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Mieszkania społecznie

najpotrzebniejsze

w latach 2012–2020

Władze publiczne prowadzą politykę sprzyjającą zaspokojeniu

potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególności przeciwdziałają

bezdomności, wspierają rozwój budownictwa socjalnego

oraz popierają działania obywateli zmierzające do uzyskania

własnego mieszkania.

Art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
Społeczne budownictwo mieszkaniowe nie było tematem programów wyborczych w 2011 r. 

W kampanii politycznej w Polsce, poprzedzającej wybory parlamentarne (9.10.2011 r.) problemy rozwoju budownictwa mieszkaniowego nie były eksponowane w zdawkowych na ogół programach partii walczących o pozyskanie głosów wyborców. Nie były one również eksponowane w przedstawianym dorobku koalicji rządzącej w okresie kończącej się kadencji, ale też nie stały się przedmiotem druzgocącej krytyki ze strony partii opozycyjnych.

Co najwyżej dodawano czasem słowo „mieszkania” do listy braków i potrzeb społecznych, bez żadnej koncepcji sposobów ich zaspakajania.

Łatwo wytłumaczyć taką postawę, jeżeli przytoczymy tutaj rezolucję Sejmu RP z dnia 30 czerwca 2010 r. Dodajmy, że taki program nie powstał do końca kadencji rządu i parlamentu. Nie było więc z czego się rozliczać i czego oceniać w toku kampanii przedwyborczej.

W inauguracyjnym expose rządowym, wygłoszonym w dniu 19.11.2011 r. w Sejmie RP przez Prezesa Rady Ministrów Donalda Tuska został wprawdzie podniesiony temat konieczności korygowania groźnego trendu demograficznego w Polsce, ale do remediów, mających temu przeciwdziałać, nie została zaliczona konieczność przyśpieszenia wzrostu budownictwa mieszkaniowego, w tym szczególnie realizowanego w formie społecznego budownictwa czynszowego. A więc takiego, które w pierwszym rzędzie pozwoli na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych młodych małżeństw, takich jak pierwsze mieszkanie, umożliwiające posiadanie dzieci przez pary w najkorzystniejszym przedziale wieku prokreacyjnego. Ograniczenie expose w tym zakresie jedynie do słusznej społecznie, ale marginalnej korekty zasad przyznawania takim małżeństwom drobnej zapomogi w postaci tzw. „becikowego” pozostanie w skali wartości kwantowej, na poziomie kilku promili w relacji do kosztów nabycia i utrzymania mieszkania własnościowego, obciążonego koniecznością spłacania wysokich odsetek od kredytów bankowych i ryzykiem utraty takiego mieszkania na rzecz banku w razie niewypłacalności z powodu utraty pracy lub zdrowia.
Powstaje pytanie, czy problem rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest tematem zasługującym na większe zainteresowanie władz rządowych i parlamentu, skoro ich ostentacyjny desinteressement nie został poddany w czasie tej kampanii szerokiej krytyce społecznej?

Uchylając się od trudnej odpowiedzi na to pytanie, wystarczy tutaj przedstawić obraz sytuacji mieszkaniowej w Polsce, który ilustruje tablica 1. 

Późniejsze poszerzenie składu państw członkowskich UE nie poprawiło obrazu sytuacji mieszkaniowej w Polsce na ich tle, ponieważ znajdujemy się obecnie na miejscu przedostatnim, wyprzedzając jedynie Rumunię.

Natomiast przedstawiany wykaz pozwala nam na spektakularne uwidocznienie nie tylko ogólnej liczby zasobów mieszkaniowych i wynikającego stąd wskaźnika mieszkań na 1000 mieszkańców, ale również na ukazanie wielkości rezerw mieszkaniowych, pozwalających na prowadzenie racjonalnej gospodarki mieszkaniowej poprzez remonty i modernizację starych mieszkań i eliminację lokali substandardowych. Nade wszystko posiadanie takich rezerw stwarza obiektywne warunki umożliwiające migrację wewnętrzną ludności takich krajów, a także imigrację zasilającą niedostateczny potencjał własnych sił roboczych wielu państw europejskich.

Krytyczny stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce

Katastrofalnie niski stan ilościowy i jakościowy zasobów mieszkaniowych w Polsce po I i II wojnie światowej i niezaspokojony jeszcze po nich głód mieszkaniowy, nie pozwalał nam nigdy na zrozumienie konieczności uzyskania takiej nadwyżki liczby posiadanych mieszkań nad liczbą gospodarstw domowych, która tworzyłaby niezbędną rezerwę mieszkaniową, umożliwiającą i ułatwiającą migrację wewnętrzną ludności. Wywołały go w Polsce po obydwu wojnach światowych zmiany granic terytorialnych kraju, zniszczenia wojenne, przemiany cywilizacyjne i społeczno-gospodarcze, a także naturalny dynamizm rozwoju ludności i jej aspiracji bytowych i kulturowych. Nie zaspokoiły tych potrzeb w dostatecznym stopniu niekwestionowane efekty masowego osiedlowego budownictwa mieszkaniowego, realizowanego w latach 1947– 1989 przez Zakład Osiedli Robotniczych (ZOR), a następnie przez Spółdzielczość Mieszkaniową. Powstałe w owym czasie zasoby nowych mieszkań o normatywnym standardzie powierzchniowym i wyposażeniu technicznym stanowią nadal podstawę zaspakajania dzisiejszych potrzeb mieszkaniowych. Baza ta już w 1990 r. nie pozwalała jednak na uzyskanie samodzielnego mieszkania przez co najmniej 1,5 mln rodzin i osób samotnych, pozbawionych możliwości prowadzenia samodzielnego gospodarstwa domowego.

Liczbę takich gospodarstw domowych zwiększają corocznie potencjalne potrzeby mieszkaniowe ludzi młodych, którzy oddalają swoje zamiary małżeńskie, a nawet rezygnują z nich całkowicie z powodu braku możliwości uzyskania samodzielnego mieszkania tam, gdzie dostrzegają szansę na znalezienie odpowiedniej pracy, zapewniającej życiową stabilizację.

Możliwości tych nie stwarzają po 1990 r. kierunki i efekty rozwoju form i skali budownictwa mieszkaniowego, które cechuje dominacja prywatnego indywidualnego budownictwa jednorodzinnego i ograniczenie budownictwa wielorodzinnego do własnościowego, realizowanego przez deweloperów, sprzedających nowe mieszkania indywidualnym nabywcom, którzy tworzą później wspólnoty mieszkaniowe.

Po 1990 r. szybko niknie działalność inwestorska Spółdzielni Mieszkaniowych albo ogranicza się do roli deweloperskiej, to znaczy do budowy mieszkań sprzedawanych na własność nabywców. Równocześnie wobec drastycznego ograniczenia efektów ilościowych wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego po 1990 r. zaczęły szybko rosnąć ceny mieszkań sprzedawanych na rynku pierwotnym.

Dla ludzi pracy najemnej, a szczególnie młodych, poszukujących zatrudnienia na rozregulowanym rynku pracy zaistniały stan oznaczał utratę szans na uzyskanie mieszkania tam, gdzie pojawiała się nadzieja stabilnego zatrudnienia. Dla ludzi światłych były to wystarczające sygnały zagrożenia katastrofą demograficzną i gospodarczą, której nie łagodziła nadzieja na szybki wzrost poziomu materialnego społeczeństwa, pozwalający również ludziom pracy najemnej na zakup i utrzymanie mieszkania własnościowego. Byliby oni bowiem przywiązani do tego mieszkania na stałe, jako członkowie wspólnot mieszkaniowych, obciążeni skomplikowanymi zobowiązaniami finansowymi i prawnymi, niedającymi możliwości szybkiej zmiany miejsca pracy, pobytu i warunków mieszkaniowych, które umożliwia jedynie wynajem lokali czynszowych. Zaś obiektywne warunki gospodarki rynkowej stwarzają takie potrzeby, nieustannie zmuszając do migracji wewnętrznej i emigracji zarobkowej. 

Przewidywały taki stan pierwsze władze III RP. Wkrótce po 1990 r. Aleksander Paszyński, jako pierwszy minister ds. budownictwa, planowania przestrzennego i mieszkalnictwa zlecił kilku zespołom specjalistów ds. budownictwa i gospodarki mieszkaniowej opracowanie studiów nad programem, projektami, organizacją i sposobem finansowania budownictwa na zasadzie „non profit”, czyli bez zysku, mieszkań czynszowych, przeznaczonych do wynajmu, a nie do sprzedaży na własność. 

W wyniku tych studiów i prac legislacyjnych przyjęta została w dniu 6 lipca 1996 r. uchwała Sejmu RP w sprawie polityki mieszkaniowej państwa w okresie transformacji społeczno-gospodarczej (MP nr 35 poz. 412). W dziale

III tej uchwały „Drogi do mieszkania” czytamy, że:

Należy preferować budowę mieszkań na wynajem, realizowanych przez towarzystwa budownictwa społecznego i spółdzielnie mieszkaniowe. Mieszkania te będą miały umiarkowany standard, a poziom czynszów umożliwi ich dostępność dla średnio zarabiających, którzy dysponują zgromadzonymi już środkami na kaucje lub wkład mieszkaniowy. Budowa mieszkań na wynajem może skutecznie zaabsorbować środki ze wszystkich głównych źródeł, tj. oszczędności ludności, zakumulowane środki spółdzielni mieszkaniowych i innych organizacji publicznych, środki gmin oraz również budżetu państwa. 

Preferowanie tej formy budownictwa mieszkaniowego zależeć będzie od lokalnej sytuacji mieszkaniowej, demograficznej i rynku pracy.

W większości miast największa presja niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych jest ze strony młodych małżeństw, które od dawna starają się o pierwsze samodzielne mieszkanie. Zgodnie z uchwałą Sejmową z dnia 06.07.1996 już od 2000 r. powinno się budować 30–40% mieszkań rocznie przeznaczonych na wynajem bez zysku.
Cele i efekty pracy TBS-ów
Takie szanse urealniło rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 29 marca 1996 r. wydane na podstawie ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Konkretyzowało ono warunki organizacyjne, cele i środki działania Towarzystw Budownictwa Społecznego (TBS) oraz standard przestrzenny i wyposażenia mieszkań preferowanych kategorii wielkości, a także wskaźników ich zasiedlenia. Mimo uzyskanych w praktyce dowodów słuszności idei budowy mieszkań czynszowych do wynajmu i widocznych szans realizacji społecznego budownictwa mieszkaniowego, przez dość szybko tworzące się TBS-y, nie został nigdy osiągnięty poziom jego efektów założonych w uchwale sejmowej z 1996 r. W ciągu 15 lat działania TBS-y wybudowały do końca 2010 r. łącznie 74 266 mieszkań przeznaczonych do wynajmu.
W ostatnich latach sukcesywnie malała liczba mieszkań budowanych przez TBS-y, wskutek czego przyrost nowych mieszkań czynszowych na wynajem nigdy nie przekroczył kilku procent ogólnej liczby mieszkań budowanych corocznie w Polsce aż do 2010 r. 

Natomiast paradoksalnie, zamiast wykonania przez Rząd zadań ustalonych w Rezolucji Sejmowej z dnia 19 lutego 2010 r. Sejm RP uchwalił własną ustawę z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Ustawa stanowiła, że TBS-y i spółdzielnie, które korzystały z kredytu udzielonego przez BGK, na podstawie wniosków złożonych do 30 września 2009 r., mogą być wyodrębnione i stać się własnością dotychczasowych najemców. Na szczęście ta destrukcyjna ustawa nie przyniosła praktycznych efektów w zakresie wyprzedaży zbudowanych przez TBS-y mieszkań czynszowych. Byłaby ona bowiem zwieńczeniem realizowanego konsekwentnie od 1990 r. procesu wyprzedaży zasobów mieszkań lokatorskich należących do spółdzielczości mieszkaniowej, gospodarki komunalnej i zakładowego budownictwa mieszkaniowego.

W efekcie działania tych negatywnych wektorów uzyskaliśmy z pewnością najniższy w cywilizowanym świecie wskaźnik posiadanych mieszkań czynszowych, których zasób optymalny jest koniecznym warunkiem prawidłowego kształtowania struktury demograficznej społeczeństwa, umacniania roli rodziny i optymalizacji szans życiowych każdej jednostki w osiąganiu odpowiedniego wykształcenia, zawodu i możliwie najkorzystniejszej pracy i twórczości.

Nie rozszerzając już tego tematu, trzeba zauważyć, że wyzbywanie się, drogą sprzedaży zasobów komunalnych mieszkań czynszowych pozbawia organy gmin w Polsce możliwości realnego wywiązywania się z ustawowych zadań w zakresie gospodarki mieszkaniowej na obszarze gminy.

Kryzys finansowy w UE nie może hamować przygotowania legislacyjnego, planistycznego i projektowego do realizacji w Polsce masowego społecznego budownictwa, w szczególności przeznaczonego do najmu po umiarkowanych cenach.
Sytuacja gospodarcza naszego kraju po wyborach październikowych pełna napięcia i niejasności nawet najbliższych perspektyw rozwoju zagrożonego oddziaływaniem światowego kryzysu finansowego, może tymczasem nasuwać wątpliwości, czy istnieją w Polsce warunki pozwalające na podjęcie działań zmierzających do przyśpieszenia rozwoju społecznego budownictwa mieszkaniowego i nadanie mu w znaczącym zakresie charakteru budownictwa czynszowego, przeznaczonego do najmu przez ludzi i rodziny niezamożne, których niski status materialny i niestabilność zatrudnienia nie pozwalają na uzyskanie kredytu bankowego na zakup mieszkania. Odpowiedź na te wątpliwości wymaga osobnej rozprawy. Wystarczy jednak przywołanie przykładów sytuacji Polski i prawie wszystkich krajów europejskich bezpośrednio po obydwu wojnach światowych, którą bez wątpienia trzeba określić jako kryzysową, jak również po Wielkim Kryzysie w latach 1929–1933.

We wszystkich tych przypadkach w ciągu nie więcej niż 2 lat po tych stanach głębokich kryzysów w Polsce i innych krajach europejskich rozpoczęła się bezzwłocznie realizacja planów budowy mieszkań o charakterze społecznego budownictwa mieszkaniowego, przygotowanych po części już w okresie kryzysu, a ustanowionych przez parlamenty jako akty państwowe, określające działania właściwych organów i organizacji wykonawczych, oraz zasady pomocy finansowej państwa. Taka działalność studialna, planistyczna, legislacyjna i organizacyjna powinna zostać podjęta w Polsce natychmiast po ukonstytuowaniu władz ustawodawczych i rządowych po wyborach październikowych 2011 r. Prace powinny być zakończone opublikowaniem odpowiednich aktów prawnych do końca 2013 r. 

Lata 2014 i 2015 powinny zostać efektywnie wykorzystane na przygotowanie inwestycji w zakresie społecznego budownictwa wielorodzinnego, głównie mieszkań przeznaczonych do najmu. Inwestorami tego budownictwa powinny być organizacje działające w systemie „non profit”.

Realizacja takich mieszkań dostępnych dla rodzin o średnich i niskich dochodach, a szczególnie młodych rodzin potrzebujących pierwszego mieszkania, powinna podnieść krytyczny obecnie poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i zbliżyć w 2020 r. do obecnego poziomu przodujących krajów UE, zobrazowanego w tabl. 
ć
Tabl. Liczba mieszkań w starych państwach UE (z materiałów Stałego Przedstawicielstwa Kongresu Budownictwa – 20.09.2008)
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Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z 19 lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju

Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010–2020

Sejm Rzeczypospolitej Polskiej dostrzega potrzebę opracowania programu określającego

zasady wspierana budownictwa mieszkaniowego i jego rozwoju w najbliższych

latach.

Doświadczenia krajów europejskich potwierdzają, że nie ma możliwości rozwiązania

podstawowych problemów mieszkaniowych bez długotrwałego, skoordynowanego wysiłku całych

gospodarek i zdyscyplinowania działań poszczególnych resortów gospodarczych na rzecz

mieszkalnictwa. Wieloletnie programy mieszkaniowe w Niemczech, Francji, Hiszpanii, Szwecji

pozwoliły na skokowe przyśpieszenie budownictwa mieszkaniowego w tych krajach.

W Polsce w ostatnim okresie odnotowano wzrost liczby oddanych do użytku mieszkań,

głównie w segmencie rynkowym i przeważającej części w kilku największych aglomeracjach.

W tym okresie spadł udział oddanych do użytku mieszkań komunalnych, społecznych i spółdzielczych.

Sejm Rzeczypospolitej podziela stanowisko Najwyższej Izby Kontroli, że „poprawa

sytuacji mieszkaniowej nie jest możliwa bez wdrożenia kompleksowej polityki mieszkaniowej”.

Sejm Rzeczypospolitej uważa za konieczne opracowanie przez Rząd Rzeczypospolitej

tego programu i przedłożenie go Sejmowi do dnia 30 czerwca 2010 r.

Marszałek Sejmu

Bronisław Komorowski
