoduje to, iz z programu skorzystajg jedynie osoby zamozne (czyli majgce zdolnos¢ kre-
dytowa).
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W konsekwenciji, ustawa, ktéra miata pomaga¢ mtodym rodzinom, przeznaczona jest dla: za-
moznych Polakéw w grupie wiekowej do 35 lat, ktérych sta¢ na kredyt hipoteczny (doptate moga oni
uzyskaé bez wzgledu na wysoko$¢ dochodéw), bankow oraz developerow, ktorzy niewatpliwie zyskajg
najwiecej na wprowadzeniu przedmiotowej ustawy. Ponadto, ustawa, ktorej zatozenia miaty mie¢ pro-
rodzinny charakter, prowadzi do sytuacji zupeinie odwrotnej, w ktorej to zawieranie maizenstw prze-
staje sie optacaé. Matzenstwo moze naby¢ jedno mieszkanie z doptata, a dwie osoby samotne - dwa.
W przypadku maizenstwa z dwéjka dzieci, rodzina ta moze skorzysta¢ z programu ,Mieszkanie dla
miodych”, uzyskujac 15 proc. doptaty do kredytu do zakupu jednego mieszkania. Jesli jednak rodzina
ta zdecyduje sie na rozwod i w sadzie ,podzielg” si¢ dzie¢mi, to kazdy z matzonkow moze wiec naby¢
od dewelopera dwa mieszkania i na kazde otrzymac po 15% doptaty ze Skarbu Panstwa'. Ostatecz-
nie, zakup nieruchomosci przez zamoznych Polakéw odbedzie si¢ z poszkodowaniem tych osob, kté-
re pomocy finansowej najbardziej potrzebuja.

Nalezy takze odnie$¢ sie do obecnej sytuacii finansowej oséb starszych oraz przygotowanych
przez rzad propozycji dotyczacych instytucji odwréconej hipoteki. Z zatozenia ustawa ta ma chronic
obywateli, w tym gtéwnie osoby starsze. Kredyt hipoteczny mialby by¢ bezpieczniejszy anizeli renty
dozywotnie, ktére obecnie oferujg osobom starszym prywatne spéfki.

Hipoteka odwrécona jest nietypowym rodzajem kredytu hipotecznego, zgodnie z ktorym wiasci-
ciel mieszkania (nieruchomosci) w zamian za ustanowienie prawa do niego otrzyma okreslong kwote
pieniezna wyptacang w ratach o $cisle okreslonej wysokosci badz w formie jednorazowej ptatnosci
calej sumy. Po przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci, osoba ta moze do $mierci w niej zamieszki-
waé. Hipoteka odwrécona dotyczy w szczegdlnosci oséb po 60 roku zycia oraz ma stanowi¢ Zrodio
uzyskania dodatkowego dochodu. Wysokos¢ tego dochodu zaleze¢ bedzie od takich czynnikow jak:
wartos$¢ posiadanego mieszkania oraz wiek osoby starajacej sie o skorzystanie z instytucji odwréconej
hipoteki. Z zatozen wynika, iz korzyéci ptynace z zastosowania tejze instytucji stanowig okoto 30-70%
wartosci mieszkania®. Tym samym, nalezy zada¢ pytanie, czy faktycznie jest ona optacalna dla osoby
starszej? Niestety nie, bowiem po zawarciu umowy mieszkaniem nie mozna swobodnie dysponowac,
co 0znacza, iz nie mozna zapisa¢ go w spadku ani nawet zamieszka¢ w nim z bliskg osobg obiecujac,
ze po $mierci wiasciciela nadal tam bedzie mogta mieszkac. Nalezy wskaza¢, iz co prawda rodzina
bedzie miata prawo do lokalu po $mierci osoby starszej, ale tylko w sytuacji, gdy wykupi go od instytu-
cji finansowej, z ktéra byta zawarta umowa. Wykupienie przedmiotowego mieszkania mozliwe bedzie
jedynie po uiszczeniu dodatkowych kosztow operacyjnych. Zatem, nalezy uznac, iz instytucja odwro-
conej hipoteki nie jest rozwigzaniem korzystnym, poniewaz skorzystanie z niego stanowi¢ bedzie utra-
te znacznej czesci posiadanego majatku. W konsekwencji, ,odwrécona hipoteka” bedzie zabezpiecza-
ta tylko interes instytucji finansowych i bankéw, ktére kredytéw hipotecznych w ramach odwréconej
hipoteki udziela¢ bedg przy co najmniej 15% oprocentowaniu.

Ponadto, odwrécona hipoteka, podobnie jak program mieszkanie dla mtodych, dotyczy¢ bedzie
jedynie os6b zamieszkujacych duze miasta oraz miejscowosci turystyczne, bowiem tylko tam warto$¢
mieszkania juz istniejgcego jest wyzsza od wartosci odtworzeniowej lokalu. Tam, gdzie ta wartosc jest
nizsza, tj. w matych miejscowosciach, banki nie bedg proponowaé osobom starszym odwréconej hipo-
teki, poniewaz nie bedzie ona gwarantowac dla banku zysku.

Przedstawione wyzej aspekty (niekonstytucyjnos¢ programu dla mtodych oraz jego negatywne
skutki spoteczne i gospodarcze, korzysci z odwréceni hipoteki jedynie dla bankéw) uzasadniajg wpro-
wadzenie takich zmian legislacyjnych, ktére pozwola na ochrone zaréwno miodych jak i starszych
0s6b. Konieczne jest wprowadzenie zapisow, ktére zainicjuja proces zamiany mieszkan z duzych na
mate. Wiascicielami bowiem duzych mieszkar sg osoby starsze, ktore najczesciej mieszkajg samotnie
i tak duze mieszkanie nie jest im potrzebne. Ponadto, nie sg oni w stanie ponosi¢ kosztéw utrzymania
takiego mieszkania. Tym samym, proponujemy, aby panstwo zaczeto wspieraé budownictwo matych
mieszkan dla oséb starszych, dostosowanych do ich potrzeb (powierzchnia mieszkan: 25m? -33m?,
monitoring, ustugi zwiazane z obstuga oséb starszych oraz opieka medyczno - rehabilitacyjng), pod
warunkiem przekazywania duzych mieszkan, ktére bylyby przeznaczone dla miodych oséb zaktadajg-
cych rodziny, a réznica cenowa migdzy wartoscig duzego i matego mieszkania pozostawataby w dys-
pozycji osoby starszej. Koordynatorem tychze dziatan bytyby spétdzielnie mieszkaniowe, ktére gotowe
sg do wsparcia tego systemu, bowiem to wiasnie w SM szczegdlnie widoczny jest proces starzenia sie
polskiego spoteczenstwa. Takie dziatanie pozwoli na obnizenie kosztow utrzymania duzego mieszka-
nia przez osoby starsze, zapewni im bezpieczenstwo poprzez dostosowanie matych mieszkan do ich
potrzeb, zapewni $rodki dodatkowe ze sprzedazy duzego mieszkania na godne zycie, a mtodym po-
zwoli na uzyskanie tariszego mieszkania, a przy jednoczesnym wsparciu panstwa, cena mieszkania
moze spas¢ nawet do kwoty 3.000 ztim?. Jednocze$nie pozwoli to na zabranie zyskéw bankom.

; List otwarty do Prezydenta RP — Krzysztof Oppenheim, analityk rynku nieruchomosci
Odwrécona hipoteka — czy to na pewno sie optaca? PRNews.pl (23.11.2011r.)
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