APEL
VIl Walnego Zgromadzenia
Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Olsztynie
obradujacego w dniach 29 maja - 3 czerwca 2015 r.
do komitetow wyborczych

w sprawie budownictwa mieszkaniowego

Zwracamy sie z apelem do Postéw RP o podjecie dziatan utatwiajgcych obywatelom, a w szczegéinosci
mtodym rodzinom, uzyskanie mieszkania (w formie kupna lub wynajecia), przy jednoczesnej pomocy osobom
starszym.

1. Nabycie nowego mieszkania przez miode 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 te] ustawy, program ,Mieszkanie dla
miodych” ma umozliwi¢ dofinansowanie wkiadu wilasnego dla oséb do 35 roku zycia, kKupujacych pierwsze wia-
sne mieszkanie na rynku pierwotnym.

Niewatpliwe, nalezy zgodzi¢ sie z glosami ekspertow (ekonomisci, prawnicy - konstytucjonalisci), ktérzy
wskazuja na liczne wady przedmiotowe] ustawy (mimo jej krotkiego jak dotad istnienia), a nawet na jej niekonsty-
tucyjnosé (na niezgodnosc 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 Wydzialu Prawa w Europejskie] Wyzszej Szkole Prawa i Administracji w Londynie opinie
prawng w tym przedmiocie, 0 czym ponizej).

W pierwsze] kolejnosci nalezy wskazac, iz ustawa wprowadza dyskryminacje ze wzgledu na wiek, gdyz
wsparcie otrzyma¢ mogaq jedynie obywatele do 35 roku zycia. Te ,ustawowe nierownosci nie znajdujg uzasad-
nienia w konstytucji, poniewaz nie pozostajg one w jakimkolwiek zwigzku z innymi wartosciami, zasadami czy
normami konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotdéw podobnych, tj. ludzi miedych - 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 skorzystac z programu dla miodych,
bowiem zgodnie z ustawg program dla miodych dotyczy jedynie mieszkan z rynku pierwotnego, co oznacza, iz
osoby z terendw wiejskich skorzystac 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 sytuaciji ludzie mtodzi po-
zbawieni sg wolnosci wyboru (na strazy klorej stoi konstytucja RP), bowiem checac skorzystaé z programu dla
miodych mogg osiedli¢ si¢ jedynie w duzych miastach, gdzie mieszkania budujg developerzy. Niemozliwe jest
skorzystanie z programu w matych miastach i miasteczkach, gdzie dostepne sa jedynie lokale z rynku wtérnego.
Takie dziatanie sprzyja jedynie wyludnianiu sie prowincji, ktdra i tak juz jest dotknieta masowa emigracjg zarob-
kowg miodych ludzi. Wskazac¢ nalezy rowniez, iz program dla mtodych dotyczy jedynie osob, ktore kupig miesz-
kanie z udzialem kredytu bankowego, co oznacza, iz muszg mie¢ zdolnos¢ kredytowg (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-
tem kredytu bankowego, nie ulega watpliwosci, iz na ustawie z dnia 27 wrzesnia 2013 roku o pomocy panstwa w
nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi skorzystajq jedynie banki oraz developerzy, ktdrzy juz teraz
majq problem ze sprzedazg nowo wybudowanych mieszkan. Ponadto, i co chyba najwazniejsze, przedmiotowa
ustawa nie sprzyja zawieraniu matzenstw, gdyz malzenstwo moze naby¢ z doplatg tylko jedno mieszkanie, na-
tomiast osoby zyjgce w zwiazkach nieformalnych — dwa (dyskryminacja ze wzgledu na stan cywiiny).

Ustawa jest nie tylko niezgodna z prawem, ale rdwniez, jak wskazuje Krzysztof Oppenheim, jej skutki spo-
teczne | ekanomiczne budzg liczne watpliwosci. W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do oséb, ktére mogg
skorzystac z programu. Sg to bowiem osoby, ktore mogg skutecznie ubiega¢ sie o kredyt bankowy. W obecnej
sytuacji w Polsce takich osob jest niewiele, gdyz wiekszos¢ ludzi mlodych pozostaje bez pracy badz nawet gdy
juz jg ma, to na ,umowe Smieciowg" badz umowe na czas okreslony — uniemozliwia to uzyskanie kredytu banko-
wego, a tym samym skorzystanie z programu dla miodych. Powoduje to, iz z programu skorzystajg jedynie osoby
zamozne (czyli majgce zdolnosc kredytowg).

W konsekwencji, ustawa, ktoéra miata pomaga¢ miodym rodzinom, przeznaczona jest dla: zamoznych Po-
lakow w grupie wiekowej do 35 lat, ktorych stac na kredyt hipoteczny (doplate moga oni uzyskaé bez wzgledu na
wysokos¢ dochodow), bankdw oraz developeréw, ktorzy niewatpliwie zyskajg najwiece] na wprowadzeniu
przedmiotowej ustawy. Ponadto, ustawa, ktorej zalozenia miaty mie¢ prorodzinny charakter, prowadzi do sytuacii
zupeinie odwrotnej, w ktoérej to zawieranie malzenstw przestaje sie optacaé. Matzenstwo moze naby¢ jedno
mieszkanie z doplatg, a dwie osoby samotne - dwa. W przypadku matzenstwa z dwdjkg dzieci, rodzina ta moze
skorzysta¢é z programu ,Mieszkanie dla miodych”, uzyskujac 15 proc. doplaty do kredytu do zakupu jednego
mieszkania. Jesli jednak rodzina ta zdecyduje sie na rozwod i w sgdzie ,podzielg" sie dzie¢mi, to kazdy z mal-
zonkdw moze wiec naby¢ od dewelopera dwa mieszkania i na kazde otrzymac po 15% doplaty ze Skarbu Pan-
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stwa'. Ostatecznie, zakup nieruchomosci przez zamoznych Polakéw odbedzie sie z poszkodowaniem tych oséb,
ktére pomocy finansowe] najbardziej 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 Mio-
dych na 2015 r. wykorzystane zostalo nieco ponad 219 min zt. To niecate 31% z 715 min zi, ktére rzad moze w
tym roku przeznaczy¢ na doptaty do kredytéow zaciaganych przez miodych singli i rodziny na kupno nowego lo-
kum.

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

Hipoteka odwrdcona jest nietypowym rodzajem kredytu hipotecznego, zgodnie z ktarym wiasciciel miesz-
kania (nieruchomosci) w zamian za ustanowienie prawa do niege otrzyma okreslong kwote pieniezng wyptacang
w ratach o $cisle okreslonej wysokosci bagdz w formie jednorazowej ptatnosci catej sumy. Po przeniesieniu wia-
snosci nieruchomaoséci, osoba ta moze do $mierci w niej zamieszkiwaé, Hipoteka odwridcona dotyczy w szczegol-
nosci oséb po 60 roku zycia oraz ma stanowi¢ Zrédio uzyskania dodatkowego dochodu. Wysokos¢ tego dochodu
zalezed bedzie od takich czynnikéw jak: wartos¢ posiadanego mieszkania oraz wiek osoby starajacej sie o sko-
rzystanie z instytucji odwréconej hipoteki. Z zatozaﬁ wynika, iz korzysci ptynace z zastosowania tejze instytucji
stanowig okolo 30-70% warto$ci mieszkania®. Tym samym, nalezy zada¢ pytanie, czy faktycznie jest ona opla-
calna dla osoby starszej? Niestety nie, bowiem po zawarciu umowy mieszkaniem nie mozna swobodnie dyspo-
nowac, co oznacza, iz nie mozna zapisac¢ go w spadku ani nawet zamieszka¢ w nim z bliskg osobg obiecujac, ze
po $mierci-wlasciciela nadal tam bedzie mogla mieszka¢. Nalezy wskaza¢, iz co prawda rodzina bedzie miata
prawo do lokalu po $mierci osoby starszej, ale tylko w sytuacji, gdy wykupi go od instytucji finansowej, z ktérg
byla zawarta umowa. Wykupienie przedmiotowego mieszkania mozliwe bedzie jedynie po uiszczeniu dodatko-
wych kosztéw operacyjnych. Zatem, nalezy uznac, iz instytucja odwréconej hipoteki nie jest rozwigzaniem ko-
rzystnym, poniewaz skorzystanie z niego stanowi¢ bedzie utrate znacznej czesci posiadanego majatku. W kon-
sekwencji, ,odwrécona hipoteka” bedzie zabezpieczata tylko interes instytucji finansowych i bankow, kiore kredy-
téw hipotecznych w ramach odwrdconej hipoteki udziela¢ bedg przy co najmnigj 15% oprocentowaniu.

Ponadto, odwrécona hipoteka, podobnie jak program mieszkanie dla miodych, dotyczyé bedzie jedynie
osob zamieszkujacych 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 malych migj-
scowosciach, banki nie beda proponowac osobom starszym odwrdconej hipoteki, poniewaz nie bedzie ona gwa-
rantowaé dla banku zysku.

Przedstawione wyzej aspekty (niekonstytucyjnosé programu dla miedych oraz jego negatywne skutki spo-
leczne i gospodarcze, korzysci z odwréceni hipoteki jedynie dla bankdw) uzasadniajg wprowadzenie takich zmian
legislacyjnych, ktére pozwola na ochrong zaréwno miodych jak i starszych oséb. Konieczne jest wprowadzenie
zapisow, kibre zainicjujg proces zamiany mieszkan z duzych na male. Wiascicielami bowiem duzych mieszkan
sg osoby starsze, ktére najczesciej mieszkajg samotnie i tak duze mieszkanie nie jest im potrzebne. Ponadto, nie
sg oni w stanie ponosi¢ kosztéw utrzymania takiege mieszkania. Tym samym, proponujemy, aby paristwo zacze-
fo wspieraé budowmctwo matych mieszkan dla oséb starszych, dostosowanych do ich potrzeb (powierzchnia
mieszkan: 25m? -33m’, monitoring, uslugi zwigzane z obstugg osob starszych oraz opieka medyczno — rehabili-
tacyjna), pod warunklem przekazywania duzych mieszkan, ktére bylyby przeznaczone dla miodych oséb zakia-
dajacych rodziny, a réznica cenowa miedzy wartoscia duzego i matego mieszkania pozostawataby w dyspozycji
osoby starszej. Koordynatorem tychze dziatart bylyby spétdzielnie mieszkaniowe, ktére gotowe sa do wsparcia
tego systemu, bowiem to wtasnie w SM szczegélinie widoczny jest proces starzenia sie polskiego spoleczenstwa.
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-
2y duzego mieszkania na godne zycie, a mtodym pozwoli na uzyskanie tanszego mieszkama a przy jednocze-
snym wsparciu panstwa, cena mieszkania moze spasé nawet do kwoty 3.000 z¥m?. Jednoczesnie pozwoli to na
zabranie zyskéw bankom.

2. Wynajecie na zasadach spéldzielczego mieszkania lokatorskiego.

W spotdzielniach mieszkaniowych (ktérych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najmniej
zamoznych rodzin) w przesztosci budowano gtownie mieszkania lokatorskie, za ktére wkiad mieszkaniowy wno-
szony przez czionka spoldzielni wynosit 10% — 30% wartosci kosztéw budowy, pozostate $rodki pochodzity z
budzetu panstwa. Dzieki takiej formie spéldzielcze] wiasnosci kazda rodzina ,na dorobku" miata mozliwosé uzy-
skania mieszkania na czas nieokreslony. Pézniej mogla - po uzupeinieniu wkiadu budowlanego — przeksztaici¢
mieszkanie lokatorskie na wiasnosciowe, uzyskujac prawo dysponowania nim, to znaczy sprzedazy, darowizny i
przekazania jako spadku.

Wstrzymanie mozliwosci budowy spadzleiczych mieszkan lokatorskich (na mocy uchwalonych przez
Sejm przepiséw ustawowych), wycofanie sig paristwa z pomocy dla budownictwa mieszkaniowego (m.in. likwida-

! Llsl 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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cja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), marginalizacja budownictwa komunalnego (niewydolne finansowo
samorzady lokalne) to najwazniejsze przyczyny regresu w budownictwie mieszkaniowym, ktory obserwujemy w
pierwszym 20-leciu XX wieku. W 2011 r. wybudowano facznie 131,7 tys. mieszkan — w tym zaledwie 3,8 tys.
spoldzielczych, 2,4 tys. komunalnych i 1,9 spolecznych czynszowych. Pozostate — to mieszkania budowane in-
dywidualnie oraz przeznaczone na sprzedaz lub wynajem, a wigc komercyjne, w cenach wolnorynkowych, na
ktére stac najbogatszg grupe mieszkancow. 50 tys. mieszkan nowo wybudowanych stoi nie sprzedanych, a jed-
noczesnie pojawia sie problem oséb, ktére otrzymaty kredyt na kupno mieszkania, a obecnie majg problem ze
splata rat kredytowych i regulowaniem biezacych optat eksploatacyjnych za mieszkania, co w aktualnym stanie
prawnym skutkuje tym, ze inni wspolwiasciciele nieruchomosci ponoszg koszty utrzymania kredytobiorcy za-
mieszkatego w ich nieruchomosci.

Taki efekt przyniosto wycofanie sie panstwa ze wspierania budownictwa tanimi kredytami. Dzisiaj przecigt-
nej miodej rodziny nie sta¢ na kupno mieszkania. Skutkiem tego jest olbrzymia, najwieksza w powojennej Polsce,
migracja miodych Polakéw do krajow zachodnich, gdzie znajdujg pracg i mieszkanie. W ostatnich latach wyje-
chalo z Polski ok. 2 min obywateli.

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

Pomézcie rodzinom!

Nie musicie pomagac | wspierac wielkich bankow — ich zyski sg wielomiliardowe | same sobie bardzo do-
brze radza w calej Europie przerzucajgc problemy na kredytobiorcow i uzyskujgc wsparcie rzgdow.
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