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BUDOWNICTWO KOMUNALNE W POLSCE
 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest zła i znacząco odbiega od poziomu europejskiego.  Dotyczy to głównie gospodarstw domowych o niższych dochodach. Według GUS na koniec 2001r. w Polsce było 11,9mln. mieszkań, z tego około 8mln. w miastach i około 3,9mln. na wsi. 
Narodowy Spis Powszechny, który odbył się w maju 2002r. wykazał, że mamy w kraju 12,5mln mieszkań, z tego 11,8mln to mieszkania zamieszkane i około 0,7mln to mieszkania niezamieszkane. Na koniec 2007r. mieliśmy w Polsce 13mln mieszkań w których znajdowało się 4,8mln izb, o powierzchni użytkowej 907,2mln m2.
Nasz kraj cechuje duży deficyt mieszkaniowy. Według danych szacunkowych i spisów ludności w 1978r. nadwyżka liczby gospodarstw domowych nad liczbą mieszkań wynosiła 1609tys. W 2002r. nadwyżka ta wynosiła 1567tys. Szacuje się, że na koniec 2010r. w Polsce, bez własnego mieszkania pozostać może 2-3mln gospodarstw domowych.

Już dziś wiele gospodarstw domowych (rodziny lub osoby indywidualne) mieszka w pomieszczeniach nie będących mieszkaniami. Są to strychy, baraki, wagony kolejowe, przyczepy kempingowe czy tez altany ogrodowe. Jeśli chodzi o liczbę mieszkań na 1 tys. mieszkańców jesteśmy w ogonie Europy. Wyprzedzają nas  Rumunia i Łotwa, nie mówiąc o innych krajach Europy Zachodniej.

Warunki mieszkaniowe nie są zadawalające. Przeciętna liczba osób w 1 mieszkaniu to około 2,93 osoby. Wiele mieszkań jest bez gazu, własnej łazienki czy kanalizacji.

Efekty budownictwa mieszkaniowego na 1000 mieszkańców są również mizerne. Rocznie oddajemy do użytku niecałe 3 lokale na każdy 1000 mieszkańców, co stawia nas w ogonie Europy.

Jeśli chodzi o strukturę efektów budownictwa mieszkaniowego w Polsce wg. inwestorów, to dziś dominującą formą jest budownictwo jednorodzinne realizowane przez indywidualnych inwestorów, stanowiące około 50% wszystkich oddawanych do użytku lokali.

Stale kurczy się dominująca kiedyś forma budownictwa spółdzielczego. Dziś w tym systemie w Polsce buduje się niecałe 6% mieszkań. Na przełomie lat 90 ubiegłego wieku rozpoczęło się w Polsce budownictwo deweloperskie i społeczno- czynszowe. Te pierwsze to dziś 1/3 wszystkich oddawanych do użytku mieszkań. Budownictwo czynszowe w ramach TBS-ów oraz komunalne to 7-10% wszystkich oddawanych dziś do użytku mieszkań.

Przemiany ustrojowe po 1989r. spowodowały również zmiany w strukturze zasobów mieszkaniowych pod względem własności.

W 2002 r. około 6,5 mln mieszkań było w rękach osób fizycznych, podczas gdy w 1988 r. mieszkania prywatne stanowiły 4,7 mln.
Mieszkania gminne stanowiły 11,5% ogółu zasobu mieszkaniowego w Polsce, a spółdzielcze blisko 30%. Ostatni okres czasu to gwałtowny spadek liczby mieszkań spółdzielczych lokatorskich i własnościowych na rzecz odrębnej własności, związany z uchwaloną nowelizacją ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych.

Na strukturę zasobów mieszkaniowych główny wpływ miała postępująca prywatyzacja mieszkań.

Dość duża dynamika tych przekształceń wynika głównie ze stosowanych przez gminy i zakłady pracy upustów cenowych, sięgających przeważnie 80% rynkowej wartości mieszkania.

Jakkolwiek sytuacja polska nie różni się zasadniczo od większości krajów zachodnich (chociaż w Szwajcarii jest 60% mieszkań na wynajem, podobnie w Niemczech) to biorąc pod uwagę obecne polskie warunki dochodowe jest to zjawisko nie pożądane.
Pomimo niskiego poziomu przeciętnych dochodów gospodarstw domowych zdecydowana większość realizowanych obecnie mieszkań to mieszkania własnościowe.

W krajach Europy Zachodniej, w których przeciętny poziom zamożności społeczeństwa znacznie przewyższa sytuację gospodarstw domowych w Polsce, mieszkania docelowo przeznaczone na wynajem stanowią niejednokrotnie 50-60% łącznych zasobów mieszkaniowych. W Polsce jest to niestety około 15%. O wiele za mało.
Zgodnie z art.. 75 Konstytucji RP 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.

Natomiast zgodnie z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy, o zmianie Kodeksu Cywilnego tworzenie warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej należy do zadań własnych gminy.

Gmina na zasadach i przypadkach określonych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, a zadania te wykonuje wykorzystując mieszkaniowy zasób gminy bądź w inny sposób.

Właśnie na te cele gmina może otrzymać dotacje z budżetu państwa budując lokale socjalne i komunalne.

Może te obiekty budować ze środków własnych, czy też wynajmować lokale od innych właścicieli i podnajmować je osobom, których gospodarstwa domowe mają niewielki dochód.
Realizując politykę mieszkaniową Rada Gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

Z części zasobu mieszkaniowego gmina wydziela lokale, które przeznacza jako lokale socjalne. Przeznacza je dla osób, które nie mają tytułu prawnego do mieszkania, o najniższych dochodach. Dla lokali socjalnych są inne stawki czynszu, niż dla lokali komunalnych.

Zasobem mieszkaniowym gminy zarządza wójt, burmistrz bądź prezydent miasta.

Jeśli porównamy stan zasobów mieszkaniowych w gminach na koniec 1994  i 2001 r. to wynika, że wskutek prywatyzacji:

- zasoby komunalne zmniejszyły się z ponad 2 mln. do niecałego 1,3 mln mieszkań. Wskutek sprzedaży zasoby gminne mieszkań na wynajem zmniejszyły się o około 40% w stosunku do roku 1994.

Corocznie w ostatnim okresie czasu, w Polsce oddawanych jest do użytku ponad 100 tys mieszkań, w tym około 2,5 tys mieszkań komunalnych.
Prawie ¼ mieszkań będących dziś w zasobach gmin została zbudowana przed 1945 r. Najwięcej mieszkań w Polsce zostało wybudowanych w latach 70 i 80 ubiegłego stulecia. Jednakże są to mieszkania wykonane z tzw „wielkiej płyty”, a więc w najgorszej technologii.

Szacuje się, że w Polsce w najbliższym okresie czasu trzeba będzie wyburzyć nawet do 800 tys mieszkań, a drugie tyle pilnie potrzebuje remontu. Z tej ilości znaczną część stanowi zasób komunalny.

Co Państwo i Gminy robią w zakresie budownictwa komunalnego.

W 2001 r. Sejm uchwalił ustawę o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Ustawa reguluje tworzenie przez gminy programów gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy oraz zasady ich wynajmowania. Ustawa ta stwarza również możliwość prawną przekazywania z budżetu państwa dotacji celowych na zadania mieszkaniowe. Zgodnie z tą ustawą to gminy są zobowiązane zapewnić dach nad głową osobom najuboższym. Mogą to robić przy wykorzystaniu środków własnych. Jak też wykorzystując na ten cel dotacje budżetowe.
W grudniu 2008 r. minęło 13 lat od wejścia w życie podstawy prawnej programu społecznego budownictwa społecznego i funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Społecznego – ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Choć społeczne budownictwo czynszowe oraz nowa kategoria inwestorów i zarządców tj. Towarzystw Budownictwa Społecznego, było w początkowej fazie jedną z najbardziej dynamicznie rozwijającą się formą inwestowania w gospodarce mieszkaniowej, to przez obecny rząd i poprzedni jest ona skutecznie wygaszana.
Podstawowym celem programu społecznego budownictwa czynszowego jest umożliwienie gminom realizacji ich zadania własnego, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej.

Zgodnie z ustawą TBS – y, które w znacznej części są własnością gmin mogą pozyskiwać z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego niskooprocentowany kredyt na co najmniej 30 lat na budowę mieszkań czynszowych na wynajem dla osób średniozamożnych. Kredyt ten może sięgać nawet 70% kosztu budowy.
W latach 2002 – 2004 rząd przeznaczał na ten cel z budżetu państwa kwotę 450 mln zł rocznie. Do tego dochodziły środki pozyskane z kredytu z EBI i EBOR – u. Pozwalało to budować w tym systemie nawet kilkanaście tysięcy mieszkań rocznie. W tym roku w budżecie zagwarantowano kwotę niewiele ponad 100 mln zł. Biorąc pod uwagę również podejście BGK do składanych wniosków, mamy sytuację ,że z roku na rok budujemy  w tym systemie coraz mniej mieszkań. Do dziś w ramach tej formy budownictwa oddano do użytku około 60 tys  mieszkań. Jednocześnie w ramach tej ustawy gminy mają możliwość pozyskania tanich kredytów pod infrastrukturę mieszkaniową.
Realizując wytyczne ustawy o ochronie praw lokatorów rząd w 2004 r. przedłożył w Sejmie ustawę z pilotażowym programem budowy mieszkań socjalnych. Przy wsparciu rządu -gmin, dotacją około 50 mln zł udało się wybudować kilka tysięcy mieszkań socjalnych. Niestety jest to kropla w morzu potrzeb.. Szacuje się, że w Polsce brakuje około 400 tys mieszkań komunalnych dla osób najuboższych.
W 2006 r. rząd Prawa i Sprawiedliwości przedłożył swój projekt ustawy, który ustawę pilotażową uczynił bezterminową. Na stałe ustawa wprowadziła możliwość wspierania przez państwo tej formy budownictwa gminnego w wysokości od 20 do 40% wartości zadania.

W 2008 r. uchwalono nowelizację tej ustawy. Stwarza ona możliwość dotowania przez państwo również mieszkań komunalnych, jeśli w to miejsce gmina stworzy taką samą liczbę mieszkań socjalnych. Wsparcie budowy dotacją z budżetu państwa może wynosić nawet do 50% wartości zadania.

Pomysł można by rzec znakomity. Cóż z tego kiedy realizacja słaba. Na ten cel w tegorocznym budżecie zaplanowano tylko 20 mln zl.

Mamy co prawda również ustawę o wspieraniu przedsięwzięć termomodernizacyjnych, ale i tutaj środki finansowe w tym roku nie są zadawalające.
Brak jest dostatecznej wiedzy na temat programów wspierających tę formę budownictwa ze środków Unii Europejskiej.

Niskie dochody gmin, ich nie dofinansowanie w związku z nowymi zadaniami powoduje, że gminy mają inne ważniejsze priorytety. Co roku do użytku oddawanych jest 2,5 tys. mieszkań komunalnych, co oznacza jedno mieszkanie w gminie. W przypadku gdy w którejś gminie wybudujemy cały budynek, to oznacza, że w pozostałych nie oddano do użytku żadnego.

Bez aktywnego finansowego wsparcia ze strony budżetu państwa dobrego prawa, bez woli Rad Gmin i  ich włodarzy nie uda się rozwiązać problemu mieszkaniowego w gminach.

Ostatnio Najwyższa Izba kontroli opublikowała swoje wyniki kontroli w tym zakresie.  Chciałbym wszystkich Państwa odesłać do tej lektury. Spostrzeżenia i wyniki kontroli są zatrważające. Większość gmin nie prowadzi aktywnej polityki mieszkaniowej. Wiele nie ma własnych mieszkań komunalnych. Nie potrafi rozwiązać problemu braku mieszkań socjalnych. To problem znany od wielu lat, którego bez pomocy Państwa, Parlamentu i nas wszystkich tu obecnych nie uda się rozwiązać.
