-

-
brought to you by i CORE

View metadata, citation and similar papers at core.ac.uk

provided by LSBU Research Open

Gospodarka / Mieszkalnictwo

Mieszkalnictwo

Rola samorzadow w ksztaltowaniu
polityki mieszkaniowej.
Przyktad Wielkiej Brytanii

Mieszkan komunalnych brakuje w wiekszosci europejskich panstw, cho¢ wiele z nich realizuje
ambitne programu rozwoju budownictwa spotecznego. Z utrzymujgcym sie niedoborem

w tym zakresie boryka sie m.in. Wielka Brytania i choc jest to kraj o wiele bogatszy od Polski,
to wcigz nie udato sie skutecznie rozwigzan tego problemu.

Wielkiej Brytanii kwestie dotyczace bu-
Wdownictwa stanowig od lat niezmienny

problem na wielu ptaszczyznach. Gene=
ralnie Brytyjczycy pozostaja narodem wiascicieli
nieruchomosci, cho¢ liczba wtascicigli. nierucho-
mosci spada. Odsetek Brytyjczykéw posiadaja-
cych mieszkania zmniejszyt sie z 64, 4% w 2014
roku do 63, 5% w 2015 (w Polsce wskaznik wta-
snosci jest wyzszy i wynosi 83, 5%, jednak stan
lokali mieszkalnych i przeludnienie powoduja, ze
nie mozna wprost poréwnywac sytuacji miesz-
kaniowej z innymi krajami). Nabycie wtasnego
lokum pozostaje wiec jednym z'najwazniejszych
zyciowych aspiracji. Jednak pomimo corocznego
przyrostu puli budynkéw mieszkalnych, ich podaz
nie jest w stanie nadazy¢ i zaspokoi¢ popytu, wiec
ceny nieruchomosci rosna szybciej niz inflacja
i ptace. Budownictwo mieszkaniowe stanowi wiec
problem, ktory dodatkowo wpisuije sie w dyskusje
o imigracji oraz ekonomicznych konsekwencjach
rosnacej populacji.
Jednak to nie liczebno$¢ populacji jest przyczy-
na probleméw mieszkaniowych, alerjej profil
demograficzny oraz zamoznos$¢ i struktura go-
spodarstw domowych. Z punktu widzenia dostep-
nosci mieszkan duzym problemem jest zwtaszcza
dynamika tworzenia sie nowych - z historyczne-
go punktu widzenia - gospodarstw domowych,
czyli gospodarstw jednoosobowych. W Wielkiej
Brytanii nie istnieje juz bowiem potrzeba budowy
»nuklearnych domoéw” przeznaczonych dla ojca,
matki i ich potomstwa. Z powodu zmian demo-
graficznych wiecej jest osdb starszych, zwieksza
sie tez dynamicznie liczba oséb po rozwodzie
potrzebujacych matych mieszkan oraz ludzi sa-
motnych zwyboru. Ludzie ci czesto naleza do nie-
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zamoznej czesci spoteczenstwa. Dlatego to kwe-
stia mieszkalnictwa komunalnego i socjalnego
jest centrum problemu, poniewaz spoteczenstwa
nie sta¢ na kupno mieszkania na rynku komercyj-
nym.

Mieszkania komunalne

Dawniej lokalne brytyjskie gminy byty wtascicie-
lami puli budynkéw mieszkalnych (council ho-
using), ktorych koszt wynajmu ksztattowat sie
ponizej stawek rynkowych. Byt to odpowiednik
polskich mieszkarn komunalnych. Rozwigzanie
takie wydawato sie tansza opcja, niz poleganie na
prywatnych wtascicielach, ktérzy w kazdej chwili
mogli drastycznie podnies¢ koszt wynajmu, wie-
dzac, ze gminy nie mogac zapewnic innych lokali
beda zmuszone zaptacic¢. W latach 80. XX w. rzad
Margaret Thatcher wprowadzit program ,,Prawo
zakupu” (Right to Buy), ktéry pozwalat lokato-
rom mieszkan gminnych odkupi¢ je po znacznie
zanizonej cenie. W rezultacie do 1991 roku ponad
milion mieszkan zostato sprzedane bytym najem-
com. W efekcie lokalne samorzady stracity wiek-
szg czes¢ swoich zasobow mieszkaniowych nie
uzyskujac za nie zadowalajacych cen. Te lokale,
ktore pozostaty w rekach samorzaddéw, zazwyczaj
nie nadawaty sie do sprzedazy ze wzgledu na stan
techniczny.

Gminy pozbawione srodkéw z wynajmu nierucho-
mosci o lepszym standardzie nie miaty pieniedzy
na utrzymanie mieszkan o nizszym standardzie,
co dodatkowo pogarszato ich stan techniczny.
W konsekwencji, w Wielkiej Brytanii obecnie nie-
wiele jest typowych, nalezacych do samorzadu
mieszkan komunalnych, a coraz wiecej ekspertow
przekonuje o koniecznosci powrotu do budowy
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gminnych zasobéw mieszkaniowych. Argumen-
tem na rzecz takiego rozwigzania jest dostepnos¢
tanich kredytéw i potrzeba uniezaleznienia sie
od prywatnych wtascicieli dyktujacych warunki
gminom zobowigzanym do zapewnienia lokali
beneficjentom $wiadczern spotecznych. Mozna
wiec powiedzieé, ze sytuacja brytyjska i polska
w kwestii dostepnosci mieszkan komunalnych
jest podobna.

Rola wspolnot mieszkaniowych

Role gmin w zapewnieniu mieszkan mniej zamoz-
nym mieszkancom w Wielkiej Brytanii przejety
wspoélnoty mieszkaniowe (housing associations).
W ramach wprowadzonej w 1988 roku polityki Do-
browolnego Wielkoskalowego Transferu (Large
Scale Voluntary Transfer - LSVT) samorzady lokal-
ne przekazaty istniejaca wcigz pule mieszkan ko-
munalnych do takich wspolnot.

Brytyjskie wspolnoty mieszkaniowe

sq obecnie jedyng organizacjq

budujgcg nowe mieszkania komunalne.

Brytyjskie wspolnoty mieszkaniowe nie maja nic
wspoélnego z polskimi odpowiednikami. To pry-
watne organizacje non profit, ktére buduja i wy-
najmuja lokale ponizej stawek rynkowych. Przy
czym, cho¢ prywatne, podmioty te podlegaja
przepisom o zamoéwieniach publicznych i otrzy-
muja dotacje z budzetu centralnego i z budzetéw
lokalnych. Koszt budowy i zasady ksztattowania
czynszéw ustala rzad.

System ten niesie ze sobg jednak pewne zagroze-
nia. Czesto bowiem brytyjskie wspélnoty mieszka-
niowe oddaja do uzytku mieszkania niespetniaja-
ce standardéw budowlanych. Przyktadem takich
nieprawidtowosci jest osiedle Orchard Village we
wschodnim Londynie. Inwestycja, ktéra pochto-
neta 31 mln funtéw publicznych pieniedzy zakon-
czyta sie skandalem. Lokatorzy, ktérzy wprowa-
dzili sie do tych mieszkan, musieli poradzi¢ sobie
nie tylko z ciekngcymi rurami, wilgocia i innymi
niedorébkami - w lokalach tych wykryto wysokie
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stezenia metanu i siarkowodoru. W rezultacie nad-
z6r budowlany zagrozit rozbiérka catego osiedla.

Wysokosc¢ czynszu

Jak wspomniano, zasady ksztattowania czynszu
w zasobach mieszkaniowych budowanych przez
wspolnoty ustala brytyjski rzad. Obecnie wyso-
kos$¢ czynszu okre$lono na poziomie 80% cen
rynkowych. Krytycy zastanawiaja sie, czy taki
poziom czynszu moze by¢ rzeczywiscie uwazany
za socjalny. Pomimo tych gtoséw, brytyjski rzad
chce obniza¢ dotacje dla wspolnot mieszkanio-
wych, tak aby takie inwestycje jeszcze w wiek-
szym stopniu byty finansowane z czynszéw. To
jednak nie jedyne zagrozenie dla potencjalnych
lokatoréw mieszkan o charakterze komunalnym.
Brytyjski rzad zdecydowat, ze realizowany przez
niego program wspierania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego Right to Buy zostanie rozciagnie-
ty na mieszkania komunalne budowane przez
wspoélnoty mieszkaniowe. Program ten przewidu-
je mozliwo$¢ wykupienia wynajmowanych lokali
po preferencyjnych stawkach, przy czym wyso-
kos¢ ulgi zalezy od czasu trwania wynajmu - im
dtuzszy, tym wyzsze wsparcie. Wsparcie to dziata
na podobnych zasadach jak polskie bonifikaty,
tacznie z konsekwencjami finansowymi w przy-
padku sprzedazy takiego mieszkania przed upty-
wem pieciu lat. Przy czym dotychczasowi wta-
Sciciele mieszkan komunalnych, czyli wspolnoty
mieszkaniowe, nie moga odméwic sprzedazy lo-
kalu po obnizonej stawce. Wedtug wielu komenta-
toréw i ekspertéw, program ten zagrozi istnieniu
wspoélnot mieszkaniowych, a tym samym zaso-
béw komunalnych w Wielkiej Brytanii.

Wysokos¢ czynszu w brytyjskich
lokalach komunalnych
ksztattuje sie na poziomie

80% stawki rynkowe;j.

Mozna wiec stwierdzi¢, ze brytyjska pomoc dla
niezamoznych mieszkancéw w zakresie zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych jest niewielka.
Czynsze nie rbznia sie bowiem w znaczacy sposob
od rynkowych. Jedyna istotna réznica dotyczy
ochrony lokatoréw mieszkarn komunalnych. Pra-
wo chroniich przez eksmisjg nawet wtedy, gdy nie
ptaca czynszu.

Wysokie wymagania dotyczg natomiast wspolnot
mieszkaniowych budujacych i wynajmujacych
mieszkania komunalne. Podmioty te musza po-
siada¢ specjalnag licencje, jako zarejestrowani
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wtasciciele wynajmujacy mieszkania komunal-
ne (registered social landlords - RSLs) i jako tacy sg
poddawani szczegétowej kontroli. Nadzér i kon-
trole nad wspélnotami mieszkaniowymi, ale tak-
ze nad komercyjnymi wynajmujacymi, sprawuje
samorzad lokalny.

Z praktyki brytyjskich samorzadéw wynika, ze
najwieksze problemy dotycza doméw wieloro-
dzinnych. Niestety, coraz czesciej wychodza na
Swiatto dzienne nieuczciwe praktyki komercyj-
nych wtascicieli doméw wielorodzinnych, ktérzy
wynajmuja mieszkania niespetniajace standar-

kach. Dlatego rzad brytyjski stworzyt program
»Pomoc w kupnie” (Help to Buy), ktorego gtow-
nym zatozeniem jest utatwienie wziecia kredytu
mieszkaniowego tym, ktérzy sa w stanie sptacaé
miesieczne raty na poziomie podobnym do pta-
conego czynszu. Co istotne, to strona rzadowa
bierze na siebie ryzyko bankructwa potencjal-
nego kredytobiorcy. Jednak tylko przez siedem
lat sptacania kredytu.

Ubocznym skutkiem rzadowego programu
wspierajacego kredytobiorcdw hipotecznych jest
wzrost rynkowych cen mieszkan. Dawniej ceny

dow, zadajac jednak czynszu w petnej, rynkowej
Wwysokosci. W mediach brytyjskich gtosny byt
pstatnio zwtaszcza przypadek wiasciciela budyn-
kow wielorodzinnych w Oksfordzie, ktéry zostat
Lkarany przezsamorzad tego miasta za wynajmo-
Wwanie nieruchomosci zagrazajacych zyciu miesz-

ancéw, czyli lokali z nieotwierajacymi sie okna-
i, bez zapewnienia drogi pozarowej i bez alarmu
przeciwpozarowego.

Dofinansowanie
wynajmu komercyjnego

Dgraniczona liczba mieszkan komunalnych po-
woduje, ze zbyt wiele os6b w Wielkiej Brytanii ma
problemy ze sfinansowaniem wynajmu lokalu.
Ci, ktorym nie udato sie wynaja¢ mieszkania od
Wspolnoty, moga liczy¢ na subsydium w formie
asitku socjalnego. Pomoc ta polega na tym, ze
okator wynajmuje mieszkanie po cenie rynkowe;j,
b otrzymane rzagdowe $wiadczenie pokrywa roz-
hice miedzy czynszem rynkowym, a kwota, ktora
okator jest w stanie zaptacic.

Warunkiem otrzymania zasitku mieszkaniowe-
bo jest trudna sytuacja finansowa lokatora, przy
czym brane sg pod uwage nie tylko zarobki, lecz
fakze oszczednosci. By skorzysta¢ z pomocy, nie
mozna mie¢ zalegtosci w optacie czynszu. Wyso-
kos$¢ wsparcia jest jednak limitowana.

Mieszkanie plus

mieszkan w Wielskiej Brytanii ksztattowaty sie
na poziomie 3, 5 raza wyzszym niz $redni, roczny
przychdéd. Dzi$ sg one ponad 6, 5 raza wyzsze. Przy
czym tendencja wzrostu cen mieszkan caty czas
sie utrzymuje. Wedtug rzadu elementem wptywa-
jacym na wzrost cen jest niski koszt kredytu w po-
réwnaniu do wysokosci komercyjnych czynszéw.
Jak wiadomo, im wyzsze ceny mieszkan, tym
mniejsza ich dostepnos¢. Dlatego czesc eksper-
téw jest zdania, ze rzadowy program powinien
by¢ zakonczony, poniewaz ceny mieszkan s3 juz
zbyt wysokie i nieosiagalne dla wiekszosci spo-
teczenstwa, a rzadowe utatwienia (cho¢ niezbyt
imponujace) tylko pogtebiaja ten problem.

Zadania samorzadow lokalnych

Z przedstawionej analizy wynika, ze podstawa
brytyjskiej polityki mieszkaniowej jest promowa-
nie posiadania mieszkania, jako idealnej formy
uzytkowania lokalu. Taka polityka nie zostawia lo-
kalnym samorzadom szerokiego pola dziataniana
rzecz wspierania budownictwa mieszkaniowego.
Cze$¢ z gmin stara sie co prawda pomagac miesz-
karicom w otrzymaniu kredytu hipotecznego, za-
checajac w roézny sposob lokalne banki spétdziel-
cze, by udzielaty pozyczek tym osobom, ktére nie
maja szans na kredyt z banku komercyjnego.

System wspierania lokatoréw w Wielkiej Brytanii
jest jednak dos¢ ograniczony. Cho¢ lokalne samo-

w wydaniu brytyjskim

Skupienie sie na finansowym, a nie socjalnym
charakterze budownictwa komunalnego spo-
wodowato, ze wiekszo$¢ oséb nie jest w stanie
skorzystac z jakiejkolwiek formy wsparcia. Przy
czym bardzo czesto na rynku komercyjnym ptaca
czynsz przekraczajacy ewentualne raty kredytu
hipotecznego, ktéry umozliwitby im zakup wta-
snego lokum. Barierg w kupnie wtasnego M jest
jednak mata dostepno$¢ kredytow hipotecznych.
Po kryzysie finansowym z 2008 roku brytyj-
skie banki nie chca kredytowac nieruchomosci,
zwtaszcza dla oséb o Srednich i niewielkich zarob-
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rrady-mejaobowinzekzapewnittokatetymtté
rzy mieszkan nie maja lub nie sta¢ ich na komer-
cyjny wynajem, to nie majg wielu narzedzi do jego
realizacji. Jak wspomniano, gminy nie zajmuja
sie budowa mieszkan, a jedynie nadzorem i prze-
kazywaniem $rodkéw wspoélnotom mieszkanio-
wym. Tam gdzie oferta wspélnot mieszkaniowych
jest ograniczona, samorzady moga pozyskiwaé
mieszkania w sektorze prywatnym i monitoro-
wac warunki wynajmu, tak aby zapewni¢ lokato-
rom bezpieczenstwo i zapobiegaé kwaterowaniu
w przepetnionych lokalach. Ogélnie jednak moz-
liwosci gmin w zakresie rozwoju budownictwa ko-
munalnego nie sg duze. [
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