PRACA ZESPOLOWA WYKONANA W TRYBIE SPOLECZNYM

RAPORT 2006

O NAPRAWIE SYTUACJI MIESZKANIOWEJ
STRESZCZENIE

Cziowiek spedza srednio okoto 80% swego zycia w
mieszkaniu, totez stanowi ono zasadniczy wyznacznik
ludzkiego bytu. Mieszkanie stuzy zaspokojeniu
podstawowych funkcji biologicznych i jest miejscem
regeneracji sit. Jest wiec elementarng potrzebg z punktu
widzenia jednostki. Jednakze mieszkanie petni role
znacznie szerszq. Decyduje ono w duzej mierze o
trwafosci rodziny, wymiarze kultury i modelu zycia.
Wyznacza trend demograficzny. Jest wreszcie miejscem
chronigcym istotne wartosci spofeczne i narodowe. Tym
samym sytuacja mieszkaniowa Kkraju rozstrzyga w
duzej mierze o losie narodu.
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RAPORT 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej. STRESZCZENIE

1. WSTEP

1.1. Zobowigzania prawne wtadz publicznych

Znaczenie sytuacji mieszkaniowej znajduje odzwierciedlenie w dokumentach i aktach prawnych o najwyzszej randze,
w tym Konstytucji RP, ktéra w art. 75 ust. 1 gltosi, ze wiadze publiczne s3 zobowigzane do prowadzenia polityki
Sprzy)ajace)

» Zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdélnosci przeciwdziaajq bezdomnosci,
wspierajg roamdj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziafania obywateli zmierzajgce do uzyskania
wlasnego mieszkania."

Konkretne obowiazki ustawowe w tgl materii wskazuja na szczegdlna role samorzadéw lokalnych. Ustawa z dnia 8
marca 1990 r. 0 samor zadzie gminnym (Dz. U. Nr 16 2 1990 r. poz. 95 z p6zn. zm.) stwierdzaw art. 7, ze

»Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadari wiasnych gminy. W szczegolnosci zadania
wlasne obejmujq sprawy ... gminnego budowni ctwa mieszkaniowego” .

Zobowiazania wtadz publicznych do dziatan majacych na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli
ptyna tez z wielu innych krajowych i miedzynarodowych aktéw prawnych ratyfikowanych przez Polske. Dowodzi to, ze
mieszkanie nie jest tylko towarem, ktéry w panujacych warunkach rynkowych zainteresowana osoba moze i powinna
naby¢ na rynku, a ktérego nabycie jest prywatna sprawa kazdego obywatdla. Mieszkanie jest dobrem tak waznym dla
losdw narodu i panstwa, ze wladze panstwowe - zarGwno rzadowe, jak i samorzadowe maja prawny obowigzek
prowadzenia polityki umozliwiajace posiadanie przez kazda rodzing samodzielnego mieszkania.

W okrese PRL mimo niezaprzeczalnych wysitkow panstwa, cala polityka mieszkaniowa prowadzona przez
wszechwladng woéwczas wiadze panstwowa byta ze wzgledow dogmatycznych catkowicie bledna - cata struktura
organizacyjna budownictwa zostata dostosowana nie do budowy mieszkan, lecz do wygodnego kierowania nia ze
szczebla centralnego. Prowadzito to do gigantycznego marnotrawstwa srodkéw i wysitku spotecznego — przy 12-krotnie
mniejszym zatrudnieniu budownictwo prywatne oddawato taka sama kubatur¢ mieszkaniowa jak ,,budownictwo
uspotecznione”. W odczuciu spotecznym sytuacja mieszkaniowa ulegata Satemu pogarszaniu, a sredni czas oczekiwania
na mieszkanie w roku 1980 przekroczyt 10 lat, co uniemozliwiato rozsadne planowanie zycia oczekujacym i rzutowato
wyraznie na procesy demograficzne. Brak zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzit tak silne napigcia spoteczne, ze
w sierpniu 1980 znalazt wyraz w Postulatach Sierpniowych - zgodnie z 19-tym postulatem Porozumienie Gdanskie r.
natozyto na wtadze panstwa obowiazek skrécenia czasu oczekiwaniana mieszkanie.

Swiadomos¢é znaczenia wtasciwe polityki mieszkaniowsj i realizagji tego postulatu sktonita na przetomie roku 1980 i
1981 grupe niezaleznych specjalistw do opracowania w trybie spolecznym ,Raportu o naprawie budownictwa
mieszkaniowego’. Raport wskazywat, ze niezbednym warunkiem naprawy byta demokratyzacja kraju i wprowadzenie
w gospodarce zasad rynkowych.

Dzieki przemianom, jakie nastapity w Polsce po roku 1989, spethiony zostat podstawowy warunek racjonalne
polityki mieszkaniowsej i budowlangj — Polska stata S¢ krajem demokratycznym, z gospodarka rynkowa. Mimo jednak
werbalnych zapewnien kolgnych rzadéw, budownictwo i polityka mieszkaniowa po roku 1989 nie cieszyty si¢ ich
wzgledami. Nowo budowane mieszkania traktowane sa prawie wytacznie jak towar rynkowy i ich ceny catkowicie
reguluje rynek. Gwattowny wzrost cen wyeliminowat z rynku duze warstwy stabiej uposazone ludnosci, a wsréd nich
najbardzig potrzebujacych — mtode matzenstwa na dorobku. Faktyczna obojetnos¢ wiadz panstwowych wobec tego
problemu doprowadzita do szokujacego efektu — przecietna liczba mieszkan oddawanych do uzytku w ostathim
dziesiecioleciu byta 2,5-krotnie mnigjsza niz w dziesiecioleciu poprzedzajacym wybuch protestu sierpniowego. Co
wigcej, utrzymywany obecnie stan prawny i faktycznie prowadzona polityka mieszkaniowa w widlu przypadkach
skutecznie hamuije nie tylko rozwéj budowy nowych mieszkan, lecz réwniez utrzymanie i wykorzystanie istnigjacych
zasobOw mieszkaniowych.

Obecna sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest nie mnigl dramatyczna niz w roku 1980. Jest paradoksem, ze mimo
uptywu 25 lat liczba polskich rodzin pozbawionych samodziel hego mieszkania ulegta zwiekszeniu (1,6 min w roku 1978
i 1,8 min w roku 2004), a dziewigtnasty postulat Porozumien Sierpniowych doczekat sie¢ szydercze redlizacji — czas
oczekiwania na mieszkanie skrocit Se do zera, ale tylko dla tych, ktérych sta¢ na pokrycie petnego kosztu mieszkania;
dlarodzin nie majacych zdolnosci kredytowej czas ten wydtuzyt sig tak, ze znikta nadzieja na uzyskanie samodzielnego
mieszkania kiedykolwiek. Przektada sie to wyraznie na konsekwencje demograficzne. Stato sie to jedna z zasadniczych
przyczyn ujemnego przyrostu demograficznego i emigracji najbardzie dynamiczne miodziezy.

W odréznieniu od sytuacji sprzed lat 25 istnigje obecnie jeszcze jeden problem spoteczny, byé moze najwaznigjszy, a
mianowicie problem bezrobocia, ktérego stopa utrzymuje si¢ w Polsce od 5 lat powyzej 14 %. Jest rzecza powszechnie
znana, ze rozwijgjac budownictwo, a w szczegdlnosci budownictwo mieszkaniowe, mozna skutecznie zwalczaé
bezrobocie. Réwnoczes$nie budowni ctwo mieszkaniowe moze petnié role ,,lokomotywy” dla catel gospodarki narodowe.

Uwazamy, ze postulat sierpniowy dotyczacy mieszkanictwanadal czekanaredizacje.
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1.2. Znaczenie budownictwa mieszkaniowego

Budownictwo mieszkaniowe ma wielkie znaczenie i wywiera swoj wptyw zarowno w trakcie samego procesu
produkgji - budowy mieszkan - jak tez w postaci gotowego produktu — mieszkan i powstajacej sytuacji mieszkaniows.
Ma ono znaczenie jednoczesnie w czterech wymiarach:

- indywidualnym — zaspokaja indywidualna potrzebe cztowieka do posiadania mieszkania i umozliwia osiagnigcie
petni cztowieczenstwa w zyciu rodzinnym,

- wspdlnotowym — daje osnowe dla podstawowych wiezi spotecznych,

- materialnym — jego produkty stanowia jeden z podstawowym sktadnikéw majatku rodzinnego, wspdlnotowego i
panstwowego,

- gospodarczym — jest jednym z najwaznigszych kierunkéw rozwoju gospodarczego — daje zatrudnienie, tworzy
infrastrukturg techniczna i podstawe dlainfrastruktury spoteczne.

Najwaznigisze jednak znaczenie ma wptyw sytuacji mieszkaniowej na problemy demograficzne. Mato znany jest
fakt, ze liczba oddawanych do uzytku mieszkan bardzo silnie wptywa zaréwno naliczbe zawieranych matzenstw jak tez
na liczbe dzieci przychodzacych na $wiat (por. Rys. 1). Jednym z efektéw jest to, ze liczba ludnosci jest obecnie o 3
min mnigjsza od prognozowanej w roku 1980 na rok 2000 mimo istotnego wydtuzenia zycia statystycznego
mieszkanca Polski.
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Rys. 1. Mieszkania oddawane do uzytku w poszczegdlnych latach or az r ozktad ur odzen zywych.

Niezaleznie od wymienionych wyzej aspektow istnienia mieszkan, sam proces ich budowy ma réwniez wielorakie
znaczenie. Budownictwo posiada bowiem cechy, ktére maja kapitalne znaczenie dla polityki zatrudnienia i rozwoju
ekonomicznego kraju:

- moze da¢ ono zatrudnienie naterenie catego kraju,

- moze da¢ zatrudnienie dla osob o réznych kwalifikacjach — mozna dostosowaé technologie do umigjetnosci lokalng
sity roboczej i posiadanego wyposazenia technicznego,

- zatrudnienie w budownictwie jest jedna z najtanszych form zatrudnienia,

- wystepuje tzw. efekt ,mnoznikowy” budownictwa - szacuje sSie, ze 100 zatrudnionych bezposrednio w
budowni ctwie tworzy co najmnigj 200 dodatkowych miejsc pracy w innych dziatach gospodarki.

Przy obecnym poziomie bezrobociaw Polsce mato ogromne znaczenie.

Rozwoj produkcji budowlang powoduje wiec znaczne ozywienie gospodarcze, a w konsekwencji rowniez wzrost
PKB i zwiekszenie dochodow budzetu z podatkéw (od firm, od dochodéw osobistych i VAT).

Naktady na budownictwo mieszkaniowe ze srodkéw publicznych wystepujace w budzecie panstwa sq traktowane
jako wydatek. Tymczasem budownictwo mieszkaniowe w skali makroekonomiczng stanowi per saldo zr 6dlo dochodow
budzetowych. Srodki publiczne przynosza bowiem realne wptywy do budzetu panstwa w postaci podatkéw od 0sob
prawnych i fizycznych, z VAT-u, ZUS-u itp. oraz oszczednosci w wyniku spadku bezrobocia. Przeprowadzona analiza
ekonomiczna wykazuje, ze te wptywy do budzetu i oszczednosci przewyzszaja co najmnig trzykrotnie odpowiadajace im
wydatki budzetowe. Argumentacja typu ,, paristwo jest za ubogie na wspieranie budownictwa” lub ,budzetu na to nie stac”
dowodzi jedynie ignorancji ekonomiczng i jest rwnoznaczne z twierdzeniem, ze nie nalezy pobiera¢ podatkéw, bo ,nie stac
nas na utrzymywanie siuzb podatkowych”.
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RAPORT 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej. STRESZCZENIE

2. STAN DOTYCHCZASOWY

2.1. Sytuacja mieszkaniowa

Najwaznig szym wskaznikiem dla oceny sytuacji mieszkaniowsj jest relacja miedzy liczba gospodarstw domowych, a
liczba mieszkah stale zamieszkanych - réznica tych liczb stanowi deficyt mieszkan. W ciagu ostatnich 15 lat, mimo
zalamaniasie sytuacji demograficznej, obserwuje si¢ narastanie tego deficytu.

Efektem przemian spoteczno-politycznych i zmiany polityki mieszkaniowej w ostatnich 15 latach sa zmiany w
standardzie i strukturze wtasnosci i uzytkowania mieszkan oraz pogtebienie zrézni cowania warunkow mieszkaniowych.
Mozna zaobserwowaé dwie pozornie sprzeczne tendencje w rozwoju sytuacji mieszkaniowej po roku 1988. Z jedne
strony budowa nowych mieszkah stale wptywa na podniesienie przecietnego standardu istnigjacych zasobéw,
jednoczesnie zas stae pogarsza Sie dostepnos¢ mieszkan i pogtebia ich deficyt. Jesli w roku 1988 deficyt ten wynosit
1253 tys. mieszkan, to w roku 2006 osiagnat juz 1852 tys. mieszkan i stale narasta. Pozostawienie przez panstwo
budowni ctwa mieszkaniowego ,,na pastwe” mechanizmu rynkowego powoduije, ze ¢i ktorych sta¢ na mieszkanie, maja je
coraz wspanialsze, natomiast stanowia oni procentowo nieliczna grupe. Zmnigjszenie liczby budowanych mieszkan po
roku 1988 byto tak radykalne, ze odwrdécit sie nawet trwaty ongi$ trend do ,, odmtadzania” zasobéw mieszkaniowych i
obecnie ulegaja one systematycznemu starzeniu - sredni wiek mieszkan w roku 1978 wynosit 33 lata, natomiast w roku
2002 juz 41 lat. Na szczegdlna uwage zastuguje tez kwestia dostosowania zasobdw mieszkani owych do potrzeb. Obecnie
mate mieszkania sa najbardziej poszukiwane przez mnig zamozne warstwy spoleczenstwa. Zapotrzebowanie na nowe
mate mieszkania szacuje si¢ obecnie w miastach na okoto 700 tys.

Poréwnanie Polski z rozwinietymi krajami w roku 1981 wykazywato gtebokie uposledzenie naszego kraju pod
wzgledem sytuacji mieszkaniowsj. Liczba oséb przypadajaca w Polsce na izbe byta okoto 2 razy wicksza, przy czym
srednia wiglkos¢ izby, wysokos¢ i wyposazenie mieszkan byly w Polsce znacznie mnigjsze. Obecnie standard
budowanych mieszkan, jak tez ich widkos¢ poddane sa kryteriom rynkowym i w gruncie rzeczy nie ustepuja
mieszkaniom budowanym w krajach Europy Zachodnig. W sytuacji rynkowej ma to jednak ograniczone znaczenie, bo
bariera finansowa (popytowa) wyeliminowata z tego rynku cate warstwy gorzel uposazongj ludnosci, dla ktérej dostep do
mieszkania prawie catkowicie zostat zamkniegty. Pamieta¢ tez nalezy, ze ostatnie 25 lat przyniosto awans cywilizacyjny
zar6wno w Polsce jak i innych krajach. Zmienity si¢ standardy i oceny tej samej sytuacji. Ten sam deficyt mieszkan jest
obecnie odczuwany bardzig bolesnie niz 25 kat temu.

Zréznicowanie regionalne warunkéw mieszkaniowych ulega systematycznie zmnigjszeniu. Natomiast coraz wigkszy
wplyw na zréznicowanie warunkdw mieszkaniowych maja czynniki statusu spotecznego. Wyrazne jest zréznicowanie
warunkéw mieszkaniowych w zaleznoéci od poziomu wyksztatcenia - w gospodarstwach domowych tworzonych przez
matzenstwa z dziecmi — im wyzszy poziom wyksztalcenia rodzicow, tym czescigj rodziny te maja dobre warunki
mi eszkaniowe.

2.2. Budownictwo mieszkaniowe

System dostar czania mieszkan w 1979 i 2006

W roku 1979 preferowane byto budownictwo spétdzielcze, lecz spotdzielnie mieszkaniowe byly jedynie z nazwy
spdtdzielniami. Funkcjonowaty one faktycznie tak, jak jednostki panstwowe. Byty one inwestorami gtéwnie nie dla
swych cztonkéw, lecz dia jednostek administracji panstwowe) - cztonkowie spétdzielni otrzymywali przecietnie jedynie
30 % budowanych przez spétdzielnie mieszkan, a sama spoétdzielnia nie miata nawet wptywu na to, jaki procent z
budowanych przez nia mieszkan otrzymaja jej cztonkowie. Finansowanie inwestycji mieszkaniowych pochodzito
z 4 7rodet - srodkéw wiasnych przysztych mieszkancéw, funduszu mieszkaniowego zaktadéw pracy, kredytu
bankowego i budzetu panstwowego. Ogdtem naklady inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe wynosity w latach
siedemdziesiatych 5% dochodu narodowego podzi el onego.

Obecnie dominuje budownictwo indywidualne — oséb prywatnych. W roku 2005 wybudowali oni 55,5 % og6tu
mieszkan (spotdzielnie 7,2 %, deweloperzy 29,0% a pozostali 8,3 %). Istnigja rowniez 4 zrodta finansowania inwestycji
mieszkaniowych - srodki witasne inwestora, zaliczki przysztych lokatorow, kredyt bankowy i srodki Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Kazdy z 6 rodzajow inwestorow (spétdzielnie, zaktady pracy, osoby prywatne, gminy,
deweloperzy i TBS-y) moze korzysta¢ z wolnego rynku kredytowego obstugiwanego przez konkurujace ze soba banki
zgodnie z ogdlnymi zasadami kredytowania. Na owe ogdlne zasady sktada si¢ przede wszystkim stopa procentowa
kredytu. Na rynku kredytowym dostepne sa jednak réwniez kredyty na cele mieszkaniowe. Sa to hipoteczne kredyty
mieszkaniowe, przy ktérych banki komercyjne maja bardzo pewne zabezpieczenie w postaci hipoteki ustanowiong na
budowang Iub rozbudowywane nieruchomosci. Kredyty takie pozbawione sa wiec dla banku zwyklego ryzyka i
udzielajac kredytu hipotecznego moze on sobie pozwoli¢ na znacznie tagodni gjsze dla kredytobiorcy warunki.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
powotata do zycia kasy mieszkaniowe, kredyty kontraktowe, Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i towarzystwa
budownictwa spotecznego. Wkiady gromadzone w kasach mieszkaniowych objete sa systemem gwarantowania przez
Skarb Panstwa. Osoba fizyczna moze z bankiem prowadzacym kase mieszkaniowa zawrze¢ umowe O kredyt
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kontraktowy, ktory udzielany jest na warunkach korzystniejszych niz kredyt komercyjny. Warunkiem jest systematyczne
oszczedzanie w kasie nie krocg niz 36 miesiecy i przeznaczenie kredytu w calosci na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych kredytobiorcy.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM) utworzony zostat ze srodkéw budzetowych w ramach Banku Gospodarstwa
Krajowego, z mysla o realizacji zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej i rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Srodki KFM przeznacza si¢ na udzielanie pozyczek kasom mieszkaniowym, udzielanie
kredytéw (czesciowo umarzanych) towarzystwom budownictwa spotecznego i spétdzielniom mieszkaniowym majacym
na celu budowe lokali na wynajem oraz na udzielanie gminom na warunkach preferencyjnych kredytéw na redlizacje
komunalng infrastruktury technicznej towarzyszace budownictwu mieszkaniowemu. Podkreslenia wymagaja warunki
udzielania kredytu, zgodnie z ktorymi kredyt udzielany TBS-owi lub sp6tdzielini nie moze przekroczy¢ 70 % kosztu
inwestycji, a lokator: a) nie moze mie¢ dochodu przekraczajacego o 30 % $redniego dochodu w wojewddztwie, b) nie
moze mied tytutu prawnego do innego lokau i ¢) nigdy nie moze sta¢ sie¢ wiascicielem lokalu.

Stworzony przez wymieniona ustawe mechanizm prawny miat na celu stworzenie programu spotecznego
budowni ctwa czynszowego. Mimo uptywu 10 lat miat on jednak ograniczone znaczenie. Do konca roku 2005 udzielono
ze srodkéw KFM kredytow nataczna sume 5,2 mid zt. Bezposrednie wydatki budzetowe na cele mieszkaniowe od kilku
lat systematycznie mal€a.

Projektowaniei wykonawstwo

Na skutek wadliwej organizacji, nadmierng szczegGtowosci przepisow i nieustannych ingerencji administracyjnych
projektowanie doznalo w PRL gtebokiego upadku. Obecnie znikngty ograniczenia polityczne i administracyjne.
Projektant ma petna swobode ograniczona jedynie przepisami prawa budowlanego i zwiazanymi z nim rozporzadzeniami
wykonawczymi, a poziom sztuki projektowej w Polsce w niczym nie ustepuje poziomowi $wiatowemu.

Poréwnujac jednak liczbe mieszkan oddanych do uzytku w okresie powojennym od razu rzuca sie w oczy zastdj
budownictwa mieszkaniowego w ostatnich 10 latach w stosunku do okresu PRL — por. Rys. 2. Biorac pod uwage
nieefektywnos¢ gospodarki PRL, obecne zniesienie ograniczen i istnigjace preferencje spoteczne dowodzi to, jak dalekie
migsce zajmuje obecnie budownictwo mieszkaniowe na skali priorytetow panstwa. Fakt ten ma wptyw na wszystkie
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Rys. 2. Liczba i powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku w poszczegdlnych latach.
U dotu rysunku podano liczbg mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow

W roku 1979 taczne zatrudnienie w dziale budownictwo wynosito 1372 tys., przy czym w budownictwie
nieuspotecznionym byto w roku 1979 zatrudnionych (wg statystyk) 98 tys. Pomimo znikomo matego zatrudnienia
(czesto dorywczego) w poréwnaniu z budownictwem uspotecznionym, olbrzymieg dysproporcji w uzbrojeniu w srodki
techniczne i nieporéwnywalnie wickszych trudnosci zaopatrzeniowych, budownictwo nieuspotecznione oddawato
corocznie w przyblizeniu taka sama kubature mieszkaniowa jak uspotecznione. Dowodzi to dobithie matej sprawnosci
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owczesnych jednostek organizacyjnych budownictwa uspotecznionego mimo, ze przecietna placa netto w tym
budowni ctwie byta wyzsza niz $rednia ptaca w gospodarce ogétem i w przemysle.

Obecne wykonawstwo budowlane jest catkowicie podporzadkowane sytuacji rynkowsj, a wszystkie przedsiehiorstwa
formalnie sa réwnouprawnione i moga ze soba konkurowaé niezaleznie od formy wiasnosci. Mimo to nastapit spadek
znaczenia budownictwa i jego udziatu w tworzeniu PKB w poréwnaniu do okresu sprzed transformagji, a nagjgitebszego
kryzysu doznato budownictwo mieszkaniowe. Regres w budownictwie spowodowat spadek zatrudnienia i spadek ptac.
Zatrudnienie w budownictwie zmnigjszyto sie do 453 tys. w roku 2004 (3-krotnie mnig niz w r. 1979), a srednie
wynagrodzenie w budownictwie zmnigjszyto si¢ do 81 % sredniego w gospodarce i nalezato do najnizszych w catgj
gospodarce.

W ostatnim roku koniunktura w budownictwie sie poprawia — zaczely zwieksza¢ sie zamOwienia, a wraz z nimi
zatrudnienie i ptace. Realizacja zamdwien napotyka juz na bariery zwiazane z brakiem pracownikow (jako przyczyny
wymienia si¢ niskie ptace, emigracje zarobkowa, likwidacje szkét zawodowych i mata mobilnos¢ bezrobotnych), a ptace
w budownictwie wzrastaja szybcigj niz w gospodarce — dla poréwnania, srednie miesieczne wynagrodzenie brutto w
zaktadach zatrudniajacych powyzej 9 osob wynosito w 2004 r. 2223 zt, w 2005 r. 2344 zt, a we wrzesniu 2006 r. 2626
zt. Podkresli¢ trzeba, ze ptace w zaktadach ,mikro” sa duzo nizsze.

W okresie transformacji nastapity zasadnicze zmiany uwarunkowan makroekonomicznych budownictwa
mieszkaniowego. Udziat wydatkéw na budownictwo mieszkaniowe w PKB, ktory w latach 70. wynosit 5 % dochodu
narodowego podziel onego obecnie jest dwukrotnie nizszy Kraje europejskie (0 znacznie lepigl rozwinigteg infrastrukturze
mieszkaniowej) przeznaczaty i nadal przeznaczaja na mieszkalnictwo po okoto 4 + 5% PKB rocznie. Najbardzie
Znaczacym jest fakt, ze panstwo stopniowo wycofato sie ze wspierania budowni ctwa mieszkaniowego. Budzet centralny
ktory jeszcze w latach 1991 - 1992 na sfere mieszkaniowa przeznaczat 5 + 6%, obecnie przeznacza jedynie 0,8% - por.
Rys. 3. Ponadto, tylko czes¢ wydatkéw z budzetu na sfere mieszkalnictwa wspiera bezposrednio budownictwo nowych
mieszkan. Wydatki takie, jak np. doptaty do czynszu za mieszkania (zngjdujace sie w pozycji ,,wydatki budzetu na
mieszkalnictwo”) maja charakter zapomogi socjalng dlarodzin biednych.
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Rys. 3. Udziat wydatk 6w na mieszkal nictwo w budzecie panstwa

Ceny i standardy )

Wzrost cen w budownictwie w drugig potowie lat 70. okresli¢ trzeba jako galopujacy. Srednia cena globalna w
budownictwie uspotecznionym w r. 1979 wyniosta 8100 zt/m?p.u., przy redniej ptacy miesieczngj netto w tym roku
5100 zt. Wzrost cen byt wynikiem administracyjnego narzucenia drogigj techniki wielkoptytowej —w koncu lat 70-tych
ponad 80 % budynkdéw wielorodzinnych byto wznoszonych wg tej najdrozszel technologii. Niezaleznie od ruchéw cen,
nie stanowity one w czasach PRL istotng bariery w dostepie do mieszkania nawet dla stabigj uposazonych warstw
ludnosci. System tzw. ksiazeczek mieszkaniowych, refundowanie wzrostu cen z budzetu i system kredytowania budowy
mieszkan umozliwiaty dostep do nowych mieszkan wszystkim warstwom ludnosci. Rzeczywista bariera byta
dysproporcja migdzy popytem, a podaza mieszkan i system ich dystrybucji.

Obecna sytuacja wynika z faktu urynkowienia budownictwa mieszkaniowego. Pierwsza réznica, jaka to
spowodowalo, jest dostosowanie technologii do kosztéw. W efekcie prawie zanikta technologia wielkoptytowa i ponad
90 % budynkdéw wielorodzinnych wznos si¢ w technologii tradycyjnej. Spowodowato to zaréwno podniesienie jakosci,
jak i spadek kosztéw. Ma to jednak ograniczony wptyw na ceny rynkowe mieszkan, o ktorych decyduje popyt i podaz.
Ceny produkgji (robocizna + materiaty) obiektéw mieszkalnych wzrosty w ciagu ostatniego roku (06.2005 — 06.2006) o
okoto 1 %. W tym samym czasie ceny rynkowe nowych mieszkan wzrosty o okoto 30 % ( w roku 2005 o 20 %).
Przyktadowo, koszt budowy nowego mieszkania w Warszawie mozna szacowaé obecnie na okoto 2 tys. zHm? p.u. (bez
kosztu terenu), tymczasem $rednie ceny osiagnety juz okoto 6,5 tys. zt.

Sytuacja na rynku mieszkan charakteryzuje sie istnieniem zarGwno bariery podazowsj, jak i popytowsej. Wskazana
galopada cen rynkowych jest wynikiem niewielkig podazy. Wysokie ceny mieszkan powoduja pojawienie si¢ bariery
popytowej. Rynek mieszkaniowy jest ptytki, gdyz ze wzgledy na ceny, dla duzg czesci ludnosci jest on w ogdle
niedostepny (ocenia sie, ze ceny mieszkah w stosunku do zarobkéw sa w Polsce o 50 % wyzsze niz w Hiszpanii).
Dodatkowa przyczyna niskiego popytu jest obecna gospodarka mieszkaniowa. Powoduje ona duza dysproporcje miedzy
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kosztami uzytkowania istnigacych mieszkan, a kosztami zwiazanymi z zakupem nowego mieszkania. Lokatorzy
zamieszkali w zasobach komunalnych (nie tylko w mieszkaniach socjalnych), panstwowych i zaktadowych, a takze
korzystajacy z ochrony lokatorzy zakwaterowani w innych zasobach na podstawie dawnych decyzji administracyjnych
(szczegdlny tryb najmu), optacaja czynsze zanizone, nie pokrywajace na ogét nawet kosztéw biezacej eksploatacji, nie
mowiac juz o kosztach remontéw, amortyzacji i optat gruntowych. W sposob oczywisty obniza to popyt na nowe
mieszkania.

Na poziom cen igotny wptyw ma wydajnosé. Jeszcze w roku 2000 przecigtna wydajnos¢ w budownictwie
mieszkaniowym w Polsce wynosita zaledwie 25 % wydajnosci w USA. Gléwnymi tego przyczynami niskig wydajnosci
byly: zta organizacja catego sektora, niepelne wykorzystanie sity robocze] oraz mata skala realizowanych projektow.
Ostatnich kilka lat przyniosto duzy postep i w duzych przodujacych firmach polskich jest ona juz poréwnywalna z
wydajnoscia firm z krajow stargj Unii (szacunkowo $rednia wydajnosé¢ w catym polskim budownictwie obecnie jest 3,5
razy wicksza niz w roku 1980). Co wiecej, polskie firmy budowlane staty si¢ nawet grozna konkurencja na terenie tych
krajow. Wyrazem tego jest ograniczanie w krajach Unii dostepu do rynku dla polskich firm budowlanych (jaskrawym
przyktadem sq tu Niemcy) oraz drenaz polskiego rynku pracy z fachowcéw budowlanych (jaskrawym przyktadem jest tu
Irlandia).

Zapawne pod zadnym innym wzgledem w ciagu ostatnich 25 lat nie zaszty tak gtebokie zmiany w budownictwie
mieszkaniowym jak pod wzgledem jakosci. Przyczyna tego jest wprowadzenie w kraju gospodarki rynkowse i likwidacja
ograniczen administracyjno-prawnych.

Likwidacja ograniczen normatywnych i administracyjno-prawnych oraz wprowadzenie gospodarki rynkowej
przywrécito w budownictwie mieszkaniowym normalna sytuacje. Przyszly wiascicid lub lokator ma swobode w
wyborze dostepnych na rynku rozwiazan projektowych, materiatowych i wykonawczych. Niezaleznie od wymuszen
rynkowych, po przystapieniu do Unii polskie prawo budowlane zostato zharmonizowane z prawem unijnym. Réwniez
powszechne jest posiadanie przez polskie firmy budowlane certyfikatu jakosci 1SO 9000:2000, co zapewnia, ze jakos¢
robét w Polsce nie ustepuje jakosci w innych krajach Unii. Mozna stwierdzi¢, ze poza wyjatkami jakosé wyrobdw i ustug
budowlanych w Pol sce odpowiada ogdlnym standardom europejskim.

2.3. Gospodarka mieszkaniowa

Porzadek prawny

Istniglaca ustawa o ochronie praw lokator 6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
ogranicza prawo wilascicieli mieszkah na rzecz najemcow, uniemozliwigiac w praktyce racjonalna gospodarke
mieszkaniowa — niemozliwe jest ustalenie dla najemcow czynszu pokrywajacego koszty eksploatacji mieszkania. Z
przyczyn czysto politycznych zahamowano zmiany czynszéw w zasobach poza spéldzieczoscia i sfera gospodarki
rynkowej. Gospodarka budynkami mieszkalnymi, nalezacymi do Skarbu Panstwa, wtadz samorzadowych i zaktaddw
pracy, jest deficytowai wymaga doptat z innych zrédet badz zaniechania napraw i remontéw. Na tym tle wyraznie wida¢
fatalne skutki wspomniang ustawy. Pozornie wystepujac w interesie ubogich najemcow, ustawa ta w rzeczywistosci
dziata na szkode najstabszych grup ludnosci, a jednoczesnie powoduje grozne skutki dia istnigace substancji
mieszkaniowej - postepuje dekapitalizacja gminnych zasobdw mieszkaniowych oraz zasobow wspdlnot mieszkaniowych
Z udziatem gmin (tam, gdzie maja one gtos decydujacy).

Najwiecej probleméw z punktu widzeniaracjonalng polityki stwarzaja mieszkania bedace wiasnoscia gmin. Podobne
problemy wystepuja w mieszkaniach bedacych wilasnoscia zakladow pracy i os6b fizycznych, w ktorych s
zakwaterowani lokatorzy kwaterunkowi. Gospodarka zasobami spétdzielczymi i TBS jest w zasadzie racjonalna, istnige
jednak potrzeba zmian Ustawy o spotdziel niach mieszkaniowych, dajacych wieksza podmiotowosé ich cztonkom.

Dotychczasowa prywatyzacja zasob6w komunanych i Skarbu Panstwa odbywata sie w sposob chaotyczny, a
niekiedy nawet korupcyjny. W efekcie w bardzo wielu budynkach nastapito wymieszanie wiasnosci prywatng i
komunalng [ub panstwowe.

Odrebna kwestia jest reprywatyzacja zasobOw mieszkaniowych, tj. proces zwrotu nieruchomosci zabranych bytym
wilascicielom bezprawnie nawet w sensie prawa obowiazujacego w PRL w chwili zaboru. Obszarem szczegdlnego
nasilenia tego procederu byta Warszawa. W odniesieniu do lokali komunalnych sprawa reprywatyzacji jest w gestii gmin
i nie ma przeszkod prawnych by dokona¢ zwrotu, lecz brak jest niezbedng do tego woli polityczng.

Zar zagdzanie zasobami mieszkaniowymi i ich utrzymanietechniczne

Gminy oddajac administrowanie i zarzadzanie swoimi zasobami w gestie powotanych zaktadéw budzetowych i
jednostek budzetowych doprowadzaja do funkcjonowania monopoli na swoim terenie, ze wszystkimi negatywnymi
skutkami — nadmiernymi kosztami i niedostatkami jakosci. Zarzadzanie zasobami przez innych wiascicieli jest racjonalne
tylko wowczas, gdy moga oni korzysta¢ z prawa wiasnosci. We wszystkich przypadkach, gdy maja w swych lokalach
lokatoréw, waobec ktérych musza stosowaé czynsz reglamentowany wynikajacy z ustawy o ochronie lokatoréw, powstaje
sytuacja otwartego konfliktu miedzy wiascicielem, alokatorem i trudno o racjonalne zarzadzanie.

Zasoby mieszkaniowe (podobnie zreszta, jak i inne nieruchomosci) wymagaja obstugi, totez gospodarka
mieszkani owa moze mie¢ istotny wplyw na poziom bezrobocia na danym terenie. Angazuje ona pracownikéw zaréwno o
wysokich, jak i niskich kwalifikacjach. Mozna szacowaé, ze w skali kraju gospodarka mieszkaniowa daje obecnie
zatrudnienie ponad 250 tys. pracownikow.
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Utrzymanie techniczne budynkéw i podnoszenie ich standardu wymaga racjonalng dziatalnosci remontowsg. Jak
wspomniano, ustawa o ochronie praw lokatorow niesie tu skutki wrecz fatalne. Mieszkania komunalne lub zajete przez
lokatorow wprowadzonych droga tzw. ,administracyjnego prawa najmu” (kwaterunku) sa na og6t w znacznie gorszym
stanie technicznym, lecz mimo to prawie w ogole nie byty modernizowane. Gminy nie majac wystarczajacych srodkow
nie remontuja swych budynkéw, skutkiem czego budynki te popadaja w ruine, zagrazajac nierzadko bezpieczeastwu
mieszkancow. Polityka wielu gmin w kwestii mieszkaniowe) jest krétkowzroczna i nieracjonalna, gdyz zmniejsza sie
liczba mieszkan komunalnych i socjalnych, tak niezbednych dlaniezamoznych obywateli miast.

QOdrebny problem stanowi ochrona cieplna budynkéw mieszkalnych. Od kilku lat budzet Panstwa wspiera program
termomodernizacji budynkdw. Poza efektami rzeczowymi, uruchomienie prac remontowych w tym zakresie przynosi
budzetowi wptywy (podatki PIT, CIT i VAT) oraz oszczednosci (zasitki i ubezpieczenie bezrobotnych) co najmnigj
trzykrotnie wicksze od wydatkéw.

Poalityka czynszowa i pomoc mieszkaniowa

Mimo, ze w zasobach komunalnych zamieszkuja zaréwno osoby i rodziny wymagajace pomocy (w tym mieszkania o
czynszu socjalnym), jak i osoby lub rodziny, ktérych sytuacja finansowa umozliwia samodzielne pokrywanie kosztow
utrzymania lokalu, dotowane sa wszystkie zasoby komunalne. Jezeli uwzgledni¢ dodatki mieszkaniowe dla osob
mieszkajacych w innych zasobach, odsetek dotowanych mieszkan przekroczy 25%. Liczba ta jest z pewnoscia
zdecydowanie wyzsza od liczby rodzin faktycznie potrzebujacych wsparcia finansowego.

Ponadto - od ponad 10 lat funkcjonuje system dodatkéw mieszkaniowych. Do dodatkéw tych maja uprawnienia
niezamozne gospodarswa domowe w mieszkaniach o normatywnel powierzchni. Dodatki moga realnie obniza¢
jednostkowe biezace optaty za mieszkanie nawet o 70%. Otrzymuje je okoto 800 tys. gospodarstw domowych, a sa one
przydzielane przez wiadze lokalne. Mimo tg formy wspomagania — ponad 15% lokator6w ma ponad 3 miesieczne
zalegtosci w optatach za mieszkanie, co tylko czesciowo jest konsekwencja nedzy, a czesto jest wyrazem lekcewazenia
przy powszechng swiadomosci, ze orzeczone przez sad eksmige nie s3 realizowane. Dowodem moze byé fakt, ze w
zasobach gminnych na koniec 2005 roku z optatami zalegato az 39,5 % lokatordw.

Opracowano w okresie od stycznia 2006 do stycznia 2007 Str. 8/26

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com

Praca zespo/owa wykonana w trybie spofecznym

3. STAN POZADANY

3.1. Sytuacja mieszkaniowa

Zapotr zebowanie na mieszkania

Ogdlnie biorac o potrzebach mieszkaniowych decyduja 3 czynniki — aktualna sytuacja, prognoza demograficzna i
zmiany w sferze swiadomosci. W RAPORCIE 1981 kierujac sie 6wczesna prognoza demograficzna potrzeby te
okreslono do roku 2000 na 8700 tys. mieszkan (6500 tys. w miastach i 2200 tys. nawsi), podkreslajac koniecznos¢
podniesienia sandardu budowanych mieszkan. Zapewnitoby to Polsce w roku 2000 zblizona sytuacje mieszkaniowa do
tg, jaka wéwczas istniata w rozwinietych krajach europgskich. Redlizacja budownictwa mieszkaniowego daleko
odbiegata od potrzeb okreslonych w RAPORCIE 1981. Postulaty co do podniesienia standardu zostaly wprawdzie
doktadnie zredizowane, natomiast w okresie 1981- 2000 zbudowano jedynie 2698 tys. Niewatpliwie stato Sie to jedna z
przyczyn spadku urodzen w analizowanym okresie - w 2000 r w Polsce byto nie 41,2 min osob, jak przewidywata
prognoza, lecz 38,2 min. Aktualna prognoze demograficzna dotyczaca Polski, opracowana przez GUS przedstawia Rys.
4. Zgodnie z ta prognoza przewidywana liczba mieszkancdw w Polsce bedzie systematycznie spada¢, natomiast liczba
gospodarstw domowych bedzie nieznacznie wzrasta¢ do roku 2022, a nastepnie réwniez zacznie spadac.
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Rys. 4. Aktualna (2006 r.) prognoza ludnosci Polski do 2030 r.

Tablica 1. Bilans potrzeb mieszkaniowych Polski do roku 2013 w tysiagcach mieszkan na
podstawie NSP z 2002 r. i prognozy demograficzngf GUS

Wyszczegdlnienie Ogotem Miasta Wies

Liczba gospodarstw wg NSP 2002 13337 8964 4373
Liczba mieszkan stale zamieszkanych wg NSP 2002 11633 7876 3757

1. Deficyt mieszkan w koncu roku 2002 na podstawie NSP 1704 1088 616
2. Potrzeby demograficzne narastgjace w latach 2003 - 2006 647 346 301
3. Mieszkania oddane do uzytku w okresie 2003 - 2006 (-) 499 (-) 321 (-) 178
4. Deficyt mieszkan w koncu roku 2006 *) 1852 1113 739
5. Potrzeby narastajace w latach 2007 — 2013 1315 617 698
w tym: demograficzne 915 377 538
wymiany i rezerwy gospodarki mieszkaniowej 400 240 160

6. Deficyt potencjalny w koncu roku 2013 3167 1730 1437
7. Liczbarodzin pragnacych mieszka¢ razem w 2014 (-) 570 (-) 235 (-) 335
8. Mieszkania potrzebne do wybudowania 2007 - 2013 2597 1495 1102

Czcionka pétgruba oznaczono dane statystyczne i prognostyczne GUS. Pozostate dane — szacunek i obliczeniawiasne
*) deficyt obgjmuje przyrost mieszkan wybudowanych w roku 2002 po zakonczeniu spisu i ubytek mieszkan z lat 2003-2006

Na podstawie wynikow NSP z roku 2002 i aktualnych prognoz GUS mozna okresli¢ przewidywane potrzeby
mieszkaniowe na ngjblizsze lata jak w Tablica 1. Pamieta¢ jednak trzeba, ze potrzeby mieszkaniowe wykazuja istotne
zréznicowani e regional ne— najwieksze niedobory mieszkaniowe sa w woj. lubel skim, a ngjmniejsze w podkarpackim.

Powyzszy bilans zaktada, ze do roku 2013 kazde gospodarstwo domowe bedzie dysponowa¢ wkasnym mieszkaniem,
ktére odpowiada¢ bedzie aktualnym standardom. Uwzgledniono przy tym, ze szacunkowo 570 tys. gospodarstw
domowych bedzie pragneto mieszka¢ wspdlnie (np. rodzice w podeszitym wieku z dziecmi), lecz ze okoto 400 tys.
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mieszkan bedzie potrzebnych z tytutu konieczng wymiany zuzyte substancji mieszkaniowej, wyburzen i niezbedne

rezerwy dla prawidtowej gospodarki mieszkaniowej. Jaka czes¢ wyzej okreslonych potrzeb, czyli potencjalnego popytu,

przeksztatci sie w realny popyt na mieszkania zalezy od warunkéw dostepu do mieszkania i liczby gospodarstw
domowych o wystarczajacych mozliwosciach platniczych umozliwiajacych spetnienie tych warunkow. Polityka

mi eszkaniowa panstwa powinna doprowadzi¢ do sytuacji, gdy kazda rodzina bedzie mogta uzyska¢ dostep i efektywny

popyt odpowiadaé bedzie potrzebom. Wceale z tego nie wynika, ze kazda rodzina ma sta¢ si¢ wtascicielem mieszkania—

dla rodzin ubozszych mus jednak by¢ zapewniona sciezka dostepu do mieszkania na wynajem, odpowiadgjaca ich
mozliwosciom ptatniczym.

Z punktu widzenia szans na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mozna w Polsce wyréznié trzy gtowne grupy
[udnosci.

1) Zamozne grupy ludnosci, zgtaszajace zapotrzebowanie na luksusowe mieszkania i domy, dla ktérych cena mieszkania
nie ograniczarealizacji aspiracji.

2) Osoby i rodziny o umiarkowanych dochodach, dia ktérych obecne ceny na rynku komercyjnym przekraczaja ich
mozliwosci ptatnicze. Zakup lub wynajecie niewielkiego mieszkania umozliwitoby im realne obnizenie ceny
mieszkania 0 20 — 40 %

3) Osoby i rodziny o niskich dochodach, nie majace przestanek do oczekiwania takiego wzrostu dochodéw, izby
kiedykolwiek mogty zajmowaé nowe mieszkanie o rynkowe cenie. Dla wielu szansa sa tylko niskostandardowe
mieszkania socjalne.

Uwzglednigjac przewidywany stopniowy wzrost zamoznosci spoteczenstwa mozna przyjaé, ze grupa pierwsza
obgimie 15 % spoteczenstwa, grupa druga 65 %, a grupa trzecia 20 %. Pierwsza grupa nie mus by¢ objeta
wspomaganiem, gdyz ma wystarczajace srodki narealizacje swych potrzeb mieszkaniowych. Druga i trzecia grupa moga
liczy¢ na mieszkanie tylko w wyniku prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowg ze strony panstwa, ktora
zapewniataby dostep do mieszkania rodzinom ubozszym. Politykatamusi oczywiscie by¢ oparta narealizacji ustalonego
programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego i zapewniac realnei skuteczne finansowanie tego programul.

Szkic programu na lata 2007-2013

Racjonalny program zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rozwoju budownictwa moze by¢ jedynie programem
kroczacym, a przedstawiony w Tablica 2 i Tablica 3 szkic programu musi by¢ traktowany wytacznie jako pierwszy jego
krok - odpowiadajacy naszej wiedzy narok 2006. Co roku nalezy dokonywac niezbednegl modyfikacji programu. Wazne
jest jednak, aby w kazdym programie po uptywie okoto 4 lat przewidywa¢ zaspokojenie potowy rozpoznanych potrzeb,
co oznacza taka intensywnos¢ dziatan, ktéra pozwal ataby na petne ich zaspokojenie w okresie 8 lat. Tylko taki program,
poparty odpowiednimi dziataniami spotecznymi, moze mie¢ znaczenie dla mtodego pokolenia - wptywaé na jego decyzje
emigracyjne i rodzinne, ze skutkami dla demografii kraju. Przedstawiony ponizej szkic programu umozliwiajacego
spetnienie tego warunku opiera Si¢ wrecz o granice mozliwosci organizacyjnych i finansowych na szczeblu panstwowym
i gminnym.

Uwaga: Ponizszy szkic programu nie stanowi prognozy, lecz jedynie postulowany scenariusz wydarzen. Czy scenariusz
ten uda si¢ zrealizowac, zalezy wprost od tego, czy wiadze pahstwowe i gminne przeprowadza lub zainicjuja
dziatania okreslane Jako konieczne i opisane w rozdziale 6 w tak krétkim czasie, aby ich skutki mogty wystapic¢
juz w drugig potowie roku 2007. Opdznienietych dziatan w sposdb oczywisty opdzni realizacje programul.

Tablica 2. Postulowany poziom budownictwa jako element programu kroczacego aktualnego w roku 2006

Rok ‘- 2007 | 2008 | 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 20%‘3?38113 2%.‘?;_22%’13'3 nizogozkerb% .
Liczba mieszkan [tys] 140 | 175 | 225 | 290 | 355 | 420 | 485 | 2090 2597 507
Przyrost rok do roku [tys.] 26 35 50 65 65 65 65
Przyrost rok do roku [%] 23 25 29 29 22 18 15
Na 1000 mieszkahoow 37 | 46 | 59 | 7.7 | 94 | 11,1 ] 129 | 7.9 9,8 1,9

Tablica 3. Poréwnanie struktury oddanych do uzytku mieszkan w latach 1991 20051 struktura postulowana

. . Liczba Udzial [%]

Mieszkania oddane 1991 2005 1991 2005 Postulat
Spotdzielcze 83554 8222 61,1 7,2 10
Czynszowe komunalne 2560 3563 1,9 3,1
Czynszowe zakladowe 10718 543 7,8 0,5 25
Czynszowe spoteczne (TBS) 0 5412 0,0 4,7
Czynszowe komercyjne 0 0 0,0 0,0 25
Sprzedaz " (dewel operskie) 0 33047 0,0 29,0 20
Indywidualne 39958 63279 29,2 55,5
Razem 136790 114066 100,0 100,0 100,0

*) Do tg pory GUS okreslate kategoriejako ,na sprzedaz lub wynajem”; w praktyce sa to tylko mieszkania na sprzedaz

**) Postul owana struktura podana w tej kolumnie nie obejmuje tzw. apartamentowcow
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Wazna rzecza jest okreslenie potrzeb finansowych, jakie pociaga za soba realizacja programu przedstawionego w
Tablica 2. Stosowny rachunek, ograniczony tylko do mieszkan, ktérych budowa wymaga wsparcia w jakiejkolwiek
formie, przedstawia Tablica 4 (pominigto koszt mieszkan dla grupy 1).

Tablica 4. Struktura potr zeb mieszkaniowych na podstawie danych GUS i koszt realizagji

Dane: Mieszkania potrzebne do wybudowania w okresie 2007-2013 - 2090 tys.
Liczba mieszkan wymagajaca wsparcia - 85 % - 2150-0,85 = 1776,5 tys.
Przecie¢tna powierzchnia uzytkowa w mieszkaniach - Pu = 34+12L m?
Przecietny koszt 1m? mieszkania - 3tys. zt
Liczba 0sob w gospodar stwie L 1 2 3 4 5iwiecgl | suma
Procent gospodarstw o dang liczbie 28,70 27,98 21,23 14,27 7,84 100,00
Liczba brakujacych mieszkan danego typu [tys.] 509,8 497,0 377,1 2535 139,2 1776,5
Przeci¢tna powierzchnia mieszkania danego typu 46 58 70 82 106
Powierzchnia do wybudowania [tys. m*2] 23449 28827 26395 20783 14754 114209
Koszt 1m? mieszkania [tys. z1] 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Koszt wybudowania mieszkan danego typu [mid Zi] 70,35 86,48 79,18 62,35 44,26 342,63
w tym mieszkania czynszowe nie komer cyjne — 25 %
Liczba[tys] 1274 1243 94,3 63,4 34,8 444.1
Koszt wybudowania [mid zi] 17,59 21,62 19,80 15,59 11,07 85,66

Zaktadajac, ze budownictwo zaktadowe jest forma zanikajaca, budownictwo czynszowe nie komercyjne powinno by¢
zrealizowane w postaci budownictwa czynszowego komunalnego i spotecznego. Na budownictwo to nalezy przeznaczy¢
w ciagu najblizszych 7 lat kwotg 85,66 mld zt. Rozpoczecie budownictwa mieszkaniowego na taka skale powinno
doprowadzi¢ do obnizki $rednich kosztéw jednostkowych w okresie 2007-2013 - do okoto 2 tys. z/m? co powaznie
zredukuje niezbedne naktady w stosunku do wyliczonych w Tablica 4. Harmonogram wydatkéw na budownictwo
czynszowe komunalnei spoteczne przedstawiono w Tablica 5.

Tablica 5. Har monogram wydatk 6w na budownictwo czynszowe komunalne i spoleczne

Rok 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Razem
Liczba mieszkan [tys.] 140 175 225 290 355 420 485 2090
Koszt [mld 7] 574 7,17 9,22 11,89 14,55 17,21 19,88 85,66

Srodki te powinny byé zgromadzone na Krajowym Funduszu Mieszkaniowym lub jego odpowiedniku. Oprécz tego
na KFM, w kasach mieszkaniowych i w komunalnych kasach oszczednosci (KKO) powinny by¢ zgromadzone Gminne
Fundusze Mieszkani owe na udzielanie gwarancji bankowych dla budownictwa spétdzielczego i indywidualnego.

3.2. Budownictwo mieszkaniowe

Uwar unkowania rozwoju

RAPORT 1981 podkreslat, ze przy istnigacym woéwczas modelu budownictwa byto nierealne zrealizowanie
ukazanych celéw i postulowat generalng zmiane tego modelu postulujac samorzadnosé terytorialna i samorzadnosé
jednostek wykonawczych, regionalno$¢ rozwigzan, samodzielnos¢ inwestoréw, uczynienie przyszitych mieszkancow
podmiotem wszelkich decyzji oraz wprowadzenie mechanizméw rynkowych. Byly to de facto postulaty polityczne
prowadzace do upodmiotowienia spoteczenstwa w kwestiach zwigzanych z polityka mieszkaniowa i miaty kluczowe
znaczenie w Owczesng rzeczywistosci polityczne. Przywrdcenie zasad demokratycznych w panstwie wypetnito te
postulaty, pojawity sie natomiast inne ograniczenia i warunki. Totez zaistniate zmiany w porzadku polityczno-prawnym
wymuszaja istotna korekte trybu finansowania, ktéra mozna opisa¢ poprzez dwie zasady.

Zasada |. W sferze mieszkalnictwa system finansowania musi obejmowa¢ dwa dziatania: 1) kreowanie przyrostu
zasobow mieszkaniowych, 2) pomoc finansowa dla ubozszych warstw spotecznych. Oba te dziatania musza by¢
bezwzglednie rozdziel one i nie wolno ich ze soba miesza¢. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego ma na celu budowe
mieszkan — musi wiec by¢ traktowany przedmiotowo, a nie podmiotowo i do maksymalng efektywnosci
wykorzystywa¢ mechanizmy rynkowe. Pomoc spoteczna zas ma na celu poprawe losu wybranych kategorii 0sob - musi
by¢ podmictowa, a nie przedmiotowa i do maksymalng efektywnosci musi by¢ adresowana wytacznie do rodzin
zastugujacych na pomoc (dotacje) niezaleznie od tego, czy mieszkaja w lokalu gminnym, czy nie.

Zasada |l. Fundusze na finansowanie mieszkalnictwa musza by¢ gromadzone globalnie (centralnie) — musi istnieé
jeden spéjny system gromadzenia pieniedzy, obgmujacy obszar catego kraju, w ktory na szczeblu centralnym
zaangazowane jest panstwo. Natomiast wydatkowanie tych funduszy powinno odbywaé sie lokalnie — na poziomie
gminy, przy czym kazda gmina powinna mie¢ autonomi¢ w formutowaniu polityki mieszkaniowej na swoim terenie.
Ogdlna zasada — planowa¢ i zbiera¢ fundusze centralnie; realizowac i wydawa¢ fundusze lokalnie.

Ponizej przedstawiono sposdb finansowania z zachowaniem tych zasad.
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W Narodowym Planie Rozwoju przewidziane sa $rodki na budownictwo mieszkaniowe i gospodarke mieszkaniowa
wynoszace 9 - 10 % dochodu narodowego podzielonego. W sumie tg wydzielone sa pozycje przeznaczone dla
poszczegdlnych rodzajow inwestoréw, gospodarke mieszkaniowa samorzadéw terytorialnych, Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy i rezerwa w ilosci zgodnej z umowami zawartymi uprzednio przez poszczegdlnych inwestorow.

Istnigie 6 zrodet finansowania:

1) s$rodki wiasneludnosci,

2) Krajowy Fundusz Mieszkaniowy — KFM,

3) Gminne Fundusze Mieszkaniowe - GFM,

4) Fundusze Europeiskie - Strukturane (EFS - Europejski Fundusz Spoteczny, EAGGF - Europejski Fundusz Orientagji
i Gwarancji Rolng, EFRR - Europgiski Fundusz Rozwoju Regionanego), Fundusz Spéjnosci (FS) i Inicjatywy
Wspdlnotowe (URBAN, LEADER)

5) kredyt bankowy,

6) fundusze mieszkaniowe zaktaddw pracy.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy KFM jest podmiotem gietdowym, w ktérym wiekszos¢ akcji zachowuje panstwo.
Akcje KFM s3 corocznie emitowane i sa przedmiotem obrotu gietdowego. Czes¢ tych akcji wykupuje budzet, a reszta
stuzy do lokaty kapitatdw inwestoréw instytucjonalnych i prywatnych. Budzet daje tez gwarancje, ze dywidenda
akcjonariuszy nie spadnie ponizel pewng granicy. Dla inwestoréw akcje KFM maja wiec podobne znaczenie jak
obligacje panstwowe. Minimalny poziom dywidendy jest okreslony na takim poziomie, ze fundusze emerytalne, jak tez
fundusze inwestycyjne niskiego ryzyka, lokuja w nich cze$¢ swoich $rodkéw. Obstuge bankowa KFM prowadzi
wyznaczony bank. KFM ustala poziom oprocentowania kredytow mieszkaniowych. Poziom ten jest znacznie nizszy od
wolnorynkowego kredytu konsumpcyjnego.

Gminne Fundusze Mieszkaniowe GFM tworzy sie ze srodkéw pochodzacych z KFM, z wplywdéw wiasnych i
oszczednosci mieszkancow gminy. GFM sa gminng kopia KFM z ta réznica, ze KFM jest zasilane z budzetu, a GFM z
KFM. Srodki przyznawane GFM z KFM s3 uzaleznione od Narodowego Planu Rozwoju, realnych potrzeb
mieszkaniowych na danym terenie oraz od prognoz wynikajacych z planéw zagospodarowania przestrzennego i palityki
mieszkaniowe] prowadzoneg przez dana gmine. GFM moze by¢é wzmacniane przez emige gminnych obligacji
mieszkaniowych. Do obstugi kazdego GFM wyznaczony jest lokalny bank lub oddziat banku. Srodki z KFM
przeznaczane 3 za posrednictwem GFM.

Fundusze Europgskie sa wykorzystywane w tg czesci programéw rozwoju budownictwa mieszkaniowego, ktéra
wymaga inwestycji w infrastrukture. Ponadto moga by¢ wykorzystywane na budownictwo ,, spoteczne’. Warunkiem
wykorzystania funduszy unijnych naten cel jest zdefiniowanie przez panstwo tego rodzaju budownictwa.

Udziat poszczegdlinych zrédet finansowania w kosztach budowy mieszkania w poszczegdlnych przypadkach zalezy
od przyjetej przez przysztego lokatora drogi do mieszkania. Ludnosé rolnicza posiadajaca wiasne gospodarstwa korzysta
z lepszych warunkéw finansowych, gdyz niezaleznie od innych Zrddet finansowania korzysta z funduszu EAGGF;
mieszkania dla tgf warstwy ludnosci stuza nie tylko zaspokajaniu jg potrzeb bytowych, lecz podporzadkowane sa
réwniez celowi produkcji zywnosci.

Kredyt bankowy jest widoletni i niskooprocentowany. KFM wyréwnuje bankom oprocentowanie kredytow
udzielonych na cele budownictwa mieszkaniowego do poziomu wolnorynkowego, jesli kredyt dotyczy budowy lub
zakupu mieszkania nie luksusowego — kryterium luksusu mieszkaniowego okresla ustawa. KFM gwarantuje
rewaloryzacje $srodkéw w przypadku wzrostu cen lub dokonuje wyptat kompensacyjnych w przypadku rozpoczecia
redizacji. Wsparcie ze strony KFM nie zalezy od rodzaju inwestora i dotyczy zaréwno mieszkan budowanych na
wiasnos¢ jak tez nawynajem.

Fundusz mieszkaniowy zaktaddw pracy tworza poszczegolne jednostki gospodarcze wg wiasnych regulamindw.

Wszystkie rodzaje jednostek moga z wiasngl woli powolywaé zrzeszenia w celu wspdlng reprezentacji, ochrony
prawngj, wymiany doswiadczen, prowadzenia wspdlnych prac badawczych, szkoleniowych i wdrozeniowych.

Ministerstwo (obgmujace kompetencjami budownictwo mieszkaniowe) przyjmuje na siebie obowiazki w dziedzinie
szkolenia zawodowego kadr, planowania i koordynacji w zakresie bilansdw potrzeb i zaopatrzenia oraz utatwia
wspOtprace miedzynarodowa w celu zapewnienia postepu techniczno organizacyjnego i wymiany doswiadczen.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy podlega bezposrednio Premierowi i dysponuje terenowymi placowkami
umozliwigjacymi sprawne finansowanie inwestycji jak tez kontrolg ich przebiegu. Fundusz na szczeblu centranym
oprécz Zarzadu i niezbednego aparatu wykonawczego, ma Rade Nadzorczo-Programowa. Rada ta sklada sie z
przedstawicieli delegowanych przez rzad, Stowarzyszenie Architektow Polskich, Towarzystwo Urbanistow Polskich,
Polski Zwiazek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa, Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Przemystu Materiatow
Budowlanych, Polskie Towarzystwo Socjologiczne, Polskie Towarzystwo Ekonomiczne, zwiazki zawodowe,
spotdziel czos¢ mieszkaniowa i samorzady terytorialne. Zadania Rady obejmuja, obok zwyktych zadan Rady Nadzorczej,
réwniez analize dotychczasowych efektow rzeczowych i wytyczanie kierunkéw aktywnosci Funduszu. Do obowiazkow i
kompetencji Rady naezy tez sprawozdawczosé wobec rzadu i inicjatywa ustawodawcza w zakresie mieszkanictwa i
Prawa budowlanego.

Droga do mieszkania
Istnigja trzy zasadnicze drogi do mieszkania:
A) prowadzaca bezposrednio do wtasnosci mieszkania,
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B) prowadzaca do wynajmu mieszkania z mozliwoscia jego wykupu i

C) wynajem mieszkania

A. Droga prowadzaca do wlasnosci

W tym przypadku osoba moze;

1) kupi¢ mieszkanie na rynku wtérnym,

2) kupi¢ mieszkanie oferowane przez innego inwestora (devel opera) po wybudowaniu lub w trakcie budowy,

3) saé sie cztonkiem inwestora zbiorowego — spoétdzielni budownictwa mieszkaniowego — i wspdlnie z innymi

cztonkami przystapi¢ do budowy,

4) sta¢ sig inwestorem indywidualnym.

W kazdym przypadku przyszty mieszkaniec moze znalez¢ pomoc finansowa z GFM. Oddzielna grupa sa inwestorzy,
ktérzy buduja mieszkania na sprzedaz. Podlegaja oni takim samym warunkom na rynku budowlanym, jak inni. Gminy
moga z nimi zawiera¢ umowy 0 wiaczeniu do inwestycji czesci lokali przeznaczonych na budownictwo komunalne, w
zamian za pewne utatwieniaw dostepie do terenéw budowlanych.

B. Droga prowadzaca do wynajmu mieszkania, z mozliwoscia jego wykupu

Droga ta jest atrakcyjna dla osob, ktore nie posiadaja aktualnie mozliwosci finansowych by staraé sie 0 wlasnosé
mieszkania, lecz chciatyby w przysziosci staé sie wiascicielami, a ze wzgledoéw osobistych, rodzinnych lub zawodowych
potrzebuja mieszkania zar6wno szybko, jak tez o okreslong lokalizacji. Osoby takie moga skorzysta¢ z jedng z 5
mozliwosci:

1) zapisa¢ si¢ do spdtdzielni lokatorskigl, w ktoregj jest mozliwos¢ zamiany w przysziosci prawa lokatorskiego na

wiasnosciowe lub wykupienia mieszkania na wtasnosc,

2) przystapi¢ do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ktére ma mozliwosé sprzedazy wynajmowanych mieszkan,

3) wyngja¢ mieszkanie komunalne lub zaktadowe i stara¢ sie¢ 0 wykupienie mieszkania na wiasnose,

4) wynaja¢ mieszkanie czynszowe i odkupi¢ je od wtasciciela
Statuty wspomnianych spétdzielni, TBS-6w, gmin i regulaminy zakladowe pozwalaja na rGwnomierne, progresywne

lub degresywne raty wykupu mieszkania, co pozwala na wybranie formy najlepigy dostosowang do mozliwosci

finansowych rodziny.

C. Wynajem mieszkania
Tadroga do mieszkania jest potrzebna osobom nalezacym do trzech kategorii. Sa to:

a) 0soby o najnizszych przychodach bez rysujace sie szansy na zmiane tego stanu rzeczy — rencisci, osoby pozbawione
statych zrédet dochodu, klienci gminnych osrodkéw pomocy spoteczng itp.; wsréd nich sa osoby najubozsze, ktore
nie sa w stanie nawet pokrywac¢ czynszu i wymagaja pomocy spotecznej ze strony gminy,

b) osoby o statusie tymczasowym, dla ktérych wykupienie na wtasnosé¢ mieszkania nie bytoby rozsadne ze wzgledu na
przewidywana zmiane miegjsca zamieszkania,

C) seniorzy, ktérzy ze wzgledu na stan zdrowia pragna wynaja¢ mieszkanie bardzig dostosowane do swych potrzeb.

W zaeznosci od kondycji finansowej osoby tych kategorii moga wynagja¢c mieszkanie czynszowe po cenach

komercyjnych albo uzyska¢ komunalne lub spoteczne mieszkanie czynszowe,

Funkcje samor zaddw ter ytorialnych

Samorzady terytorialne petnia funkcje autentycznych gospodarzy podiegtych im terendw. W szczegdlnosci w
zakresie zwigzanym z budownictwem opracowuja projekty zagospodarowania przestrzennego, z wyznaczeniem terenéw
pod zabudowe mieszkaniowa, dokonuja inwestycji zwiazanych z uzbrojeniem terenéw, za posrednictwem GFM
udzielaja kredytow inwestorom budownictwa mieszkaniowego, wystepuja w roli inwestoréw w odniesieniu do
budownictwa czynszowego dla najubozszych.

Samorzady terytorialne informuja Rade Nadzorczo-Programows KFM o swych zamierzeniach, majacych wptyw na
wydatkowanie funduszy KFM w nastepnym roku finansowym oraz sktadaja sprawozdanie z ich wykorzystania w
minionym roku finansowym.

Projektowaniei wykonawstwo

Istnigje petna swoboda w projektowaniu obiektow mieszkalnych, zaréwno co do osobowosci prawng jednostki
projektujace, jak tez rozwiazan architektonicznych, ograniczona jedynie przepisami Prawa budowlanego. Kazdy projekt
ma wyraznie okreslone autorstwo. Niedopuszczalne sa istotne odstepstwa w realizacji projektu bez zgody autora. O
wyborze technologii i wykonawcy decyduje wytacznie inwestor. Ceny i ptace sa w catosci wolnorynkowe, w granicach
dopuszczalnych prawem i wynikaja z zawartych umow.

Kwalifikacje wymagane na poszczegdlnych stanowiskach kierowniczych uregulowane s3 Prawem budowlanym.
Organem kontrolujacym jest inspekcja pracy. Za rozw¢j szkolnictwa zawodowego ponos odpowiedzialnosé
ministerstwo, w ktérego gestii znajduje sie¢ budownictwo. Ministerstwo to finansuje tez wykonanie przez zaplecze
naukowo-badawcze corocznego raportu, w ktérym analizuje sie¢ wyniki uzyskane w poprzednim okresie w budownictwie
mieszkaniowym w kraju i za granica i wskazuje pozadane kierunki rozwoju tego budownictwa.
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3.3. Gospodarka mieszkaniowa

Porzadek prawny

Podstawa i warunkiem wszelkig gospodarki isgnigacymi zasobami mieszkaniowymi sa normane stosunki
wiasnosciowo-prawne. W kazdym przypadku wiasciciel mieszkania moze swa witasnoscia swobodnie rozporzadzac.
Najem mieszkan nie jest przez panstwo niczym krepowany - wiasciciel i najemca maja prawo dowolnie okresli¢ warunki
najmu, aw szczegdlnosci wysokosé¢ czynszu. Czynsz , regulowany” ma prawo wprowadzi¢ kazdy wiasciciel mieszkania,
lecz jedynie w zakresie swej wtasnosci — np. gmina moze wprowadzi¢ wtasne zasady oplacania czynszu i nazwat je
»CzZynszem regulowanym”, lecz jedynie w odniesieniu do mieszkan stanowiacych wiasnosé¢ tegf gminy.

W przypadku braku wystarczajacej liczby mieszkan dla osdb uprawnionych do pomocy spoleczng, gmina moze
wynaja¢ mieszkania u wiasciciela ingytucjonalnego lub prywatnego dla swego podopiecznego. Zawsze jednak w takim
przypadku, gdy najemca jest gmina, do wynajmu dochodzi na zasadzie zwyktg umowy najmu, z czynszem ustalanym na
zasadach rynkowych.

W budynkach realizowanych przez dewel operéw o statusie spotdziel czym prawa inwestorow — witascicieli lokali - sa
zréwnane z prawami wiascicieli we wspolnotach mieszkaniowych innego typu (obecnie prawo spétdzielcze pozwala na
faktyczne ubezwtasnowol nienie wiascicieli lokali).

Struktura wiasnosciowa zasobéw zalezy od zamoznosci dang) spotecznosci i uwarunkowan historycznych. Kierunek
przemian wtasnosciowych jest jednak zawsze taki, ze w coraz wigkszym stopniu mieszkancy staja Si¢ wiascicielami
zajmowanych mieszkan. W kazdym przypadku gmina jest dysponentem takig czesci istnigacych zasobow, jaki
odpowiada procentowi danej spotecznosci korzystajacej ze spotecznegj pomocy mieszkaniowej (przy obecng sytuacji w
Polsce oznacza to szacunkowo 10 % w skali kraju). Na zasoby te sktadaja Sic lokale bedace w catosci lub czesci
wlasnoscia gminy, jak tez innych podmiotow, ktére gmina wynajmuje w drodze umowy najmu po to, aby w nich
lokowa¢ swych podopiecznych korzystajacych z mieszkaniowel pomocy spoteczngl. Gmina decyduje, w jakim procencie
na jg zasoby do dysponowania sktadaja Sie te 3 kategorie.

Sytuacja prawna wszystkich zasobow jest uregulowana z poszanowaniem prawa wilasnosci. Przeprowadzono do
kofca proces reprywatyzacji i wszyscy prawni wiasciciele (lub ich spadkobiercy) maja zwrdcone bezprawnie
zawtaszczone mieszkania i budynki. Wszystkim pokrzywdzonym wynagrodzono poniesione krzywdy i straty, a prawo
wlasnosci zostato potwierdzone w drodze wpisu do ksiegi wieczystej. Lokatorzy tych mieszkan korzystaja z nich na
zasadzie umowy najmu, zawartegl swobodnie z wiascicidlem. W tych przypadkach, gdy nieruchomosé¢ juz nie istnigie,
pokrzywdzeni otrzymali zwrot rdwnowartosci w postaci inng nieruchomosci z zasobéw komunalnych lub panstwowych.

Zar zadzanie zasobami mieszkaniowymi i ich utrzymanietechniczne

Zarzadzanie mieszkaniowymi zasobami gminnymi i panstwowymi na terenie dang gminy jest powierzone na
zasadzie okresowej umowy jednostce wyspecjalizowang w administrowaniu zasobami mieszkaniowymi. Umowa o
adminigrowanie zawierana jest w drodze przetargu otwartego lub zamknietego, z uwzglednieniem kwalifikacji,
referencji i opinii o dotychczasowych wynikach administrowania. Przy wyborze firmy-administratora nie ma znaczenia
jego status prawny.

Wiasciciele budynkéw przeznaczonych do rozbidrki powinny zapewnia¢ mieszkancom bezpieczenstwo, chronié
przed zimnem w okresie zimowym oraz funkcjonowanieistnigacych w nich urzadzen i instalacji.

Gospodarka ter enami

Tereny budowlane gmina udostepnia w dwojaki sposdb — komercyjny i nie komercyjny. W pierwszym przypadku
tereny rozdysponowuje si¢ w drodze przetargu otwartego. W drugim przypadku gmina ogtasza przetarg zamknigty
dostepny jedynie dla ingtytucji non profit, zajmujacych si¢ likwidacja gtodu mieszkaniowego naterenie gminy. Mozliwe
jest ogtoszenie przetargu z warunkiem, ze czes¢ mieszkan musi by¢ wybudowana na potrzeby gminy.

Podatek od nieruchomosci jest ustalany na poziomie umozliwiajacym pokrycie kosztéw uzbrojenia terenu z
niewielkim zyskiem. Uzbrajanie terendw przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego stanowi dla budzetu
gminy inwestycje, anie strate. Inwestycja ta jest wykonywana w duze mierze z wykorzystaniem funduszy unijnych.

Polityka czynszowa i pomoc mieszkaniowa

W mieszkaniach komunalnych i Skarbu Panstwa czynsze i inne optaty mieszkaniowe sa urealnione i sprzyjaja
dziataniom zgodnym z zasadami ekonomii. Formy pomocy spoteczneg sa wyraznie oddzielone od polityki czynszowey.

Formy pomocy finansowg dla osdb i rodzin nie bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych przewiduja wachlarz metod dostosowanych do zréznicowanego poziomu pomocy — zakwaterowanie w
mieszkaniu socjalnym, komunanym, dodatek lub bon mieszkaniowy — gmina wyptaca dodatek mieszkaniowy swoim
statym mieszkancom (zamieszkujacym na terenie inngj gminy w postaci bonu mieszkaniowego). Pomoc mieszkaniowa
dla osdb nowo przybytych jest gminie refundowana poprzez bon z gminy statego zamieszkania dangj osoby lub z
budzetu Panstwa. W kazdym przypadku czynsz jest ustalony w wysokosci kosztu utrzymania lokalu. lecz faktyczne
obciazenie finansowe lokatora gmina moze regulowa¢ stosowanie do swej polityki pomocy spoteczng przez wysokos¢
dodatku mieszkaniowego [ub bonu.
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4. WARUNKI, OGRANICZENIA, PRESZKODY

4.1. Ogoélne uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Istnigaca w Polsce gospodarka rynkowa sprawia, ze czynniki budowy sa obecnie w obfitosci. Dla firm
produkujacych materialy i wyroby problemem nie jest produkcja, lecz zbyt (brak réwnowagi w warunkach
wolnorynkowych moze by¢ tylko chwilowy). Nawet gwattownie zwiekszony popyt na materiaty moze by¢
zrekompensowany przez réownie gwattowny wzrost podazy. Nieprzewidziany wzrost popytu owocuje wprawdzie
wzrostem cen, lecz przewidziany wzrost popytu moze pozosta¢ bez wptywu na ceny lub nawet spowodowac ich obnizke,
w zaleznosci od trafnosci prognozy i efektu skali wptywajace na technologie produkcji. Z kolel wysoki poziom
bezrobocia powoduje, ze istnigie rezerwa sity roboczej naterenie catego krajul.

Gospodarka rynkowa sprawia tez, ze w rozwoju budownictwa nie stanowia utrudnienia warunki techniczne. Istotne
ograniczeniaw rozwoju budownictwa mieszkaniowego stwarzaja niektore warunki pozatechniczne. Whrew pozorom, nie
nalezy do nich brak srodkéw finansowych. Ogdlnie biorac na rynkach finansowych istnige nadmiar kapitatu - kapitat
»SZukamigjsca’ na swa alokacje, lecz przychodzi tylko tam, gdzie przynos inwestorom zysk.

Istnigja wiec w rzeczywistosci 3 ograniczenia dlarozwoju budowni ctwa mieszkani owego:

1) pozyskanieterenu pod budowe —w aspekcie wiasnosciowym i pozwol enia na realizacje,

2) pozyskanie srodkéw finansowych na projekt, uzbrojeniaterenu i sfinansowanie budowy,

3) utrudnienia administracyjno-prawne, na jakie natrafiaja inwestorzy i wykonawcy.

Zadne z tych ograniczea nie ma charakteru obiektywnego i ich usuniecie jest w catosci zalezne od panstwa.

Odrebna kwestia jest liczba mieszkan, z ktéra zwiazany jest rozwo] budowni ctwa mieszkaniowego, a odrebna kwestia
jest wtasnos¢ mieszkan. W obecnych warunkach niezbedny jest rozwdj budownictwa na wynajem, natrafiajacy obecnie
na duze przeszkody.

4.2. Budownictwo mieszkaniowe

Uwar unkowania spoteczno-politycznei administr acyjno-prawne

RAPORT 1981 ukazywal, ze zasadnicza przyczyna dwczesnego kryzysu byty warunki spoteczno-polityczne. Obecnie
istnigja nie tylko podstawy dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w postaci demokratycznego porzadku, lecz
réwniez wszystkie niezbedne mechanizmy racjonalng gospodarki. Brak jest natomiast woli polityczne, aby
budownictwo mieszkaniowe i gospodarke mieszkaniowa traktowaé priorytetowo.

Poszczegdlne jednostki — inwestorzy, projektanci, producenci i wykonawcy maja zapewniona samodzielno$é, a
stosunki migdzy nimi s regulowane przez wolny rynek. W niczym nie zmienita Si¢ natomiast sytuacja w odniesieniu do
stosunkéw miedzy wymienionymi podmiotami, a administracja budowlang. Otwarcie dziatalnosci gospodarczey,
zatwierdzenie dokumentacji, dokonanie uzgodnien ze stuzbami gminnymi, uzyskanie zezwolenia na rozpoczecie
budowy — wszystkie te czynnosci sa obecnie nawet bardziej czasochtonne niz 25 lat temu. W dalszym ciagu dominuje
samowola urzednicza. Jest to sytuacja wyjatkowo korupcjogenna i przynoszaca wielkie straty przedsiebiorstwom
Zaangazowanym W proces i nwestycyjny.

Odrebna sprawg jest brak prawne ochrony wiascicieli mieszkan najmowanych przed nieuczciwymi ngjemcami. Przy
obecng ustawie o0 ochronie lokatoréw praktycznie niemozliwa staje sie eksmisja, co w efekcie likwiduje oficjalny proces
wynajmu i skutecznie ogranicza dostep do niego nagjbardziej potrzebujacym.

Uwar unkowania ek onomiczno-finansowe

Absurdy ekonomiczne z czasbw PRL obecnie zniknety, a budownictwo kieruje si¢ wzgledami ekonomicznymi i
wymaganiami wolnego rynku. Jednakze zaangazowani e finansowe panstwa jest obecnie niewspotmiernie mnigjsze niz w
czasach PRL. W okresie ostatnich 15 lat udziat wydatkéw na mieszkalnictwo w budzecie zmalat i nadal maleje — udziat
bezposrednich wydatkéw budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa wynosit w kolejnych latach 2002, 2003, 2004 i 2005
odpowiednio 1,20; 1,01; 0,62 0,44 %.

Wszystko to sprawito, ze mieszkanie stato sie produktem rynkowym, a ze wzgledu na swe cechy jest to produkt
bardzo kosztowny. Bariera ekonomiczna wykluczyta z rynku mieszkaniowego najubozsze warstwy ludnosci. i brak jest
oferty mieszkan przeznaczonych dla ludnosci o niskich i srednich dochodach. Oferta taka moze powsta¢ tylko przy
aktywnym zaangazowaniu si¢ panstwa i prowadzeniu przez nie wtasciwej polityki mieszkaniows.

Uwar unkowania kadr owe

RAPORT 1981 stwierdzal, ze kadra w budownictwie uspotecznianym jest licznai sredni poziom jg wyksztatcenia,
aczkolwiek stosunkowo niski, nie byt jeszcze taki zty. Najgorsza rzecza byto to, ze w budownictwie mieszkaniowym
brak byto wiasciwych proporcji miedzy réznymi poziomami wyksztatcenia. Najwazniejsza tego przyczyna byt upadek
szkolnictwa zawodowego, a konsekwencja dramatyczny brak rzemiesinikow budowlanych i demoralizacja kadr,
potegowana zjawiskiem nomenklatury, tj. obsadzaniem stanowisk kierowniczych nie przez ludzi kompetentnych, lecz
postusznych.
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Uptyw 25 lat przynidst ogolny wzrost wyksztatcenia spoteczenstwa. Nie zmienit jednak zasadniczych proporcji i
poziomu szkolnictwa zawodowego. Nadal brak jest wysoko kwalifikowanych rzemiesInikow i technikéw. Sytuacja ulega
ostatnio gwattownemu pogorszeniu, gdyz pozostali fachowcy budowlani najtatwigl znajduja prace w innych krajach
Unii, otrzymujac natychmiast kilkakrotnie wyzsze wynagrodzenie. W drenazu polskich wykwalifikowanych kadr
budowlanych celuje ostatnio Irlandia, prowadzac szeroko zakrojona akcje naborul.

Uwar unkowania mater iatlowo-technologiczne

Likwidacja ingerencji administracyjnych w technologie i wprowadzenie zasad wolnego rynku spowodowaty, ze
wszystkie utrudnienia technol ogiczne, zaopatrzeniowe i surowcowe zniknety. Naptyw nowych technologii i doswiadczen
ze strony krajow o wyzszym poziomie technologicznym w krétkim czasie doprowadzit do dostosowania technologii do
polskich warunkéw surowcowych, a poziom technologiczny w Polsce zréwnat sie z istnigiacym na Zachodzie Europy.
Niszczone administracyjnie ze wzgledéw ideologicznych zaklady produkcji materiatéw budowlanych, w ktérych
tradycyjnie dominowata wiasnos¢ prywatna, np. zaktady ceramiczne i stolarki budowlangj uzyskaty swobode rozwoju, a
konkurencja i zasady certyfikacji materiatow i wyrobow doprowadzity do wzrostu jakosci i dostosowania technologii i
wyboru materiatéw do mozliwosci i efektywnosci ekonomiczne. Przystapienie Polski do Unii Europgiskigf wymusito
koniecznos¢ zharmonizowania polskich norm z europejskimi i wyklucza zmnigjszenie wymagan zdrowotnych wobec
stosowanych w Polsce materiatdw, wyrobéw i technologii.

Dostepnosé terendw i gospodar ka komunalna

Raport 1981 adarmowat, ze ilos¢ terendw. przygotowanych do zabudowy mieszkaniowe] przez uzbrojenie w
niezbedne instalacje stale malegje, co pociagalo za soba koniecznos¢ zbrojenia terenu jednoczesnie z redizacja
budownictwa mieszkaniowego. Obecnie problemy te sa nie mnig istotne, lecz nie stanowia obecnie bariery dla
budowni ctwa mieszkani owego — tam gdzie trzeba, wraz z mieszkaniami buduje si¢ niezbedna infrastrukture. Pojawita sie
natomiast bariera w postaci braku terenéw budowlanych ze wzgledu na brak planéw zagospodarowania przestrzennego
warunkujacych udostepnienie terenu pod budowe. Istnigjace warunki powoduja, ze aparat urzedniczy jest zainteresowany
wydtuzeniem okresu bez planu zagospodarowania, gdyz pozwala to na pelna uznaniowo$é urzednikéw, a takze
oczekiwanie ,,dowodéw wdziecznosci” ze strony zainteresowanych. Nie uregulowane stosunki wtasnosci gruntéw w
wielu miastach pogarszaja sytuacje.

Zaplecze naukowo-badawcze

Rozw6] budownictwa mieszkaniowego jest niemozliwy bez stalego postepu technicznego, technologicznego,
organizacyjnego i ekonomicznego. Wymaga to prowadzenia prac naukowo-badawczych wytyczajacych kierunek
rozwoju budownictwa, lecz istnigjace zaplecze naukowo-badawcze nie petni te roli. Jednostki tego zaplecza wykonuja
prace przyczynkowe, nie podporzadkowane szerszemu programowi stuzacemu rozwojowi budownictwa. Ministerswo
natomiast nie wykazuje zainteresowania opracowaniami, ktére mogtyby zracjonalizowa¢ polityke mieszkaniowa.

4.3. Gospodarka mieszkaniowa

Zagadnienia wlkasnosciowe w gospodar ce mieszkaniowej

Istnigjacy porzadek prawny stanowi istotna przeszkode w prawidtowej gospodarce mieszkaniowe). Zwigzane jest to
przede wszystkim z trescia dwéch ustaw - ustawy o ochronie lokatoréw i ustawy o spétdzielczosci. Pierwsza z nich nie
zapewnia ochrony praw wiascicieli lokali wynajmowanych, a druga samorzadnosci spétdzielcow. Zapisy tych ustaw w
duzej mierze uniemozliwiaja prowadzenie prawidtowej polityki mieszkaniowej. Niezaleznie od tego przediuzajacy Sie
brak ustawy o prywatyzacji i reprywatyzacji zasobéw mieszkaniowych poteguje nabrzmiate problemy wiasnosciowe i
konflikty spoteczne, a dodatkowo utrudnia racjonalizacje gospodarki istniejacymi zasobami.

W miastach problemy wiaza Sie przede wszystkim z nieuregulowanym statusem wiasnosciowym duzej czesci
zasobOow oraz z wymieszaniem wiasnosci w poszczegdlnych budynkach na skutek dotychczasowej chaotyczne
prywatyzacji. Brak zaspokojenia roszczen bytych wiascicidi (nigednokrotnie pozostajacych formalnie nada
wilascicielami, a faktycznie pozbawionych prawa wiasnoéci) powoduje zaréwno zahamowanie obrotéw na rynku
wtornym, jak tez skutecznie hamuje przedsiewziecia remontowe i modernizacyjne. Na catym $wiecie obserwowana jest
tendencja do przechodzenia mieszkan na witasno$¢ lokatorow na skutek stopniowej prywatyzacji zasobdw wczesnie
wykorzystywanych do najmu. Tymczasem w Polsce ze wzgledu na nie zakonczony proces reprywatyzacji rowniez sama
prywatyzacja doznagje zahamowania. Odrebnym problemem jest sprzedaz przez gminy petnowartosciowych mieszkan
potozonych nigjednokrotnie w bardzo atrakcyjnych miegjscach za kwote niewspdtmiernie niska do ceny rynkowej. Jest to
proces korupcjogenny i wymaga uregul owania ustawowego, przewidujacego ograniczenie kwoty bonifikat.

Poalityka czynszowa i pomoc mieszkaniowa

Brak sprecyzowanej polityki mieszkaniowej na szczeblu panstwa powoduje w konsekwencji wymieszani e gospodarki
mieszkaniowe] z pomoca spoteczng. Konsekwencja tego stanu rzeczy jest absurdalna polityka czynszowa. W lokalach
wynajmowanych, aw szczegdlnosci w zasobach komunalnych czynsze ustalane sa w oderwaniu od kosztow, przy czym
argumentem jest tu troska o zapewnienie mieszkan o tanim czynszu dla rodzin ubogich. Efektem tego jest nie tylko
degradacja posiadanych zasobéw, lecz brak obiektywnej oceny zaréwno co do kosztéw utrzymania zasobow, jak tez co
do widkosci udzielangj pomocy spotecznel.
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5. DOSWIADCZENIA EUROPEJSKIE

5.1. Ogolne zasady polityki mieszkaniowej

Mieszkanie jest dobrem dtugotrwatym o stosunkowo wysokim koszcie wytworzenia, a cena skromnego mieszkania,
nawet w krajach o wysokim dochodzie na gtowe, przekracza mozliwosci ptatnicze znaczne czesci spoteczenstwa. Z tego
powodu panstwa w rézny sposob staraja Sie obnizy¢ realng cene mieszkania (zakupu lub wynajmu), by zapobiec
degradacji biednigjszgj czesci spoteczenstwa. Nieznane sa kraje, w ktorych w diugim okresie tylko stosunki rynkowe,
bez publiczngj interwencji, regulowaty dostepnos¢ i uzytkowanie mieszkan.

Mimo zdecydowanie lepszegj sytuacji mieszkaniowej w krajach Europy Zachodnig), wszystkie te kraje stosowaty w
catym okresie powojennym aktywna polityke mieszkaniowa, ktéra byta i pozostaje nadal waznym sktadnikiem ogolne
polityki gospodarcze i spotecznej. Punktem wyjscia dla tel polityki jest powszechne przekonanie, ze mieszkanie nie jest
tylko towarem i istnige gospodarcza celowosé i spoteczna koniecznosé wspierania ze srodkow publicznych rozwoju
okreslonych segmentéw budownictwa mieszkaniowego i dostepnosci mieszkan dla stabszych ekonomicznie grup
ludnosci. Diugoletnie doswiadczenia polityki mieszkaniowe] w krajach europejskich pokazaty, ze mieszkalnictwo nie
jest sektorem, do ktdrego maja zastosowanie reguty czysto komercyjne. Nie moga one by¢ zupetnie wyeliminowane, ae
konieczne 54 systemy interwencji na rynku mieszkaniowym.

Dla redlizacji celéw swej polityki mieszkaniowej, zwtaszcza utrzymania wzrostowych tendencji w budownictwie
mieszkani owym, rzady poszczegdlnych krajéw stosowaty generanie cztery grupy srodkéw i narzedzi oddziatywania:

1) tworzenie zachet do naptywu kapitatow do sektora mieszkaniowego, a w szczegdlnosci zachecanie prywatnego
rynku kapitatowego do angazowania $rodkéw finansowych w rozwdj sektora mieszkaniowego oraz wspieranie
konkurencji narynku podazy mieszkaniowych kredytéw hipotecznych,

2) angazowanie znacznych srodkéw publicznych (gtéwnie budzetu centralnego) w celu wspierania sktonnosci ludnosci
do oszczedzania na mieszkanie, stymulacji budownictwa mieszkaniowego o umiarkowanym standardzie i
poszerzenia dostepnosci mieszkan po cenach ksztaltujacych sie ponize cen wolnorynkowych,

3) konstruowanie i realizacja wieloletnich rzadowych programéw (planéw) popierania ze srodkéw publicznych
budowni ctwa mieszkaniowego gtéwnie dlaludnosci o nizszych i srednich dochodach.

4) oddziatywanie za pomoca srodkéw prawnych i finansowych na umiarkowany poziom czynszéw w podsektorze
spotecznych mieszkan czynszowych.

W poalityce subwencjonowania i w rezultacie kredytowania budownictwa, gtéwnie z przeznaczeniem mieszkan na
wynajem, preferowano grupy ludnosci o skromnych dochodach. Naczelna zasada polityki wspomagania dostepnosci
mieszkan jest utatwianie dostepu do mieszkan tym grupom ludnosci i gospodarstwom domowym, ktérych poziom
dochodu uniemozliwia pokrycie rynkowej ceny mieszkania. Jedna z grup korzystgjacych z utatwien, a scislg -
publicznego wsparcia finansowego w dostepie do mieszkan — sa 0soby ubiegajace si¢ 0 wynajem wzglednie kupno
pierwszego w zyciu mieszkania. Powszechne byto przekonanie, iz roztadowanie ilosciowego niedoboru mieszkan i
Znaczaca poprawa warunkow mieszkaniowych wszystkich zréznicowanych pod wzgledem dochodu grup ludnosci sa
niemozliwe w perspektywie kilku [ub kilkunastu lat bez aktywnej roli panstwa i wtaczenia w ten proces odpowiednich
srodkéw publicznych. Doprowadzito to do powstania budowni ctwa spotecznego.

Budownictwo spoteczne najtatwig scharakteryzowaé podajac jego trzy cechy:

ilos¢ budowanych mieszan wynika z programu wiadz panstwowych, anie z wielkosci realnego popytu,

cena mieszkania nie wynika z relacji rynkowych, lecz jest ustalana przez wtadze publiczne,

budowa i zarzadzanie mieszkaniami zapewniane jest przez organizacje dzialajace bez zysku, w ramach
specyficznych zasad ustalonych dlatego rodzaju dziatalnosci.

Kraje ,Starej Unii” rozwiazaty swe problemy mieszkaniowe dzieki réznym formom budownictwa spotecznego. Dos¢
powiedzie¢, ze na poczatku latach pie¢dziesiatych i szes¢dziesiatych w Wielkig Brytanii i Francji ponad 80 %
nowobudowanych mieszkan powstawato w wyniku réznych form budownictwa spolecznego. W duze mieze
budowni ctwo spoteczne jest budowni ctwem czynszowym, ktére z czasem ulega zmianie na wiasnosciowe przez sprzedaz
lokatorom. W wielu krajach dominuje jednak od poczatku spoteczne budowni ctwo wiasnosciowe.

5.2. Stosowane rozwigzania prawne i finansowe

Podstawa dziatan jest program wtadz panstwowych i zwiazany z nim ogélnokrajowy bankowo-budzetowy system
finansowania budowni ctwa mieszkaniowego o umiarkowanym standardzie i kosztach. Znaczaca role w oddziatywaniu na
dostepnos¢ tanszych mieszkan dia grup ludnosci o niskich i srednich dochodach odgrywaja jednak gminy. Sa one
inwestorami zaledwie w 3-5% budownictwa mieszkaniowego ogétem, a czynszowe mieszkania komunane budowane
przez gminy maja charakter interwencyjny i sa wynajmowane z reguty grupom ludnosci wymagajacym specjalng troski
ze strony wladz i spotecznosci lokalnych. Na ceng mieszkania i w rezultacie na dostgpnos¢ mieszkan dla ludnosci o
niskich i $rednich dochodach gminy oddziatuja przede wszystkim posrednio - srodkami ekonomicznymi i dziataniami
organizacyjnymi.
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Podmiotem okreslonych preferencji o charakterze rzeczowym, finansowym i fiskalnym sa najczescig rozne
organizacje mieszkaniowe, a takze wiasciciele - zarzadcy czynszowi zasobami mieszkaniowymi. Przy braku wiasnych
mieszkan gminy zawieraja umowy z odpowiednimi organizacjami mieszkaniowymi nie nastawionymi na zysk.
Organizacje zobowiazuja Sie do budowy i ngjmu mieszkan wskazanym przez gming rodzinom w zamian za okreslona
pomoc gminy w fazie budowy mieszkah. Pomoc taka polega z reguty na udostepnianiu po nizszych cenach terenéw
budowlanych.

Podstawowym Zrédtem srodkéw na budowe [ub kupno mieszkania jest oferowany w otwartym i wyspecjalizowanym
systemie bankowym kredyt hipoteczny, pokrywajacy z reguty do 80% kosztu budowy badz ceny kupna mieszkania,
ktory sptacany jest w okresie 15-35 lat. W wielu krajach stosuje sie¢ nadd kilka form budzetowego wspomagania wzrostu
popytu mieszkaniowego i dostegpnosci mieszkan. Do ngjwaznigiszych naleza bezposrednie jednostkowe subsydia
budowlane udzielane inwestorom, z reguty osobom prawnym (gtéwnie réznym organizacjom mieszkaniowym nie
nastawionym na zysk) i rodzinom o umiarkowanych dochodach, budujacym lub kupujacym mieszkanie na wiasny
uzytek, pokrywanie z budzetu panstwa czesci rynkowego oprocentowania hipotecznych kredytéw mieszkaniowych oraz
ulgi podatkowe.

Wydatkowanie srodkéw publicznych odbywa sie pod pragmatycznie traktowanym hastem: ,,Pomozemy ci, abys sam
mog/ roawigza¢ swoj problem mieszkaniowy” przy czym polityka mieszkaniowa obegimuje system finansowania
zapewniajacy wsparcie ze srodkéw publicznych zaréwno na:

1) budowe mieszkan nawynajem (z przeznaczeniem dlarodzin ubozszych), jak tez dla
2) budowe lub zakup mieszkan na wiasnos¢ (w przypadku rodzin posiadgjacych zdolnos¢ kredytowa), lecz z
wytaczeniem mieszkan luksusowych.

Niezaleznie od tego, system dodatkw mieszkaniowych w ramach pomocy socjalng umozliwia nagjubozszym
pokrycie kosztéw czynszu w mieszkaniach wynajmowanych.

W kazdym kraju Unii Europejskiej, ktéry moze pochwali¢ sie¢ sukcesem w pokonaniu deficytu mieszkaniowego, na
pewnym etapie rozwoju gospodarczego budownictwo mieszkan na wynajem byto lub nadal jest mocno dotowane.
Dotacje te polegaty gtéwnie na subwencjach bezposrednich dla inwestoréw budujacych mieszkania na wynajem - w
niektorych krajach udziat mieszkan budowanych na wynajem przekraczat 40 % og6tu budowanych mieszkan. Jednakze
ogdlnie biorac, subsydia ze srodkéw publicznych sa przeznaczane zar6wno dla wiascicidli, jak i lokatoréw, a niekiedy
nawet w wiekszym procencie dla lokatoréw. W finansowaniu mieszkal nictwa coraz wieksze jest zaangazowani e srodkow
pochodzacych z réznego rodzaju funduszy ubezpieczeniowych i emerytalnych, atakze od pracodawcow.

Dwiema gtéwnymi barierami ograniczajacymi popyt na mieszkania i dostepnos¢ mieszkan dia grup ludnosci o
niskich, a nawet srednich dochodach sq poczatkowy wkiad $rodkéw wiasnych inwestora oraz poziom rynkowej stopy
oprocentowania hipotecznych kredytow mieszkaniowych. fagodzenie negatywnego wptywu obu tych barier nalezy do
kanonow aktywnej polityki mieszkaniowe) rzadow.

W niektérych krajach byly stosowane ujednolicone zasady kredytowania niekomercyjnego budownictwa
mieszkaniowego (organizacji mieszkaniowych nie nastawionych na zysk i osob fizycznych budujacych [ub kupujacych
mieszkania na wtasny uzytek). W przypadku mieszkan czynszowych budowanych przez samorzady lokalne lub
towarzystwa mieszkaniowe nie nastawione na zysk, poczatkowy udzial srodkéw witasnych inwestora nie przekraczat
kilku procent kosztéw budowy, a czesto nie byt wymagany w ogdle, przy budowie mieszkania spotdzielczego wkiad
wiasny cztonka wynosit od 5 do 25%, a w przypadku budowy lub kupna mieszkania przez osoby fizyczne na uzytek
wilasny, poczatkowe $rodki wtasne wynosity od 15 do 30%. Wzrost poziomu dochodéw gospodarstw domowych i
osiagniecie ogdlng réwnowagi na rynku mieszkaniowym spowodowaly najpierw zwiekszenie roli indywidualnych
subsydiow, a w latach nastepnych zastepowanie subsydiow ulgami podatkowymi, cho¢ kwotowe subsydia budowlane
byly i sa nadal przyznawane w wickszosci krajow zachodnigf Europy. Oferowane sa one réznym organizacjom
mieszkaniowym nie nastawionym na zysk oraz osobom fizycznym budujacym lub kupujacym domy i mieszkania na
wilasny uzytek.

W wiekszosci krajéw powszechnie stosowanym sposobem tagodzenia ekonomicznych skutkéw zbyt wysokiego
oprocentowania pozyczek budowlanych zaciaganych na rynku kapitatowym, byto pokrywane ze $rodkéw budzetu
panstwa czesci (z reguty prawie potowy) takiego oprocentowania. Innymi stowy, subsydiowana byta réznica pomiedzy
rynkowa stopa a tzw. stopa umiarkowana - okreslana przez rzady i parlamenty. Uprawnienia i decyzje dotyczace
subsydiow, gtéwnie budowlanych, znajdowaty si¢ na szczeblu centralnym - rzadowym.

W przypadku budowy, kupna domu lub mieszkania na wtasno$¢ powszechnie stosowana forma subsydiow
mieszkaniowych sa ulgi podatkowe, zwane czesto ,subsydiami podatkowymi”. Z dodatkowej kwoty ulgi korzystaja
wiasciciele-uzytkownicy pierwszego wybudowanego lub kupionego domu. W widlu krajach subsydia mieszkaniowe w
formie ulg podatkowych stanowity relatywnie najwieksza czes¢ rzadowych subsydi 6w mieszkaniowych ogétem.

Inwestorzy korzystajacy ze $rodkoéw publicznych sa zobligowani do przestrzegania okre$lonych putapow
standardowych. Przestrzegana jest bowiem konsekwentnie generalna zasada nie subsydiowania ze $rodkéw budzetu
(podatnikéw) ,,luksusu mieszkaniowego".

W niektorych krajach sa stosowane dodatkowe preferencie w odniesieniu do osdb ubiegagjacych sie 0 pierwsze
mieszkanie, zwlaszcza mtodych matzeastw. Mtodzi wspotmatzonkowie (ktorzy nie przekroczyli 30 lat) budujacy lub
kupujacy mieszkania po raz pierwszy sa uprawnieni do korzystania z nisko oprocentowanych kredytéw pokrywajacych
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70% kosztu budowy badz ceny kupna mieszkania i dodatkowej pomocy bezzwrotneg na pokrycie czesci wymaganego
poczatkowego wkiadu srodkdw wiasnych inwestora.

5.3. Rozwigzania stosowane w poszczegolnych krajach Unii

Kraje ,Starg) Unii” rozwiazaly swe problemy mieszkaniowe dzieki réznym formom budownictwa spotecznego. W
duzegj mierze byto to budownictwo czynszowe, ktore obecnie ulega zmianie na wiasno$ciowe przez sprzedaz lokatorom,
cho¢ w widu krajach od poczatku byto to budownictwo wiasnosciowe. Udzial mieszkalnictwa w PKB czesto przekracza
5 %, lecz sama pomoc publiczna w tej dziedzinie ($wiadczona w réznel formie) czesto przekracza 2 % PKB (w Wiekig
Brytanii pod koniec lat 90. — 2,6 %, w Szwecji — 2,7 %). W poszczegdlnych krajach zardwno w przesztosci jak i obecnie
stosuje sie rézne narzedzias W Austrii w ostatnich latach az 80 % nowo budowanych doméw korzysta z subwengji
panstwowych, a subwencjami jest tez wspierane 20 % remontow. W wielu krajach (Francja, Belgia, Dania, Holandia,
Irlandia, Hiszpania, Niemcy, Wtochy) spoteczne budownictwo czynszowe realizowano za posrednictwem tbs-ow. W
Belgii do finansowania spotecznego budownictwa czynszowego powotano dwie spétki o zasiegu krajowym (Krajowa
Spotke Mieszkaniows i Krajowa Spotke Malg posiadiosci Wigskigj), a do rozwiazywania mieszkalnictwa Krajowy
Ingtytut Mieszkaniowy.

We Francji opinia spoleczna jest szczegdlnie wyczulona na problemy mieszkaniowe. W celu ich rozwiazaniaw 1953
roku wprowadzono powszechny podatek dla pracodawcow tzw. ,Udzia/ pracodawcow w wysiku budowania”. W
ramach tego podatku wszystkie przedsighiorstwa ptaca na cele mieszkaniowe 1 % sumy wynagrodzen. Dzigki temu
podatkowi az 80 % budowanych mieszkan korzystato z pomocy publiczng. Spoteczne budownictwo czynszowe jest
budowane i zarzadzane przez dziatajaca na zasadzie non-profit organizacje ,, Mieszkania o Umiarkowanych Czynszach” —
HLM. W roku 2000 wprowadzono ustawe nakazujaca gminom posiadanie w swych zasobach 20 % mieszkan
spotecznych.

W lIrlandii i Wiekig Brytanii zamieszkate przez siebie mieszkania czynszowe lokatorzy moga stopniowo
wykupywa¢ kawatek po kawatku na zasadzie shared ownership — czynsz ptaci si¢ tylko od czesci nie wykupione.

W Niemczech w latach 50. i 60. wiekszos¢ nowobudowanych mieszkan powstawata w formule spotecznego
budownictwa czynszowego realizowanego przez spotki zblizone do ths-6w, z taréznica, ze byto w nich wiele kategorii
udziatowcdw i z udziatem inwestorow prywatnych, ktérzy na zasadzie umowy za dostep do niskooprocentowanych
kredytow godza Sie¢ przez czas umowny (30 lat) respektowaé zasady przyznawania mieszkan i ustalania wysokosci
czynszow. W drugig potowie lat 50. rozpoczal sSe rozwdj finansowania inwestycji przez kasy mieszkaniowe
Bausparkassen. Obecnie wsp6tfinansuja one 66 % nowo budowanych doméw i mieszkan. Osoby oszczedzajace w kasach
otrzymuja z budzetu premie mieszkaniowa w wysokosci 35 % zaoszczedzong sumy. Nastepuje proces wykupywania
mieszkan na witasnosé.

Ciekawa droge wybrata Szwecja. Pod koniec lat 60. tam rozpoczeto realizacje programu budowy mieszkan w oparciu
0 subwencjonowane przez panstwo kredyty na taka skale, ze w roku 1970 oddano 14 mieszkan na 1000 mieszkancow.
Uzyskano to dzieki zastosowaniu w budownictwie normalizacji i wprowadzeniu uprzemystowionych metod. Byto to
gtéwnie budownictwo spétdzielcze. Szwedzkie spoteczne budownictwo czynszowe to przede wszystkim dziatajace bez
zysku spdtki komunalne. W Szwecji brak jest putapu dochodowego ograniczajacego dostep do budownictwa
spotecznego, a pomoca sa objete wszystkie sektory budownictwa i z panstwowych subwencji korzystaja tez wiascicide
prywatnych mieszkan czynszowych.

We Wioszech w okresie od 1949 do 1996 roku wprowadzono podobnie jak we Francji powszechny podatek
mieszkaniowy, ktory pracodawcy ptacili w wysokosci 1,2 % wyptacanych pensji, a pracownicy od 0,4 do 0,6 % pensji.
Od roku 1966 spoteczne budownictwo czynszowe jest finansowane z budzetu. Budownictwo wtasnosciowe finansowane
jest z kredytéw udzidlanych przez liczne kasy kredytowo-oszczednosciowe. Panstwo wspiera budujacych przez
udzielanie ulg podatkowych, a biednigszych - przez sptacanie przez budzet czesci odsetek od kredytow.

Najwaznigjsze doswiadczenia dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego ptyna jednak z Wielkig Brytanii Po 1l
wojnie swiatowej rozwineto sie spoteczne budownictwo czynszowe. Finansowane byto z pieniedzy publicznych, a
zajmowaly sie nim przede wszystkim samorzady |okalne. Zasoby czynszowe s3 whasnoscia réznych podmiotéw — gmin,
os6b prywatnych i odpowiednikow tbs-6w — Registered Social Landlords to Housing Associations. Stowarzyszenia te
zrzeszone s3 W Housing Corporation - Korporacji Mieszkaniowej. Kieruje nia Rada liczaca 15 cztonkéw, ktore)
dyrektora wskazuje premier. Korporacja finansuje dziatalnos¢ zarejestrowanych jednostek i prowadzi ich monitoring i
kontrole. Od 1989 roku czynsze w sektorze spotecznym zostaty uwolnione, co sprawito, ze stalo sie¢ optacalne
inwestowanie w mieszkalnictwo i do Housing Associations naptynat kapitat prywatny w kwocie ponad 20 mid funtow.
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6. KONIECZNE DZIALANIA

6.1. Ogolne uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego

RAPORT 1981 dzidlit ograniczenia stojace na drodze do rozwoju budownictwa mieszkani owego na 3 grupy:

a) subiektywne - tj. takie, ktére sa wynikiem okreslonych decyzji ludzkich i przez zmiane tych decyzji moga by¢
prawie natychmiast usunicte - sa to ograniczenia spoteczne-polityczne, administracyjno-prawne, ekonomiczne, w
Sferze zarzadzaniai organizadji,

b) subiektywno-obiektywne - tj. takie, ktore wynikaja z dawnig podjetych decyzji, ae spowodowaty juz trudne do
usuniecia konsekwencje - likwidacja tych ograniczen wymaga oprocz zmiany decyzji, srodkéw i czasu - sa to
ograniczenia kadrowe, technologiczne, w sferze gospodarki komunalneg i zapl ecza naukowo-badawczego,

c) obiektywne - tj. takie, ktorych zadne decyzje, ani dziatania nie sa w stanie zmieni¢ - naleza do nich ograniczenia
zdrowotne i surowcowe.

Przemiany demokratyczne po roku 1989, wprowadzenie do gospodarki zasad wolnego rynku i przystapienie do Unii
Europeiskiej automatycznie usuneto ograniczenia obiektywne i najtrudniejsze ograniczenia subiektywne i subiektywno-
obiektywne. Pozostaly, wprawdzie w innym ksztatcie niz ongis, ograniczenia natury spoteczno-polityczne,
adminigracyjno-prawne, ekonomiczne, kadrowe, w sferze gospodarki komunalng i ze strony zaplecza naukowo-
badawczego. Mozna stwierdzi¢, ze to co zalezato od rynku i jego uczestnikéw zostato juz pomysinie rozwiazane.
Problemem s ograniczenia wynikajace z nieprawidtowych decyzji lub zaniechania decyzji na szczeblu panstwowym.
Bez wiasciwej kompleksowe polityki mieszkaniows ze strony panstwa nie da si¢ rozwiaza¢ problemu braku mieszkan.

Realizacja przedstawionych ponizg postulatéw nie zapewni automatycznie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa okreslonych w p. 3.1. Moze to nastapi¢ dopiero po pewnym czasie, a czas ten zaleze¢ bedzie zaréwno od
intensywnosci dziatan, jak réwniez od ogdlnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych.

Na szczeblu panstwowym niezbedne sa:

- Zmiany prawne znoszace i stnigjace ograniczenia,

- opracowanie i ogtoszenie programu rozwoju budowni ctwa mieszkani owego wpisanego w Narodowy Plan Rozwoju,

- stworzenie mechanizmu powodujacego naptyw kapitatu do inwestycji mieszkaniowych i

- stworzenie ciata czuwajacego nad realizacja programu.

W ramach tego programu powinny by¢ zapewnione srodki i dziatania tworzace gwarancje finansowe dla inwestorow,
jak tez przejecie przez budzet panswa zadan zwigzanych z kluczowymi inwestycjami infrastrukturalnymi,
przekraczajacymi mozliwosci gmin. Podobne dziatania powinny by¢ podjete na szczeblu samorzadowym — gminnym.
Niezbedne ze strony gminy sa:

- opracowanie gminng polityki mieszkaniowej — jest to warunek przy ubieganiu sie o srodki finansowe na
infrastrukture z funduszy UE,

- deklaracjawoli, wraz z ukazaniem konkretnych zamierzen podlegajacych tatwe publiczneg weryfikacji,

- przygotowanie terenéw pod inwestycje mieszkaniowe i stworzenie lokalnych warunkéw zachecajacych inwestorow
do Iokowania srodkéw w inwestycjach infrastrukturalnych,

- powotanie funduszy gwarancyjnych dla drobnych inwestorow,

- stworzenie warunkéw dlanie finansowego inwestowania w budownictwo mieszkaniowe przysztych uzytkownikow.

6.2. Sfera spoteczno-polityczna

Niezbedna jest kompleksowa polityka mieszkaniowa panstwa i zwiazana z nia polityka informacyjna. Podstawowym
elementem tg polityki powinno by¢ zerwanie z zasada, ze za sprawy mieszkalnictwa w kraju odpowiada kazdy obywatel
samodzielnie i wpojenie przekonania, ze panstwo bedzie starato sie realizowaé swe obowiazki w te dziedzinie (por. p.
1.1), ze istotnie chce doprowadzi¢ do stanu, gdy kazda rodzina w Polsce bedzie miata samodzielne mieszkanie o
standardzie odpowiadajacym aktualnym wymaganiom. W tym celu niezbedne jest stworzenie i ogtoszenie oficjalnego
programu rozwoju budownictwa mieszk aniowego wiaczonego do Narodowego Planu Rozwoju na lata 2007-2013, a
nastepnie coroczne oglaszanie raportow z jego realizacji. Ogdt rzeczywistych dziatan politycznych, ustawodawczych i
medialnych powinien doprowadzi¢ do przekonania, ze wiadze wybierane traktuja walke z niedostatkiem mieszkan
podobnie jak walke z bezrobociem i stargja Sie zapewni¢ wszystkim Polakom poczuci e bezpieczenstwa mieszkaniowego
podobnie jak bezpieczenstwo publicznei obronnos¢ kraju. Rozwoj mieszkalnictwa powinien sta¢ sie jednym z gtéwnych
cel 6w spoteczno-gospodarczych. Jego realizacja powinien kierowaé Krajowy Fundusz Mieszkani owy.

Program rozwoju budownictwa mieszkani owego powinien zaktada¢ rozwiazanie problemu mieszkaniowego w Polsce
w ciagu 8 lat. Oznacza to wybudowanie w okresie 7 lat okoto 2100 tys. mieszkan (por. Tablica 2 ), czyli rozwoj
budownictwa do skali $rednio 300 tys. mieszkan rocznie. Tym samym wskaznik liczby budowanych mieszkan na 10 tys.
mieszkancow powinien wzrosnaé¢ z obecnych 3,0 do 7,9. Bedzie to wskaznik mnigiszy niz dla Cypru, Grecji lub
Hiszpanii i duzo mnigiszy niz w Szwecji w roku 1970 lub Irlandii w roku 2002 (14,7 — por. p. 5.3).

Program mieszkaniowy musi otwiera¢ mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkim 3 grupom
ludnosci, stosownie do ich ogdlnego statusu materialnego (por. p. 3.1). Pierwsza (najbogatsza) grupa nie mus by¢ objeta
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wspomaganiem, gdyz ma wystarczajace srodki na realizacje swych potrzeb mieszkaniowych. Druga (najlicznieisza)
wyodrebniona w p. 3.1 grupa moze zaspokoi¢ swoje nawet zminimalizowane potrzeby mieszkaniowe tylko wéwczas,
gdy zostanie realnie obnizona cena nowego mieszkania. Wymaga to zastosowania odpowiednich narzedzi polityki
mieszkaniowej panstwa. Z doswiadczen rozwinigtych gospodarek rynkowych krajow zachodnich wynika, ze narzedzia te
powinny by¢ zréznicowane: ulgi podatkowe, gwarancje kredytowe, spoteczne (non profit) budownictwo mieszkan na
wynajem, przejsciowe finansowanie czesci odsetek kredytowych, doptaty do zakumulowanych oszczednosci i inne.
Wreszcie trzecia grupa (najbiednigjsi) powinna by¢ otoczona zainteresowaniem samorzadow lokalnych, bo w ich gestii
sa mozliwosci zaspokojenia tych potrzeb mieszkaniowych. Gmina — w oparciu o dobre rozeznanie lokalng sytuacji -
powinna opracowa¢ dtugoletni program likwidowania i zapobiegania nedzy mieszkaniowej. Kluczowe znaczenie w tym
programie ma przygotowanie terendw pod budownictwo (udziat funduszy unijnych przy budowie infrastruktury) oraz
system finansowania inwestycji mieszkaniowych w oparciu o GFM i KFM.

Duze, wzrastgjace i pilne zapotrzebowanie na pierwsze mieszkania powinno sktoni¢ do specjalnego potraktowania w
polityce mieszkaniowej mtodego pokolenia. Priorytet diate grupy wynika z wagi mtodego pokolenia w gospodarczym i
cywilizacyjnym rozwoju kraju, a zapewnienie mu szansy na mieszkanie moze by¢ czynnikiem przeciwdziatgjacym
emigracji wyksztatconych osob.

Zdecydowane wprowadzenie wieloletniego programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego, przeksztatcajacego
potencjalny popyt w popyt efektywny, spowoduje szybki rozwdj. Zwiekszenie podazy mieszkan wplynie na obnizke cen
na rynku mieszkaniowym, co ogdlnie utatwi dostep do mieszkan.

6.3. Sfera administracyjno-prawna

Niezbedne jest ustawowe uregulowanie polityki mieszkaniowej. Ustawa powinna okreslac cele tgf polityki, przyjete
w celu ich realizacji rozwiazania prawne i udziat budzetu panstwa w finansowaniu mieszkalnictwa. Szereg rozwiazan
stosowanych w tym celu w innych krgjach opisano w p. 5. Ustawa powinnatez zawiera¢ pewne gwarancjei ulgi diatych
os6b i podmiotow, ktore wtacza sie do realizacji cel 6w ustawy.

Ustawa powinna precyzowaé system finansowania budownictwa mieszkaniowego z wykorzystaniem KFM i GFM. W
szczegolnosci powinna regulowaé zasady tworzenia funduszu mieszkaniowego samorzadéw terytorialnych (por. p.
3.2), zasady gospodarowania nimi i kompetencje wtadz KFM i GFM. Celem jest gromadzenie funduszy na szczeblu
centralnym z udziatem budzetu pastwa, a wydatkowanie ich na szczeblu lokalnym z uwzglednieniem lokalng gminng
polityki mieszkaniowej. Podstawe dla tej ustawy moze stanowi¢ ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektorych
formach popierania budownictwa mieszk aniowego

W odniesieniu do struktury administracji architektoniczno-budowlanej konieczne jest przeniesienie kompetencji
wydawania pozwolen na gminy z wyjatkiem pozwolen dotyczacych takich inwestydji, ktére maja znaczenie dla catego
powiatu i nadzoru nad takimi inwestycjami na tg same zasadzie, wedtug ktérej obecnie rozdzielane sa kompetencje
szczebla powiatowego i wojewddzkiego. Przepisy wykonawcze powinny gwarantowaé, ze wszelkie sprawy zwigzane z
uzyskaniem pozwolenia beda mogty by¢ zatatwione ,w jednym okienku”, a przebieg tych spraw bedzie mozliwy do
monitorowania przez zainteresowanych poprzez Internet. Korupcja nie bedzie mogta by¢ ukrécona bez jawnosci
wszelkich decyzji i ich termindw oraz jawnosci personalng osob podejmujacych decyzje. Dziatanie administracji
architektoniczno-budowlangl powinno by¢ otoczone szczegdlna troska ze strony organdw walczacych z korupcja (CBA).

Odrebna sprawe stanowi  funkcjonowanie nadzoru budowlanego. W obecnym ksztatcie organy tego nadzoru
przynosza wiece szkody niz pozytku. Dotychczasowa praktyka dziatania nadzoru budowlanego dowodzi jego
Zbytecznosci. L.amanie prawa budowlanego powinno by¢ scigane przez organa do tego powotane na tej samej zasadzie,
jak w innych zaktadach pracy. Niezbedne funkcje kontrolne w odniesieniu do istnigjacej zabudowy (np. dopuszczenia i
warunki eksploatacji) moze przeja¢ administracja ar chitektoniczno-budowlana.

Najwickszym hamulcem rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest obecnie brak planéw zagospodarowania
przestrzennego. Wszelkie potowiczne rozwiazania w tym wzgledzie nie rozwiaza tego problemu. Ustawg o planowaniu i
zagospodar owaniu pr zestr zennym wprowadzajaca koniecznosé opracowania nowych planéw nalezy skorygowac w ten
Sposob, ze do czasu ich opracowania obowiazuja poprzednie plany. KFM mogtoby udzielaé wsparcia na nowelizacje
planéw zagospodarowania przestrzennego tym gminom, ktére maja w tym wzgledzie trudnosci finansowe.

6.4. Sfera ekonomiczno-finansowa

Finansowanie inwestycji mieszkaniowych powinno si¢ odbywaé zgodnie z zasadami opisanymi w p. 3.2.
Wymagane jest wprowadzenie do NPR odpowiednich $rodkéw na ten cel. W obecnej sytuacji ekonomicznej
panstwa nie wydaje sie mozliwe wydziel enie na budownictwo mieszkaniowe 9 % dochodu narodowego, jednakze
czes¢ dochodu przeznaczana na ten cel powinna rosnaé na tyle szybko, aby najdalej w roku 2009 uzyskac te
wielkos¢. Trzebaréwniez zapewni¢ odpowiednie srodki finansowe na inwestycje komunalne.

Ceny materiatéw budowlanych i robocizny ksztattuja sie wedtug zasad rynkowych. Panstwo powinno jednak
(podobnie jak obecnie) sledzi¢ ruch cen i gwarantowaé wszystkim inwestorom rewal oryzacje zebranych przez nich
srodkow na cele mieszkaniowe (w kasach mieszkaniowych) w przypadku zwyzki cen.

Zasadniczym krokiem w zapewnieniu finansowania budownictwa mieszkaniowego bedzie zaangazowanie
KFM i GFM w udzielanie gwarancji kredytowych i gwarancji rewaloryzacyjnych inwestorom, zaréwno w
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przypadku budowy mieszkan na wtasnos¢, jak i na wynajem. Podstawowym rodzajem kredytu mieszkaniowego
powinien by¢ dtugoterminowy kredyt hipoteczny. Niezbedne jest zwickszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych
poprzez obnizenie bariery ,zdolnosci kredytowe”, umocnienie gwarancji hipotecznych, czasowe odroczenie sptaty
kredytu mtodym rodzinom. Uprawnienia do finansowego wspomagania budownictwa mieszkaniowego powinny miec
okreslone i konsekwentnie przestrzegane ograniczenia. Trzeba uznac¢, ze wspomaganie moze dotyczy¢ tylko mieszkan o
umiarkowanym standardzie powierzchniowym i wyposazeniu i maja to by¢ mieszkania wytaczone z obrotu rynkowego.

Jak wezesnig wykazano (por. p. 1.2 ), w diuzszym okresie wydatki na rozwdj budownictwa mieszkaniowego zostana
z nadwyzka pokryte przez zwickszone wptywy do budzetu z tytutu rozwoju budownictwa mieszkaniowego (podatki, np.
VAT). Réwniez zwieksza sie wptywy do budzetow terenowych, co zrekompensuje gminom ich wydatki na rozwdj
infrastruktury, ktory zreszta w duzej mierze moze by¢ sfinansowany ze srodkéw UE.

6.5. Sfera zarzadzania i organizacji

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy musi si¢ zachowywac jak inwestor. W oparciu o znowelizowana ustawe powinien
sta¢ sie¢ wielkim producentem notowanym na gieldzie i dziata¢ podobnie jak inne wielkie koncerny produkcyjne, z ta
réznica, ze bedzie produkowaé nie samochody (jak General Moators), lecz mieszkania. Jego produkcja beda mieszkania
powstajace w gminach z pomoca Gminnych Funduszy Mieszkaniowych, dziatajacych jak filie KFM. W szczegdlnosci ze
wzgledu na skale finansowanych przez niego inwestycji KFM moze zapewni¢ stabilny zbyt dostawcom materiatow
budowlanych i ustug. W trybie przetargu na duze dostawy moze wynegocjowaé ceny znacznie korzystnigisze niz w
przypadku wielu matych, pojedynczych transakcji. W analogiczny sposdb moze zmnigiszy¢ koszty uzbrajania terendw,
koszty projektowaniai przygotowywaniainwestycji.

Przede wszystkim trzeba szybko i maksymalnie rozwinaé istnigace juz budownictwo TBS, na ktore miasta zgltaszaja
coraz wieksze zapotrzebowanie, a do ich rozwoju niezbedne jest natychmiastowe zwickszenie srodkow w Krajowym
Funduszu Mieszkaniowym. Trzeba stworzy¢ zachety, aby te forme budownictwa réwniez realizowaty istnigace juz
spdtdzielnie mieszkaniowe, ktére dysponuja gruntami i sa zorganizowane, co odpowiednio zmnigjszy koszty budowy.

Mieszkania budowane jako spoteczne mieszkania czynszowe (TBS) nie moga by¢ traktowane jako pozostajace w
wiecznegj adminigtracji gmin. W miareg uptywu czasu i wzrostu zasobnosci |okatora powinien on mie¢ mozliwos¢ wykupu
mieszkania na wiasnos¢ podobnie jak to si¢ dzigje ze spétdzielczymi mieszkaniami lokatorskimi lub krok po kroku na
zasadzie shared-ownership.

6.6. Sfera kadr

Panstwo powinno zainicjowaé i wspiera¢ proces szkolenia bezrobotnych w zawodach budowlanych. Nalezy zapewni¢
korzystne warunki dla odrodzenia si¢ rzemiosta budowlanego. Nalezy tez znacznie rozwinaé¢ szkolnictwo i szkolenie
w zawodach budowlanych. Trzeba wykorzysta¢ mozliwosé szkolenia w okresie wakacyjnym studentow i
mtodziezy ze szkét srednich. Trzeba tez stworzy¢ warunki do szkolenia kadr kierowniczych w panstwach UE i
USA.

Kluczowe znaczenie ma stworzenie licznej, dobrze wyksztatconej, sredniej kadry technicznej, ktérej brak
jest obecnie najbardziej dolegliwy. Niezbedne w tym celu jest nie tylko odtworzenie sredniego szkolnictwa w
zawodach budowlanych przygotowujacego kadry do pracy na nowoczesnym placu budowy z technol ogiami
XXI wieku, lecz réwnoczesnie stworzenie warunkow pociagajacych mtodziez do wyboru takiego zawodu.

6.7. Sfera technologii

Nie nalezy stosowa¢ jakichkolwiek naciskéw administracyjnych w dziedzinie rozwiagzan technologicznych. O
wyborze tych rozwiazan mus decydowa¢ wytacznie mechanizm rynkowy. Nalezy réwniez zaniechaé , wykoslawiania’
tego mechanizmu droga subsydiowania pewnych technologii, dotacji przedmiotowych itp.

O rozwiazaniach materiatowych powinny decydowaé przede wszystkim wzgledy zdrowotne i zasoby
surowcowe kraju. RAPORT 1981 wskazywal, ze najzdrowszym materiatem budowlanym jest drewno i nalezy uczyni¢
wszystko, aby mozliwie duza czes¢ produkowanego drewna trafiata do wnetrza mieszkan. Natomiast jako zasadniczy
material budowlany w warunkach Polski wskazywat wyroby z ceramiki czerwonej. Jako inne zalecane materiaty
wskazywano wapienno-piaskowe bloczki gazobetonowe na sciany ostonowe, gips i kamien budowlany jako
materiaty wykonczeniowe i elewacyjne. Mozna zaeci¢ wprowadzenie utatwien kredytowych dla tych
przedsi ebi orcow, ktorzy pragna rozwija¢ produkcje materiatow budowlanych w oparciu o surowce lokalne.

Preferowana przez wiadze 25 lat temu prefabrykacja uchodzita za kierunek, w ktérym zmierza budownictwo na
catym s$wiecie. Minione 25 lat przyniosto jednak nowe rozwigzania techniczne pozwalajace na wprowadzenie
uprzemystowi enia bezposrednio na placu budowy i prowadzenie robét w kazdych warunkach, w ktérych mozliwy bytby
montaz. Obserwuje sie wiec odstepowanie od prefabrykacji wielkowymiarowych eementéw betonowych i zastepowanie
ich tansza i szybsza technologia monolityczna

W dziedzinach tych zbyteczne s jakiekolwiek dziatania ze strony panstwa. Wazne jest jedynie utrzymanie zasad
wolnego rynku i swobody decyzji inwestorow w wyborze projektanta, technologii i wykonawcy. Program rozwoju
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budownictwa mieszkaniowego powinien jednak wspiera¢ takie rozwiazania projektowe i technologiczne, ktére
umozliwia przysztym uzytkownikom wykonanie wielu prac wtasnymi sitami.

6.8. Dostepnosé terendw i gospodarka komunalna

Niezbedne sa natychmiastowe dziatania w tym zakresie, gdyz uzbrajanie terendw budowlanych musi wyprzedzaé
rozwdj budownictwa. Najwaznigsza sprawa jest uzyskanie odpowiednich funduszy na ten cd ze srodkéw unijnych.
Poniewaz dotyczy¢ to bedzie programéw budownictwa komunalnego w wielu gminach, nalezy zorganizowaé
wyspecjalizowane jednostki finansowane ze srodkéw KFM, ktére przygotowywatyby w sposob najbardziej fachowy i
skuteczny wnioski o finansowanie programéw dla poszczegdlnych gmin.

6.9. Zaplecze naukowo-badawcze

Nalezy wzmoc wysitek badawczy w dziedzinach planowania przestrzennego, doskonalenia i modernizacji
istnigiacych technologii i ich zwiazku z efektami ekonomicznymi, opracowywania i wdrazania materiatéw o niskieg
energochtonnosci i materiatéw kompozytowych. Ministerstwo (to, ktére maw swym zakresie dziatania budownictwo)
powinno zleca¢ opracowanie corocznego raportu o stanie budownictwa mieszkani owego, prognozowaniu jego rozwoju
i niezbednych korektach polityki mieszkaniowej panstwa.

6.10. Gospodarka mieszkaniowa

Podstawa catego porzadku prawnego powinien by¢ szacunek dla prawa wiasnosci i przywrocenie tego szacunku
wsrdd wszystkich obywateli. W tym kontekscie niezbedne sa zmiany 2 ustaw:
1) oochronielokator 6w —w odniesieniu do wszystkich lokali najmowanych i
2) ospdidzielczosci —w odniesieniu do lokali spotdzielczych
oraz wydanie 2 nowych:

3) oprywatyzacji i reprywatyzacji zasobow mieszkaniowych i
4) opolityce mieszkaniowsj.

Pierwsza z tych ustaw powinna przywraca¢ petnie praw wiascicielskich wiascicidlom mieszkan. Wiasnos¢ w
dziedzinie mieszkaniowej powinna by¢ prawnie chroniona, a ochrona praw lokatoréw nie moze by¢ realizowana na
drodze zniesienia ochrony praw wiascicieli lokali. Obecnie istnigiaca Ustawa o ochronie praw lokatoréw powinna ulec
daleko idacym modyfikacjom i umozliwi¢ wprowadzenie w lokalach wynajmowanych sensownej polityki czynszowsj, tj.
takig przy ktérg optaty uwzgledniaja wszystkie sktadniki kosztéw. Ustawa o spotdzielczosci powinna doprowadzi¢ do
petngl wewnetrznej demokracji w spétdzielniach i suwerennosci spotdziel cow.

Ustawa o0 prywatyzacji i reprywatyzacji zasobéw mieszkaniowych powinna przede wszystkim doprowadzi¢ do
zwrotu budynkéw i mieszkan bezprawnie zabranych wiascicidlom. Celem procesu prywatyzacji lokali powinna by¢
sytuacja, w ktérg istnige rozdziat miedzy wtasnoscia prywatna i komunalna lub panstwowa, ale ustawa powinna tez
stwarza¢ mozliwos¢ stopniowego wykupywania mieszkania najmowanego przez najemcg (shared-ownership).

Ustawa o polityce mieszkaniowej powinna ukazywa¢ intencje wtadz i regulowaé najwazniejsze procesy dotyczace
polityki mieszkaniowej. Ustawa powinna przedstawia¢ perspektywiczne Kierunki przemian w gospodarce
mieszkaniowej, np. dazenie do stopniowego uwlaszczenia lokatordw i procent zasobow komunalnych, jakimi powinny
dysponowa¢ gminy. Podstawowa cecha ustawy powinno byé rozdzieenie zapisbw dotyczacych zasobow
mieszkaniowych od zapisow dotyczacych pomocy spoteczng.

Rozdzielenie tych cze$ci powinno zapobiega¢ fatszowaniu kosztéw utrzymania mieszkania i ustalaniu czynszu
ponize kosztéw. Czynsz ten powinien spetnia¢ wymienione wyzej warunki, a jedynie dzieki dodatkom mieszkaniowym
zaleznym od warunkéw rodziny powinna by¢ $wiadczona pomoc adresowana podmictowo - zmnigjszajaca hie czynsz,
lecz obciazenia finansowe rodziny z tytutu zamieszkiwania

Ustawa o polityce mieszkaniowej powinna okresla¢ ogolne zasady prowadzenia polityki czynszowe i $wiadczenia
pomocy mieszkaniowej w stosunku do okreslonych kategorii osdb. Wielkos¢ czynszu powinna zawsze pokrywaé koszt,
lecz nie koniecznie zysk. Zasady ustalania zysku (nie jego wielkos¢) ustawa powinna regulowaé w odniesieniu do
zasobow bedacych witasnoscia wiadz panstwowych i samorzadowych. W odniesieniu do zasobow innych wiascicidi
niezbedne jest okreslenie maksymalnego zysku w okresie braku réwnowagi narynku mieszkaniowym.

W ramach spotecznegl pomocy mieszkaniowej mozliwe jest wprowadzenie wielu nowych form — wynajem lokali
przez gminy od osob prawnych i fizycznych lub bony mieszkaniowe.

Gminy i Skarb Panstwa powinny:

a) przeksztatci¢ istnigace zaktady budzetowe i jednostki budzetowe w samodzielne przedsiebiorstwa, a nastepnie
Sprywatyzowaé je,

b) zleca¢ administrowanie budynkami lub zespotami budynkéw na drodze przetargdw nieograniczonych (przesciowo
takze ograniczonych).

W gedtii jednostek komunalnych i WAM powinny pozosta¢ zagadnienia zwiazane z gospodarka |okalami tworzacymi
mieszkaniowy zasob gminy i Skarbu Panstwa (ewentualnie takze zasob lokali uzytkowych).

Powinny zosta¢ uporzadkowane sprawy gruntowe, a w szczegdlnosci sprawy wiasnosciowe.
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7. ZAKONCZENIE

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce od czasu zakonczenia |l wojny swiatowej znagjduje Sig¢ w stanie permanentnej
rozbieznoéci ze spolecznymi potrzebami i oczekiwaniami, aczkolwiek przyczyny tego stanu rzeczy byty w réznych
okresach odmienne. W okresie PRL struktura organizacyjna tego budownictwa zostata dostosowana nie do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, lecz do wygodnego zarzadzania wszystkimi  jednostkami
organizacyjnymi ze szczebla centralnego, a decyzje wtadz centralnych zapadaty we wszystkich obszarach techniki,
technologii i zasad projektowania. Doprowadzito to do ignorowania zjawisk ekonomicznych, spadku wydajnosci i
jakosci oraz innych niekorzystnych efektow. Mimo przyktadania przez éwczesne wiadze duzego znaczenia do sytuacji
mieszkaniowej, polityka i praktyka gospodarcza prowadzity do marnotrawstwa ogromnych wysitkéw spotecznych i
materialnych, a narzucone administracyjnie normy do budowy substandardowej substancji mieszkaniowe;j.

W okresie po roku 1989 sytuacja spoteczno-polityczna radykalnie sie zmienita, lecz nie przyniosto to oczekiwanych
korzysci dla budownictwa mieszkaniowego. Wprawdzie zaczely obowiazywal zasady gospodarki wolnorynkowej i
zniknety absurdy z okresu PRL, lecz panstwo wycofato sie z programéw wsparcia budownictwa mieszkaniowego. W
wyniku systematycznego zmnigjszania udziatu budownictwa w budzecie panstwa, na budownictwo mieszkaniowe
przeznacza si¢ obecnie wielokrotnie mnigjszy procent PKB niz w latach 70., a takze w panstwach Europy Zachodnig,
ktore dysponuja lepszymi niz Polska warunkami mieszkaniowymi. Tylko wzrostowi efektywnosci mozna przypisac fakt,
ze zaowocowato to jedynie 2,5-krotnym spadkiem liczby budowanych mieszkan w poréwnaniu z druga potowa lat 70.

Efektem panstwowej polityki mieszkaniowej prowadzone przez ubiegte 60 lat bylo to, ze catym tym okresie
wybudowano w przyblizeniu 2 razy mnigj mieszkan niz liczba zawartych matzenstw. Utrzymujacy sie permanentnie
niedostatek mieszkan miat decydujacy wptyw nie tylko na poziom zycia Polakéw, lecz musiat réwniez zaowocowaé
niekorzystnymi zjawiskami demograficznymi — od roku 1981 liczba matzenstw systematycznie spada, aw konsekwencji
réwniez tak mocno spadta liczba urodzen, ze mimo wydtuzenia zycia o kilka lat poczynajac od roku 1989, od 4 lat spada
réwniez liczba mieszkancow Polski.

Sytuacja niedostatku mieszkaniowego nie jest obecnie w Polsce wynikiem jakichkolwiek ograniczen
obiektywnych, a jedynie wynikiem braku witasciwe] polityki mieszkaniowe] panstwa. Rozwd] budownictwa
mieszkaniowego, jak wykazano w ninigiszym Raporcie, mogtby nastapi¢ bardzo szybko. W RAPORCIE 1981
przytaczano przyktady wzrostu liczby budowanych mieszkan w réznych krajach o 100, a nawet o 150 % w ciagu 3
lat. W obecnych warunkach Polski jest to réwniez mozliwe. Nie stoja temu na przeszkodzie, ani brak pieniedzy, ani
brak materiatéw, ani brak mozliwosci wykonawczych, lecz brak woli politycznej i niedostatki w funkcjonowaniu
aparatu panstwa. Zmiana tego stanu rzeczy wymaga uznania przez wtadze paastwowe, ze posiadanie mieszkania
nie jest tylko prywatna sprawa kazdego obywatela, lecz musi by¢ traktowane przez panstwo tak samo jak
obowiazek zapewnienia bezpieczenstwa zewngtrznego i wewngetrznego.

Kluczowa sprawa jest bledne przekonanie, ze zaangazowanie srodkéw budzetowych panstwa w aktywna polityke
mieszkaniowa stanowi wydatek budzetowy, ktdry musi ustapi¢ jeszcze pilnigjszym potrzebom. W ninigiszym Raporcie
wykazano, ze jest na odwrét — ponoszone na budownictwo mieszkaniowe wydatki budzetowe, sa w tym samym roku
zrédtem co najmnigj dwukrotnie wiekszych przychodéw budzetowych. W istocie nie sa to wiec wydatki, lecz szybko
zwrotne inwestycje, o efektywnosci porownywalng jedynie z wydatkami na usprawnienie aparatu podatkowego.
Trudnosci budzetowe powinny by¢ wiec pokonywane nie przez ograniczanie wydatkow na budownictwo mieszkani owe,
lecz przez ich wzrost.

Niekiedy deklarowane jest oczekiwanie, ze zaktadany wzrost gospodarczy na tyle zwiekszy dochody ludnosci, iz
rozszerzy sie krag oséb i rodzin o mozliwosciach ptatniczych, ktére umozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na
komercyjnym rynku mieszkaniowym. Jest to zatozenie typu zyczeniowego, nie sprawdzone w rozwinigtych
gospodarkach rynkowych w krajach zachodnich. Jest natomiast wielce prawdopodobne, ze rozwdj gospodarczy nie
zmnigiszy spotecznego rozwarstwienia i przy bierng polityce mieszkaniowej utrzyma si¢ krag wykluczonych z
mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na poziomie stosownym do rozwijajace] sie cywilizacji i ogdlnego
standardu zycia. Efektem bedzie narastajacy dystans miedzy Polska, a innymi krajami Europy w sferze warunkéw
mieszkaniowych i konsekwencje demograficzne.

Ninigjszy Raport ukazuje skale realnych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, jak tez droge dojscia do ich zaspokojenia
w czasie mozliwym do zaakceptowania przez ludzi wchodzacych w samodzielne zycie. Wskazuje rowniez warunki, od
ktorych spetnienia zalezy mozliwos¢ takiego rozwoju sytuacji. Warunki te nie s3 fatwe, wymagaja radykal nych decyzji
rzadu, okreslenia polityki mieszkaniowej i sformutowania programu, ktérego realizacja bytaby priorytetem politycznym.
Jak wczesnig) zaznaczono, przedstawiony szkic programu umozliwiajacego spetnienie tych warunkdéw opiera sie wrecz o
granice mozliwosci organizacyjnych i finansowych na szczeblu panstwowym i gminnym.

Wierzymy, ze redlizacja przedstawionych postulatow doprowadzi do szybkiego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego i odwrocenia niekorzystnych zjawisk demograficznych. Wywartoby to réwniez bardzo korzystny
wptyw na cata gospodarke, a w obecnych warunkach w Polsce w istotny sposdb wptynetoby na wzrost zatrudnienia
poprzez przekwalifikowanie pracownikéw nie mogacych znalez¢ pracy w innych sektorach gospodarki i zaangazowanie
ich do budowy mieszkan.
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Praca zespo/owa wykonana w trybie spofecznym

Mamy jednak swiadomos¢, ze wszystkie argumenty na rzecz rozwoju budownictwa mieszkaniowego maja charakter
ponadczasowy i taka sama site jak obecnie, miaty rowniez 151 25 lat temu. Jesli wiec przez tylelat i przy tylu zmianach
politycznych, budownictwo mieszkaniowe nie stato si¢ priorytetem politycznym zadnej ekipy sprawujaceg wiadze, to
widac, bez nacisku spotecznego nie stanie sie tak nigdy. Uwazamy wiec, ze rozwiazanie problemu mieszkaniowego w
Polsce wymaga stworzenia szerokiego ruchu spotecznego na rzecz budowni ctwa mieszkaniowego, ktory doprowadzitby
do pozadang zmiany polityki mieszkaniowej panstwa.

Raport opracowany zostal przez zespdt w skladzie:
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