Raport o budownictwie mieszkaniowym

Wprowadzenie
Niniejszy  raport  dotyczy  nabrzmialych  probleméw  budownictwa
mieszkaniowego w Polsce, ktérych rozwiazanie napotyka na rozliczne
trudnosci. Celem tego raportu jest nakreslenie mozliwosci rozwiazania tych
probleméw 1 ukazanie przyczyn dotychczasowej bezsilnosci rzadow w
kwestiach polityki mieszkaniowej. Brak dialogu spotecznego oraz nadmierne
upolitycznienie koncepcji spoleczno-gospodarczych budzi obawy, ze raport
zostanie zignorowany przez jego glownych adresatow'. Dlatego podjelismy
starania, aby byt on dostepny dla szerokiej opinii publicznej. W celu utatwienia
mozliwo$ci zaznajomienia si¢ z wyrazonym w nim stanowiskiem wobec
kluczowych probleméw budownictwa mieszkaniowego nadaliSmy naszym
wypowiedziom forme raportu, pomijajacego wiele watkow drugorzednych oraz
wyjasnien mogacych spowodowac nadmierne rozbudowanie tekstu.

,Raport o budownictwie mieszkaniowym” jest zatem skrocona wersja relacji
z prac 1 wymiany pogladow osob, ktorych kompetencje w sprawach gospodarki
mieszkaniowej sa trudne do podwazenia, tworzacych zespdl ekspertow
dziatajacy w ramach Polskiego Stowarzyszenia Facility Management (PSFM)
pod kierunkiem naukowym prof. dr hab. Artura Sliwinskiego. Chcieliby$my,
aby niniejszy raport nie zostal — wzorem tylu juz innych raportow — przyjety do
wiadomosci 1 odtozony do szuflady.

W opracowaniu pomini¢to, z koniecznosci zachowania zwigzle; formy
przeprowadzone analizy 1 oceng sytuacji mieszkaniowe] w Polsce, w tym
spoteczne 1 ekonomiczne uwarunkowania oraz jej konsekwencje, ze szczegolnie
istotnymi 1 czgsto lekcewazonymi uwarunkowaniami demograficznymi
wlacznie. Te ostatnie, zwigzane z burzliwymi procesami migracyjnymi w latach
1990-2006, rzucaja nowe Swiatlo na istniejaca sytuacj¢ mieszkaniowaq.
Ujawniaja one razace bledy w dotychczasowych programach rozwoju
budownictwa mieszkaniowego wynikajace z niedostrzegania zrdzmicowania
przestrzennego  potrzeb  mieszkaniowych  oraz  dynamiki zmian
demograficznych, bedacych skutkiem zachodzacych przemian spoleczno-
gospodarczych.

Pominigto tutaj takze problematyke budownictwa mieszkaniowego 1
gospodarczego na wsi 1 zwigzane z sytuacja tym budownictwie konsekwencjami
spoteczno-gospodarczymi. Wynika to nie tylko z obawy przed nadmiernym
rozszerzenia zakresu raportu, ale takze z dotkliwego niedostatku aktualnych
badan 1 danych statystycznych dotyczacych tej problematyki.

' Sq nimi instytucje i $rodowiska odpowiedzialne za budownictwo, gospodarke mieszkaniowa, gospodarke
przestrzenna i polityke spoteczng



W raporcie celowo zrezygnowano z bezposredniej krytyki polityki
mieszkaniowej (poprzednich 1 obecnego rzadu). Wynika to nie tylko
z przyjetych ograniczen tekstu raportu. UznaliSmy, ze polityka mieszkaniowa
— W sensie programowym — W istocie rzeczy nie zostata jasno sformutowana,
a jej miejsce zajely 1 nadal zajmuja nieprofesjonalne enuncjacje, zazwyczaj
podyktowane checia uzyskania efektu propagandowo-politycznego.

Nie przeczy to stwierdzeniu, ze formutowane ,koncepcje poprawy
sytuacji mieszkaniowej” oraz idace w $§lad za nimi zmiany legislacyjne sa
w widoczny sposob obciazone partykularnymi interesami niektorych
wpltywowych uczestnikow rynku mieszkaniowego, niedostatkiem kompetencji
organdw propagujacych te koncepcje 1 nowe przepisy, a takze ignorowaniem
opinii kompetentnych $rodowisk 1 osob. Polityke mieszkaniowa cechuje
klientelizm od kilkunastu lat niweczacy mozliwos$ci wyj$cia z impasu.

1. Znaczenie budownictwa mieszkaniowego
Konieczne jest przede wszystkim odejscie od powierzchownego,
a niekiedy wrecz skrajnie uproszczonego rozumienia sensu troski o warunki
mieszkaniowe spoteczenstwa jako ,zapewnienia dachu nad glowa”. Takie
pojmowanie sprawy minimalizuje znaczenie problemdéw mieszkaniowych
1 w skrajnej postaci sprowadza je do kwestii indywidualnych probleméw
obywateli. W tej skrajnej postaci stanowi ono przyzwolenie dla zdzierstwa
fiskalnego (w formie ekspansywnej polityki opodatkowania mieszkan), dla
rezygnacji z ochrony praw lokatorskich, a nawet akceptacji bezdomnoSci.
Istotne jest zatem glebsze rozumienie spolecznej 1 ekonomicznej roli
mieszkania. Bez takiego zrozumienia polityka mieszkaniowa z konieczno$ci
propaguje falszywe stereotypy 1 powiela stare pomysty. Mieszkanie nalezy,
naszym zdaniem, odbierac jako:

e Obiekt (budynek, lokal) wyposazony w udogodnienia oczekiwane
przez jego uzytkownikow, wspierajace funkcjonowanie rodziny,
posrednio za$§ - aktywnos¢ zawodowa jej czlonkow, a takze
minimalizujace niezb¢dne wydatki zwigzane z Kkoniecznoscia
biezacego utrzymania go oraz ogolnie — zwi¢kszania wartosci;

e Udogodnienia sa zaplanowane pod katem uwarunkowan odnosnie
programu i ukladu funkcjonalnego, zgodnie 2z naturalnie
zmieniajacymi si¢, zanikajacymi lub pojawiajacymi si¢ w czasie
potrzebami uzytkownikow;

e Udogodnienia sa przemyslane pod wzgledem dostarczania
odpowiednio zaprojektowanej przestrzeni wewne¢trznej i
zewnetrznej, zapewniajacych warunki dla rozwoju osobowego i
stosunkow spotecznych;

a takze jako:



e Istotny, silny czynnik umacniania i zacieSniania wi¢zi spolecznych
oraz wzrostu kultury i poziomu Swiadomosci estetycznej
spoleczenstwa.

Takie rozumienie mieszkania wyklucza z zakresu polityki mieszkaniowe;j
wspieranie budownictwa mieszkaniowego niezgodnego z szeroko pojetymi
postulatami spotecznymi, realizowanego na poziomie ponizej standardow
jakoSciowych 1 przestrzennych, wynikajacych z wspomnianych oczekiwan
mieszkancoéw oraz z troski o rozwdj kulturalny spoleczenstwa, a tym bardziej
przeciwstawia si¢ koncepcjom 1 przedsigwzigciom degradujacym stosunki
rodzinne 1 obnizajacym kulturg spoteczenstwa.

2. Podstawowy paradoks budownictwa mieszkaniowego w Polsce
Wypada na poczatku sformutowac i1 podkresli¢ teze, ktorej nie trzeba szerzej
uzasadniac:

e W sytuacji duzego popytu na nieruchomosci mieszkalne — jaki
wystepuje obecnie w Polsce — budownictwo mieszkaniowe powinno
by¢ obszarem dynamicznie rozwijajacej si¢ dzialalnosci spoleczno-
gospodarczej, przyczyniajacej si¢ do wzrostu gospodarczego.

Nie istnieja zadne przestanki, dla ktérych sformutowana wyzej teza nie mogtaby
odzwierciedla¢ stanu faktycznego. Co wigcej, doswiadczenia wielu krajow
Zachodu (a ostatnio rowniez Chin) wskazuja, ze niski poziom zamoznosci
obywateli nie  stanowi  obiektywnego  ograniczenia  budownictwa
mieszkaniowego. Takze wybrane inicjatywy z okresu II Rzeczypospolitej
dowodza, ze przy odpowiednio sformulowanej 1 wilasciwie egzekwowanej
regulacji prawnej budownictwo mieszkaniowe moze stanowi¢ istotny czynnik
poprawy warunkow zycia ludno$ci — nie tylko warstw zamoznych, wzrostu
poziomu kultury spoleczenstwa, ograniczania migracji wewngtrznej, a w
ostatecznym rachunku — wzrostu dynamiki gospodarczej kraju.

Dlatego uwazamy za fundamentalne pytanie, jakie ograniczenia
polityczne, prawne, ekonomiczne i organizacyjne uniemozliwiajq wykorzystanie
szansy rozwoju budownictwa mieszkaniowego obecnie?

3. Glowne ograniczenia polityczne rozwoju budownictwa mieszkaniowego
Mamy tutaj na mysli nie tylko powielane przez kolejne rzady programy
1 propozycje polityczne, lecz takze sposob interpretacji problemow
mieszkaniowych spoleczenstwa, umiejscowienie decyzji politycznych oraz
ztozone zaleznosci polityki 1 interesOw gospodarczych. W tym ogdlnym ujeciu
dwie kwestie zastuguja na szczegdlne podkreslenie.

Po pierwsze, blgdne przekonanie polityczno-ekonomiczne, ze rozwdj
gospodarki mieszkaniowej winien sprowadza¢ si¢ do najszerszego ,,otwarcia”



lub liberalizacji rynku nieruchomos$ci. Odnotowany w ostatnim pigtnastoleci
wysoki wzrost transakcji mieszkaniowych, zwlaszcza na rynku wtornym,
stanowi istotny czynnik dostosowan strukturalnych zasobow mieszkaniowych
do zmieniajacych si¢ potrzeb ludnosci, wskazujacy m.in. na zwigkszenie si¢
mobilno$ci rynku pracy. Nalezy jednakze stanowczo zaznaczy¢, ze rynek
nieruchomosci mieszkalnych (kupna-sprzedazy oraz najmu mieszkan) obejmuje
nikly odsetek ok. 7 % istniejacych zasobow mieszkaniowych oraz tylko czg$¢
nowo budowanych nieruchomosci mieszkalnych (w celach komercyjnych). Nie
mozna wigc upatrywa¢ w nim czynnika dynamizujacego wzrost zasobow
mieszkaniowych.

Odnotowany w ostatnim pigtnastoleci wysoki wzrost transakcji
mieszkaniowych, zwlaszcza na rynku wtornym, stanowi istotny czynnik
dostosowan strukturalnych zasobéw mieszkaniowych do zmieniajacych sig
potrzeb ludnosci, wskazujacy m.in. na zwigkszenie si¢ mobilnosci rynku pracy.

e Utrzymanie i modernizacja istniejacych zasobow mieszkaniowych
jest waznym czynnikiem zaspokojenia popytu na mieszkania, tym
bardziej, ze w Polsce zaniedbania w tym zakresie sg szczegolnie
dotkliwe.

Niestety warunki niezb¢dne do modernizacji (zwlaszcza dotyczace dodatkowe;]
powierzchni, takze tej nieodzownej do poprawy komunikacji, wzbogacenia
ustug dla mieszkancoéw, zapewnienia warunkdéw zdrowotnych i1 bezpieczenstwa,
ochrony $rodowiska naturalnego itp.) stale si¢ pogarszaja, szczegdlnie w duzych
aglomeracjach miejskich. Jest to rezultat powszechnego — swiadomego lub nie —
lekcewazenia zalozen urbanistycznych, zwykle w interesie wptywowych grup 1
osob, lub krétkowzrocznie pojmowanego ,,wygospodarowywania” pod tym
katem dodatkowych powierzchni pod zabudowg, a co za tym idzie — nieraz zbyt
posunigtej liberalizacji wymogdéw planowania przestrzennego. Nalezy pamigtac,
ze to udogodnienia przestrzenne (lokalizacyjne, komunikacyjne, sSrodowiskowe,
rekreacyjne itp.) stanowia o najwazniejszych dla mieszkancéw walorach
uzytkowych mieszkan, zazwyczaj nawet w wigkszym stopniu anizeli
udogodnienia techniczne budynku (chociaz nie nalezy przeciwstawia¢ jednych
drugim).

e Zjawisko niszczenia srodowiska zabudowanego oraz
krajobrazowego wskutek chaotycznej i krotkowzrocznej

dzialalnosé¢ inwestycyjno-budowlanej, przez stawianie
»betonowych wiez” na trawnikach, lub zabudowywanie do granic
mozliwosci  powierzchni  dzialek -  bedace  wyrazem

krotkowzrocznego spojrzenia na rozwoj spoleczny i ekonomiczny,
blokuje  mozliwosci modernizacji  istniejacych  zasobow
mieszkaniowych.



Po drugie, niejako w paradoksalnej sprzecznosci do pierwszej kwestii, stale
podtrzymywane jest bledne stanowisko charakterystyczne dla gospodarki
centralnie planowanej, ze polityka mieszkaniowa musi by¢ inicjowana
1 realizowana przez uktad resortowy (uprzednio centralny Urzad Mieszkalnictwa
1 Rozwoju Miast, pdzniej przez Ministerstwo Infrastruktury, ostatnio zas przez
Ministerstwo Budownictwa). Wyraza si¢ ono w ustawowych 1 statutowych
zadaniach wspomnianych urzedow, a takze w pelnieniu przez nie w sposéb zbyt
centralistyczny funkcji organizatorskich 1 kierowniczych w stosunku do
uczestnikow rynku nieruchomosci. Utrzymywanie takiej sytuacji jest obecnie
bezsensowne. Powoduje zarazem, ze w imi¢ realizacji przypisanych urzgdom
nadmiernie rozbudowanych funkcji zajmuja one coraz wyrazniej postaweg
roszczeniowa nie tylko wobec uczestnikow rynku, lecz takze w relacjach z
ministerstwem finansow.

e Polityka mieszkaniowa jest przede wszystkim i musi pozostaé
domenga samorzadu terytorialnego (w zakresie zarzqdzania
miastami), a nie organow administracji rzadowe;j.

Organy administracji centralnej moga 1 powinny by¢ zobowiazane wytacznie do
wspierania 1 ulatwiania prawidtowego 1 ,,zdrowego” rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, takze miast, w ramach polityki i regionalnej (prowadzonej
zard6wno na szczeblu krajowym 1 regionalnym). Tymczasem obecnie polityka
regionalna prowadzona na szczeblu centralnym — zaréwno pod wzgledem
formalno-prawnym, jak i praktycznym — w niedopuszczalnym stopniu pomija
zagadnienia zwiazane z ksztaltowaniem warunkow dogodnych dla
przestrzennego rozwoju miast 1 w tych ramach — miejskiego budownictwa
mieszkaniowego. Chociaz jako wazny czynnik rozwoju regionalnego uznaje si¢
inicjatywy ponadlokalne, to jednoczesnie sankcjonuje si¢ 1 poglebia podziaty
administracyjne ograniczajace rozbudoweg - przestrzenna, urbanistyczna 1
architektoniczng - miast.

W wigkszosci polskich miast — w tym zwlaszcza w Warszawie
— w ostatnim ¢wieréwieczu problematyka spoteczno-gospodarczego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego zostala zepchnigta na margines. Zaré6wno ustawy
zwigzane z planowaniem przestrzennym oraz unormowaniem dziatalno$ci
samorzadow 1 organdw administracji terenowej, jak tez tradycyjne formy ich
dziatania, kieruja zainteresowanie wladz samorzadowych
1 administracyjnych na rozumiane w uproszczony sposob ,,warunki rozwoju
spoteczno-gospodarczego regionu”. Uproszczenie to polega na zawegzaniu tych
warunkow gtéwnie do dwoch dziedzin: zapewnienia minimum zabezpieczenia
socjalnego oraz przyciagania kapitalu. Wspomaganie budownictwa
mieszkaniowego jako takiego nie jest zazwyczaj brane pod uwage (z wyjatkiem
tego o charakterze socjalnym, i1 to w niewielkim zakresie ograniczonym m.in.
dostgpnymi  odpowiednimi terenami 1 S$rodkami finansowymi). Jest



charakterystyczne, ze wyglaszane w trakcie niedawnych wyborow
samorzadowych deklaracje kandydatow na prezydenta Warszawy pomijaly
problematyke rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Obok rad 1 zarzadow miast ignorujacych problemy rozwoju budownictwa
mieszkaniowego znajduja si¢ wladze miast pomyslnie wychodzacych
z budownictwem mieszkaniowym poza rogatki. Jest to niezmiernie istotne
z ekonomicznego punktu widzenia, bowiem ograniczenia terytorialne
budownictwa mieszkaniowego do granic administracyjnych miast nie tylko nie
pozwalaja na prawidtowy rozwdj ich infrastruktury technicznej i socjalnej, ale
takze utrudniaja dostgp do dzialek budowlanych zlokalizowanych w
atrakcyjnym komunikacyjnie poblizu i na obrzezach danej aglomeracji, co
odbija si¢ na cenach nieruchomos$ci w samych miastach.

4. Prawne ograniczenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Na og6t w oficjalnych deklaracjach 1 projektach rzadowych przyjmuje si¢ mato
wiarygodny poglad, Ze ograniczenia prawne rozwoju budownictwa
mieszkaniowego sprowadzaja si¢ do uznawanych za krgpujace przepisow Prawa
budowlanego oraz ustaw regulujacych gospodarke przestrzenna (i czg$ciowo
— gospodarke nieruchomos$ciami). W tym duchu cyklicznie proponuje sig
dokonanie kolejnych zmian legislacyjnych liberalizujacych warunki budowy 1
planowania przestrzennego.

e Nalezy stanowczo przeciwstawi¢ si¢ takim pogladom
— uzasadniajacym i nadajacym pozor legalizmu i kompetentnoSci,
zaré6wno wczesniejszym, jak i obecnym posunigciom legislacyjnym
i politycznym — w oczywisty sposob koliduja one z potrzebg i
konieczno$cia zapewnienia fadu przestrzennego, stanowiacego
podstawowa  wykladni¢ przepisow o zagospodarowaniu
przestrzennym Kkraju. Sa one wyrazem braku kompetencji
i wyczucia interesu publicznego kolejnych wladz, a takze
usprawiedliwieniem dla spolecznie szeroko pojetych samowoli
budowlanych.

Stopniowo, sensie prawno-organizacyjnym i praktycznym, zahamowaniu ulegty
niekomercyjne formy budownictwa mieszkaniowego. Oficjalne deklaracje
rzadowe nadal zdecydowanie wspieraja t¢ niekorzystna tendencje, kierujac sie
powierzchownie 1 hastowo lansowanym pogladem o konieczno$ci dokonania
,prywatyzacji” w sferze inwestycji budowlano-mieszkaniowych. Uderza to
przede wszystkim w inicjatywy z zakresu budownictwa komunalnego oraz w
oddolnie inicjowana spotdzielczos¢ budowlano-mieszkaniowa.

Nieporozumienie polega na tym, ze nie dostrzega si¢, 1z zadania miast
1 gmin w zakresie inwestycji budowlano-mieszkaniowych nie sprowadzaja si¢
do biernej funkcji samego udostgpniania terenéw budowlanych, zwykle 1 tak



nieuzbrojonych, lecz maja polega¢ przede wszystkim na przyjeciu w tym
zakresie roli centrum — integratora aktywnosci roznych podmiotow.

o Istnieje wyrazny i nieuzasadniony dysonans miedzy
zaangazowaniem wielu miast i gmin w rozwoj przedsigbiorczosci
lokalnej a ich zaangazowaniem w sprawy rozwoju budownictwa
mieszkaniowego na poziomie lokalnym i ponadlokalnym.

e Zaniedbania i lekcewazacy stosunek do  planowania
przestrzennego jest jednym z przykladow niezrozumienia
spolecznej waznosci zadan wlasnych przez cze¢s¢ miast i gmin
w ustawowo przeciez sformulowanych kwestiach budownictwa
mieszkaniowego. Planowanie przestrzenne nie jest zagadnieniem
waznym samym w sobie. Jest narzedziem rozwoju spoleczno-
gospodarczego, w tym szczegolnie osadnictwa i wzbogacania
udogodnien dla mieszkancow.

5. Kompetencyjne ograniczenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego

W niniejszym raporcie jest miejsce na nieco pesymistyczne spostrzezenia.
Pierwsze spostrzezenie dotyczy dokonywanej w ostatnich kilkunastu latach
likwidacji  zaplecza naukowo-badawczego gospodarki mieszkaniowej 1
przestrzennej (chodzi m.in. o likwidacje sprzed wielu lat Instytutu Organizacji i
Mechanizacji Budownictwa, a z ostatnich lat — Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowe] 1 uroczyste przekazanie zgromadzonych w tym instytucie
zbioréw bibliotecznych Politechnice Warszawskiej), a takze o zachowanie juz
tylko w formie szczatkowej kadry naukowo-badawczej pozostalych placowek
zwigzanych z rozwojem miast 1 gospodarki mieszkaniowej. Wspomniane
procesy likwidacyjne sa podyktowane przez zamyst oszczednosci 1 uwolnienia
centralnej administracji rzadowej od wewnetrznych jednostek naukowo-
badawczych, co odpowiada wymogom polityki unijnej, ale:

e Proces likwidacji zaplecza naukowo-badawczego zwigzanego
z budownictwem, gospodarka przestrzenna i gospodarka
mieszkaniowa jest bardzo szkodliwy. Zniszczono powazny
potencjal naukowy zamiast jego uniezaleznienia od ukladu
resortowego. Funkcje merytoryczne, wymagajace wysokich
kompetencji naukowych, przejeli urzednicy poszczegolnych
departamentow Ministerstwa Budownictwa (wczeSniej:
Ministerstwa Budownictwa i Transportu), nie majac ku temu
nieodzownych kwalifikacji naukowych ani umiejetnosci
analitycznych.



Drugie spostrzezenie dotyczy wykorzystania zgromadzonego doswiadczen
(zaréwno w formie wiedzy historycznej jak 1 w formie bardziej zaawansowanej
metodycznie, tj. benchmarkingu). W szczegolnosci, dla zrozumienia potencjatu 1
mozliwosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego, wrecz niezbedne jest
si¢gganie do uwienczonych sukcesem rozwiazan problemu niedostatku mieszkan
w przesztosci.

Nie nalezy ignorowac polskich doswiadczen z pierwszej dekady po
I Wojnie Swiatowej. Woéwczas wskutek diugotrwatych dzialan wojennych
na terenach Rzeczypospolitej wystapit drastyczny spadek zasobow
mieszkaniowych — podobna sytuacja jest 1 dzisiaj. Wskutek zniszczen
1 zahamowania inwestycji substancja mieszkaniowa ulegla powaznemu
uszczupleniu, a powojenne migracje ludnosci dodatkowo problem ten
zaostrzyly. Na to nakladaly si¢ stabe mozliwosci Panstwa w zakresie
finansowania socjalnego budownictwa mieszkaniowego, gtéwnie z powodu
niezamoznosci duzej czgsci spoteczenstwa oraz zgromadzonych przez nie
niewielkich prywatnych oszczednoSci.

Przez kilkanascie lat rzad podejmowal préby wyprowadzenia budownictwa
mieszkalnego z zapasci, m.in. przyciagni¢ciem nielicznego bogatego kapitatu
prywatnego poprzez przyznanie mu ogromnych, réznorodnych 1 korzystnych
ulg. Szybko jednak okazato sig, ze deweloperzy (nazywani przed wojna
przedsiebiorcami  kapitatowymi) nie byli w stanie rozwiaza¢ problemu
ogromnego braku niewielkich, tanich mieszkan, odpowiadajacych w zakresie
wielkosci 1 wyposazenia oczekiwaniom niezamoznej czg$ci spoteczenstwa.
Dodatkowo ingerencja panstwa w wysoko$ci stawek czynszé6w w ramach
ochrony lokatorow — jako proba rozwiagzania konfliktow migdzy nimi
a kamienicznikami — powodowal spadek rentownos$ci budownictwa
mieszkaniowego, a tym samym przenoszenie przez deweloperow swoich
kapitatow na inne obszary bardziej dochodowego biznesu.

Radykalizacja nastrojow spotecznych na tle gospodarczo-mieszkaniowym
doprowadzita w latach 30-tych zmiany =zatozen rzadowej polityki
mieszkaniowej, w ktorej przyjeto jako fakt, ze budownictwo mieszkaniowe musi
by¢ wspierane przez umiejetna polityke rzadu, daleko wykraczajaca poza
oczekiwania, ze do rozwiazania probleméw mieszkaniowych wystarcza
mechanizmy rynkowe. Tym samym rzad podjat si¢ roli inwestora
w budownictwie typu spolecznego.

e Glownym (cho¢ nie jedynym) czynnikiem powodzenia programu
rozwoju spolecznego budownictwa mieszkaniowego bylo
aktywizowanie przez rzad ruchu budowlanego poprzez pomoc
finansowa (kredyty) i terenowa (parcelacja i uzbrajanie dzialek),
a takze wkroczenie przez rzad na rynek budowlano-mieszkaniowy
w charakterze inwestora;



e Preferencyjne zasady kredytowania w pierwszej kolejnosci
dzialalnosci gmin, spoldzielni i instytucji spolecznych.

Spoéidzielczy ruch mieszkaniowy nie tylko zwielokrotnit zasoby mieszkaniowe —
co jest szczegollnie pozadane obecnie — ale 1 przyczynit si¢ do relatywnego
spadku cen mieszkan 1 posrednio — pozwolil stworzy¢ perspektywy
mieszkaniowe dla ludno$ci mniej zamozne;.

Nie ma tutaj miejsca na dyskusje wokot obecnych problemow
spoldzielczosci mieszkaniowej. Jest faktem, ze zarzadzanie spotdzielniami
upodobnito si¢ do zarzadzania korporacjami (stosujacymi bezwzgledne
podejscie biznesowe), a w wielu przypadkach zasluguje na krytyke jako
nieefektywne. Jest rowniez faktem, ze znikaja — najwazniejsze dla rozwoju
gospodarki mieszkaniowej — spotdzielnie budowlano-mieszkaniowe.

Te 1 inne oceny krytyczne wobec obecnej spotdzielczo$ci mieszkaniowe;j
nie s3 przekonywujacym usprawiedliwieniem ich marginalizowania przez
kolejne rzady, stwarzajace tym samym preferencje dla komercyjnej dziatalnosci
deweloperskie;.

Spoldzielnie sa systematycznie ograniczane w zakresie swej autonomii.
Zamiast przywracania spotdzielniom ich demokratycznego charakteru — szerze;j:
oparcia ich dziatalno$ci na autentycznych ideach, tradycjach i1 najlepszych
wzorcach wspotczesnych — od poczatku lat 90-tych prowadzi si¢ niszczace
spotdzielczo$¢ kampanie niszczenia 1 rozbijania.

Stuszny sprzeciw wobec ,,nomenklatury spoétdzielcze);” oraz bardziej
obrona interesOw spotdzielcow, nie stanowia rzetelnego uzasadnienia dla
niszczenia i1 rozbijania spotdzielczosci.

6. Potrzeba roznorodnosci w ramach lokalnych i ponadlokalnych

przedsigwzig¢¢ inwestycyjnych.
Obecnie widoczne jest zubozenie form prawno-gospodarczych budownictwa
mieszkaniowego. Wskutek btednej polityki budownictwa mieszkaniowego
powstat uklad sprzyjajacy ograniczaniu réznorodnosci form podazy nowych
mieszkan. U jego zrodet mamy z jednej strony mimowolne lub $wiadome
wspieranie dziatalnos$ci deweloperskiej, a z drugiej — nawolywanie do powrotu
do 1idei budownictwa socjalnego. Ten wylacznie dwubiegunowy uktad
powoduje, ze lansuje si¢ podaz nadmiernie drogich — a mimo tego czgsto
,tandetnych” — mieszkan i1 zarazem sprzyja tworzeniu slumsow.

e Przy obecnym stanie prawnym i regulacjach finansowych dwa
glowne podmioty inwestycji budowlano-mieszkaniowych
— developerzy oraz miasta — s3 zainteresowane wysokimi
cenami budynkow i lokali mieszkalnych; developerzy z natury
rzeczy jako podmioty rynkowe; miasta jako upatrujgce
w mieszkaniowych zasobach majatkowych zrodla dochodow



fiskalnych (z podatkow od nieruchomosci, zaleznych obecnie
od wartosci rynkowej nieruchomosci).

W takiej sytuacji oczekiwania na poprawe sytuacji mieszkaniowej dzigki
nowym inwestycjom sa catkowicie nierealne.

e W polityce mieszkaniowej nalezy dazy¢ do stworzenia
warunkow prawno--organizacyjnych i finansowych
organizowania wspolnych przedsigwzi¢g¢ inwestycyjnych,
obejmujacych infrastruktur¢ techniczng i  socjalna,
budownictwo mieszkaniowe oraz uslugi dla mieszkancow. W
takich przedsi¢wzig¢ciach winny uczestniczy¢ zarowno podmioty
publiczne, jak rowniez prywatne; jednak rol¢ promotora
powinny spelnia¢ wladze miast (siegajac po instrumenty
planowania przestrzennego, a takze korzystajac
z profesjonalnych project managerow).

e W lokalnych i ponadlokalnych konsorcjach budowlano-
-mieszkaniowych powinno by¢ miejsce dla wszystkich
podmiotow — takze tych nie posiadajacych znacznych aktyw
finansowych i rzeczowych, a zainteresowanych korzySciami
z inwestycji mieszkaniowych.
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