APEL
Vil Walnego Zgromadzenia
Olsztyriskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Olsztynie
obradujgcego w dniach 29 maja - 3 czerwca 2015 r.
do komitetéow wyborczych

w sprawie budownictwa mieszkaniowego

Zwracamy sig z apelem do Postow RP o podjecie dziatan utatwiajgcych obywatelom, a w szczegélnosci
miodym rodzinom, uzyskanie mieszkania (w formie kupna lub wynajecia), przy jednoczesnej pomocy osobom
starszym.

1. Nabycie nowego mieszkania przez mtode rodziny.

Z dniem 1 stycznia 2014 roku weszta w zycie ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 roku o pomocy panstwa w
nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi. Zgodnie z zatozeniami tej ustawy, program ,Mieszkanie dla
mtodych” ma umozliwi¢ dofinansowanie wkiadu wiasnego dla oséb do 35 roku zycia, kupujacych pierwsze wia-
sne mieszkanie na rynku pierwotnym.

Niewatpliwe, nalezy zgodzi¢ sie z glosami ekspertow (ekonomisci, prawnicy - konstytucjonalisci), ktorzy
wskazujg na liczne wady przedmiotowej ustawy (mimo jej krotkiego jak dotad istnienia), a nawet na jej niekonsty-
tucyjnos¢ (na niezgodnos¢ zapisow ustawy z Konstytucjg RP wskazuje w swym liscie otwartym do Prezydenta
RP Krzysztof Oppenheim — analityk rynku nieruchomosci, w oparciu o sporzadzong przez dra Waldemara Gon-
tarskiego — dziekana Wydziatu Prawa w Europejskiej Wyzszej Szkole Prawa i Administracji w Londynie opinie
prawng w tym przedmiocie, o czym ponize;j).

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz ustawa wprowadza dyskryminacje ze wzgledu na wiek, gdyz
wsparcie otrzymac mogaq jedynie obywatele do 35 roku zycia. Te ,ustawowe nieréwnosci nie znajduja uzasad-
nienia w konstytucji, poniewaz nie pozostajg one w jakimkolwiek zwigzku z innymi warto$ciami, zasadami czy
normami konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych, tj. ludzi miodych — i
szerzej wszystkich osob — zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe” — tak m.in. czytamy w opinii prawnej autor-
stwa dra Waldemara Gontarskiego.

Dyskryminacja dotyczy réwniez miejsca zamieszkania osoby chcacej skorzysta¢ z programu dla miodych,
bowiem zgodnie z ustawg program dla miodych dotyczy jedynie mieszkan z rynku pierwotnego, co oznacza, iz
osoby z terendw wiejskich skorzysta¢ z tegoz programu nie bedg mogly, poniewaz tam developerzy nie inwestu-
ja, a co za tym idzie nie ma na tych terenach mieszkan z rynku pierwotnego. W takiej sytuacji ludzie miodzi po-
zbawieni sg wolnosci wyboru (na strazy ktérej stoi konstytucja RP), bowiem chcac skorzysta¢ z programu dla
miodych moga osiedli¢ sig¢ jedynie w duzych miastach, gdzie mieszkania budujg developerzy. Niemozliwe jest
skorzystanie z programu w matych miastach i miasteczkach, gdzie dostepne sq jedynie lokale z rynku wtérnego.
Takie dziatanie sprzyja jedynie wyludnianiu sie prowingji, ktéra i tak juz jest dotknigta masowq emigracjg zarob-
kowa miodych ludzi. Wskazac¢ nalezy réwniez, iz program dla miodych dotyczy jedynie 0sob, ktére kupig miesz-
kanie z udzialem kredytu bankowego, co oznacza, iz muszg mie¢ zdolnoéé kredytowa (mamy tu do czynienia z
dyskryminacjg ze wzgledu na status finansowy miodej osoby).

Biorac pod uwage kryterium zakupu lokalu z rynku pierwotnego oraz obowigzek kupna mieszkania z udzia-
tfem kredytu bankowego, nie ulega watpliwosci, iz na ustawie z dnia 27 wrze$nia 2013 roku o pomocy panstwa w
nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi skorzystajg jedynie banki oraz developerzy, ktérzy juz teraz
majg problem ze sprzedazg nowo wybudowanych mieszkan. Ponadto, i co chyba najwazniejsze, przedmiotowa
ustawa nie sprzyja zawieraniu matzenstw, gdyz matzenstwo moze nabyé z doptatg tylko jedno mieszkanie, na-
tomiast osoby zyjace w zwigzkach nieformalnych — dwa (dyskryminacja ze wzgledu na stan cywilny).

Ustawa jest nie tylko niezgodna z prawem, ale rowniez, jak wskazuje Krzysztof Oppenheim, jej skutki spo-
leczne i ekonomiczne budzg liczne watpliwosci. W pierwsze] kolejnosci nalezy odniesé sig¢ do osdb, ktére mogg
skorzystac z programu. Sg to bowiem osoby, ktére moga skutecznie ubiegaé sie o kredyt bankowy. W obecnej
sytuacji w Polsce takich osob jest niewiele, gdyz wiekszos¢ ludzi miodych pozostaje bez pracy badz nawet gdy
Juz jg ma, to na ,umowe $mieciowg” badz umowe na czas okreslony — uniemozliwia to uzyskanie kredytu banko-
wego, a tym samym skorzystanie z programu dla miodych. Powoduije to, iz z programu skorzystajg jedynie osoby
zamozne (czyli majgce zdolnosc kredytowa).

W konsekwencji, ustawa, ktéra miata pomagaé mtodym rodzinom, przeznaczona jest dla: zamoznych Po-
lakow w grupie wiekowej do 35 lat, ktorych stac¢ na kredyt hipoteczny (doptatg moga oni uzyska¢ bez wzgledu na
wysokosC dochodéw), bankow oraz developerow, ktorzy niewatpliwie zyskajg najwiecej na wprowadzeniu
przedmiotowej ustawy. Ponadto, ustawa, ktérej zatozenia miaty mie¢ prorodzinny charakter, prowadzi do sytuaciji
zupetnie odwrotnej, w ktorej to zawieranie matzenstw przestaje sie optaca¢. MatzeAstwo moze naby¢ jedno
mieszkanie z doptata, a dwie osoby samotne - dwa. W przypadku matzenstwa z dwojka dzieci, rodzina ta moze
skorzystac z programu ,Mieszkanie dla miodych”, uzyskujac 15 proc. doptaty do kredytu do zakupu jednego
mieszkania. Jesli jednak rodzina ta zdecyduje sig¢ na rozwéd i w sadzie ,podzielg" sie dzie¢mi, to kazdy z mat-
zonkéw moze wigc naby¢ od dewelopera dwa mieszkania i na kazde otrzymaé po 15% doptaty ze Skarbu Pan-
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stwa'. Ostatecznie, zakup nieruchomosci przez zamoznych Polakow odbedzie sig z poszkodowaniem tych oséb,
ktore pomocy finansowej najbardzie] potrzebuja.

Potwierdzeniem powyzszego sg dane publikowane w artykule ,MdM. potrzebuje szybkiej reanimacji”
(,Dziennik Gazeta Prawna” 14.05.2015), zgodnie z ktérym do 10 maja z budzetu programu Mieszkanie dla Mto-
dych na 2015 r. wykorzystane zostato nieco ponad 219 min zt. To niecate 31% z 715 min zi, ktére rzad moze w
tym roku przeznaczy¢ na doptaty do kredytéw zacigganych przez miodych singli i rodziny na kupno nowego lo-
kum.

Nalezy takze odnies¢ sig do obecnej sytuacji finansowej osob starszych oraz instytucji odwroconej hipoteki,
wprowadzonej ustawg z dnia 15 grudnia 2014 roku. Z zatozenia ustawa ta ma chroni¢ obywateli, w tym gtownie
osoby starsze. Kredyt hipoteczny miatby by¢ bezpieczniejszy anizeli renty dozywotnie, ktore obecnie oferujg
osobom starszym prywatne spotki.

Hipoteka odwrdcona jest nietypowym rodzajem kredytu hipotecznego, zgodnie z ktorym wiasciciel miesz-
kania (nieruchomosci) w zamian za ustanowienie prawa do niego otrzyma okreslona kwote pieniezng wyplacang
w ratach o éciéle okreslonej wysokosci badz w formie jednorazowej ptatnosci calej sumy. Po przeniesieniu wia-
snosci nieruchomosci, osoba ta moze do smierci w niej zamieszkiwac. Hipoteka odwrocona dotyczy w szczegol-
noéci os6b po 60 roku zycia oraz ma stanowié zrédio uzyskania dodatkowego dochodu. Wysoko$¢ tego dochodu
zalezeé bedzie od takich czynnikow jak: warto$¢ posiadanego mieszkania oraz wiek osoby starajacej sig o sko-
rzystanie z instytucji odwréconej hipoteki. Z zatozen wynika, iz korzysci ptyngce z zastosowania tejze instytucji
stanowig okoto 30-70% wartosci mieszkania®. Tym samym, nalezy zadac¢ pytanie, czy faktycznie jest ona opta-
calna dla osoby starszej? Niestety nie, bowiem po zawarciu umowy mieszkaniem nie mozna swobodnie dyspo-
nowaé, co o0znacza, iz nie mozna zapisac go w spadku ani nawet zamieszkac w nim z bliskq osobg obiecujac, ze
po $mierci-wiasciciela nadal tam bedzie mogla mieszkac. Nalezy wskazaé, iz co prawda rodzina bedzie miata
prawo do lokalu po $mierci osoby starszej, ale tylko w sytuacji, gdy wykupi go od instytucji finansowej, z ktorg
byta zawarta umowa. Wykupienie przedmiotowego mieszkania mozliwe bedzie jedynie po uiszczeniu dodatko-
wych kosztow operacyjnych. Zatem, nalezy uznag, iz instytucja odwroconej hipoteki nie jest rozwigzaniem ko-
rzystnym, poniewaz skorzystanie z niego stanowi¢ bedzie utrate znacznej czgscl posiadanego majatku. W kon-
sekwengcii, ,odwrécona hipoteka” bedzie zabezpieczata tylko interes instytucji finansowych i bankéw, ktore kredy-
téw hipotecznych w ramach odwréconej hipoteki udziela¢ beda przy co najmniegj 15% oprocentowaniu.

Ponadto, odwrécona hipoteka, podobnie jak program mieszkanie dla miodych, dotyczy¢ bedzie jedynie
oséb zamieszkujgcych duze miasta oraz miejscowosci turystyczne, bowiem tylko tam warto$¢ mieszkania juz
istniejacego jest wyzsza od wartosci odtworzeniowej lokalu. Tam, gdzie ta wartos¢ jest nizsza, tj. w matych miej-
scowosciach, banki nie beda proponowa¢ osobom starszym odwraconej hipoteki, poniewaz nie bedzie ona gwa-
rantowaé dla banku zysku.

Przedstawione wyzej aspekty (niekonstytucyjnos¢ programu dla mtodych oraz jego negatywne skutki spo-
leczne i gospodarcze, korzysci z odwréceni hipoteki jedynie dla bankéw) uzasadniaja wprowadzenie takich zmian
legislacyjnych, ktére pozwolg na ochrone zaréwno miodych jak i starszych oso6b. Konieczne jest wprowadzenie
zapis6w, ktore zainicjujg proces zamiany mieszkan z duzych na mate. Wiascicielami bowiem duzych mieszkan
sg osoby starsze, ktore najczesciej mieszkaja samotnie i tak duze mieszkanie nie jest im potrzebne. Ponadto, nie
sg oni w stanie ponosi¢ kosztow utrzymania takiego mieszkania. Tym samym, proponujemy, aby panstwo zacze-
to wspiera¢ budownictwo matych mieszkan dla osob starszych, dostosowanych do-ich potrzeb (powierzchnia
mieszkan: 25m? -33m?, monitoring, ustugi zwigzane z obstugg oséb starszych oraz opiekq medyczno - rehabili-
tacyjng), pod warunkiem przekazywania duzych mieszkan, ktére bytyby przeznaczone dla miodych oséb zakta-
dajacych rodziny, a réznica cenowa miedzy wartoscig duzego i matego mieszkania pozostawataby w dyspozycii
osoby starszej. Koordynatorem tychze dziatan bylyby spotdzielnie mieszkaniowe, ktore 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 mieszkania przez osoby starsze, zapewni im
bezpieczenstwo poprzez dostosowanie matych mieszkan do ich potrzeb, zapewni $rodki dodatkowe ze sprzeda-
zy duzego mieszkania na godne zycie, a mtodym pozwoli na uzyskanie tafiszego mieszkania, a przy jednocze-
snym wsparciu panstwa, cena mieszkania moze spas¢ nawet do kwoty 3.000 zi/m?. Jednoczesnie pozwoli to na
zabranie zyskéw bankom.

2. Wynajecie na zasadach spotdzielczego mieszkania lokatorskiego.

W spétdzielniach mieszkaniowych (ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najmniej
zamoznych rodzin) w przesztosci budowano gtéwnie mieszkania lokatorskie, za ktore wkitad mieszkaniowy wno-
szony przez czionka spétdzielni wynosit 10% — 30% wartosci kosztow budowy, pozostate $rodki pochodzily z
budzetu panstwa. Dzigki takiej formie spotdzielczej wiasnosci kazda rodzina ,na dorobku” miata mozliwosc uzy-
skania mieszkania na czas nieokreslony. Pézniej mogta — po uzupetnieniu wktadu budowlanego - przeksztatci¢
mieszkanie lokatorskie na wiasnosciowe, uzyskujac prawo dysponowania nim, to znaczy sprzedazy, darowizny i
przekazania jako spadku.

Wstrzymanie mozliwosci budowy spétdzielczych mieszkan lokatorskich (na mocy uchwalonych przez
Sejm przepiséw ustawowych), wycofanie si¢ panstwa z pomocy dla budownictwa mieszkaniowego (m.in. likwida-
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cja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), marginalizacja budownictwa komunalnego (niewydolne finansowo
samorzgdy lokalne) to najwazniejsze przyczyny regresu w budownictwie mieszkaniowym, ktéry obserwujemy w
pierwszym 20-leciu XXI wieku. W 2011 r. wybudowano tacznie 131,7 tys. mieszkan — w tym zaledwie 3,8 tys.
spoldzielczych, 2,4 tys. komunalnych i 1,9 spotecznych czynszowych. Pozostate — to mieszkania budowane in-
dywidualnie oraz przeznaczone na sprzedaz lub wynajem, a wigc komercyjne, w cenach wolnorynkowych, na
ktore stac¢ najbogatszg grupe mieszkancow. 50 tys. mieszkan nowo wybudowanych stoi nie sprzedanych, a jed-
noczesnie pojawia sig problem osob, ktére otrzymaty kredyt na kupno mieszkania, a obecnie majg problem ze
sptatg rat kredytowych i regulowaniem biezgcych optat eksploatacyjnych za mieszkania, co w aktualnym stanie
prawnym skutkuje tym, ze inni wspotwiasciciele nieruchomosci ponoszg koszty utrzymania kredytobiorcy za-
mieszkatego w ich nieruchomosci.

Taki efekt przyniosto wycofanie sig panstwa ze wspierania budownictwa tanimi kredytami. Dzisiaj przeciet-
nej miodej rodziny nie stac na kupno mieszkania. Skutkiem tego jest olbrzymia, najwigksza w powojennej Polsce,
migracja miodych Polakdéw do krajow zachodnich, gdzie znajdujg prace i mieszkanie. W ostatnich latach wyje-
chato z Polski ok. 2 min obywateli.

Apelujemy do Parlamentarzystow jako przedstawicieli narodu, ktérym dobro polskich rodzin lezy na sercu,
0 podjecie wszelkich mozliwych i skutecznych dziatan, aby odwréci¢ te niekorzystne zjawiska spoteczne, wynika-
jace z niewfasciwej polityki prorodzinnej, w tym mieszkaniowej.

Pomozcie rodzinom!

Nie musicie pomagac i wspiera¢ wielkich bankow — ich zyski sg wielomiliardowe i same sobie bardzo do-
brze radzg w cate] Europie przerzucajgc problemy na kredytobiorcow i uzyskujgc wsparcie rzadow.
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