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WPROWADZENIE

Problemy mieszkaniowe dyskutowane sa najcze$ciej w kontekscie polityki mieszkaniowe] paristwa. Dyskutanci
za$ poszukujg zmian ustawowych, kiére moglyby wywolaé pozytywne zmiany w seklorze mieszkaniowym. Zanim
jednak nastapig zmiany na szczeblu centralnym, samorzady lokalne muszg rozwiazywaé problemy mieszkalnictwa na
swoim terenie.

Wiasnie problemy mieszkalnictwa lokalnego i sposoby ich rozwiazywania w ramach obecnego otoczenia
prawno-ins‘tytucjonalnego byty tematem 31. seminarium zorganizowanego przez Fundacje Naukowg CASE oraz
Polski Bank Rozwoju S.A., w ramach regularnego cyklu spotkar dyskusyjnych. Seminarium odbylo sie w Warszawie
12 czerwca 1997 r.

Edward Koziowski z Krakowskiego Instytutu Nieruchomos$ci poréwnat poziom mieszkalnictwa w Polsce z innymi
krajami Europy Centrainej. Podkre$lit, ze tak kompleksowego pakietu ustaw mieszkaniowych jak Polska nie posiada
zaden z krajow zmierzajacych do rynkowych zasad gospodarowania. Modelowe ramy mieszkalnictwa zostaty
zakreslone, a strukturalne przeksztatcenia w wigkszoéci nastapity. Rozpoczyna sig zmudny okres szczegdlowych
korekt i dopasowywania poszczegdinych elementéw tej konstrukcji.

Wiadystaw Brzeski z Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci omawiajac problemy mieszkainictwa lokainej
struktury przestrzennej uzaleznit redukcje kosztéw funkcjonowania infrastruktury miejskiej, podmiotéw gospodarczych
i gospodarstw domowych od szybkoéci poprawiania struktury przestrzennej miast.

Marek Majchrzak ze Szkoly Gidwnej Handlowej analizujgc obecng polityke mieszkaniowg gmin podkreélit, iz
najwazniejszym i najtrudniejszym zadaniem gmin bedzie uéwiadomienie poszczeg6inym rodzinom ile naprawde
kosztuje zajmowane przez nich mieszkanie. Bez powszechnego przekonania, ze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych jest giéwnie sprawg zainteresowanych, a skromna pomoc spoleczna w postaci taniego mieszkania
komunalnego czy prawie darmowego lokalu socjalnego przystugiwaé moze tylko nielicznym — nie da sig rozwigza¢
probleméw mieszkaniowych w naszym kraju.

Aleksandra Piskorska z Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Szczecinie przedstawila formulowanie polityki
mieszkaniowej na poziomie lokalnym na przykiadzie wiasnego miasta.

Dyskusje prowadzili: Ewa Balcerowicz, wiceprezes Fundacji Naukowej CASE i Piotr Kazimierczyk z Polskiego
Banku Rozwoju S.A.

Krystyna Olechowska
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Twierdzi sig, ze relacja poziomu rozwoju gospodar-
czego do rozmiaréw budownictwa jest miemikiem dobro-
bytu lub ubdstwa mieszkaniowego. Co prawda w Polsce
wskaznik produktu krajowego brutto na 1 m? budowanych
mieszkar jest relatywnie wysoki, ale nasilenie budownic-
twa dwukrotnie nizsze anizeli w Europie Zachodniej
(i na Bialorusi).

Sytuacja mieszkaniowa — w poréwnaniu z kondycjg
ekonomiczng kraju i gospodarstw domowych - jest kata-
strofalna. Polska ma jeden z najnizszych wskaznikéw
liczby mieszkari na 1000 os6b i najwyzszy wskaznik licz-
by oséb przypadajgcych na jedno mieszkanie.

Nie wydaje si¢, aby rozwigzaniem probleméw miesz-
kaniowych byta prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych,
poniewaz prywatnych mieszkar jest w Polsce mniej niz
w wiekszoSci krajow rynkowych, a takze krajéw wschod-
niej i Srodkowej Europy.

~ Dodatkowo wolno rozwija sie rynek kredytéw miesz-

kaniowych, a oprocz tego kredyty s drogie. Realna sto-
pa procentowa kredytow w Polsce — w przeciwienstwie
do krajéw zachodniej Europy - przekracza 10%.

Chociaz zachodni eksperci realizacje reform w Pol-
sce ogdlnie oceniajg jako szybka transformacje ku go-
spodarce rynkowej, to jednak w sekiorze mieszkaniowym
wystepuje stagnacja i szereg probleméw jeszcze czeka
na rozwigzanie.

ZASOBY MIESZKANIOWE

Poréwnanie poziomu mieszkalnictwa w Polsce z in-
nymi krajami centralnej Europy wykazuje, ze kryzys
mieszkaniowy w Polsce istnieje. Trudno jest jednak oce-

POLSKIE MIESZKALNICTWO
W POROWNANIACH
MIEDZYNARODOWYCH

Edward Koztowski’

nié¢ jego rozmiary zaréwno ze wzgledu na brak dostep-
nych poréwnywainych danych, jak i wobec niedoskonato-
éci metod poréwnawczych w tym zakresie. Czgsto® wyra-
zany jest poglad, Zze w Polsce wystepuje relatywnie dobra
sytuacja mieszkaniowa, gdyz w stosunku do poziomu
osigganego dochodu narodowego czy produktu krajowe-
go brutto jest to sytuacja przekraczajgca stan mozliwosci
gospodarki. Zastanawia jednak fakt, iz cala gospodarka
wykazuje znaczace postepy (wzrost produkiu krajowego
brutto, dochodu narodowego na glowe, spadek inflacji,
postepowanie prywatyzacji), podczas gdy sektor miesz-
kaniowy pod wieloma wzgledami znajduje si¢ w stagna-
cji, a nawet wykazuje z roku na rok coraz stabsze efekty.
Obecne rozmiary i stan zasobow mieszkaniowych
w Polsce sa rezultatem polityki mieszkaniowej realizowa-
nej w okresie minionego pdlwiecza. Podobnie jak w in-
nych krajach érodkowej i wschodniej Europy, 1/4 obec-
nych zasobéw pochodzi sprzed 1945 r. Generalnym zafo-
zeniem tej polityki byla idea mieszkania jako dobra so-
cjalnego, do kiérego kazdy obywatel mial prawo, a do
obowigzkéw paristwa nalezalo wywiazanie si¢ z zadania
zapewnienia niezbednej liczby mieszkar. W konsekwen-
cji mieszkania byly relatywnie tanie dla indywiduainego
odbiorcy/uzytkownika, a giéwnym mechanizmem zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych (nigdy do korica nie
speinionym) byly programy zwigkszania rozmiaréw bu-
downictwa mieszkaniowego. Polityka mieszkaniowa pod-
porzadkowana byla polityce gospodarczej, a szczegdinie
polityce zatrudnienia, co znajdowato wyraz w szerokim
udziale mieszkar zaktadowych, funkcyjnych, resorto-
wych, a takze — jedynie z nazwy — spéldzielczych, bo
przyporzadkowanych przydzialom zakiadowym.




NASYCENIE MIESZKANIAMI

Obecnie Polska znajduje si¢ w grupie krajéw z naj-
nizszg liczbg mieszkan na 1000 oséb (wskaznik dla
Polski ma najnizsza warto$¢). W stosunku do rozwinie-
tych krajéw zachodniej Europy, takich jak Dania, Fin-
landia, Francja, Niemcy, Szwajcaria czy Szwecja, rela-
cja wynosi 1:1,5, co oznacza, ze w Polsce $rednio na
jedno mieszkanie przypadajg ponad trzy osoby, pod-
czas gdy w krajach zachodniej Europy — dwie. Wyra-
zem tego jest m.in. fakt, ze w Polsce okoto 1/5 gospo-
darstw domowych zyje w jednym mieszkaniu wspélnie
z drugim, a niejednokrotnie — z dwoma innymi gospo-
darstwami domowymi. W krajach zachodnich wskaznik
dwu o0séb na mieszkanie wigze sig z relatywnie czesta
sytuacja posiadania dwu mieszkar przez jedno gospo-
darstwo domowe lub wystepowania pelnostandardo-

Tabela 1. Nasycenie mieszkaniami w 1993/1994 r.

wych mieszkar uzytkowanych okresowo przez osoby
przebywajace za granica.

Informacja o liczbie mieszkari na 1000 osdb nie wystar-
cza do oceny czy W stosunku do mozliwosci gospodarki
mieszkari jest za duzo, czy za malo. Potrzebne bylyby dane
o wielkosci mieszkar, ich stanie fizycznym i itp. A tych infor-
maciji brakuje lub s fragmentaryczne i nieporéwnywalne.

Sytuacje mieszkaniowg mozna zmienia¢ dwie-
ma drogami:

— dziataniami w istniejgcych zasobach, czy to poprzez
redystrybucje mieszkar i realokacjg mieszkaricow, czy
tez gospodarka remontowa i modemizacyjna, a jedno-
cze$nie wyburzeniami substancji substandardowej nie
nadajacej si¢ do odnowy i rehabilitacji;

— budowa nowych mieszkan.

Niewatpliwie w Polsce dziafania w obydwu zakresach
sq zdecydowanie ponizej spofecznych oczekiwan.

Kraj Przecigtna liczba mieszkan Przecigtna liczba 0séb
na 1000 oséb na 1 mieszkanie
Austria 385 26
Belgia 385 2,6
Bulgaria 400 25
Chorwacja 345 29
Czechy 397 25
Dania 455 2,2
Estonia 400 25
Finlandia 435 23
Francja 476 2,1
Holandia 400 25
Kanada 370 27
Litwa 323 3,1
totwa 370 2,7
Moldawia 323 3,1
Niemcy 435 2,3
Norwegia 417 2,4
Polska 206 34
Rosja 333 3,0
Stowacja 333 3,0
Slowenia 338 3,0
Szwajcaria 476 2,1
Szwecja 476 2,1
USA 417 24
Wegry 385 2,6
Wielka Brytania 417 24




STRUKTURA WEASNOSCIOWA

Struktura wiasnosciowa zasobéw mieszkanio-
wych jest bardzo zréznicowana zaréwno w krajach
zachodnich, jak tez w Europie Srodkowej i Wschod-
niej. Kazdy kraj prowadzi w tym wzgledzie indywidu-
aing polityke — nie ma jednego modelu.

reform sekiora mieszkaniowego w tych krajach na szyb-
kiej, masowej prywatyzacji zasobéw publicznych, co mia-
lo rozwigzac¢ problem wysokich subsydiéw wyptacanych
przy polityce niskich czynszéw w zasobach publicznych.
Wyjatkiem moze by¢ Bulgaria, gdzie formalnie jeszcze
przed okresem reformowania gospodarki mieszkania pry-
watne stanowity ponad 90%.

Tabela 2. Udziat mieszkan prywatnych w zasobach mieszkaniowych ogélem w krajach Europy Zachodniej

i Srodkowej
Kraj Udziat procentowy Kraj Udziat procentowy
Albania 98 Litwa 88
Belgia 65 Luksemburg 67
Bulgaria 96 totwa 37
Chorwacja 88 Niemcy 42
Czechy 47 Polska 61
Dania 55 Portugalia 58
Estonia 35 Rumunia 93
Francja 57 Slowacja 52
Grecja 79 Stowenia 91
Hiszpania 75 Wegry 87
Holandia 45 Wielka Brytania 66
Ilandia 77 Wiochy 68

Od poczatku lat osiemdziesigtych mozna jednak za-
uwazy¢, Zze zaréwno w Europie jak i w Ameryce wystg-
puje zjawisko redukciji udziatu mieszkari/doméw stano-
wigcych wlasno$é publiczng lub paristwowa, czyli pry-
watyzacja zasobéw, Dokonuje sig to albo poprzez duze
programy prywatyzacyjne (jak to miafo miejsce w Wiel-
kiej Brytanii), albo poprzez dziatania stymulujace, droga
interwencjonizmu instrumentami finansowymi.

Warto zwrdci¢ uwage, ze wéréd krajow zachodnich
s dwa bieguny:

* Grecja, Ifandia, Hiszpania — mieszkania prywatne sta-
nowia 75-79% zasobdw;

* Holandia, Niemcy — udziat mieszkan prywatnych nie sig-
ga polowy zasobow.

Wéréd krajow $rodkowej i Wschodniej Europy podziat
jest bardziej wyrazny. Z jednej strony wystepuje grupa
szeéciu krajéw potudniowej Europy oraz Litwa, w ktdrej
prywatne mieszkania stanowig 87-91%. Tak wysokie
udzialy mieszkan prywatnych sa konsekwencja opierania

Z drugiej strony znajduje sie grupa krajow, w ktdrych
zasoby prywatne stanowig 47-52%. Do tej grupy nalezy
zaliczyé¢ réwniez Polske, pomimo statystycznego 61%
udziatu mieszkan prywatnych. Zostaty tu jednak wigczo-
ne réwniez wiasno$ciowe mieszkania spdidzieicze, ktére
wprawdzie sg wlasnoscia prywatna, ale nie indywidualng
poszczegdinych czlonkdw spétdzieini, a w ujeciu cafej
masy majatkowej kazdej spétdzielni i w stosunku do
wszystkich czlonkéw w kazdej spdtdzielni. Ma to swoje
negatywne konsekwencje np. w realnoéci zabezpiecza-
nia hipotecznego kredytéw diugoterminowych. Udziat
mieszkan prywatnych bez spétdzielczych wlasno$cio-
wych wynosi w Polsce 47%.

WYBRANE ZAGADNIENIA

Ceny mieszkar a dochody
Podstawowym celem podejmowania reform gospo-
darczych przez kraje wschodniej i $rodkowej Europy jest




przechodzenie z gospodarki centralnie sterowanej do go-
spodarki opartej na mechanizmach rynkowych. W sekto-
rze mieszkaniowym ma to przede wszystkim odniesienie
do prawidtowo funkcjonujacego rynku nieruchomosci i re-
lacjach popytowo-podazowych. Nie eliminuje to spolecz-
nego spojrzenia na sektor, a nawet zmusza do szczegél-
nego traktowania kwestii socjalnych.

W krajach Europy Wschodniej i Srodkowej w stosun-
ku do krajéw w Europie Zachodniej lub innych krajéw
o poréwnywalnych warunkach powaznie sg znieksztaico-
ne czynsze i ceny mieszkan. Z jednej strony relacja
czynszu do dochodu w krajach reformujacych gospodar-
ke jest nizsza o okolo 1/4-1/3. Ta sytuacja prowadzi do
deficytu finansowego w gospodarce istniejagcymi zasoba-
mi czynszowymi, a ponadto zdecydowanie blokuje wcho-
dzenie prywatnego kapitatu w inwestycje mieszkaniowe
przeznaczone na wynajem. Z drugiej strony, ceny miesz-
kar w stosunku do dochodéw sg w tych krajach ponad
dwukrotnie wyzsze. O ile w rozwinigtych krajach rynko-
wych relacja $redniego rocznego dochodu do wartosci
nieruchomosci zawiera si¢ w granicach 1:4-1:3, to
w wiekszosci krajow tworzacych gospodarke rynkowa ta
relacja wynosi okolo 1:10. Jezeli uwzgledni si¢ fakt, ze
system kredytowy nie jest rozwinigty a oferta kredytowa
bankow nie znajduje masowej akceptaciji, za$ powszech-
ne jest gotdwkowe finansowanie inwestycji przez przy-
sztych nabywcéw i uzytkownikéw, zrozumiate staje sig
gwattowne obnizenie rozmiaréw budownictwa mieszka-
niowego i spadek popytu.

Normatywy mieszkaniowe

W latach osiemdziesiatych i dziewieédziesiatych
w Europie i Ameryce Péinocnej nastepowaly zmiany
w zakresie i charakterze interwencjonizmu paristwowego
dotyczacego normatywéw mieszkaniowych. Ogéinie
mozna stwierdzi¢, ze wystepowaly trzy kierunki tych
zmian’;

1. Szerokie odejécie od regulacji opartych na relatyw-
nie sztywnych kryteriach rozmiarowych (jak minimal-
na powierzchnia pokoju czy tez catego domu) w kie-
runku bardziej ptynnych kryteriéw spefniajgcych.
Jednym z takich przykladéw jest Holandia, gdzie
wprowadzono koncepcje funkcji ,powierzchni

mieszkalnych” zamiast pokoi. Przejécie to bylo od-
powiedzig na krytyke dotychczasowych normaty-
wow, iz poprzez swojg sztywno$¢ prowadza one do
sztywnosci projektowej oraz uniformizmu widoczne-
go w wielu krajach europejskich w czynszowych za-
sobach socjalnych.

2. Odchodzenie od bezposredniego okre$lania mini-
malnych normatywéw powierzchniowych i standar-
déw projektowych na rzecz podejscia posredniego
nastawionego na ,$wiadomych konsumentéw-
mieszkaricow”, ktérym nalezy dostarczy¢ informacje
o mozliwych zagrozeniach i pozwoli¢ na wybér ak-
ceptacji lub omijania ryzyka. Ten rodzaj regulacii
wywoluje statutowe badz administracyjne wymaga-
nia na minimum informacii, jakie nalezy zapewnié
konsumentowi (np. powierzchnia uzytkowa mieszka-
nia, usytuowanie, wymagania energetyczne itp.)
oraz kar za bigdne informacje. Wystepuije tu szeroka
gama przykladéw — od szerokiego zakresu réznych
norm oficjalnych w Szwecji do niemal pozbawionego
norm otoczenia w prywatnym sektorze w Wielkiej
Brytanii.

. Rzady, zamiast wlasnych systeméw inspekcji czy
dozoru, zaczynajg polegaé na samoregulacjach i sa-
mocertyfikacjach producentéw. Ma to miejsce np.
w Wielkiej Brytanii oraz Szwecji. W niektérych kra-
jach wprowadza si¢ nawet zdecentralizowane lub
sprywatyzowane systemy inspekciji oraz ubezpie-
czen. Ten kierunek rodzi jeszcze wiele watpliwosci
co do jako$ci samoregulacii i stopnia egzekuciji sank-
cji w przypadku omijania zalecen.

Przeludnienie mieszkan

Szczegdbing kwestig normatywng w mieszkalnictwie
jest przeludnienie mieszkar, co z kolei jest jednym z wy-
znacznikow ubdstwa mieszkaniowego. Mozna w tym
miejscu podaé dwa przyktady normatywow:

* zgodnie ze standardami norweskimi, do przeludnienia
zalicza sig przypadki, jesli na jedng osobe przypada
mniej niz jeden pokdj w gospodarstwach domowych
wieloosobowych, a mniej niz dwa pokoje w gospodar-
stwach jednoosobowych; rodzina z jednym dzieckiem
powinna posiadaé cztery pokoje i kuchnig;
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» zgodnie ze standardami szwedzkimi, przeludnienie wy-
stepuje, jesli wigcej niz dwie osoby przypadajg na jeden
pokdj; rodzina z jednym dzieckiem powinna posiadaé
trzy pokoje i kuchnie.

Szacuje sig tez, ze zgodnie ze standardami norweski-

mi, w warunkach przeludnienia w Szwecji i Norwegii Zyje

16% rodzin z dzieémi (w Finlandii ten udzial wynosi 45%).

W Polsce nie ma standardéw przeludnienia, warto
jednak zaznaczy€, ze 14% ludnosci Zyje w mieszkaniach,

w ktorych na jeden pokdj przypada trzy i wigcej osdb

(w miastach odpowiednio 10%).

Zarzadzanie zasobami

W krajach zachodniej Europy, szczegdlnie w ostat-
nich latach obserwuje sig trzy giéwne kierunki rozwoju
w obszarze utrzymania zasobéw mieszkaniowych:

* nastepuje decentralizacja dostarczania ustug komunal-
nych do skali 3—4 tys. jednostek mieszkalnych;

« zwigksza sie udzial najemcéw w podejmowaniu decyzji
dotyczacych zarzadzania zasobami;

* wprowadza sie zachgty pod adresem organizacji zarza-
dzajacych zasobami mieszkaniowymi, azeby opracowy-
waly system wyraznych, zrozumialych miar i wskaZnikéw
dotyczacych zarzadu i publicznego ich udostgpnienia.

W Polsce nadal w zasobach czynszowych dominuje
publiczny zarzadca, nawet jezeli dotyczy to zasobow zorga-
nizowanych we wspdinoty mieszkaniowe. Tworzone s3 jed-
nak ramy prawne i organizacyjne tej profesiji. Przykladem
moze byé powolane w koricu ubiegtego roku Stowarzysze-
nie Zarzadcéw i Administratoréw Nieruchomosci (SZAN).

Programy dodatkéw mieszkaniowych

Aktualnie dziesieé krajow wschodnioeuropejskich
wdrozyto programy dodatkéw mieszkaniowych - albo
w skali ogéinokrajowej, albo lokalnej. Sa to m.in.: Estonia,
Czechy, Wegry, Litwa, kotwa, Polska, Ukraina, Biatorus
i Rosja. We wszystkich przypadkach podstawowym zato-
Zeniem programéw byla oslona ubozszych gospodarstw
domowych przed skutkami rosnacych kosztow zwigza-
nych z podwyzka czynszéw i optat komunalnych oraz two-
rzeniem dochodéw przeznaczonych na utrzymanie i eks-
ploatacje zasobéw. Praktyka pokazafa, Ze dodatki miesz-
kaniowe przez to, Ze sg skierowane bezposrednio na ro-

dzing sq bardziej efektywnym mechanizmem subsydiowa-
nia anizeli subsydia dla producenta/dewelopera, ktére sa
skierowane na jednostke mieszkaing. W dodatku, subsy-
dia podmiotowe sg dostepniejsza droga rozdziatu bardzo
ograniczonych $rodkéw budzetowych anizeli subsydiowa-
nie budowy ,dostepnego” mieszkania.

Koriczac opis zagadniert zwigzanych z gospodarkg
zasobami i sytuacja mieszkaniowa nalezy wspomnieé
jeszcze o dwéch waznych problemach.

Dotychczas nie opracowano dostatecznie sprawne-
go systemu informacii i monitoringu, ktéry pozwolitby po-
rownac jako$¢ i warto$¢ zasobdw mieszkaniowych
w réznych krajach.

Z jednej strony olbrzymie zalegtosci w naktadach na
utrzymanie zasobéw (tzw. luka remontowa) w krajach
srodkowej i wschodniej Europy maja swe odbicie
w ogromnej deprecjacji zasobéw — ich fizycznym i moral-
nym wyeksploatowaniu i zuzyciu. Polska jest tu przykta-
dem, ale nie wyjatkiem. Przy postepujacym spadku bu-
downictwa mieszkaniowego wymiana tych zuzytych zaso-
bow dokonuje si¢ coraz wolniej i obserwuje sig zjawisko
dalszego uzytkowania budynkéw zniszczonych, wrecz
zagrazajgcych zdrowiu i Zyciu ich mieszkaricéw. Charak-
terystyczne jest, Ze przy coraz wigkszej liczbie budowa-
nych mieszkari ronie réwniez liczba wyburzanych zaso-
béw, giéwnie z powodu ich zuzycia. | odwrotnie. Wedtug
szacunkéw ekspertéw mieszkaniowych (m.in. z IGM)
obecne rozmiary budownictwa mieszkaniowego w Polsce
réwnowaza roczne ubytki zasob6w.

Drugim zjawiskiem jest bezdomno$é, ktéra w krajach
podejmujacych reformy gospodarcze poprzednio nie miata
miejsca (nie wystgpowata jawnie), a zaistniala w okresie
przemian. Badania IGPiK z korica lat osiemdziesiatych
ukazaly marginalny i patologiczny charakter tego zjawiska
w tamtym okresie. Obecnie moze to by¢ efekt kilku nakfa-
dajacych sig czynnikéw. W wielu zachodnich raportach
poswigconych tym zagadnieniom podkreéla sig zjawisko
»Spolecznej separacji, niedostosowania”. Podkre$la sig
jednoczesnie, Ze nie jest to synonim spolecznego ubd-
stwa. Spoleczne wylaczenie oznacza alienacje z jednego
lub wigcej mechanizméw takich jak: rynek pracy, system
pomocy socjalnej lub nieformalne wspomaganie socjalne,
system pomocy paristwa (zasitki dla bezrobotnych, pro-
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gramy przekwalifikowywania itp.). W krajach zachodnich
zjawisko spolecznego wylaczenia dotyczy szczegdinie
imigrantéw, gdyz nie sg oni objeci programami zapewnie-
nia miejsc pracy, zamieszkania, stalego adresu itp.

W duzym stopniu problemy te stajg si¢ aktualne réwniez
w naszym kraju. Koncentracja tych zjawisk wystepuie w du-
Zzych miastach, tak jak poprzednio miajo to miejsce w odnie-
sieniu do koncentracji statystycznego deficytu mieszkar.

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Niedostateczny poziom budownictwa mieszkaniowe-

go jest szczegdinie czestym obiektem krytyki wobec wie-
lu lat polityki mieszkaniowej nastawionej na budowe no-

wych mieszkar, wobec niedoinwestowania zasobow ist-
niejacych, zaniedbary remontowych, modernizacyjnych
i eksploatacyjnych itd. Czesto uzywanym argumentem
jest gwattowny spadek liczby budowanych mieszkan
w roku w stosunku do liczby mieszkan istniejgcych,
szczegdlnie, jesli poréwnaé rok 1978 — 3% i obecnie -
0,5% (przy takim wskazniku istniejgce zasoby zostafyby
wymienione po 200 latach daliszego uzytkowania).

Nasilenie budownictwa

W pordwnaniach miedzynarodowych czesto stosowa-
ny jest wskaznik ficzby mieszkat budowanych w roku na
1000 os6b lub na 1000 matzeristw. W krajach zachodniej

Tabela 3. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego okoto 1993 r.

Kraj Mieszkar na 1000 oséb Powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania w m’
Austria 54 96,0
Belgia 4,7 199,0
Biatoru$ 57 64,7
Bulgaria 1,3 77,0
Chorwacja 1,7 82,8
Czechy 3,0 94,0
Dania 25 43,9
Estonia 1,6 70,4
Finlandia 6,0 80,3
Francja 52 > <
Holandia 55 > <
Kanada 6,0 > <
Litwa 2,2 73,4
totwa 1,4 76,3
Niemcy 57 90,8
Norwegia 3,7 134,0
Polska 25 81,1
Rosja 47 59,7
Rumunia 1,3 71,6
Stowacja 2,7 115,0
Slowenia 4,0 99,5
Szwajcaria 6,0 > <
Szwecja 40 79,0
Ukraina 3,6 62,3
~USA 4,6 183,0
Wegry 2,0 948
Wielka Brytania 3.1 > <
Wlochy 3,7 158,0
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Europy (a takze na Bialorusi) wskaznik ten jest dwukrotnie
wyzszy anizeli w Polsce. W krajach $rodkowej i wschod-
niej Europy sytuacja jest bardzo zréznicowana. O ile
w Bufgarii i Rumunii buduje sig¢ niemal dwukrotnie mniej
anizeli w Polsce, uwzgledniajac relacje do liczby ludnosci,
to zdecydowanie wyzszy wskaznik majg Rosja i Ukraina.
Kraje zachodnioeuropejskie réznig si¢ natomiast pod
wzgledem powierzchni budowanych mieszkan. O ile
w Polsce buduje si¢ mieszkania podobnej wielko$ci jak
w Szweciji i Finlandii, to np. w Danii $rednia powierzchnia
budowanego mieszkania jest niemal dwukrotnie nizsza
anizeli w Polsce. Z naszego regionu wigksze mieszkania
budujg Czesi, Slowacy i Wegrzy.

Produkt krajowy brutto a budownictwo

Jak wielko$¢ budownictwa ma sig do kondycji gospo-
darczej kraju? Po$rednio mozna na to odpowiedzieé po-
réwnujac wielko$¢ produkiu krajowego brutto (wedtug pa-
rytetu sity nabywczej) przypadajacego na jeden m? po-
wierzchni uzytkowej wybudowanej w danym roku. Ogéinie
mozna sgdzié, ze w tej relacji im nizsza warto$é¢ wskazni-
ka, tym korzystniejsza sytuacja, ale w istocie tak nie jest.
Z poréwnania nie mozna jednak wycigga¢ daleko idacych
wnioskow gtéwnie dlatego, ze inne jest tlo prezentowa-
nych wielkoci w takich krajach jak np. Dania, Francja,
Holandia, Hiszpania czy Szwecja, a inne w Polsce i pozo-
stalych krajach $rodkowej i wschodniej Europy.

Podstawowa réznica sprowadza sie do relacji potrze-
by — popyt — dochody. O ile w krajach zachodnich wyste-
puje wysoki wskaznik dochodéw na glowe, to jednocze-
$nie istnieje wysoki poziom zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych a w konsekwencji popyt mieszkaniowy jest
nizszy i strukturalnie odmienny od krajéw wschodnich.
W $rodkowej i wschodniej Europie wystepuje wysoki po-
ziom niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, jednak
W Zwigzku z niskim poziomem dochodéw na glowe popyt
mieszkaniowy jest relatywnie niski.

Poszczegoine kraje réznicujg ponadto inne czynniki,
jak np. kiimat i zwigzane z tym technologie budowy
(szczegolnie ogrzewanie i izolacja cieplna mieszkan
i budynkdw), tradycje w odniesieniu do sposobu zago-
spodarowania przestrzeni, wielkosci mieszkan, formy
zabudowy itd.

Powaznym czynnikiem réznicujgcym rozmiary bu-
downictwa mieszkaniowego jest system finansowania in-
westyciji. W krajach rynkowych, z ustabilizowang sytuacja
gospodarcza, inwestycje mieszkaniowe sg przewaznie fi-
nansowane diugoterminowymi kredytami hipotecznymi,
co w konsekwencji oznacza niskie zaangazowanie $rod-
kéw gotéwkowych na poczatku oraz oszczedzanie na
mieszkanie ,z dofu”, juz po jego zasiedleniu lub Srednio-
okresowym oszczedzaniem ,z goéry”, przed uzyskaniem
domu lub mieszkania w przypadku kredytéw kontrakto-
wych i kas mieszkaniowych.

W krajach $rodkowej i wschodniej Europy powszech-
ne jest finansowanie gotéwkowe w trakcie realizacji inwe-
stycji (system kas mieszkaniowych rozwingt si¢ w Cze-
chach i na Stowacji). Oznacza to konieczno$¢ zgroma-
dzenia znacznych $rodkéw w krétkim okresie, co znacz-
nie ogranicza mozliwoSci angazowania w budownictwo
mieszkaniowe biezgcych nadwyzek dochodowych, ogra-
niczonych kwotowo, ale stalych i pewnych w diuzszym
okresie. W tej sytuacji ,drenazem” $rodkéw indywidual-
nych inwestoréw staje si¢ giefda, fundusze powiernicze
oraz obligacje $rednio- i dlugoterminowe.

W poréwnaniu wielkoéci produktu krajowego brutto
wedlug parytetu sily nabywczej przypadajacego na jedne-
go mieszkarica i przeliczonego na jeden m? powierzchni
uzytkowej mieszkan oddanych do uzytku przodujg Biafo-
ru$, Rosja, Stowacja i Ukraina (10-18 tys. dolaréw na 1
m?). Polska znajduje si¢ w nastepnej grupie (21-30 tys.
dolaréw na 1 m?) razem z Belgig, Chorwacja, Czechami,
Litwa, kotwa, Stowenig i USA. Relatywnie mniej ,korzyst-
ng sytuacj¢” maja nastgpne grupy krajéw: Austria, Esto-
nia, Finlandia, Francja, Niemcy, Norwegia, Wegry, Wiochy
(30 499-39 282 dolary na 1 m?) oraz Buigaria, Rumunia,
Szwecja (43 242-53 263 dolary na 1 m?), a juz szczegdl-
nie oddalona jest Dania, co jest rezultatem jednego z naj-
wyZszych wskaZnikow nasycenia mieszkaniami z jednej
strony oraz z drugiej strony najnizszg przecigtng po-
wierzchnig budowanych mieszkar (tab. 4).

Struktura inwestorska

Koriczac omawianie zagadnieri zwigzanych z budow-
nictwem mieszkaniowym nalezy zauwazy¢, iz przede
wszystkim w krajach §rodkowej i wschodniej Europy,
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Tabela 4. Produkt krajowy brutto na jednego mieszkarica | na jeden m* powierzchnl uzytkowej mieszkania*

Kraj PKB na 1 m? powierzchni PKB na 1 mieszkarica®
uzytkowej w dolarach USA
Austria 36 898 19 128
Belgia 20 867 19 517
Bialoru$ 10 439 3 850
_Et@aria 43 706 4 375
Chorwacja 28 586 4 025
Czechy 29 975 8 453
Dania 176 093 19 335
Estonia 32 638 3675
Finfandia 32233 15 530
Francja 33942 18 709
Litwa 22 755 3675
kotwa 27 856 2975
Niemcy 35 761 18 510
Norwegia . 39282 19 476
Polska 25 217 5114
Rosja 13 721 3850
Rumunia 43 242 4 025
Slowacja 17 994 5 587
Slowenia 23 744 9 450
Szwecja 53 263 16 831
Ukraina 10 143 2275
USA 28 869 24 302
Wegry 30 765 5 833
Wiochy 30 499 17 830

w tym réwniez w Polsce dokonuje sig gwattowna zmiana
struktury inwestorskiej w sektorze mieszkaniowym. Doty-
czy to szerokiego kompleksu aktywnosci: od angazowania
prywatnego kapitalu na tereny budowlane i w infrastruktu-
re, prywatyzacji i restrukturyzacii produkciji materialéw bu-
dowlanych, poprzez calg sfer¢ wykonawczg inwestyciji
mieszkaniowych, po otoczenie prawne, projektowe, finan-
sowe i nowe profesje wystepujace na szerszg skale, jakimi
sg rzeczoznawcy, deweloperzy, zarzadcy itd. W 1996 r.
budownictwo indywidualnych inwestoréw oraz prywatnych
deweloperéw stanowito tacznie 52,4% wszystkich wybudo-
wanych mieszkari, gdy w 1989 r. udziat ten wynosit 36,6%.
Znaczng cze$¢ nowego budownictwa spéldzielczego po-
dejmuja mniejsze spéldzielnie, kidre dziatajg na zasadach
zblizonych bardziej do prywatnych deweloperdw.

W zachodniej Europie takze obserwuje sie zmiany

w strukturze inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego.
Gléwnym przejawem tych zmian sg dwie tendencje: pari-
stwowe instytucje przyjmujg bardziej role ,wspomagaja-
cg", podczas gdy role wiodaca przejmujg prywatni dewe-
loperzy, a jednoczesnie na rynek wehodzi wiele nowych,
malych firm budowlanych i deweloperskich ©.

RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

W wiekszosci krajéw z rozwinieta gospodarkg rynkowa
udziat rynku kredytéw hipotecznych w rynku kapitalowym nalezy
do najwiekszych. Tak np. w Stanach Zjednoczonych udziat diugu
hipotecznego w strukturze krajowego zadluZenia ma najwyzsza
pozycie —w 1993 r. wynosit 34%, podczas gdy nastepng pozycie
stanowily rzadowe papiery wartosciowe z udzialem 27%, a na
trzecim miefscu znajdowaly si¢ obligacie przedsigbiorstw i paplery
wartoéciowe wiadz stanowych i lokalnych — z udzialem 20% .
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W krajach rozwinigtych stosunek diugu hipotecznego do
PKB waha sie pomiedzy 25 a 60%, a w wielu krajach rozwi-
jajacych sie stosunek ten wynosi pomigdzy 10 a 25% °.

Szacuije sie, ze w Poisce w ciagu kilku lat naleznosci
wynikajace z kredytéw hipotecznych osiggng 10% PKB,
a 30% kredytow bedzie finansowanych przez obligacje
hipoteczne - stosunek nalezno$ci z obligacji do PKB wy-
nositby w przyblizeniu 3% °.

im mniej pewne zabezpieczenie i zwigkszone oddzia-
fywanie paristwa, tym wigksze ryzyko dziatalno$ci hipo-
tecznej, a w konsekwencji wyzszy koszt kredytow.

innym waznym czynnikiem zwigkszajgcym ryzyko
kredytowania, a zatem ograniczajacym dostep do odpo-
wiednio wysokich kredytéw jest udziat szarej strefy w go-
spodarce. W krajach rozwijajacych sig udziat tej strefy
jest zdecydowanie wyzszy anizeli w gospodarce ustabili-
zowanej. Szara strefa — przejawiajgca sie z jednej strony
w prowadzeniu nierejestrowanej dziafalinosci, a z drugiej
strony znajdujaca wyraz w nierejestrowanych dochodach
i obiegu pienigdza — nie pozwala na dostatecznie klarow-
ne oszacowanie mozliwosci kredytobiorcéw i ich zdol-
no$¢é kredytowa.

Ryzyko kredytowania zwigksza ponadto niski poziom
wskaZnika dochodu do wartosci nieruchomosci. W takich
warunkach banki obnizajg réwniez warto§¢ dwu podsta-
wowych wskaznikéw okreslajacych stopier rozwoju rynku
hipotecznego: wysoko$¢ kredytu do wartoéci kredytowa-
nej nieruchomosci oraz wysokosé platnodci (szczegdinie
pierwszej raty) do dochodu kredytobiorcy. Tak np.
w wigkszosci bankéw udzielajgcych kredytéw hipotecz-
nych w naszym kraju wystepuje ograniczenie, jakie na
przelomie dziewigtnastego i dwudziestego wieku stoso-
wat niemiecki Hypothekenbank, ktéry ograniczat ryzyko
kredytowe w relacji do stopy procentowej i plynnosci
ustalajgc wysoko$¢ wskaznika wysokosci kredytu do war-
tosci nieruchomosci na poziomie do 60%.

Jak przedstawialy sig realne stopy procentowe kredy-
téw mieszkaniowych w krajach zachodniej Europy
w 1991 r. podano w tabeli 5.

W wigkszosci krajow, ktére podjely reformy sektora
mieszkaniowego ryzyko udzielania dtugoterminowych kredy-
téw mieszkaniowych jest wysokie, a w konsekwencii realna
stopa procentowa kredytéw przekracza 10%. W tych krajach

wystepujg dwa podstawowe czynniki, kiére w zdecydowany
sposob ograniczaja rozwdj rynku kredytéw hipotecznych:

* niepewno$¢ zabezpieczenia hipotecznego umowy
kredytowej;

* wspieranie przez rzad nieefektywnego rynku hipotecz-
nego drogg subwencji, ulg podatkowych (obejmuja-
cych wybrane programy czy instytucje), ograniczania
stép procentowych itp.

W rozwinigtych krajach rynkowych wystepuje wtémy
rynek hipoteczny, w kiérym jeden podmiot (najczesciej
depozytowy) tworzy kredyty hipoteczne, a nastepnie
transferuje je innemu inwestorowi (posiadaczowi). W wie-
lu krajach ten rynek jest zdominowany przez duze insty-
tucje specjalizujgce si¢ zarbwno w nabywaniu kredytéw
hipotecznych jak i w pozyczaniu kapitalu instytucjom
udzielajgcym tych kredytéw. Tak np. w Stanach Zjedno-
czonych wystepujg dwie instytucje kontrolowane przez

Tabela 5. Realna stopa procentowa kredytéw
w 1991 r, w 2zachodniej Europie™

Kraj Stopa procentowa
Belgia 8,3
Dania 7,7
Francja 8,7
Grecja 51
Hiszpania 8,7
Holandia 5,3
ifandia 8,2
Niemcy 6,5
Portugalia 9,6
Wielka Brytania 5,6

rzad (Federal National Mortgage Association i Federal
Home Loan Mortgage Corporation), ktére kupuja kredyty
hipoteczne bezposrednio od ich emitentéw, z kolei inna
agencja rzagdowa (Federal Home Loan Banks) daje pozy-
czki instytucjom udzielajgcym kredytow hipotecznych. In-
nym przykiadem jest Stadshypotek w Szweciji lub Caisse
de Refinancement Hypothecaire we Francji. Zr6diem fun-
duszy tych instytucii jest przede wszystkim emisja obliga-
cji na rynku kapitatowym.

W zasadzie, dotychczas w zadnym z krajéw srodko-
wej i wschodniej Europy nie wystepujg jeszcze instytucje
wtdrnego rynku hipotecznego.
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INNE WYBRANE PROBLEMY

Dochody gospodarstw domowych i oszczgdnoéci na
mieszkanie

W 1990 r. w krajach podejmujacych transformacje go-
spodarki w facznym ujeciu — dochody na osobe stanowily
tylko 1/8 dochoddw w krajach zachodniej Europy (2552 do-
lary w poréwnanianiu 19 792 dolary, a w Polsce 1910 dola-
réw). Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na szczegdl-
ng relacje oszczedzania — w warunkach nieustabilizowa-
nej gospodarki, nawet z rozwinigtymi instrumentami ryn-
kowymi, do systemu kredytowania hipotecznego. W nie-
ustabilizowanych warunkach inflacyjnych, a w takich
znajduja sie niemal wszystkie kraje podejmujace reforme
gospodarki, z jednej strony spada ogdina sklonno$¢ do
oszczedzania, a z drugiej strony depozyty, zaréwno lud-
no$ci jak i przedsigbiorstw, sg lokowane na warunkach
krétkoterminowych, z mozliwoscia szybkiej zamiany na
gotéwke. Jest to w sprzecznosci ze $rednio- oraz diugo-
terminowg cechg kredytéw hipotecznych. W tej sytuaciji
powstaje ryzyko plynnosciowe, czego efektem jest wyz-
szy koszt kredytdw, co wyraza sie w zwigkszaniu rozpie-
to$ci poziomu stép procentowych depozytéw awista
i krétkoterminowych z poziomem stép procentowych kre-
dytéw hipotecznych.

Kasy mieszkaniowe

W ostatnim okresie wiele kontrowersyjnych opinii wy-
glaszano o instytucjach kas mieszkaniowych i zwigza-
nych z nimi kredytach kontrakiowych.

System kas mieszkaniowych powstal w okresie mie-
dzywojennym w Niemczech (system Bauspar), a po 1945
r. w Austrii i nastgpnie po 1960 r. we Francji (I'Epargne
Logement). Istota systemu jest zawarcie umowy pomie-
dzy instytucja finansowa a rodzing, na podstawie kidrej
rodzina zobowigzuje sie zgromadzié w okre$lonym czasie
uzgodniong sume, a w zamian bank zapewnia, ze udzieli
kredytu na uzgodnionych z géry warunkach.

System niemiecki jest systemem ,zamknigtym”. Fun-
dusze kas sg dostepne tylko dia kredytéw udzielanych
uczestnikom kasy. W przypadku gdyby fundusze byly
niewystarczajace do udzielenia kredytéw wszystkim zgta-
szajacym sie po nie, stosuje sie zasade kolejnosci. Za-
tem zamkniecie polega ogéinie biorac na odizolowaniu

od rynku kapitalowego, chociaz otwarty jest pewien do-
step do depozytéw z innych instytuciji finansowych. Sys-
tem korzysta z niewielkich ulg podatkowych.

System francuski, po zmodyfikowaniu w 1970 r. jest
systemem ,otwartym”. Celem modyfikacji bylo stworzenie
transzy oszczedzajacych, kiérzy zostawialiby swoje
oszczednosci w kasach mieszkaniowych bez realizowa-
nia swoich praw kredytowych, korzystajac jedynie z wply-
WOw z oszczednosci. Zebrane w ten sposéb ,wolne fun-
dusze” moga by¢ wykorzystane przez instytucje depozy-
towe do finansowania innych typéw kredytéw mieszka-
niowych lub zainwestowane na rynku obligacji hipotecz-
nych. Poniewaz fundusze te sg uzywane na rézne rodza-
je kredytéw, a kredyty nie sa dostepne zaraz po zakor-
czeniu minimalnego okresu oszczedzania, s prowadzo-
ne przez ogéine instytucje bankowe.

Niezaleznie od kontrowersji na temat zalet i wad kasy
mieszkaniowe w niestabilnej gospodarce spetniaja dwie
bardzo istotne funkcije:

— wymuszajg systematyczne oszczedzanie na mieszka-
nie w diuzszym okresie, zapewniajac przez to w mia-
re pewne diugoterminowe zasilenie instytucji finanso-
wej srodkami depozytowymi;

- poprzez uzgodnienie stalych, nizszych od panujgcych na
rynku, stép procentowych dia gromadzonych oszczedno-
Sci i dla udzielanego kredytu w pewnym stopniu unieza-
lezniajg sie od niestabilnosci rynku finansowego.
Systemy kas mieszkaniowych we Francji i w Niemczech s3

skuteczne z punktu widzenia mobilizowania funduszy. Jednak
nawet w tych krajach systemy penig jedynie role uzupelniajaca.

W krajach $rodkowej i wschodniej Europy obecne
warunki ekonomiczne, finansowe i mieszkaniowe sg zbli-
zone do tych, jakie panowaly po wojnie w Europie Za-
chodniej. Zmniejszone dochody realne i brak diugotermi-
nowych depozytéw w bankach, niedostatek i ograniczona
dostepno$é mieszkari przejawiajgca sig w wysokim
wspdiczynniku ceny do dochodu, wysoka i zmienna stopa
inflacji, brak lub niepewne informacje o dochodach go-
spodarstw domowych, a takze cenach oraz statusie
prawnym nieruchomosci. Stad atrakcyjno$¢ zatozeri kas
mieszkaniowych, kitére z powodzeniem zostaly urucho-
mione w Czechach, Stowacji i na Wegrzech, a takze
z duzymi oporami w Polsce. ‘
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ZAAWANSOWANIE REFORM RYNKOWYCH
W KRAJACH SRODKOWEJ | WSCHODNIEJ EUROPY

Ogélnie nalezy stwierdzi¢, ze realizacja reform
gospodarczych, a szczegdinie reform mieszkanio-
wych bardzo sig rézni w poszczegdlnych krajach.
Na poczatku okresu przemian czgsto wyrazany byt
poglad, ze dla wigkszosci krajéw podejmujacych re-
formy mozna opracowa¢ jeden wspélny model, kt6-
ry w kolejnych przyblizeniach bgdzie wypetniany
szczeg6towymi rozwigzaniami i programami polityki
mieszkaniowej. Obecnie mozna stwierdzic, ze kaz-
dy kraj wybral wiasng droge reform.

Mozna wymieni¢ kilka czynnikéw, ktdre zréznicowaty
kraje $rodkowej i wschodniej Europy pod wzgledem za-
awansowania reform:

« zréznicowane warunki ekonomiczne tych krajow
w koricu okresu gospodarki centralistycznej;

* zréznicowany czasowo moment startu, a nastep-
nie tempa, determinacji i konsekwenciji w realizacji
reform;

» odmienne priorytety, struktura i kierunki reform.

W innej sytuacji byty u progu reform Czechy,
bez zadiuzenia zagranicznego, z bardzo niskg infla-
cja i niskg stopg bezrobocia, bez deficytu budzeto-
wego, a w kraricowo innych warunkach przebiegaja
reformy w Polsce.

Bardzo syntetycznie i przekrojowo ocene zaa-
wansowania reform rynkowych przedstawiono w ta-
beli 6.

Petny obraz zaawansowania reform jest trudny do
opisania. Podstawowymi zagadnieniami sg kwestie natu-
ry gospodarczej, jednak nie mniej wazne sg warunki poli-
tyczne, instytucjonalne, organizacyijne, a szczegdlnie oto-
czenie prawne.

Polska przeszta etap przygotowawczy. Nalezy
z uznaniem podkre$li¢ dotychczasowe osiagniecia w za-
kresie reformowania prawnych regulacji sektora miesz-
kaniowego. Mozna sadzié, ze tak kompleksowego pa-
kietu ustaw mieszkaniowych, ktére sa konsekwencjg od-
waznych decyzji w przygotowywaniu programéw, a na-
stepnie nadawaniu im ram prawnych nie posiada zaden
z krajow zmierzajgcych do rynkowych zasad gospodaro-
wania. Podstawowe decyzje w tym zakresie zostaly
w Polsce podjete, chociaz wiele szczegdtowych regula-
cji jest krytycznie ocenianych. Nie bedzie jednak prze-
sada stwierdzenie, Ze modelowe ramy mieszkalnictwa
dziatajacego na rynkowych podstawach zostaly w Pol-
sce zakreslone, a strukturalne przeksztatcenia w wigk-
szo$ci nastapity.

Rozpoczyna si¢ zmudny okres szczegétowych korekt
i dopasowywania poszczeg6lnych elementdw tej kon-
strukcji. Ten okres niewatpliwie bedzie diuzszy, a moze

Tabela 6. Ocena realizaciji reform prowadzacych do gospodarki rynkowej w krajach centralnej i wschod-

niej Europy"

Kraj Udziat Prywa- Restruktu- Eksport- Banki Reformy
prywatnego tyzacja ryzacia import prawne
sektora w PKB przedsiebiorstwi
Czechy 70 4 3 4 3 4
Estonia 65 4 3 4 3 3
Wegry 60 4 3 4 3 4
Polska 60 3 3 4 3 4
Stowacja 60 3 3 4 3 3
totwa 60 2 2 4 2 2
Litwa 55 3 2 4 2 2
Rosja 55 3 2 3 2 2

1 - niewielkie zmiany
2 — powolna transformacja ku gospodarce rynkowej

3 - szybka transformacja ku gospodarce rynkowej
4 — funkcjonowanie gospodarki rynkowej
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takze i trudniejszy. Przede wszystkim dlatego, ze spo-
teczne przyzwolenie na dokuczliwo$é skutkéw wprowa-
dzanych reform jest najwieksze na poczatku, gdy oczeki-
wane s3 Szybkie efekty.

Bardzo syntetycznie efekty dotychczasowych reform
zmian prawnego otoczenia sektora mieszkaniowego
przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Poréwnanie rozwigzah prawnych dotyczacych finansowania sektora mieszkaniowego w krajach

Europy" Zachodniej oraz Centralnej i Wschodniej

Kraj Sprawna Niesgdowa Sprawne Wiasciwe Mozliwos¢ | ~ Wymog
rejestracja egzekucja procedury | pierwszerstwo | eksmisji mieszkania
praw dla kredytu pozyczko- zastep-
wlasno$ci hipotecznego biorcy czego
Europa generalnie generainie mieszanie
Zachodnia tak tak tak tak nie
Wegry tak tak tak nie tak nie
Czechy tak tak tak nie tak nie
Slowacja tak tak tak tak tak nie
Polska nie nie nie nie tak nie

! Edward Koziowski jest pracownikiem Krakowskiego Instytutu
Nieruchomosci, prowadzacym projekt finansowania budownictwa
mieszkaniowego.
Por. m.in. ,Budujgc na zdrowych podstawach. Przyszto§é
finansowania mieszkalnictwa w Polsce. Opracowanie The
Urban Institute Consortium dla USAID/Warszawa, marzec
1997, na str. 2: ,Cho¢ poréwnania z Europg Zachodnig mogg
wykazywac wystepowanie deficytu flosciowego i jako$clowego
mieszkar, sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest relatywnie
dobra (zwlaszcza jezeli odnie$¢ j§ do poziomu zamoznosci
spoleczelistwa)”.
Por.: V. Karn, Trends in the Regulation of New Housing
Quality in Western Europe. In: Newsletter ENHR 4/96.
Dane nalezy traktowa¢ jako przyblizone; m.in. PKB na jednego
mieszkarica w krajach $rodkowej | wschodniej Europy dotyczy
najczesciej 1995 r., podczas gdy w krajach zachodnich — 1993
r., a rozmiary budownictwa dla niemal wszystkich krajow —
1993r.
2 Wg parytetu sly nabywczej.

Por.: Building on Progress... (op. cit.).

Por. D.M. Jaffee, B. Renaud. Strategie rozwoju rynkéw
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kredytéw hipotecznych w krajach tworzacych gospodarke
rynkowa. W: Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny.
Rok LVill - z. 3, 1996.

Na przyktad stosunek diugu hipotecznego do PKB w Danii
wynosi 100%, w Stanach Zjednoczonych 54%, w
Zjednoczonym Krélestwie 56%, w Niemczech 49%. Wér6d
krajéw rozwilajacych sig: w Chile 17%, w Malezji 23%, a w
Meksyku okolo 10%, Patrz: Lea i Bernstein, 1995.

W Danii, ktéra Jest skrajnym przykiadem finansowania obligacji
hipotecznych z ponad 90% wszystkich kredytéw hipotecznych
finansowanych poprzez emisje obligacji hipotecznych,
wielko$é naleznoscl z tytutu obligacil jest réwna 95% PKB. W
Niemczech naleznoéci z tytutu obligaciji hipotecznych wynosza
10% PKB.

::’ Por. Slovenian National Report. Part A. S. 33. '
EBRD Transition Report. Novernber 1995. Za: Estonia,

People and Welfare. Estonian National Report for Habitat I.
1996.

Na podstawie: Building on Progress: The Future of Housing
Finance in Poland. Prepared by Abt Associates Inc. for
USAID/Warsaw.
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Postrzeganie probleméw mieszkalnictwa na poziomie
lokalnym koncentruje si¢ zbyt czgsto na sprawach nowe-
go budownictwa, a w szczegdlnosci na jego stronie popy-
towej. Stosunkowo mailo dyskutowang problematykg jest
kwestia istniejacych zasobéw mieszkaniowych nie tyle
w kontekscie ich stanu technicznego, co w odniesieniu do
wadliwej struktury przestrzennej polskich miast, tworzacej
istotne bariery dla dynamiczniejszego rozwoju sektora
mieszkalnictwa. W referacie tym starano sie podkresli¢
wazko$é tych probleméw w skali lokalnej oraz wskazaé
na kierunki dziatar, ktére powinny by¢ bardziej stanowczo
podejmowane w kontekécie szeroko rozumianej strategii
rozwoju mieszkalnictwa.

Rozwdj gospodarczy w gospodarce rynkowej jest
nazbyt zdecentralizowany, co wigze si¢ ze znaczng ro-
la samorzadéw lokalnych we wspieraniu i sterowaniu
procesami rozwojowymi. Polska znajduje sie juz w poz-
nej, wzrostowej fazie transformacji gospodarczej, cha-
rakteryzujgcej si¢ znaczng aktywizacja gospodarcza
w sektorze prywatnym, tendencjg do spadajgcej inflacji
przy jednoczesnym realnym wzro$cie dochoddéw ludno-
$ci oraz do zahamowania wzrostu bezrobocia. Ciénie-
nie wzrostu gospodarczego objawia si¢ przede wszyst-
kim na terenach zurbanizowanych, ktére powinny
oczekiwaé silnego naplywu ludno$ci miejskiej wraz
z potegowaniem si¢ diugofalowego procesu urbanizacii
w wysoce agrarnym jeszcze kraju’. Pewna cze$é tego
wzrostu moze byé jeszcze absorbowana w ramach
obecnej struktury urbanistycznej dzigki ,korygujacej”
realokacji istniejgcych zasob6w przestrzennych zaréw-
no mieszkaniowych, jak i gospodarczych. Dalszy
znaczny wzrost bedzie jednak wymagal zwigkszenia

PROBLEMY MIESZKALNICTWA
LOKALNE]J STRUKTURY PRZESTRZENNE])

Wiadystaw Brzeski’

potencjatu kapitatu miejskiego poprzez wyzszg inten-
sywno$¢ zagospodarowania przestrzeni, a wreszcie jej
ekspansje.

MISALOKACJA FUNKCJI
1 ZASOBOW PRZESTRZENNYCH

Wiasciwe funkcjonowanie gospodarki zalezy
w znacznym stopniu od efektywnej alokacji zasobdw nie-
Zbednych do wytwarzania towaréw i ustug. Jednym
Z podstawowych zasobéw, bez ktérych mieszkainictwo
i gospodarka nie moga funkcjonowaé, sg grunty i prze-
strzent. Szybko$¢ i tatwos$¢ alokaciji i realokacii tych zaso-
béw ma tym samym bezpos$redni wplyw na tempo rozwo-
ju i wzrostu gospodarczego. Zmieniajgce sig ceny i koszty
stanowig silne bodZce w procesie realokaciji zainwesto-
wanych juz terenéw. Realokacja przestrzeni, analogicznie
do realokacji kapitatu, wymaga sprawnie dziatajgcych me-
chanizméw rynkowych.

Rola zasobdéw nieruchomo$ci zurbanizowanych,
ktérych najwigksza czesécig sg zasoby mieszkaniowe,
jest szczegdlnie wazna w okresie transformacji polskiej
gospodarki, gdyz ich nietrafna alokacja w poprzednim
systemie obniza potencjat szybkiego rozwoju. Spad-
kiem po poprzednim systemie nakazowo-rozdzielczym,
mierzonym mechanizmami uwolnionego rynku, byly po-
wazne wypaczenia w alokacji zasobéw mieszkaniowych
i przestrzennych — tzw. misalokacja przyczyniajaca si¢
do niskiej wtedy wydajnosci polskiej gospodarki. Zbyt
wiele tych zasobdw zostato alokowanych do funkcji
przemyslowych i rolnych, a stosunkowo malo do miesz-
kaniowych i handlowo-ustugowych.
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Inwestycji na terenach miejskich dokonywano w po-
przednim systemie w oparciu o cztery gieboko znieksztal-
cone mechanizmy cenowe:

- grunty nie miaty warto$ci i byly dostepne ,za darmo”,

- kapitatowi nie nalezaly sig odsetki,

— ceny energii i infrastruktury stanowity znikomy utamek
rzeczywistych kosztéw,

~ place nie odzwierciedlaly produktywnosci.

System — pozbawiony realistycznych sygnatéw ce-
nowych oraz bodZzcéw ekonomicznych do realokacji
funkcji zagospodarowania terenéw — budowat eksten-
sywnie rozproszong strukture zagospodarowania prze-
strzennego i zasoboéw mieszkaniowych ostro kontrastujg-
cg ze strukturami wytworzonymi w gospodarkach rynko-
wych. Monopolistyczny inwestor paristwowy, wypetniaja-
cy przestrzeri miejskg substancja rzeczowa, postugiwat
si¢ wysoce wypaczonymi cenami falszywie sygnalizujg-
cymi tanio$¢ gruntéw, materiatéw budowlanych, trans-
portu i innych mediéw.

Rozwdj iloSciowy miasta nie przypomina ,orga-
nicznego” samoregulujacego si¢ systemu rynkowego,
w ktdrym kolejne przyrosty na jego obrzezach (tak jak
sloje drewna) potaczone sg zgestnieniem rdzenia po-
przez rosnaca intensywno$¢ zagospodarowania i ,recy-
kling” funkcjonalny centralnych terenéw coraz bardziej
atrakcyjnych dla zwigkszonej liczby uzytkownikéw. Brako-
walo podstawowego sygnafu rynkowego powodujgcego
intensywne zagospodarowanie terenéw drogich (czyli
centralnych) oraz mniej intensywne terenéw tafszych
(czyli peryferyjnych). Innymi stowy, nie bylo powszechne-
go rynkowego zjawiska budowania mniejszych mieszkar
w domach wielorodzinnych lub szeregowych w central-
nych dzielnicach oraz duzych mieszkan na duzych dzial-
kach w dzielnicach peryferyjnych. Konsument nie miat do
wyboru migdzy mniejszym mieszkaniem, ale w dogod-
niejsze] lokalizacji, a wigkszym mieszkaniem (w domku),
ale w mniej dogodnej lokalizacii.

Zamiast tego gestosé zaludnienia terenéw w mia-
stach budowanych w poprzednim systemie wzrastata
W miarg oddalania si¢ od centrum, kontrastujac ostro ze
strukturg ,oszczednych” miast rynkowych. Réwnie raza-
cym kontrastem byla przerosnieta ilo§¢ terenéw przemy-
slowych usytuowanych, na domiar zlego, w wielu central-

nie polozonych lokalizacjach, skutkujac z biegiem czasu
blokowaniem coraz atrakcyjniejszych przestrzennie tere-
néw przez mniej efektywne funkcje i uzytkownikéw. Jed-
noczeénie nie tworzono w nalezytym tempie terenéw
ustugowo-handlowych, poniewaz ustugi i handel nie byly
produkcja materiaing, a popyt na nie byt tumiony sztucz-
nie niskimi placami. Dodaé jeszcze mozna czesto$é wy-
stepowania ogrédkéw dziatkowych, nierzadko zajmuijg-
cych stosunkowo centraine iokalizacje. Struktura zago-
spodarowania terenéw petryfikowata si¢ nie bedac pod-
dawana sukcesji funkcji i zmianom intensywnosci, zagar-
niajac tylko kolejne nowe tereny na coraz odleglejszych
peryferiach.

Efektem zastanym przy wprowadzaniu mechanizméw
gospodarki rynkowej byla, i jeszcze diugo bedzie, rozpro-
szona struktura ekstensywnie rozproszonego kapitatu
urbanistycznego przy jednoczesnie wypaczonych propor-
cjach funkciji zagospodarowania i niewydajnych ekono-
micznie lokalizacjach. Poréwnywalne proporcje terenéw
mieszkaniowych do terenéw przemystowych sg w pol-
skich miastach niekorzystne dla tych pierwszych. | tak na
przykiad w Krakowie tylko 35 proc. zabudowanych tere-
néw wykorzystywanych jest pod funkcje mieszkaniowe -
w gospodarkach rynkowych ponad 50 proc. Proporcja te-
renéw zabudowanych pod funkcje przemyslowe przekra-
cza 20 proc., podczas gdy w podobnych miastach w go-
spodarkach rynkowych wynosi okofo 5 proc.

Badania Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci dia
Krakowa ukazujg wyksztalcong jeszcze w gospodarce
rynkowej przedwojenng strukture — od 1 do 3 km od
centrum; strefe powojennej niskiej intensywno$ci pod
przemyst, ogrédki dziatkowe, obszary niezabudowane -
4 km od centrum; zabudowe blokowiskowg w dalszej od-
legloci oraz efekt zbudowania Nowej Huty na pétnocno-
wschodnich i Prokocimia na potudniowo-wschodnich pe-
ryferiach —~ od 5 do 8 km. Tereny polozone dalej niz 10
km od centrum sg w Krakowie terenami niezurbanizowa-
nymi. Rozproszenie substancji mieszkaniowej jest bar-
dzo znaczne.

Taka struktura powoduje wzrost kosztéw komunikacji
i konsumpcji energii, a poprzez to czas tracony na dojaz-
dy oraz zwieksza zanieczyszczenie §rodowiska. Wymaga
réwniez rozciaggnietych sieci infrastrukturalnych, a to -
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znacznych wysitkéw utrzymywania. Obcigzenia te powo-
dujg wyzsze koszty funkcjonowania polskich miast w sto-
sunku do struktur przestrzennych wyksztatconych w go-
spodarce rynkowej. Przyslowiowo juz przytacza si¢ po-
réwnywania przestrzeni zajmowanej przez Warszawe
z Paryzem, w ktérym mieszka kilkakrotnie wiecej ludnosci
utrzymujacej funkcjonowanie podobnej wielkoSciowo
struktury przestrzennej miasta.

KONIECZNOSC RYNKOWEJ REALOKACI
ZASOBOW PRZESTRZENNYCH

Nowa rzeczywisto$¢ gospodarcza oraz bolesne pro-
cesy restrukturyzacyjne stworzyly silne naciski rynkowe
na przesuwanie zasobOw przestrzennych z przero$nig-
tych sektoréw rolniczego i przemysiowego w strone lek-
kiej wytwérczosci i ustug.

Urealniony rachunek ekonomiczny tworzy naciski na
zmiane lokalizacji istniejgcych sposobéw zagospodaro-
wania, z ktorych najbardziej jaskrawym przyktadem sg:

- przemyst na centralnie potozonych terenach miast,

- malo gesto zabudowanych centralnych terenéw
mieszkaniowych,

— sporo terenéw centralnych pod ogrédkami dziatkowymi,

— wiele gesto zabudowanych matymi mieszkaniami od-
legtych peryferii,

- mato terenéw handlowo-ustugowych przy braku ich
koncentraciji.

Istnieje wiec silna potrzeba realokacji zasobdw prze-
strzennych i to na wielka skalg, jezeli nasze miasta,
w kidrych ogniskuje si¢ wzrost gospodarczy kraju, majg
sta¢ sig bardziej wydajnymi organizmami gospodarczymi.
Rola sprawnej realokaciji zasobdw przestrzennych w two-
rzeniu wiekszej produktywnosci kapitatu urbanistycznego
naszych miast nie jest jeszcze nalezycie doceniona w po-
lityce gospodarczej kraju.

O ile stosunkowo tatwo jest realokowa¢ site robocza
czy kapitaf finansowy do bardziej produktywnych funkcji,
to o wiele trudniej przesuwa¢ zasoby przestrzenne.
Tworzenie nowych kapitatochtonnych zasobow nieru-
chomosci poprzez nowe budownictwo jest bardzo trud-
ne ze wzgledu na niedobdr kapitalu zaréwno inwestycyj-
nego jak i kredytowego na rynkach nieruchomosci. Ko-

nieczne jest postawienie na maksymalnie racjonaine go-
spodarowanie istniejgcymi zasobami poprzez ich realo-
kacje w kierunku najbardziej wydajnych funkcji oraz
uzytkownikow.

Rozwdj efektywnych i sprawnie dziatajgcych rynkéw
nieruchomosci jest giéwna droga korygowania wypaczen
oraz racjonalizacji zagospodarowania przestrzeni w spo-
sob zdecentralizowany, stopniowy i ograniczony. Spraw-
nie dziatajacy rynek nieruchomosci powinien umozliwia¢
najbardziej efektywnemu uzytkownikowi pozyskanie
odpowiedniej przestrzeni we wlasciwym miejscu w dro-
dze zakupu lub dzierzawy nieruchomosci na rynku, pozy-
skujac je od mniej efektywnych uzytkownikéw. Pomnoze-
nie takich efekiow przez wielkg ilosé sytuacji tworzy zna-
czacy wplyw na rozwdj gospodarczy kraju dzigki wigkszej
wydajnosci ekonomicznej poszczegdinych uzytkownikéw.

TWORZENIE SPRAWNIEJSZYCH
RYNKOW MIESZKANIOWYCH

Efektywno$¢ procesu kojarzenia zasobéw z najlep-
szymi uzytkownikami mozna osiagngé tylko przez dziata-
jace bez ograniczen, jasno zinstytucjonalizowane rynki
nieruchomosci. Rynki te nie okre$lajg si¢ same. By do-
brze funkcjonowa¢, wymagaja wlasciwych regulacji insty-
tucjonalnych i profesjonalizmu uczestnikéw oraz tych,
ktérzy ich obstugujg. Proces tworzenia tych rynkéw
w Polsce musiatby sie rozpocza¢ od przydzielenia zby-
walnych praw na nieruchomos$ciach doczesnym uzytkow-
nikom, kiérzy stali sie nowymi decydentami swoich nieru-
chomoéci. Z jednej strony powstata wielka ilo§¢ decyden-
téw samorzadowych utworzonych poprzez proces komu-
nizacji, a z drugiej - decydentdéw przedsigbiorstw sektora
publicznego powstalych poprzez proces uwlaszczania
podmiotow wladajacych nieruchomosciami. Te nowe gru-
py decydentow i uzytkownikéw nie odzwierciedlaly najle-
piej skojarzonej alokacji przestrzeni z jej uzytkownikami.
Powstafa dodatkowa konieczno$¢ realokaciji rynkowej
zmieniajgcej strukture wlasnosci i uzytkownikow.

Zderzenie z rzeczywistos$cig ujawniong przez swo-
bodne ksztaltowanie cen i kosztéw ujawnifo wysoko$é
kosztownoS$ci ekstensywnie uksztattowanych miejskich
struktur przestrzennych. Obserwacja zachowan tego ryn-
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ku daje wiele warto$ciowych sygnaléw co do nowo wy-
ksztalconej struktury warto$ci gruntéw w stosownym ukla-
dzie przestrzennym wraz z odleglo$cia od centrum. | tak
na przyklad dla Krakowa ujawnily si¢ juz tendencje po-
wszechne na rozwinigtych rynkach nieruchomosci, tzn.
szybki spadek cen gruntu w miare oddalania si¢ od cen-
trum oraz stosunek cény w centrum do ceny na peryfe-
riach rzedu 10:1. Jest to podstawowy sygnat rynkowy po-
wodujacy intensywne zagospodarowanie terenéw drogich
(czyli centralnych) oraz mniej intensywne terenéw tan-
szych (czyli peryferyjnych), co tworzy bardziej zwartg
strukture przestrzenna miasta’. Z tego wigc widac, ze wy-
soka zabudowa terenéw centralnych i niska terenow pe-
ryferyjnych wynika z impulséw ekonomicznych wyrazo-
nych zréznicowana cennoécig gruntow. W sytuacji Polski
mamy do czynienia z rynkowa strukturg cenno$ci grun-
téw sugerujacy duzg zwarto§¢ zabudowy centrainej oraz

niska peryferyjnej*.

ZMIENIAJACA SIE ROLA
SAMORZADOW LOKALNYCH

Problem mieszkalnictwa jako problem lokainy nalezy
wiec postrzegaé jako nietrafne dopasowanie funkcji
mieszkaniowych w ukladzie przestrzennym, jak rowniez
nietrafne dopasowanie uzytkownikéw do zajmowanych
przez nich lokali mieszkalnych. Jedynym sposobem na
zaradzenie temu problemowi jest aktywizacja rynku, kiéry
jest w stanie przeprowadzaé takze korekte w sposdb przy-
stepny, inkrementalny i ograniczony. W Polsce rynek ten
moze juz dziataé samoczynnie w nalezytym kierunku®.

Dziatanie samorzaddw lokalnych powinno wiec zostaé
w wiekszym stopniu ukierunkowane na wyzwalanie aktyw-
nosci rynku, niz szerokie subsydiowanie zasobéw poprzez
zanizone czynsze czy przedmiotowe dotacje dla procesoéw
produkcyjnych. Takie dziatanie lokalne zwigksza czgsto
ilo§¢ Srodkéw w rekach tych konsumentdw, ktdrzy pomocy
nie potrzebuja a pozyskane w ten sposéb wolne srodki wo-
la przeznaczaé na zakup nowych samochodéw, co jest
w Polsce zjawiskiem 0 masowym, przy jednoczesnej deka-
pitalizacii istniejacych zasobdw mieszkaniowych.

Samorzady lokaine powinny wigc w wigkszym niz do-
tychczas stopniu koncentrowaé swoje wysilki raczej na

wspomaganiu proceséw rynkowych niz na zastgepowaniu
sit rynkowych. Ingerencje dotacyjne powinny ograniczy¢
sie do strony popytowej przy wasko wycelowanych zasit-
kach lub grantach.

Wieksze angazowanie rynku w sektor mieszkalnictwa
moze na poziomie lokalnym by¢ osiagane poprzez sze-
reg dziatan takich jak:

- przyspieszenie urealnienia czynszéw w istniejacych
zasobach,

— zmniejszenie niepewno$ci planistycznych co do za-
gospodarowania gruntow,

— wigksza czytelno$¢ i sprawno$é budowlanych uzgod-
nien i pozwolen,

—regulacja stanéw prawnych gruntéw i sprawnosci
ksigg wieczystych,

—redukcja kosztéw transakcyjnych obrotu nierucho-
mosciami,

- pokonywanie barier finansowania inwestyciji i obrotu,

~ wigksza dostepno$¢ terendw uzbrojonych,

- przechodzenie od dotacji przedmiotowych do pod-
miotowych,

- lepsza i bardziej dostgpna informacja rynkowa.

Otoczenie instytucjonaino-prawne rynkéw nierucho-
mosci wplywa bezposrednio na sprawno$é funkcjonowa-
nia rynkéw mieszkaniowych i rola samorzadéw lokalnych
w tworzeniu nalezytego otoczenia jest nadal niedocenia-
na. Gmina tworzy bowiem znaczng cze$¢ regulacji wply-
wajacych na funkcjonowanie lokalnych rynkéw mieszka-
niowych poprzez udostegpnianie niezbednych i wiarygod-
nych informacji spoteczno-ekonomicznych oraz rynko-
wych (obrét, ceny, czynsze), jak i informacji planistycz-
nych i przestrzennych (strategia rozwojowa, plan zago-
spodarowania przestrzennego). Gmina egzekwuje réw-
niez szereg wymagan niezbednych do uzyskania przez
inwestoréw pozwolen na zasiedlenie ukoriczonych inwe-
stycji. Wiele elementéw stanowiacych o decyzjach inwe-
stycyjnych, ich ryzykownoéci i rentowno$ci zalezy wiec
od zachowar lokalnych w sferze regulacyjnej, nie wyma-
gajacej zreszty szczegdinych nakladéw kapitatowych.

Konieczno$¢ przeprowadzenia glebokiej restruktury-
zacji przestrzennej polskich miast mechanizmami rynko-
wymi (i kapitalem) wymaga maksymalnej koncentracji na
pobudzeniu i ulatwianiu tych proceséw. im szybciej po-
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prawiaé sig bedzie struktura przestrzenna miast, tym bar-
dziej bedzie rosnaé produktywnos$¢ obszar6w miejskich
wyrazajaca si¢ redukcjg kosztow funkcjonowania zaréw-
no infrastruktury miejskiej, jak i podmiotéw gospodar-
czych i gospodarstw domowych. Poprawa tak rozumianej
produktywnosci obszaréw miejskich utatwi realizacjg stra-

Zwigzki: lokalne cele nadrzedne - struktura prze-
strzenna miasta - otoczenie rynkow mieszkaniowych

REGULACJE INSTYTUCJONALNO-PRAWNE
katalizator proceséw rynkowych
SPRAWNOSC RYNKOW NIERUCHOMOSCI
alokacja zasobéw przestrzennych
STRUKTURA PRZESTRZENNA MIAST
dostepno$é i koszty
PRODUKTYWNOSC OBSZAROW MIEJSKICH
dostepno$é i koszty infrastruktury

JAKOSC ZYCIA MIEJSKIEGO | KOSZTOWNOSC ZYCIA MIEJSKIEGO

jakos¢ Srodowiska kosztownos¢ mieszkania

tegicznych celéw kazdego samorzadu, jakimi sg jakoS¢
i kosztowno$¢ zycia miejskiego.

Zwiazki migdzy tymi lokalnymi celami nadrzednymi —
zaczynajac od struktury przestrzennej miasta az po oto-
czenie instytucjonaine rynkéw mieszkaniowych — pokazu-
je powyzszy schemat.

Dzialania te muszg si¢ wzajemnie uzupetniaé. Jesli
nie nastapi znaczna poprawa i synchronizacja, niemrawy
rynek nieruchomosci oraz rozproszona struktura prze-
strzenna terenéw zurbanizowanych pozostang znacznymi
czynnikami hamujacymi dalszy rozw¢j gospodarczy
miast, a co za tym idzie — tempo transformacii i wzrost
gospodarczy Polski. Obrét mieszkaniami nabiera na sile,
ale w dalszym ciagu jest stanowczo za maly, szczegéinie
w sferze kupna/sprzedazy wzigwszy pod uwage stopieri
mislokacji zasob6w mieszkaniowych®.

! Wtadystaw Brzeski jest pracownikiem Instytutu Zarzgdzania
Uniwersytetu Jagiellofiskiego oraz Centrum Analiz Spoteczno-
Ekonomicznych Krakowskiego instytutu Nieruchomo$ci.

2Prognozy na okres 1995-2010 wskazujg na spadek
zatrudnienia w roinictwie rzedu 1,5 min oséb. Jednocze$nie
zatrudnienie w przemy$le (gtéwnie cigzkim) czesto
Zlokalizowanym poza miastami ma zmniejszyé sie 0 1,5 do 2
min oséb. Zatrudnienle w wysoce miastotwdrczym sektorze
ustug ma wzrosnaé o 3 do 4 min oséb.

3 Obserwacje rynku warszawskiego pokazuja, Ze rosngca

bariera przekraczania Wisty w miare zageszczania mostéw
skutkuje spadkiem warto$ci gruntéw po stronie Pragi w relacji
do gruntéw lewobrzeznej Warszawy. Rynek reaguje wiec na
bariery przestrzenne, gdy w gospodarce rynkowej przekladajg
sie one na policzaine koszty i korzyscl.
Tréjwymiarowa mapa cennosci gruntéw dla Krakowa moze by¢
odwzorowaniem ekonomicznie optymalnej gestosci zabudowy
miasta. W rzeczywistoSci rozktad gestos$ci jest odmienny, gdyz
2zostat uksztaftowany w poprzednim systemie.

® Badania pozwolet na budowe realizowanych w Krakowie w

warunkach gospodarki rynkowej (rok 1994) wykazujq, ze
lokalny rynek dogeszcza centralne tereny budownictwem o
wigkszej intensywnosci niz na peryferiach.
Poréwnania intensywno$ci obrotu nieruchomo$ciami w
Krakowie, gdzie przeprowadza sig okolo 5 tys. transakcji
kupna-sprzedazy z obrotem miast 0 podobnej wielko$ci
wykazujg co najmniej S/krotnie mniejszq aktywno$é.
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POLITYKA MIESZKANIOWA WEADZ
LOKALNYCH PRZED ROKIEM 1990

Niezwykle istotne znaczenie mieszkania w Zyciu indy-
widualnym poszczegdinych oséb czy rodzin, jak tez i szer-
szych grup spotecznych wynika z faktu, Ze stanowi ono jed-
ng z trzech podstawowych potrzeb czlowieka. Po Il wojnie
éwiatowej wladze naszego kraju uznaly, Ze mieszkanie jest
dobrem spotecznym, diatego tez jego cena placona przez
uzytkownika (w postaci udzialu w kosztach budowy badz
wysokoéci czynszu) miata drugorzedne znaczenie.
W 1945 r. wprowadzono — jak si¢ wéwczas méwito ,na
okres przejéciowy” — publiczng gospodarke lokalami (zw.
szczeg6iny tryb najmu). Oznaczala ona pozbawienie wia-
Scicieli mieszkan i ich zarzadcéw swobody dysponowania
swoimi lokalami, ale ograniczata tez w istotny sposéb
uprawnienia lokatoréw. Mieszkanie mozna bylo wéwczas
uzyska¢ jedynie na podstawie przydzialu wydanego przez
lokalne wiadze kwaterunkowe, a wlasciciel nie mogt wyna-
ja¢ czy chotby podnajaé czesci swojego mieszkania przez
bezposérednie porozumienie z osobg poszukujacy jakiegos
lokum. Nierzadkie byly za$ przypadki dokwaterowywania
do wiekszych mieszkan (bez wzgledu na to czy zajmowa-
nych przez lokatoréw czy wlascicieli) 0s6b zupetnie obcych.

Oprocz wymienionych Srodkéw typu administracyjne-
go w publicznej gospodarce lokalami stosowano jedno-
cze$nie reglamentacje czynszéw, ustalonych wéwczas
na bardzo niskim poziomie. Skrajnie niskie czynsze nie
zachecaly oczywiscie inwestoréw nieparstwowych do po-
dejmowania budowy mieszkan, a zresztg stwarzano im
tez przer6zne przeszkody administracyjne, majgce od-
wie$¢ ich od tego zamiaru. Ta polityka $wiadomej rezy-

POLITYKA MIESZKANIOWA GMIN 1 JE}
REZULTATY W OKRESIE INWESTYC]JI
| ZARZADZANIA ZASOBAMI

Marek Majchrzak’

gnacji ze $rodkéw ludno$ci w rozwigzywaniu probleméw
mieszkaniowych zniszczonego wojng kraju wydawaé si¢
moze absurdalng, ale byta ona przemy$lana. Byl to
wszak okres, w kiérym absolutny priorytet uzyskala po-
czatkowo odbudowa zniszczonej infrastruktury i przemy-
slu, a pézniej forsowna industrializacja kraju. Chodzito
wiec o mozliwe zmaksymalizowanie akumulacji. Droga
do tego byly bardzo niskie ptace, silnie ograniczajace
konsumpcje. Bardzo niski poziom plac narzucat z kolei
przyjecie bardzo niskich czynszéw i optat za uzytkowanie
mieszkania. Bylo to zreszta wygodne dla sprawujgcych
wladze. Mozliwos¢ rozdziatu prawie darmowych miesz-
kan, ktorych starczalo jedynie dla wybranych, stanowila
w rekach wladz lokalnych - realizujgcych skrupulatnie
polityke wytyczong przez centrum — bardzo silny atut.

Do 1990 r. mieszkalnictwo w naszym kraju (a wiec
nie tylko jego sektor komunalny) sterowane bylo w spo-
s6b centralny, cho¢ wiadomo, ze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych ma charakter lokainy i na tym szczeblu
latwiej te problemy rozwigzywaé. Rozwéj mieszkalnictwa
podporzgdkowano w pierwszych kilkunastu latach po
wojnie prawie wylgcznie racjom politycznym i socjalnym.
Wprawdzie od 1957 r., wraz z og6inymi zmianami spo-
teczno-gospodarczymi, cheac pozyskaé $rodki ludnosci
do finansowania mieszkalnictwa zaczeto powoli wprowa-
dzaé do tej dziedziny gospodarki elementy gospodarki
rynkowej. Trzeba jednak stwierdzi¢, ze az do 1990 r.
mieszkalnictwo rozwijalo sie przy bardzo ograniczonym
udziale zasad ekonomii, a jedynie sekior prywatny pod-
dany byt regulacji natury ekonomicznej. Spétdzielczo$¢
mieszkaniowa korzystala juz z duzego wsparcia ze $rod-
kow publicznych, natomiast mieszkalnictwo komunalne
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i zaktadowe byio w calym blisko 50-letnim okresie powo-
jennym bardzo silnie dotowane. Ciggle istnienie szcze-
gbinego trybu najmu i stosowanie bardzo réznych cen za
podobne mieszkania, za ktore placito sig nawet kilka razy
wigcej lub mniej nie ze wzgledu np. na sytuacje material-
ng uzytkownika, lecz na forme wiasnosci zasobéw musia-
to doprowadzi¢ do niewydolno$ci systemu.

Zbyt malo gospodarstw domowych podejmowato bu-
dowe mieszkar wylgcznie z wiasnych Srodkéw (gtéwnie
w domach jednorodzinnych) lub w duzej mierze z wia-
snych srodkéw (a wiec w domach spéldzielczych),
a wigkszo$¢ chciafa oczywiscie wejs¢ w posiadanie bar-
dzo taniego mieszkania komunalnego czy zaktadowego.
Szanse na takie mieszkanie mieli jednak tylko niektorzy,
a zwtaszcza osoby - jak to wéwczas nazywano — szcze-
géinie przydatne dla rozwoju kraju oraz generainie lud-
no$¢ miejska. Mieszkaricy wsi (a zwlaszcza tej opartej na
indywidualnej gospodarce chiopskiej) i w znacznym stop-
niu matych miast — musieli swoje problemy mieszkaniowe
zaspokoi¢ wiasnym kosztem.

W budzecie centralnym ani w budzetach lokalnych
nie bylo oczywiscie $rodkéw na petne zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych wigkszo$ci ludnosci miejskiej,
a takze pracownikow PGR, spétdzielni rolniczych oraz
administraciji, niektorych ustug i obstugi rolnictwa na tere-
nach wiejskich. Nie zdecydowano sig jednak na odejécie
od zasady subwencjonowania przedmiotowego (tj.
wszystkich bez wyjatku mieszkaficow doméw komunal-
nych i zaktadowych) na rzecz subwencjonowania pod-
miotowego (tj. jedynie najbiedniejszych — bez wzgledu na
to w jakich budynkach zamieszkujq). Zaczeto natomiast
réznymi metodami stymulowaé rozwdj sektora prywatne-
go, a zwiaszcza budownictwa jednorodzinnego, realizo-
wanego na wilasny uzytek inwestora oraz spéldzielczo$ci
mieszkaniowej, ktdra wprawdzie byla jeszcze subwencjo-
nowana ze $rodkow publicznych, ale angazowata juz
znaczne $rodki ludnosci. Trzeba przyznaé, ze polityka ta
przyczynila si¢ do znacznego przyspieszenia budownic-
twa mieszkaniowego (a zwlaszcza w latach 70.). Jednak
diugotrwate utrzymywanie skrajnie zanizonych czynszéw,
mimo znacznych dotacji do gospodarki zasobami komu-
nalnymi i zakladowymi, doprowadzilo do daleko posunig-
tej ich dekapitalizacii.

Silnie dotowane mieszkalnictwo stato si¢ wiec kia-
sycznym dziatem gospodarki funkcjonujgcym w warun-
kach niedoboru, niewykorzystujgcym w petni wewnetrz-
nych zrédet swojego rozwoju. Znaczne $rodki budzetowe
na finansowanie budownictwa i gospodarki zasobami wy-
dawane byly nieefektywnie. Ogromnego znaczenia na-
braty wéwczas organy dokonujgce rozdziatu (przydzia-
I6w) nowo wybudowanych i zwalniajacych si¢ mieszkan.
Mniej wigcej do potowy lat 60. absolutnie dominujgca role
odgrywaly w tym procesie wladze lokalne (TOAP).
W zwigzku z szybkim rozwojem spéidzielczo$ci mieszka-
niowej stopniowo jednak zaczely traci¢ one swoje zna-
czenie. ich rola stale jednak pozostawata duza, poniewaz
po 1970 r., kiedy spadty rozmiary budownictwa komunal-
nego, wprowadzono zasade, ze wigkszo$¢ mieszkari bu-
dowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe przekazywa-
na byta do dyspozycji wiadz lokalnych z zakladéw pracy
(to znaczy mieszkania mialy status spétdzielczych, jed-
nak ich przydziatéw dokonywaly wiadze lokalne i zaktady
pracy). Niezaleznie od polityki rozdziatu zasobéw wiadze
lokalne mialy tez bardzo duzy wplyw na warunki przebie-
gu inwestycji mieszkaniowych, ksztattujac ich podstawy
przez planowanie przestrzenne, dysponowanie gruntami
oraz prowadzenie inwestycji infrastrukturalnych.

PRZEKSZTALCENIA STRUKTURALNE
W MIESZKALNICTWIE KOMUNALNYM
PO 1990 ROKU

Reforma samorzadowa zapoczatkowana zostata
w 1990 r., a zasadnicze znaczenie mialy tu ustawy o sa-
morzadzie terytorialnym i pracownikach samorzadowych,
ktére okreslity zakres zadar gminy i uczynity ja wiascicie-
lem zasob6éw mieszkaniowych administrowanych wcze-
éniej przez terenowe organy administracji paristwowej
(TOAP). Na gminy natozono jednoczesnie odpowiedzial-
noé¢ za prawidlowe zorganizowanie gospodarki tymi za-
sobami, a w czerwcu 1990 r. parlament znowelizowat
prawo lokalowe, uwalniajac czynsze za lokale uZytkowe
i zezwalajgc samorzadom lokalnym na ich ustalanie
w oparciu o zasady gospodarki rynkowej. Tak wigc nie
zdecydowano sig jeszcze na likwidacje szczegoinego try-
bu najmu. Bylyby to chyba wéwczas zmiany zbyt daleko
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idace. Wiekszo$¢ spofeczeristwa odczuwata bardzo po-
wazne problemy finansowe, a przeciez wiasnie w tym
czasie podniesiono optaty za energie elektryczng, dosta-
we zimnej i cieplej wody oraz centrainego ogrzewania.
Nie zmieniono wigc jednak w 1990 r. socjalistyczne-
go kanonu obowigzujacego od 1945 r. i uznajgcego loka-
tora (najemce) za strong wyraZnie uprzywilejowana
w stosunku do wiasciciela mieszkania (i to bez wzgledu
czy byt nim skarb paristwa, gmina czy osoba fizyczna).
Nie zmieniono tez zasad ustalania czynszéw za lokale
mieszkaine, ktdre byly nadal Scile regulowane central-
nie, mafo zréznicowane i ciagle bardzo zanizane. Czesto
nie pokrywaly nawet kosztow eksploataciji, nie mowiac juz
o kosztach konserwaciji, remontéw czy modernizacji za-
sobdw. Trzeba tez stwierdzi¢, ze do$¢ duzo gmin potrafi-
to relatywnie szybko, bo juz w 1991 r., upowszechni¢ na
tyle formute przetargowa wynajmu swoich lokali uzytko-
wych, by z tego Zrédfa czerpa¢ najwigcej Srodkéw na pro-
wadzenie gospodarki komunalnymi zasobami mieszka-
niowymi. Wigkszo$¢ gmin tego jednak nie uczynita i jesz-
cze w latach 1993-1994 zmuszona byla pokrywaé z do-
tacji budzetowej ok. 40-50% kosziéw gospodarki swoimi
zasobami, podczas gdy wplywy z lokali mieszkalnych
i uzytkowych zapewnialy facznie niewiele wigcej Srodkow.
Rozpoczete w 1990 r. procesy reformowania i uryn-
kowienia mieszkalnictwa zostaly w latach 1991-1993 za-
hamowane, a jedynie budowa mieszkarh wigczona zosta-
ta w pelni w sfere oddzialywania rynku. Niestety, uczy-
niono to nawet zbyt radykalnie, bez podjecia niezbed-
nych $rodkéw interwenciji w celu ochrony stabszych eko-
nomicznie grup ludnoéci. Zlikwidowano wéwczas prefe-
rencyjne stopy oprocentowania kredytéw mieszkanio-
wych (i to zaréwno starych - dla ktérych umowy zawarto
do korica 1989 r., jak i nowych — zacigganych juz po 1
stycznia 1990 r.). Przyjeto wigc zmienna, ale realng sto-
pe procentowa, co przy duzej inflacji i bardzo wysokim
oprocentowaniu kredytu refinansowego z natury rzeczy
wplyneto na olbrzymie podwyZszenie kosztéw kredytu in-
westycyjnego. Skutkowato to oczywiécie zupetnym zata-
maniem si¢ budownictwa mieszkaniowego, ale w najgor-
szej sytuaciji znaleZli si¢ ci inwestorzy, ktérych zmiana
zasad objeta w trakcie realizacji inwestycji. Problem ten
dotyczyt gtéwnie czlonkéw spétdzielni, gdyz tylko oni

w tym czasie korzystali jeszcze w miarg powszechnie
z kredytéw, ale dotknat tez cze$¢ prywatnych inwesto-
réw, a nawet niektére gminy. Inwestorzy zmuszeni do
korzystania z kredytéw wediug zmienionych zasad naj-
czesciej nie byli w stanie ani wnosi¢ kolejnych rat wyma-
ganego wkiadu budowlanego, ani tym bardziej sptaca¢
zaciagnietego juz kredytu budowlanego z jego skapitali-
zowanym oprocentowaniem. Od 1991 r. istnieje, stale
zresztg zmieniany i modyfikowany, system pomocy
w splacie kredytéw zaciagnietych na cele budownictwa
mieszkaniowego do korica 1989 r. i cho¢ stanowi on
znaczne obcigzenie dla budzetu paristwa, to problem
ciagle pozostaje nierozwigzany.

Istotne zmiany zostaly wprowadzone do systemu go-
spodarki mieszkaniowej dopiero w latach 1994-1995.
Realizacja lokalnej polityki mieszkaniowej powierzona zo-
stata wéwczas, w sposéb nie budzacy watpliwosci, samo-
rzadom terytorialnym. Wszedt wtedy w Zycie caly pakiet
ustaw mieszkaniowych, bedacy pierwsza proba rzeczywi-
$cie kompleksowego uporzadkowania gospodarki miesz-
kaniowej. Ustawy te stanowily znaczny krok w kierunku
podporzadkowywania mieszkalnictwa zasadom rynko-
wym. Od tej pory przeksztaicenia systemowe dokonujace
si¢ w mieszkalnictwie staly si¢ w znacznie wigkszym
stopniu niz poprzednio uzaleznione od decyzji wladz sa-
morzadowych. Gminom — choé nie zawsze sobie to jesz-
cze u$wiadamiajg — latwiej jest teraz gospodarowaé po-
siadanymi zasobami mieszkaniowymi, oddziatywa¢ na in-
ne sektory lokalnego mieszkalnictwa, jak réwniez i gro-
madzi¢ $rodki na remonty i odtworzenie budynkéw zde-
kapitalizowanych. Zyskaly one tez mozliwosci swobodne-
go prowadzenia lokalnej polityki czynszowej — zgodnej
z istniejgcymi preferencjami i potrzebami, aczkolwiek
uwzgledniajacej jednocze$nie mozliwosci ekonomiczne
tak gminnego budzetu, jak i lokalnej spoteczno$ci. Ta
wieksza samodzielno$¢ wigze sie zreszta z pewnymi do-
datkowymi obcigzeniami. W ustawie o najmie lokali i do-
datkach mieszkaniowych (w art. 4) stwierdza si¢ wprost,
Ze ,zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdinoty sa-
morzadowej jest zadaniem wtasnym gminy”. Wiele gmin
bardzo ostro ten zapis krytykowalo, wskazujac ze paf-
stwo przerzuca na nie ciezar, z ktérym samo nie moze
sobie poradzié. Stopniowo ta krytyka cichnie, ale do dzi-
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siaj mocno atakowany jest sposob narzucenia gminom
tego zadania wiasnego bez zapewnienia wia$ciwych
$rodkéw do jego realizacii.

Mimo Ze krytyka ta jest do pewnego stopnia uzasad-
niona, to jednak wydaje sig, Ze przeniesienie czesci od-
powiedziainosci za poziom zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych ludnoéci z wiadz parstwowych na wiadze sa-
morzadowe jest bardzo pozgdane. Nie moze by¢ to jed-
nak réwnoznaczne ze zbyt daleko idgcym ograniczeniem
roli paristwa w prowadzeniu polityki mieszkaniowej, bo
skutecznie mozna te polityke realizowaé tylko przez wia-
$ciwe wspdtdziatanie wiadz parstwowych i lokalnych. Je-
zeli jednak gminy majq si@ z tego zadania nalezycie wy-
wigzaé, muszg na ten cel przeznaczaé znacznie wigkszg
niz obecnie czg$¢ swojego budzetu. Tyle tylko, ze to wy-
maga rownoczesnego podniesienia ich udziatu w docho-
dach podatkowych budzetu paristwa, podniesienia wyso-
koSci subwencji ogdinej oraz dotacji z budzetu paristwa,
podniesienia lokalnych opiat i podatkéw itp. Ale powiedz-
my to sobie réwniez wyraznie, Zze najwigksze postepy
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludno$ci udato
sig uzyskaé w tych krajach, w ktérych uznano, ze zapew-
nienie sobie mieszkania spada gléwnie na obywateli,
a panstwo czy gmina moga w tym poméc tylko czesci z
nich. W tym kontekscie mozna zywi¢ pewne obawy, czy
nasza ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkanio-
wych nie uwalnia od pozgdanej przeciez aktywnosci
cze$¢ rodzin mogacych zaspokoi¢ swe potrzeby miesz-
kaniowe we wilasnym zakresie (ewentuainie z pewnym
tylko wsparciem ze Srodkéw publicznych). Juz obecnie
w wielu miejscowosciach widaé, ze powolujac sie na ,za-
dania wiasne” gminy w tym zakresie, znaczna cze$¢ ta-
kich rodzin, uzywajgc réznych sposobéw nacisku, dota-
cza do i tak juz ogromnej kolejki naprawde bardzo bied-
nych ludzi oczekujacych na tanie mieszkanie komunalne.

DOTYCHCZASOWE REZULTATY
PRYWATYZACJ! MIENIA KOMUNALNEGO

Mozliwosci wykupu mieszkania komunalnego
(a przed 1990 r. kwaterunkowego) istniejg w Polsce juz od
lat 60. Wykupiono jednak ~ jak dotychczas — stosunkowo
niewiele, bo ok. 17% zasobéw. Niestety, nigdzie w kraju

nie prowadzono prywatyzacji metoda selektywna, tj. droga
sprzedazy lokali w wybranych budynkach, a sprzedawano
mieszkania wszystkim, ktérzy wyrazili na to ochotg. Do-
szlo wigc do tzw. prywatyzacji rozproszonej, fj. do sytuacii,
w ktérej w duzych miastach (gdzie sq wigksze budynki
i relatywnie wiecej mieszkari sprzedanych) w co drugim
domu komunalnym, a w mniejszych i Srednich miastach
w co trzecim ~ mieszkajg zardwno wiasciciele, jak i na-
jemcy. Jakkolwiek wiaciciele mieszkar wykupionych nie
zawsze jeszcze zdajg sobie w peini sprawe z praw, ale
| obowigzkéw, jakie cigzg na nich w zwigzku z posiadang
wspdiwtasnoscia, to trzeba stwierdzi€, ze najemcy nie
przejawiajg zwykle zupeinie zadnego zainteresowania
utrzymaniem budynku w nalezytym stanie technicznym
(czy choéby tylko w czystosci). W ten sposéb doszio wige
u nas do quasi-demokratycznego przemieszania spolecz-
nego mieszkaricow w budynkach komunalnych, odstra-
szajacego potencjalnych nabywcéw do wykupienia zajmo-
wanego mieszkania. Ten stan rzeczy stwarza zresztq do-
datkowe trudnoéci nie tylko w procesie prywatyzaciji zaso-
béw, ale tez i w przechodzeniu do nowych, bardziej wy-
dajnych struktur zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.
Wystepowanie czesto bardzo rozbieznych intereséw po-
miedzy wiaécicielami mieszkari a najemcami jest wiasnie
gtéwnym czynnikiem hamujgcym te procesy.

Nalezy jednak wyja$ni¢, ze problem ten jest znacznie
szerszy i bardziej zlozony. W spadku po kilkudziesigciu
latach tzw. egalitaryzmu socjalistycznego mieszkajg
u nas w tych samych budynkach ludzie wywodzacy sig
z réznych kregéw kulturowych, o réznych zawodach
i zréznicowanym statusie materiainym. Co széste - siod-
me gospodarstwo domowe skorzystalo z istniejgcych
mozliwoéci i wykupito swoje mieszkanie. Trudno uznac,
Ze uczynili to najbogatsi, poniewaz ceny sprzedawanych
mieszkar (i to zaréwno wéwczas, gdy lokale kwaterunko-
we kupowalo sie od skarbu paristwa, jak i obecnie, gdy
mozna je kupié od gminy) zawsze odbiegaly zdecydowa-
nie w dét od cen rynkowych. W gminach nie prowadza-
cych rozdawnictwa mieszkar komunalnych, ceny te (po
zastosowaniu ulg i upustéw) ksztattowaly si¢ zwykle na
poziomie 30-40% cen rynkowych. Wigcej jest jednak
gmin, w ktérych sprzedawano, i nadal sprzedaje sig,
mieszkania za 20-30% ich realnej wartosci. Sg jednak
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i takie, w ktérych oddano mieszkania komunalne za zu-
petnie symboliczne pienigdze. Tak wigc raczej wykupili
swoje mieszkania ci najbardziej zapobiegliwi i lepiej eko-
nomicznie wyedukowani. Swiadczy o tym fakt, ze najwie-
cej mieszkari wykupiono w okresie gwaitownego przy-
spieszenia inflacji i to prawie wytgcznie w tych krétkich
momentach, w ktérych ich ceny w stosunku do plac czy
dolara stawaly sie szczegdinie korzystne. Po kolejnej
podwyzce cen sprzedaz mieszkar zamierata, by znéw
sie ozywié, gdy tylko inflacja podniosta atrakcyjno$¢ za-
wieranych transakcji. Z calg pewnoscig bardzo rzadko
kupowaly zajmowane przez siebie mieszkania rodziny
bardzo ubogie (a zwlaszcza wielodzietne), a relatywnie
rzadziej tez rodziny robotnicze. Wszystkie pozostate
(a wiec pracownicze, emerytow i rencistow, pracujace na
wiasny rachunek, utrzymujgce si¢ ze Zrédet niezarobko-
wych) czynity to juz mniej wiecej w podobnym stopniu.
O podijeciu decyzji o zakupie decydowata wiec nie tyle
cena i mozliwo$ci ekonomiczne kupujgcego, co raczej je-
go ekonomiczna wiedza oraz atrakcyjno$é lokalu. Trzeba
stwierdzié, ze standard i wielkos¢ mieszkari wykupionych
jest znaczaco lepszy od $redniej dla zasobow komunal-
nych, a wyrazna ich wigkszos¢ znajduje sig¢ w budynkach
bedacych w stosunkowo dobrym jak na zasoby komunal-
ne stanie albo atrakcyjnie polozonych.

Mimo to, do 1994 r., opisywane zjawiska nie przyspa-
rzaly w zasobach komunalinych wigkszych probleméw.
Wszyscy placili bowiem za swoje mieszkania stosunkowo
niewiele (bez wzgledu na to czy byli wiascicielami, czy lo-
katorami zajmowanego lokalu), a ci zdecydowanie najbo-
gatsi odchodzili stopniowo do nowych, lepszych miesz-
kari, w lepiej utrzymanych domach wielorodzinnych albo
budowali czy kupowali sobie domy jednorodzinne. Pro-
blem pojawit sie z chwilg, gdy ustawa o wiasnosci lokali
z 24 marca 1994 r. wprowadzita zasade (skadinagd zupet-
nie normalng w gospodarce rynkowej), ze na wiascicieli
lokali wykupionych spada peina odpowiedzialno$¢ z tytu-
tu wydatkéw i obciazeri zwigzanych z utrzymaniem nieru-
chomosci wspolnej (a wiec koszty remontéw, biezacej
eksploatacji i konserwacji, oplaty za dostawe energii elek-
trycznej i ciepinej, gazu i wody do czeéci wspdinych bu-
dynku, oplaty za anteny telewizyjne, windy, ubezpiecze-
nia, podatki i inne oplaty nie pokrywane bezposrednio

przez wiascicieli poszczegdinych lokali). W tym momen-
cie okazalo sie, Zze znaczng cze$¢ wsréd wiascicieli
mieszkar wykupionych od gminy stanowig ludzie o ni-
skich dochodach (gléwnie starsi), ktérzy nie dos¢, ze nie
majg $rodkéw na remonty, to jeszcze nawet nie zawsze
sg w stanie pokrywaé calo$¢ przypadajgcych na nich
kosztéw biezgcego utrzymania. Co gorsze, nadal znacz-
nie ponad polowe mieszkar sprzedawanych przez gminy
kupuja emeryci (dia wnukéw lub dzieci) oraz bardzo sta-
bo sytuowane gospodarstwa domowe w $rednim wieku,
ktére nie maja najlepszych perspektyw na poprawg swej
sytuacji materialnej, ale decyduja sie na ten krok ze
wzgledu na mozliwo$¢ wykorzystania likwidowanej do te-
go celu ksigzeczki mieszkaniowej.

Sytuacja si¢ wiec mocno komplikuje. Jezeli bowiem
gminy bedg prowadzié, ze wszech miar przeciez pozada-
na, polityke urealniania czynszéw i zaliczek za lokale wy-
kupione, cze$é najbiedniejszych wiascicieli — jesli nie
zdola podnie$¢ swoich dochodéw — bedzie musiata swoje
mieszkania sprzedaé, a kupi¢ lub wynajaé jakie$ skrom-
niejsze lokum, podnajaé cze$é mieszkania, albo tez prze-
kazaé swoje mieszkanie gminie w zamian za mniejsze
i tarisze mieszkanie lokatorskie (cho¢ na to - jak na razie
— nie pozwalajq przepisy prawne).

Wtasciciele lokali wykupionych od gminy (czy kiedy$
od skarbu panstwa), majacy przecigtne dochody, moga
oczywiscie ponosi¢ koszty biezacego utrzymania, ale nie
beda w stanie podjaé powazniejszych remontéw czy mo-
dernizacji swoich mieszkar bez stworzenia spojnego sys-
temu paristwowej pomocy (obejmujacego gwarancije kre-
dytowe, doptaty do oprocentowania oraz ewentuaine do-
tacje i bardziej znaczace ulgi podatkowe). Dopiero wow-
czas stang sie oni warto$ciowymi partnerami dla gmin
w prowadzonej przez nie polityce budowlano-mieszkanio-
wej. Trzeba bowiem mieé $wiadomoséé, ze gminy ~ choé
juz dzisiaj ich cze$¢ podjeta pewne préby wspierania
wspélnot mieszkaniowych w ich dzialalnosci eksploata-
cyjnej i remontowej — w swojej wigkszosci na razie nie s
w stanie wygenerowaé wystarczajaco duzych wtasnych
$rodkéw, by mogly w sposéb znaczacy przyczynié sig do
nadrobienia wieloletnich zaleglo$ci remontowych i moder-
nizacyjnych. Problem zaostrza jeszcze fakt, ze gminy
w pierwszej kolejnosci chciatyby remontowaé i moderni-
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zowacé zabytkowe budynki, obecnie zwykle bardzo zanie-
dbane, ale potencjalnie najbardziej warto$ciowe, polozo-
ne w starych, historycznych centrach miast. Sgk w tym,
ze w tych budynkach - wiaénie dlatego, ze tak $wietnie
polozone — znajduje si¢ najwigcej sprzedanych lokali. ich
wiasciciele (majacy czesto przewage we wspdinotach) al-
bo nie sg w stanie pokry¢ swojej czesci niemalych (ze
wzgledu na nadzér konserwatorski) kosztéw remontu, al-
bo — co réwniez czgste — mogliby to uczyni¢, ale czekajg
az gmina dokona tego z wlasnych $rodkéw, chcac pod-
nie$é atrakcyjnosé centrum miasta.

OCENA ZARZADZANIA | EFEKTYWNOSCI
GOSPODAROWANIA KOMUNALNYMI
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowy-
mi jest w Polsce, og6inie biorac, bardzo stabe. Koszty go-
spodarki zasobami nie sg moze szczegélnie wysokie, ale
jako$¢ Swiadczonych ustug jest bardzo niska. Zasoby te
wymagaja wiec — niezaleznie od czesciowej prywatyzacji
- poprawy efektywno$ci gospodarowania, ale tez
i ogromnych nakfadéw finansowych, ktérych jednak bra-
kuje. Bud)'(nki komunalne sg przecigtnie znacznie starsze
i bardziej zdekapitalizowane niz wszystkie inne grupy
wiasnosci zasobdw. Jest to po pierwsze efekt radykalne-
go zahamowania budownictwa komunalinego na poczat-
ku lat 60. ~ co bylo skadingd stusznym posunigciem. Po
- drugie — efekt permanentnego (bo trwajacego przez caly
okres powojenny) braku wystarczajacych $rodkéw na
utrzymanie i bardzo nieefektywny sposéb ich wydatkowa-
nia, prowadzacy w sumie do ograniczenia (a czesto
wrecz zaniechania) niezbednych prac konserwacyjnych,
remontowych i modernizacyjnych.

Do 1990 r. zarzadzaniem i administrowaniem komu-
nalnymi zasobami mieszkaniowymi (nalezacymi wéwczas
jeszcze do skarbu paristwa) zajmowaly sie przedsigbior-
stwa gospodarki mieszkaniowej (PGM-y), ktére charakte-
ryzowaly sie catkowitym brakiem konkurencyjnosci,
a wiec i niegospodarnoscig. Z pewnoscig bardzo trudno
byloby im przypisaé przymiot przedsigbiorczosci, co po-
zostawalo w jaskrawej sprzecznosci z ich nazwg. Przy
symbolicznych czynszach PGM-y musialy by¢ silnie doto-

_wane z budzetu, cho¢ trzeba przyznaé, ze i tak nie dys-

ponowaly one odpowiednimi Srodkami na prawidiowa go-
spodarke zasobami. Mimo to, gdyby wydatkowaly posia-
dane $rodki w sposcb bardziej racjonalny, efekty ich dzia-
laino$ci z pewno$cig bylyby znacznie lepsze.

PGM-y byly przedsigbiorstwami paristwowymi i byé
moze (przynajmniej w czesci) z tego powodu wiadze lo-
kalne nie potrafily ich nalezycie skontrolowa¢ i zdyscypli-
nowaé. Nie poddawaly sie one tez naciskom lokatoréw,
ktérzy ptacili za mieszkania tak malo, ze nie mogli mie¢
zbyt wygoérowanych oczekiwan. Organy przedsigbiorstw
zdominowane przez samorzad pracowniczy giéwnie reali-
zowaly w tej sytuacji cele wiasne i zalogi, ktére oczywiscie
odbiegaly od celéw zalozonych przez ustawodawce badz
gmine, a tym bardziej nie byly zbiezne z interesami miesz-
kaficw. Z biegiem lat w zasobach komunalnych uksztal-
towal sie bardzo niski standard §wiadczonych ustug w za-
kresie eksploataciji, konserwaciji i remontéw, mimo — przy-
pomnijmy — relatywnie duzych dotacji na ten cel z budze-
tu. Budynki komunalne stawaly si¢ wigc stopniowo (i tak
jest do tej pory) wygodnym miejscem zamieszkania dla
biednych lub malo wymagajacych lokatoréw.

Po zmianach ustrojowych, wspomniana juz ustawa
z 10 maja 1990 r. zobowigzywata gminy do wyboru nowej
formy organizacyjno-prawnej, w kiérej bedzie prowadzo-
na gospodarka komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.
Tym samym zakwestionowana zostalta celowo$¢ dalsze-
go prowadzenia gospodarki zasobami w formie PGM, ja-
ko nie odpowiadajacej wymogom gospodarki rynkowe;.
Wydaje sie, Ze nie to mialo jednak najwigksze znaczenie.
Formuta przedsigbiorstwa byta niewygodna dla wtadz
gminnych (tak dla dawnych, jak i nowych), utrudniafa im
bowiem kontrolowanie poziomu $wiadczonych ustug
i swobodne sterowanie ich dziatalnoscig. Prawdg jest, ze
na poczatku lat 90. PGM-y nadal staraly si¢ realizowaé
gléwnie wiasne cele, z reguly niezgodne z interesami
gminy i mieszkaricbw eksploatowanych zasobéw. Na-
gminnie wiec zanizaly swoje zdolnosci przerobowe w za-
kresie konserwaciji, remontéw i modernizacii, aby nie do-
puscié do obnizenia dotacji. Gmina za$ byla zmuszona
przyznaé dotacje odpowiednio wyzsza, by umoZiiwiata
ona uzyskanie przez przedsiebiorstwo zysku. Zysk
w PGM-ach (jako przedsiebiorstwach paristwowych) ob-
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cigzony byt podatkiem dochodowym, ktéry odprowadzano
do budzetu (podobnie zreszig jak podatek od ponadnor-
matywnych wynagrodzeri). Tak wigc forma przedsigbior-
stwa okazala sig w $wietle nowych unormowari prawnych
drozsza dla budzetéw gminnych niz inne rozwigzania
mozliwe do zastosowania. Nie ulega jednak watpliwosci,
Ze zar6wno stare wiladze gminne, jak tez i te nowe, funk-
cjonujace w latach 90., zdecydowanie preferowaly (i pre-
feruja nadal) bezposrednie prowadzenie dziatalnosci
badZ mozliwos¢ zachowania skutecznych dziatar doraz-
nych (interwencyjnych) realizowanych giéwnie metodami
administracyjnymi. Moim zdaniem, z tego wia$nie wzgle-
du gminy, majgc wiele mozliwoSci, absolutnie najczesciej,
bo az w ponad 1/4 przypadkéw, podijely decyzje o prze-
ksztalceniu dawnych PGM-6w badZ wydzialéw mieszka-
niowych w wielobranzowych przedsigbiorstwach gospo-
darki komunalnej i mieszkaniowej w zakfady budzetowe.
Z pozostalej grupy, czyli niespeina 1/4 dawnych PGM-6w
bgdz wydzialéw mieszkaniowych PGKiM, wigkszo$¢ zo-
stata przeksztalcona w jednoosobowe spétki gminy,
a reszta (czyli kilka procent), majgca bardzo silnych dy-
rektoréw, nie zostata poddana przeksztatceniom i prowa-
dzita dziatalino$¢ na niezmienionych zasadach.

Mozna przypuszczaé, ze przeksztatcenie zdecydo-
wanej wigkszo$ci przedsigbiorstw gospodarki mieszka-
niowej w zaklady budzetowe byto zgodne z intencjg
ustawodawcy, poniewaz poczatkowo zaktady te zwol-
nione zostaly ze wszystkich podatkéw (od czego
zreszty pdZniej odstgpiono). Forma ta byta wéwczas
najbardziej bezpieczna dla zalég pracowniczych prze-
ksztalconych przedsigbiorstw — grozba zwolnieri byla
tu bowiem najstabsza. Byla tez najwygodniejsza dla
wiadz gminnych ze wzgigdu na tatwo$¢ sterowania nig.
Szczerze méwigc, na poczatku fat 90., w warunkach
braku stabilnej i jasno okre$lonej polityki paristwa
w odniesieniu do gospodarowania komunalnymi zaso-
bami mieszkaniowymi oraz duzej niepewno$ci co do
mozliwo4ci finansowych jednostek gospodarujacych
zasobami, byta to forma najbardziej bezpieczna. Jak
wiadomo, wynik finansowy zaktadu budzetowego
wchodzi do bilansu rocznego gminy, co pozwala na
pokrycie niedoboru wynikajacego ze Swiadczenia defi-
cytowych ustug.

Istotng stabo$cig zakladu budzetowego jest bez wat-
pienia nizsza jego efektywno$¢. Stopniowe podwyzki
czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe, a tym samym
rosngce mozliwoéci finansowania gospodarki komunalny-
mi zasobami ze Zrédet wewnetrznych pozwolily na zmia-
ne polityki paristwa wobec podmiotéw gospodarujgcych
tymi zasobami. Do$¢ szybko praktycznie zréwnano w ob-
cigzeniach podatkowych zaktady budzetowe z innymi
podmiotami zarzadzajgcymi, zaczeto tez bardziej promo-
wac spdtki. Wreszcie ustawa o gospodarce komunalnej
z 20 grudnia 1996 r. wprowadzono obowigzek obligatoryj-
nego przeksztalcenia (w terminie do 30 czerwca, przesu-
nigtym pézniej do 31 grudnia 1997 r.) w spétki gminy
wszystkich istniejacych jeszcze do tej chwili przedsie-
biorstw gospodarki mieszkaniowej. Ustawa ta pozwala
réwniez na przeksztatcenie zaktadéw budzetowych w jed-
noosobowe spétki gminy lub spdtki mieszane, ale nie wy-
daje sie, by zbyt wiele samorzadéw zdecydowalo si¢ na
takie posuniecie. Nie chca tego najczesciej wiadze gmin-
ne, obawiajgc sie ostabienia kontroli nad komunalnymi
zasobami, a majq silny argument, gdyz wiele spétek
w calym kraju (zwlaszcza tych zatozonych na poczatku
lat 90.) rzeczywiScie skompromitowalo sig, dbajac przede
wszystkim o interesy wiasne, a nie eksploatowanych za-
sobéw, ich mieszkaricéw czy gminy. Przeciwko prze-
ksztalcaniu ZGM-6w w spdtki zdecydowanie opowiadajg
sie ich zalogi (a wiec i zwigzki zawodowe), gdyz obawiajg
sig zwolnieri, natomiast zwykle najbardziej zainteresowa-
ne tymi przeksztalceniami sq osoby ze $cistego kierow-
nictwa i waskie grono wyr6zniajgcych sie specijalistow,
ktdrzy liczg na poprawe swoich zarobkéw. W przypadku
przeksztaicania ZGM w spétke, pracownicy nie mogg bo-
wiem liczy¢ — tak jak ma to miejsce w pozostatych fir-
mach komunalnych — na jakie$ znaczgce udzialy.

Bardzo istotny wplyw — choé jak si¢ wydaje nie przez
wszystkich jeszcze doceniany — na zarzadzanie komunal-
nymi zasobami mieszkaniowymi miata ustawa o wiasno-
Sci lokali z 24 czerwca 1994 r. Wprowadzila ona wsp6ino-
ty mieszkaniowe zlozone z ogdétu wiascicieli, ktérych loka-
le wchodzg w skiad poszczegdinych budynkéw. Tak wiec
czionkami wspdinoty sg osoby, ktére wykupity mieszka-
nia w budynkach komunalnych, jak tez i gmina, bedaca
wlascicielem mieszkann wynajmowanych lokatorom.




Wspdinoty mieszkaniowe byly pomysiane jako instytucje
majace ostabié 6wczesna, absolutnie monopolistyczna,
pozycje komunalnych jednostek gospodarujacych zaso-
bami. Czgéciowo wspéinoty te role spefnily, przyczyniajac
si¢ do dyscyplinowania wydatkow i obnizki kosztéw. Nie
udalo sig im jednak — jak dotychczas — wykreowaé za-
rzadeéw mogacych powaznie konkurowaé z komunalny-
mi zakladami budzetowymi czy spdtkami.

Wspélpraca wspdinot mieszkaniowych z wtadzami
gminy i komunainymi zarzadcami zasobéw ukfada sie
bardzo réznie. Nie jest to jeszcze zbyt powszechne, ale
2darzajg sie wspélnoty $cisle wspdipracujace z jednost-
kami gospodarujgcymi komunalnymi zasobami i wladza-
mi gminy. Znacznie cze$ciej jednak nie udaje im sig dojs¢
do porozumienia, a wing za to ponoszg wszystkie strony
zaangazowane w tym procesie. Z moich badar wynika,
2e wbrew obiegowym pogladom, najwigkszg elastyczno-
§cig i dazeniem do osiggnigcia porozumienia w procesie
zarzadzania zasobami cechuja si@ — ogdlnie biorac -
osoby z kierownictw zakladéw budzetowych i spélek go-
spodarujacych komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.
Znacznie bardziej pryncypialne stanowisko wobec wspdl-
not przyjmuja zwykle wiadze samorzadowe, a zwlaszcza
rady gmin, przy czym kierujgc si¢ tymi zasadami moga
zaréwno zarliwie popiera¢ zarzady wspdinot, jak tez je
zwalczaé. Bardzo czgsto bezposrednig przyczyng zlej
wspétpracy sg ostro manifestowane postawy roszczenio-
we wspolnot (badZ ich zarzaddw), ktdre nie akceptujg wy-
sokosci zaliczek ustalonych przez gmine, nie chca pokry-
waé przypadajgcej na nie odpowiedniej czesci kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspdina, 2adajg przeprowadze-
nia remontéw wyltgcznie ze $rodkéw gminy, a bywa, ze
idg jeszcze dalej i domagaijg si¢ przeznaczania wplywéw
z lokali uzytkowych bedgcych wiasnoscia gminy, a zloka-
lizowanych w budynkach wspéinych juz nie tylko na sfi-
nansowanie remontéw, ale takze prac modernizacyjnych,
a nawet kosztow eksploatacii i konserwacji.

Propozycije takie spotykajg si¢ z bardzo ostrg (a cza-
sami wrecz histeryczng) reakcja wladz samorzadowych.
Powoduje to zaostrzenie konfliktu, utrudnianie ddstepu
do danych Zrédiowych, uniemozliwianie wiascicielskiej
kontroli wspdinot nad zarzadcg i w ogdle eskalacje wszel-
kich niepotrzebnych dziatan, szkodliwych dla zasobéw

i wszystkich uczestnikéw procesu gospodarowania nimi.
Inna rzecz, ze zwykle te najbardziej nieprzejednane i czg-
sto wrecz irracjonalne zadania, ktére w rezultacie obraca-
ja sie przeciwko wlascicielom mieszkari wykupionych wy-
suwaja w poczuciu bezsiinosci zarzady wspainot, dziala-
jace w miastach, w ktérych w ogdle nie powotano odrgb-
nych wydzialéw czy komérek reprezentujgcych interesy
skarbu gminy. Sprawy te — teoretycznie ze wzgledow
oszczedno$ciowych, ale faktycznie po to by utatwié Zycie
komunalnemu zarzadcy - prowadzi miejscowy ZGM
(badz spoéika), tak wigc jego dyrektor lub petnomocnik
spotyka sie ze wspdinotami, wystepujac jednoczesnie ja-
ko reprezentant wiaSciciela wigkszo$ci zasobow, jak tez
ich zarzadca. Nie trzeba chyba ttumaczy¢, ze dysponujgc
wigkszoscig udzialéw we wspéiwtasnosci (a to jest pra-
wie regufa) moze swobodnie decydowaé o wszystkich za-
sadniczych sprawach zwiazanych z utrzymaniem budyn-
ku, co czyni oczywiScie czg@Sciej zgodnie z interesem
swoim i swojej firmy, a nie wspdinoty jako catosci.

By nie powstalo wrazenie, ze zasadnicza wina za
brak porozumienia ze wspdinotami lezy po stronie samo-
rzadéw i zarzadcédw komunalnych, trzeba tez doda¢, ze
czesto bywa zupetnie odwrotnie. Wiele jest wspéinot ma-
jacych zbyt duze wymagania w stosunku do gminy, nato-
miast nie przejawiajacych zbytniej ochoty, by we wiasnym
zakresie co$ zrobi¢ dia swoich budynkéw. Wspdinoty by-
wajg tez czesto bardzo skibcone, a ich wiadze sig ciagle
zmieniajg. Coraz wigcej tez pojawia si¢ wspoinot pasyw-
nych, w ktérych po krétkim okresie aktywnosci, gdy w ich
pracach uczestniczyly osoby bardziej obeznane z prawem
badZ majace jakie$ doswiadczenie w zarzadzaniu budyn-
kiem, stopniowo przestaja sig one interesowa¢ tymi spra-
wami, a ich miejsca w zarzadach wspéinot zajmujg osoby
stabsze merytorycznie, badZ majace bardzo mato czasu,
albo znéw majace bardzo duzo czasu, ale bedace juz
w podeszlym wieku i w rezultacie tez prawie nieprzydatne
w procesie wspdizarzadzania budynkiem.

Reasumujac, trzeba stwierdzi€, ze poziom zarzadza-
nia komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest w Pol-
sce jeszcze ciggle bardzo niski i nie zmienit sig znaczaco
po 1990 r., choé coraz wigcej jest juz jednostek gospoda-
rujgcych zasobami, ktére radykalnie poprawily swoje
funkcjonowanie. Do wyjatkéw nalezg jednak rzeczywiscie
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sprawnie i jednocze$nie efektywnie dzialajgce zaklady
budzetowe czy spdtki gminy, przy czym nie ma zadnej wi-
' docznej zalezno$ci pomigdzy forma prawno-organizacyj-
ng a ekonomicznymi wynikami ich dziatania oraz pozio-
mem $wiadczonych ustug. Wynika to chyba z faktu, ze
w wiekszosci przypadkéw przeksztalcenia mialy raczej
formalny charakter — jakkolwiek czgsto wigzaly si¢ one
z pewnymi redukcjami zatrudnienia oraz zmniejszeniem
zaplecza warsztatowo-magazynowego.
Koszty prowadzonej dziatalnosci z reguly nie sg wy-
sokie, jakkolwiek ich struktura moze pozostawiaé juz wie-
_le do zyczenia. Srodki,. kiérymi dysponuje zarzadca sq
prawie zawsze zbyt skromne w stosunku do potrzeb, dia-
fego tez sq one wydawane gtéwnie na eksploatacje i bie-
23cq konserwacje, a stanowczo zbyt mato wydaje sig na
remonty (zwlaszcza gruntowne) i modernizacje. W gmi-
nach o stosunkowo nieziej sytuaciji budzetowej lub maja-
cych w eksploatowanych zasobach komunalnych relatyw-
nie duzo dobrze oczynszowanych lokali uzytkowych, cze-
sto przeznacza si¢ juz na remonty nawet znaczace $rod-
ki, jednak i tam efekt jest bardzo mizemy. Dzieje sig tak,
dlatego Ze najwigcej wydaje si¢ tam na rozproszone na-
prawy biezace, mato jest powazniejszych prac remonto-
wych, ktdre réwniez nie sa koncentrowane w kilku (kilku-
nastu) wybranych budynkach.
Istotnym mankamentem, majacym negatywne skut-
. ki w procesie gospodarowania zasobami komunalnymi,
jest staby i nieskuteczny nadzér wlascicielski gmin nad
,Swoimi” zakladami budzetowymi czy spdtkami. Organy
i stuzby urzedéw gminnych odpowiedzialne za sprawo-
wanie tej kontroli sa z reguly zdecydowanie stabsze
merytorycznie od oséb kierujacych jednostkami gospo-
darujacymi zasobami. Odnosze tez wrazenie, ze zwy-
kle bardziej im zalezy na spokojniejszym sprawowaniu
swego urzedu i zmniejszeniu liczby skarg docieraja-
cych do prezydenta czy burmistrza na komunalnego
zarzadce niz na rzeczywistej poprawie efektywnosci
dziatania czy podniesieniu poziomu $wiadczonych
przez niego ustug. Nie zapominajmy jednak, ze prze-
ciez tak kontrolujacy, jak i kontrolowani majg tych sa-
mych przelozonych i najczesciej czuja sie bardziej
Zwigzani ze sobg niz z mieszkaricami i uzytkownikami
budynkéw komunalnych.

OCENA DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
GMINY W SFERZE MIESZKALNICTWA

Polityka samorzadéw lokalnych w odniesieniu do in-
westycji mieszkaniowych jest szczegdlnie silnie zréznico-
wana i — ogoinie biorgc ~ moze budzi¢ jeszcze wigksze
zastrzezenia niz dzialalno$¢ w zakresie gospodarowania
komunalnymi zasobami. Pod cigzarem réznorodnych wy-
datkéw budzetowych — gminy mogg przeznaczy¢ na ten
cel jedynie bardzo skromne $rodki. Bywa, Zze sg one wy-
datkowane racjonalnie, jednak znacznie czesciej wydaje
sig je w sposob majacy niewiele wspdinego z ekonomia.

Wtadze lokalne natozong na nie odpowiedziaino$¢ za
»zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samo-
rzadowej” rozumieja zwykle jako obowigzek bezpo$red-
niego budowania i utrzymywania mieszkar komunalnych
czy socjalnych. Nie majgc wystarczajacych $rodkéw
oczywiscie niewiele (i zresztg stopniowo coraz mniej) bu-
duja, lecz z trudnoscig do nich dociera, ze gminy winny
byé przede wszystkim organizatorem i stymulatorem
przedsigwzieé inwestycyjnych, a nie same je prowadzié
z wiasnych $rodkéw. Takie podejscie jest jednak zrozu-
miafe i zgodne z oczekiwaniami mieszkaricow, a lokaina
spolecznos¢ wywiera przeciez silny wplyw na radnych.
Oczekiwania takie wzmacniajg jeszcze bardzo wysokie
aktualnie ceny mieszkan, tak w budynkach nowo wzno-
szonych, jak i istniejacych, a takze ograniczone mozliwo-
$ci wynajecia na wolnym rynku lokalu nawet przez rodzi-
ny o wyzszych niz przecietne dochodach. Nie ulega jed-
nak watpliwosci, ze powszechnosé takich oczekiwan
i wyrozumiato$¢ dla tego rodzaju postaw jest konsekwen-
ciq obcigzen z okresu 45 lat zycia w warunkach realnego
socjalizmu, kiére w podobnym przeciez stopniu dotykajg
wiladze lokalne co i mieszkaricow gminy.

Jak wiadomo, przez co najmniej dwa pokolenia na-
jemcy uzyskujacy mieszkania komunalne (lub zaktadowe)
wchodzili w ich uzytkowanie praktycznie bezplatnie. Réw-
niez czynsze i optaty przez nich wnoszone pokrywaly tyl-
ko niewielkg cze$¢ kosztéw utrzymania zasobéw. Spél-
dzielcy, w zalezno$ci od tego czy zajmowali mieszkanie
lokatorskie badZ wlasno$ciowe, pokrywali juz mniejsza
lub wigksza czgs6 kosztéw budowy, a i ponoszone przez
nich optaty za uz'ytkowane mieszkania byly bardziej zbli-
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2one do rzeczywistych kosztéw utrzymania. Jedynie oso-
by budujgce indywidualnie bad2 kupujace mieszkania na
rynku musialy ponosi¢ z wlasnych Srodkéw praktycznie
petne koszty zaspokojenia swych potrzeb mieszkanio-
wych. Jasne jest, ze taki system wcale nie mobilizowat
tych, kidrzy mogliby zainwestowaé wlasne $rodki dla za-
pewnienia sobie mieszkania. Raczej bardziej oplacalo sie
szukaé znajomosci czy innych mozliwosci (takze niefor-
mainych) prowadzgcych do uzyskania przydziatu. Kilka-
dziesiat lat trwania w tym systemie spowodowalo wszak
ogromne deformacje w podejsciu obywateli do problemu
zaspokajania swych potrzeb mieszkaniowych. Zdecydo-
wana wigkszo$¢ mieszkaricdw miast uwaza nadal, Ze ta-
nie, subsydiowane mieszkanie im si¢ po prostu nalezy
i nie majg poczucia, ze powinna to byé takze (a moze na-
wet przede wszystkim) ich wtasna sprawa. Zjawisko to
jest znane na catym $wiecie i wystgpuje tym ostrzej, im
wigcej i diuzej w jakim$ kraju doptacano do konkretnych
grup ludnosci czy zasobéw. W Polsce szczegdlnie ostro
postawy takie uwidaczniajg si¢ wigc oczywiscie wéréd
mieszkaricéw zasobow komunalnych i zaktadowych,
znacznie silniejsze sg tez w miastach (a zwlaszcza du-
Zych) niz na wsi (z wyjatkiem wsi PGR-owskich).

Wywody te pokazuja, jak trudne bedzie stopniowe
wprowadzanie rynkowych zasad finansowania budownic-
twa mieszkaniowego (czy gospodarki zasobami) w sekto-
rze komunainym. Jest oczywiste, ze poza lokalami socjal-
nymi (ktérych sie jednak nie powinno budowaé, a stawaé
sig nimi powinny stabsze lokale juz istniejgce) coraz wiek-
szy udziat w kosztach budowy.i utrzymania lokali czynszo-
wych pokrywaé winni sami zainteresowani. Mimo to, na-
wet w chwili obecnej, gdy istnieje juz wzgledna tatwosé
uzyskania z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM)
$rodkéw na TBS-owskie czynszowe budownictwo miesz-
kaniowe albo na remonty i modernizacjg zasobéw istniejg-
cych, bardzo wiele gmin nadal preferuje budownictwo ko-
munalne. Jest az trudno zrozumieé, dlaczego wladze Io-
kalne ciagle jeszcze decyduja sig na podejmowanie budo-
wy lokali komunainych lub socjainych, majac przeciez
$wiadomos¢, ze inwestycje trzeba bedzie w calosci finan-
sowac ze $rodkéw gminy, a w okresie eksploatacji tez
trzeba bedzie do tych lokali najprawdopodobniej doptacaé.
Co gorsze, ponad polowe rozpoczynanych obiektéw sta-

nowig budynki socjaine albo komunalne, ale o tzw. obni-
Zonym standardzie — a to oznacza, ze przy koszcie jed-
nostkowym tylko o kilka, a zupefnie wyjatkowo o kilkana-
$cie procent nizszym od kwoty, ktéra nalezaloby zaptacié
za 1 m? p.u. mieszkania w peini wyposazonego i miesz-
czacego sig w budynku o normalnym wspGiczesnym stan-
dardzie uzyskuje sig lokale o bardzo malej wartosci uzyt-
kowej. Tak wigc, dysponujac $rodkami budzetowymi na co
najmniej 3 budynki TBS-owskie wladze gminy decyduja
sie poprawi¢ warunki mieszkaniowe znacznie mniejszej
grupy ludnosci, realizujac tylko 1 budynek komunainy i to
jeszcze o ograniczonym standardzie. Zauwazmy jeszcze,
Ze najczesciej dzieje sig to w sytuacii, gdy ponad polowe
zasobéw komunalnych w gminie stanowig wiasnie budyn-
ki stare, zdekapitalizowane czy wrgcz substandardowe,
a rzeczywiécie brakuje fadnych, nowoczesnych budynkéw
Z wygodnymi mieszkaniami.

Prawda jest réwniez, ze mieszkania realizowane
przez TBS-y s3 drozsze od komunalnych i nie kazde go-
spodarstwo domowe moze si¢ do nich wprowadzi¢. Sg
one jednak zdecydowanie tarisze od nowo budowanych
mieszkar spéldzielczych, dlatego tez wystarczy przyjaé
pewne preferencje przy kwalifikacji do TBS-u dla lokato-
réw zasobow komunalnych, ktérzy zwolnig zajmowane
przez siebie mieszkania dla tych, ktérzy majq jeszcze
gorsze warunki mieszkaniowe lub w ogéle nie majq
gdzie mieszkaé.

Ogolnie biorac trzeba stwierdzi¢, ze wiadze lokaine
w Polsce maja najwigkszy problem ze zmiang podejscia do
swojej dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie mieszkalnic-
twa. Znacznie fatwiej im teoretycznie zgodzié sig z zasada,
2e nie powinny w gruncie rzeczy same prowadzi¢ dziafaino-
$ci inwestycyjnej, a ich giéwnym zadaniem jest tworzenie
wszechstronnego rynku mieszkaniowego na swoim terenie
- niz wprowadzié tg zasade w Zycie. Cho¢ trzeba przyznac,
Ze coraz czesciej pojawiajg sie udane przyklady inicjowania
réznorodnych zamierzeti inwestycyjnych, tworzenia i wspie-
rania powstajgcych organizacji deweloperskich oraz
TBS-6w. Gorzej jest juz ze wspomaganiem popytu na bu-
dowane mieszkania oraz koordynacjg poczynan inwesto-
16w operujacych na rynku, ktdra zbyt jeszcze czesto jest ra-
czej faworyzowaniem niektérych wybranych podmiotéw niz
tworzeniem warunkéw do uczciwej konkurencii.




Nie jest to wcale tatwe zadanie, bowiem prowadzenie
wiasciwej polityki budowlano-mieszkaniowej w gminie
i wspomaganie lokalnego popytu utrudnia specyfika ryn-
ku mieszkaniowego. Jest on — jak wiadomo — rynkiem ty-
powo niedoskonalym. Sktada sig z licznych lokalnych, ja-
kosciowo réznych segmentéw, diatego tez nawet przy
rynku globalnie zréwnowazonym wystgpuja czesto stany
jego czastkowej nieréwnowagi. Zaopatrzenie poszczegol-
nych jego segmentéw rézni si¢ pod wzgledem wielkoSci,
jak i charakteru mieszkari, typu zabudowy (w budynkach
niskich, wysokich, jednorodzinnych, wielorodzinnych itp.),
stosunkéw wiasno$ciowych, atrakcyjnosci potozenia, war-
toéci uzytkowej mieszkania (warunki naswietlenia, jako$¢
najblizszego otoczenia, funkcjonalnoéé itd.), charakteru
i jakoéci wyposazenia, wieku zabudowy itd. Nieelastycz-
no$¢ podazy z jednej strony oraz z drugiej — niska przej-
rzystoéé rynku, mafa mobilno$¢ popytu oraz stosunkowo
niska granica mozliwego obcigZenia finansowego wydat-
kami na mieszkanie wigkszosci spoteczeristwa — sg przy-
czynami stanéw czastkowej nieréwnowagi.

Tym bardziej wigc zasadniczego znaczenia nabiera
potrzeba tworzenia w gminie wiasciwego klimatu dia pro-
wadzenia zréwnowazonej polityki budowlano-mieszkanio-
wej. Rola wiadz samorzgadowych jest tutaj ogromna. Przy
podobnych warunkach wyjSciowych mogg one przyczynié
sie do silnego zdynamizowania inwestycji mieszkanio-
wych poprzez przyciagnigcie do tego sektora calkiem nie-
matych $rodkéw zewnetrznych, a moga tez przeznaczaé
na ten cel do§é duze $rodki z wlasnego budzetu i mimo
to doprowadzié do zupetinej zapasci w tej dziedzinie. Na-
rzedzia do tego celu stanowia: wiasciwe sterowanie po-
pytem i podaza oraz zbrojeniem terenéw budowlanych,
wplyw na strukture wielkosci budowanych mieszkan, ich
charakter, standard, formy zabudowy i miejsca realizacji
inwestycji, rygorystyczne przestrzeganie zasady, ze kosz-
ty budowy czy nabycia mieszkania muszg by¢ racjonalnie
powigzane z uzyskiwanym standardem, a jednocze$nie
dostosowana do mozliwosci wszystkich grup dochodo-
wych gospodarstw domowych, wlasciwa polityka czyn-
szowa i polityka sprzedazy mienia komunainego.

Jest oczywiste, ze wszedzie w kraju potrzeby miesz-
kaniowe przewyzszajg wielokrotnie dostepne $rodki, ktd-
re mogtyby byé na ten cel przeznaczone. Niestety, zdecy-

dowana wigkszo$¢ tych rodzin, ktdre dysponuja pienigdz-
mi, ma juz swoje potrzeby mieszkaniowe zabezpieczone,
a wiadomo, ze majg one wiele atrakcyjniejszych od
mieszkalnictwa mozliwo$ci zainwestowania swoich pie-
nigdzy, czy chotby wydania ich na zakup luksusowych
samochoddéw badz interesujacych wycieczek zagranicz-
nych. W obecnej sytuacji gospodarczej naszego kraju
trudno wigc liczyé, by znalazlo sig zbyt wielu prywatnych
inwestoréw skionnych zainwestowa¢ znaczne $rodki na
lokalnym rynku mieszkaniowym. Nawet osoby budujace
mieszkania dia siebie najczesciej tez trzeba do tego ja-
ko$ zachecaé. Wynika to z faktu, Zze w przeciwieristwie do
innych dobr konsumpcyjnych okres uzytkowania budynku
mieszkalnego jest bardzo dtugi, a ta dtugowieczno$é (po-
taczona z wysokg kapitalochtonno$cia i diugim okresem
jego wznoszenia) powoduje niskg elastyczno$¢ podazy
mieszkari. W praktyce, w krétkim okresie istniejgce zaso-
by wyznaczajg podaz, dlatego tez mozliwo$ci sterowania
produkcja mieszkari przez popyt s3 bardzo ograniczone.
Krotko méwigce, popyt musi w duzym stopniu dostosowaé
sig do przestrzennej i czasowej podazy mieszkari w kaz-
dym mieécie czy gminie.

Podejmujac dziatania aktywizujgce lokalny rynek
mieszkaniowy trzeba mie¢ $wiadomo$¢, ze inwestor za-
nim podejmie sig inwestycji w tym sektorze bedzie jg naj-
pierw doglebnie analizowal. Inwestycja oznaczajaca tak
diugotrwale wigzanie kapitatu w oczywisty sposéb ograni-
cza swobode manewru inwestora przy korzystaniu ze
swego kapitatu. W budownictwie mieszkaniowym mamy
wigc do czynienia z decyzjami inwestycyjnymi o wysokim
stopniu ryzyka. Gtéwne ryzyka to: trudnos¢ precyzyjnego
wyliczenia kosztéw budowy, trudnos$ci w szacunku przy-
blizonych kosztéw utrzymania nieruchomosci w dtugim
okresie jej uzytkowania, niemobilno$¢ mieszkania, mozii-
wos¢ ingerencii paristwa badz gminy w prawa wtasno$ci
wlasciciela, uzaleznienie od zmonopolizowanych urzg-
dzen infrastruktury publicznej oraz zmiennych decyzji po-
litycznych w gminie, a takze bardzo trudno przewidywal-
ne w wyjatkowo diugim okresie uzytkowania mieszkania
efekty zewngtrzne i zmiany w strukturze popytu. Z tych
wzgledéw warto$é rynkowa mieszkania moze ulegaé du-
Zemu odchyleniu od kosztéw jego wytworzenia i utrzyma-
nia i to — niestety — w obu kierunkach. Zwykle zyski z in-




westycji przychodzg dopiero po ok. 10-15 latach, najcze-
§ciej tez nie sg rewelacyjnie wysokie, a wyraznie w do-
datku spadaja w korficowej fazie uzytkowania budynku.
Taka inwestycja wymaga specjalnego typu inwestora,
ktéry jest zainteresowany umiarkowang rentownoscia
w diugim okresie. W obecnej sytuacji w Polsce brakuje
kapitatu, a wéréd inwestoréw zdecydowanie dominujg
kalkulacje krotko- i Sredniookresowe. Tylko w szczeg6l-
nych warunkach, a mianowicie wtedy, kiedy wystepuja
silnie pozytywne efekty zewnetrzne mozna oczekiwaé
szybkiego zwrotu wytozonego kapitatu i wysokiej rentow-
nosci w budownictwie czynszowym.

Stosunkowo najwigksze moziiwosci daje tu wznosze-
nie czynszowych budynkéw wielorodzinnych, podejmo-
wanych w celu uniknigcia opodatkowania. Jak wiadomo,
zapewnia ono rzeczywiscie bardzo duzg (i ostatnia, ktéra
jeszcze pozostata) uige podatkowa, pozwalajacg doko-
naé odpisu na starych zasadach, tj. od podstawy opodat-
kowania. W zdecydowanej wigkszosci gmin wiadze lokal-
ne — powiedzmy to sobie wprost — nie chcg jednak roz-
woju tej formy budownictwa mieszkaniowego na swoim
terenie, obawiajac si¢ jej negatywnego przyjecia ze
wzgledéw politycznych. Rzadziej za$, formalinie widzg ta-
ka potrzebe i nawet deklaruja pewng pomoc, ale jedno-
czesnie oferujg potencjalnym chetnym malo atrakcyjne
tereny i w rezultacie tez nie dochodzi do pozadanego
efektu, czyli zainwestowania w mieszkalnictwo czynszo-
we $rodkow, ktére w innym przypadku z calg pewnosécia
zostang przeznaczone na zupetnie inne cele.

Bytoby wigc pozadane, gdyby wtadze gminne chcialy
i potrafity pozyska¢ dla budownictwa mieszkaniowego
Luspione” Srodki, ktérymi dysponuje najbardziej majetna
cze$¢ lokalnej spolecznosci. Nalezy tylko umiejetnie wy-
korzystaé indywidualine interesy tej grupy obywateli, co
w polgczeniu z ich wysoka kreatywno$cig i zaradno$cia
zwykle daje bardzo dobre rezultaty. Trzeba ich do tego
zachecié, oferujac im najlepszg lokalizacje w miescis,
a oni wowczas zainwestuja swoje pienigdze. Bardzo waz-
ne jest, ze zbudujg oni mieszkania czynszowe, ktére na
trwale zasilg lokalny zaséb mieszkaniowy, a takze i to, ze
3 oni w stanie za swoje wlasne mieszkania zaplaci¢ wy-
lacznie z wilasnych Srodkéw. Jest to rowniez bardzo ko-
rzystne dla miasta jako calosci, poniewaz bogatsi obywa-

tele po wybudowaniu swoich doméw jednorodzinnych czy
nowych (lepszych) mieszkari w domach wielorodzinnych
zaczng sprzedawaé lokale, w ktdrych zamieszkuja obec-
nie. Na lokalnym rynku mieszkaniowym wzro$nie wigc
podaz i ceny mieszkari spadna, a przynajmniej zmniejszy
sie tempo ich wzrostu. '

Wiadomo, ze znacznie trudniej poradzi¢ sobie z za-
bezpieczeniem mieszkari dla stabiej sytuowanej czesci
mieszkaricow gminy. Jest jednak rada i na to. W krajach
o0 uksztaltowanej gospodarce rynkowej zdecydowana
wigkszo§¢ $rodkéw z budzetéw gminnych przeznaczo-
nych na cele mieszkaniowe (identycznie jest oczywiscie
i z paristwowymi $rodkami budzetowymi) traktowana jest
jako czynnik wzmagajacy sklonno$ci do oszczedzania
i zwigkszajacy popyt na mieszkania ze strony grupy lud-
nosci o $rednich czy nawet nizszych dochodach. Wydat-
kowanie $rodkéw publicznych odbywa si¢ bowiem glow-
nie wedtug zasady: Udzielimy ci pomocy, aby$ sam mégt
latwiej zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Tego ty-
pu podejécie, uruchamiajgc w bardzo szerokim zakresie
inicjatywe i pienigdze obywateli, zapewnia skierowanie
do mieszkalnictwa mozliwie jak najwigkszych $rodkow
i gwarantuje najwyzsza efektywno$¢ ich wykorzystania.
Z tego wzgledu taka polityka jest prowadzona zar6owno
w krajach bogatych, jak i biednych. Cho¢ nalezy mie¢
éwiadomo$¢, ze im kraj, region, miasto czy gmina bied-
niejsze, tym trudniej jest stworzy¢ atrakcyjng oferte dla
gospodarstw domowych o $rednich dochodach.

Nalezy przypuszczaé, Ze ta sama drogg bedzie poda-
za¢ lokalna polityka mieszkaniowa rownieZz i w naszym
kraju. Gminom potrzebne bedzie jednak silne wsparcie
paristwa, na co - jak si¢ wydaje — w coraz wigkszym
stopniu moga one liczy¢. Utworzenie Krajowego Fundu-
szu Mieszkaniowego, kontraktowego systemu 0szczg-
dzania na mieszkanie w kasach mieszkaniowych i po-
wstanie towarzystw budownictwa spotecznego oraz utwo-
rzenie kas oszczedno$ciowo-budowlanych, to bowiem
kroki we wlasciwym kierunku, choé trudno powiedzie¢, ze
jest to oferta dla ludzi o niskich (a w wielu gminach nawet
i o $rednich) dochodach. Z calg pewnoscig jednak sys-
tem mieszkaniowych kas oszczgdno$ciowo-pozyczko-
wych przyczyni sig do zaktywizowania przynajmniej cz¢-
§ci tych gospbdarstw domowych, ktdre uprzednio nie po-
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dejmowaly zadnych wysitkéw zmierzajgcych do poprawy
swojej sytuaciji mieszkaniowej. W ten sposéb zwolnia sie
$rodki, ktére moga byé przeznaczone na zapewnienie
choéby bardzo skromnych, ale godziwych lokali dia tych
najubozszych mieszkaricow gminy, ktérzy w ogéle nie
majg gdzie mieszkaé lub bytujg w warunkach uragaja-
cych wszelkim normom i standardom.

* % %

Podsumowujgc rozwazania na temat polityki miesz-
kaniowej gmin (tak w stosunku do gospodarowania zaso-
bami, jak i podejmowanych inwestycji) trzeba stwierdzi¢,
2o dla wielu samorzaddw lokainych zetknigcie z twardymi
realiami gospodarki rynkowej okazalo si¢ bardzo bole-
sne. Przewazajaca cze$¢ zarzadéw i rad gminnych do
dzié jeszcze z wyraznymi oporami podejmuje bardziej
zdecydowane préby wprowadzenia do mieszkainictwa
zasad rynkowych. Tylko mala cz¢$¢ z nich — niekoniecz-
nie tych najbogatszych — wykazuje si¢ dug aktywnoscia
i nie czekajac na inicjatywy ustawodawcze paristwa po-
dejmuje dzialania wykorzystujgce pojawiajgce si¢ szanse
rozwojowe lub chocby tylko przeciwdziatajgce niekorzyst-
nym zjawiskom. Wigkszo$¢ za$, bedac w bardzo podob-
nej sytuacji ekonomicznej czy spoleczno-politycznej, za-
chowuje si¢ bardzo pasywnie, zupetnie nie wierzac
w swoje mozliwosci.

Jest to podej$cie niesluszne, bowiem praktycznie
kazda gmina w Polsce ma juz znaczne mozliwosci wply-
wania na kierunki i tempo swojego rozwoju. Odnosi sig to
réwniez i do mieszkalnictwa — obecnie gminy posiadajg
bowiem do$¢ dobre instrumentarium prawne, pozwalaja-
ce na prowadzenie na swoim terenie skutecznej polityki
mieszkaniowej. Gorzej bywa z mozliwosciami ekonomicz-
nymi, ale tez trzeba przyznaé, Ze czesto kiopoty w tej
dziedzinie wynikajg z podejmowania niezbyt trafnych de-
cyzji inwestycyjnych czy organizacyjnych.

Nie ulega watpliwo$ci, ze gminy niepotrzebnie zbyt
silnie preferuja bezpo$rednie prowadzenie dziatalno$ci
(przez swoje wiasne organy, zaktady budzetowe czy
spdtki) oraz zbyt czesto postuguja si¢ bezposrednimi in-
terwencjami i dzialaniami doraznymi prowadzonymi meto-
dami administracyjnymi (uchwaly, zarzgdzenia, zakazy,

nakazy, regulaminy itd.). Zbyt rzadko jeszcze natomiast
potrafig skutecznie wykorzystaé takie instrumenty, jak
wiasciwg polityke czynszowa, ulgi podatkowe, rzeczywi-
stg konkurencije itp. Z trudnoscia te2 przebija sig $wiado-
mos$é, ze rola gminy jest raczej stymulowanie, pobudza-
nie lokalnego rozwoju (w tym réwniez mieszkalnictwa),
a nie bezpos$rednie prowadzenie dziatari i zastepowanie
prywatnych zarzadcéw czy inwestoréw.

Na szcze$cie wzrasta zrozumienie, jak wiekie zna-
czenie w mieszkalnictwie maja trafnie podejmowane de-
cyzje i zdolno$¢ przewidywania konsekwencji wprowa-
dzanych zmian. Skiania to coraz wigcej samorzadéw lo-
kalnych do podjecia proby stworzenia koncepcji dlugofa-
lowego rozwoju mieszkalnictwa na swoim terenie. Opra-
cowanie takiego programu wymaga przeprowadzenia
licznych analiz, studiéw i prognoz oraz osiagnigcia poro-
zumienia co do pozadanych celéw i kierunkéw rozwoju —
zmniejszajac w ten sposdb do minimum ryzyko popeinie-
nia bfedu. Lokalny rynek mieszkaniowy wymaga bowiem
podejécia caloSciowego, jest przeciez systemem naczyn
potgczonych. Dysponujac strategig rozwoju mieszkalnic-
twa latwiej jest zachowaé wewnetrzng logike i sp6jnosé
dziafania calego ukfadu. | tak np. gminna polityka czyn-
szowa (facznie z polityka ustalania zaliczek za mieszka-
nia wykupione) oraz polityka sprzedazy mieszkar komu-
nainych, cho¢ realizowane w segmencie rynku obejmuija-
cym zasoby istniejgce, maja ogromny wplyw na segment
rynku obejmujacy mieszkania nowo budowane.

Diugie lata utrzymywania bardzo niskich czynszéw za
lokale komunalne (a podobnie jest w mieszkaniach zakfa-
dowych) doprowadzito u nas do upowszechnienia si¢ po-
staw roszczeniowych i utrudnia urealnianie czynszéw
w chwili obecnej. Jest to istotne zagrozenie dla dziatar
zmierzajacych do podnoszenia standardu zarzadzania
i gospodarowania zasobami komunalnymi. Duza cze$¢
mieszkaricdw doméw komunalnych po prostu przyzwy-
czaila sig do tego niskiego standardu oraz niskich oplat
i nie zawsze akceptuje poprawe poziomu $wiadczonych
ustug, wigzaca si¢ ze znacznym wzrostem ich obcigzen
finansowych. Z kolei osoby, ktére wykupiy mieszkania od
gminy najczesciej nie czujg sie wspbdiwlascicielami swo-
ich budynkéw. Jest to z pewnoS$cig jakie$ obcigzenie
z przesziosci, ale juz mniej zalezne od ustroju, poniewaz
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podobne zjawiska — cho¢ oczywiscie w mniejszym nasile-
niu — obserwuje si¢ takze w krajach o ukszialtowanej go-
spodarce rynkowej. Istotne znaczenie ma tu réwniez wiel-
kos¢ budynku. Im jest on wigkszy, tym mniejsze s3 real-
ne uprawnienia wla$cicieli (majacych przeciez rézne
i czesto przeciwstawne interesy), a wigksze znaczenie
zarzadcy, ktory musi te interesy godzié. W Polsce wsp6l-
noty mieszkaniowe, a wigc wla$ciciele wykupionych
mieszkan zachowuja sie oczywiscie bardzo réznie. Wy-
stepuje tu caly wachlarz zachowan. Na jednym kraricu
znajduja sie wspdinoty, ktére skutecznie i harmonijnie
wspéipracuja z zarzadcg komunainym oraz wiadzami
gminy, na drugim za$ takie, ktdre nawet nie chcg stysze¢
o takiej wspolpracy.

Mimo to, wszelkie decyzje podejmowane w spra-
wach gospodarki zasobami administrowanymi przez za-
rzadce komunalnego (cho¢ czgsto z koniecznosci podej-
mowane w po$piechu, wymuszone przez zycie codzien-
ne badZ ustawodawce) nie moga by¢ przypadkowe,
a muszg sktadaé si¢ na spéjna, dobrze przemy$lana
koncepcje. Nie jest to tatwe, dlatego czesto sig to jesz-
cze nie udaje. Brak jest zreszta zar6wno wystarczaja-
cych $rodkéw, jak tez i wiasciwych wzorcéw dziatania.
Wiadze gminne réwniez powinny zawsze prowadzi¢ poli-
tyke mieszkaniowa korzystng dla spofecznosci lokalnej
jako calodci, a tez nie zawsze tak bywa. Nie powinny
przy tym poddawaé si¢ naciskom zadnej z grup spotecz-
nych bez wzgledu na to, jak silnie ich interesy bedg arty-
kutowane. Ostatnio mamy np. do czynienia z taka wia-
$nie zmasowang i do$¢ dobrze zorganizowana akcjg na-
cisku wspéinot mieszkaniowych na wiadze lokalne.
Oczywisécie wspblnotom trzeba w miare mozliwosci po-
magaé, ale nie mozna im catkowicie ulega¢, nawet jesli
si¢ rozumie powody podejmowanych przez nie dziatan.
Na wiaécicieli wykupionych lokali (oprécz wielu upraw-
niefl) spadio réwniez ostatnio sporo ~ cho¢ teoretycznie
zupetnie oczywistych — to jednak dla nich zupetnie no-
wych obowiazkéw wiascicielskich. Ich opér przed pono-
szeniem rzeczywistych kosztéw utrzymania swojego

mieszkania jest catkiem normalny, w koricu do niedaw-
na, bedac formalnie wtascicielami, ponosili identyczne
obcigzenia jak zwykli lokatorzy mieszkart komunalnych,
tzn. pokrywali najczesciej tylko 1/4 czy 1/3 rzeczywistych
kosztéw. Zrozumiale wigc, ze wiascicielom trudno jest
pogodzié sie z my$la, ze teraz powinni ponosié peine
koszty utrzymania mieszkania i swojej cze$ci nierucho-
mosci, skoro przez cale lata ponoszac tylko niewielka ich
czes¢ i tak na ogdt oceniali te wydatki jako nadmiernie
wysokie.

W tej sytuaciji najwazniejszym i najtrudniejszym zara-
zem zadaniem, przed ktérym stoja gminy, bedzie wigc
u$wiadomienie wszystkim grupom spotecznym ile na-
prawde kosztuje zajmowane przez poszczegéine rodziny
mieszkanie oraz upowszechnienie przekonania o ko-
nieczno$ci stopniowego odchodzenia od postaw rosz-
czeniowych. Bez powszechnego przekonania, ze zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych jest przede wszystkim
sprawa samych zainteresowanych, a skromna pomoc
spoteczna w postaci taniego mieszkania komunalnego
czy prawie darmowego lokalu socjalnego przystugiwac
moze tylko nielicznym — nie da sig rozwigza¢ probleméw
mieszkaniowych w naszym kraju. Droga do poprawy sy-
tuacji jest za§ wprowadzenie rynkowych zasad funkcjo-
nowania mieszkalnictwa (przy jednoczesnym mocnym
rozbudowaniu pomocy podmiotowej skierowanej do naj-
bardziej potrzebujacych). Do $wiadomo$ci ludzi musi
w koricu trafi¢ przekonanie, ze wielko$¢ i standard zaj-
mowanego mieszkania tak naprawde zalezy od ich moz-
liwosci ekonomicznych, ale preferencii, aktywnosci, de-
terminacji i podejmowanych w tym kierunku wysitkéw.
Ogolinie biorac, mozemy mieszkaé tylko w takich miesz-
kaniach, na jakie w danym momencie nas sta¢, a pomoc
spoteczna jest mozliwa w rzeczywisto$ci tylko dla naj-
ubozszych i wylgcznie w zakresie standardu uznanego
w danym momencie za uzasadniony.

! Marek Maijchrzak jest pracownikiem Szkoly Gléwnej Handlowej
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FORMULOWANIE POLITYKI
MIESZKANIOWEJ MIASTA

1. Cele podjecia opracowania politykl mieszkaniowej miasta
Wedtug ustawy o samorzadzie terytorialnym -
art. 7.1 pkt 7, do zakresu dziatania i zadari gminy nalezy
zaspokajanie potrzeb wspdinoty samorzagdowej. Nato-
miast ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych stanowi dodatkowo, ze zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych wspéinoty samorzgdowej nalezy
do zadari wlasnych gminy. Celem podijgcia tematu miesz-
kaniowego w Szczecinie jest sformutowanie jednolitej po-
lityki mieszkaniowej gminy zmierzajacej do efektywnego
wykorzystywania $rodkéw publicznych przeznaczanych
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludnosci.
Uchwalona przez miasto polityka mieszkaniowa nie
ma by¢é manifestacja dobrych checi, ktére nie majg pokry-
cia w mozliwosciach finansowych gminy i rzadu. Wynikaé
Z niej powinien obowigzek wladz gminy do prowadzenia
dziafart zgodnych tak z potrzeba zapewnienia czlonkom
spoteczno$ci lokalnej warunkéw dla realizacji ich potrzeb
mieszkaniowych, jak i z mozliwo$ciami finansowymi gminy.

»Polityka mieszkaniowa miasta” jest narzedziem
realizacji tego zadania.

Miasto realizowa¢ bedzie polityke mieszkaniowg poprzez:

* wilasng aktywnosé,

* wspieranie i koordynowanie programéw i dziatar in-
nych podmiotéw,

* upowszechnianie i promowanie instrumentéw wspie-
rajacych rozwéj,

* inicjatywy mieszkaniowe, tak wlasne, jak i rzadowe
i pozarzadowe.

POLITYKA MIESZKANIOWA NA POZIOMIE
LOKALNYM - NA PRZYKtADZIE MIASTA
SZCZECINA

Aleksandra Piskorska’

Tworzenie w mieécie sprzyjajacych warunkéw dla
rozwoju gospodarki mieszkaniowej polega¢ bedzie mie-
dzy innymi na koordynacji wykonywanych przez nie za-
dan, z uwzglednieniem trzech podstawowych zalozer:

1. Posiadanie mieszkania odpowiadajgcego wspéicze-
snym standardom stanowi podstawowg potrzebe kaz-
dej rodziny. Rozwéj miasta jest uwarunkowany mozli-
wosciami uzyskania mieszkan przez nowych miesz-
karicéw. Osiedlanie sie w mie$cie mlodych rodzin na-
biera szczegblnego znaczenia wobec wyraZnych pro-
ceséw starzenia si¢ spotecznosci Szczecina.

. Brak dachu nad glowa pozbawia rodzine bezpieczeri-
stwa biologicznego, spofecznego i ekonomicznego.
Jest takze przyczyng rozwoju réznych sytuacji patolo-
gicznychw 2yciu mieszkaricow miasta.

. Problem ograniczonej dostepno$ci do mieszkania bu-
dzi coraz bardziej powszechne, negatywne emocije.
Jest to przyczyng wystepowania w sferze mieszkalnic-
twa silnych konfliktéw o réznym charakterze. Mieszka-
nie jest bowiem dobrem bardzo drogim, a jego pozy-
skanie dla wigkszosci rodzin wigze sie¢ z bardzo duzym
wysitkiem finansowym.

2. Zakres opracowanla

Problematyka gospodarki mieszkaniowej miasta jest
bardzo szeroka i tylko cze$ciowo nalezy do kompetencii
samorzadu. Obejmuje ona dwie zasadnicze sfery.
1. Sfere popytu na mieszkania, czyli potrzeb mieszkanio-
wych oraz mozliwosci i uwarunkowar: pozyskiwania sa-
modzielnych mieszkar przez rodziny o réznym poziomie
dochoddw.

Poszczegéine rodziny podejmuja indywiduaine de-
cyzje w kwestii dgzenia do samodzielnego mieszkania.
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Decyzje takie warunkuje szereg réznorodnych czynni-
kéw, jak np. $wiadomo$¢é mozliwo$ci wyboru drogi doj-
écia do wlasnego mieszkania, determinacja rodzin
w dgzeniu do samodzielnego wiasnego mieszkania i do
ograniczenia konsumpcji innych débr na rzecz jego po-
zyskania.

Odrebnym zagadnieniem jest sklonno$¢ rodzin do
oszczedzania na mieszkanie i skuteczno$¢ systemow
oszczedzania na mieszkanie. Jednym z najwazniejszych
czynnikéw, szczegdlnie w okresie transformacii ustrojo-
wej, jest poczucie bezpieczetistwa socjalnego i stabilno-
$ci ekonomicznej rodzin, wplywajgce na decyzje o zacig-
ganiu diugoterminowych kredytéw na mieszkania. Na
podjecie, przez poszczegine rodziny, decyzji o dazeniu
do samodzielnego mieszkania ma zasadniczy wplyw poli-
tyka mieszkaniowa parstwa i skuteczno$¢ jej instrumen-
téw, takich jak np. ulgi podatkowe.

2. Sfere podazy mieszkan, obejmujgcg zagadnienia:

* budowy nowych mieszkan, co wigze si¢ z przygoto-
waniem terenéw budowlanych (planowanie prze-
strzenne, uzbrajanie terenow),

s utrzymania istniejagcych zasobdw mieszkaniowych
(utrzymywanie w odpowiednim stanie technicznym,
poprawa standardu, przeksztaicenia wiasnosciowe,
zarzadzanie i administrowanie),

« tworzenia $rodowiska zamieszkania o odpowiedniej jakosci.
Strategie rozwoju mieszkalnictwa w Szczecinie kon-

struowano w oparciu o trzy gléwne zalozenia:

* spéjnosé z polityka mieszkaniowg paristwa,

« dostosowanie do potrzeb i uwarunkowari lokalnych,

« uwzglednienie nieuniknionego procesu transformacii
mieszkainictwa w warunkach gospodarki rynkowe;.

Relaci livka mieszkani ist

Pierwsze analizy dla potrzeb lokalnej strategii miesz-
kaniowej powstaly w Szczecinie w 1995 r., tj. w trakcie
wdrazania pierwszych elementéw reformy podstaw praw-
nych polityki mieszkaniowej parstwa, sformutowanej
w formie przediozenia rzadowego dla Sejmu Rzeczypo-
spolitej Polskiej w listopadzie 1994 r. W lipcu 1995 r.
Sejm Rzeczypospolitej Poiskiej przyjgt uchwate w spra-
wie polityki mieszkaniowej paristwa oraz podjaf rezolucje
w sprawie zalozer polityki a prezesa Rady Ministréw we-
zwat do ich uzupeinienia.

Szczeciriska ,Polityka mieszkaniowa miasta”
uwzglednia obowigzki i mozliwosci gminy wynikajace
z szeregu uchwalonych ustaw dotyczacych réznych
aspektdéw gospodarki mieszkaniowej takich jak:

¢ ustawa o najmie lokali mieszkainych i dodatkach
mieszkaniowych tworzaca podstawy dla wprowadze-
nia budownictwa czynszowego w sfere oddziatywania
gospodarki rynkowej, przede wszystkim poprzez moz-
liwos¢ ksztattowania czynszu regulowanego na pozio-
mie umozliwiajgcym pelne pokrycie kosztéw biezgcej
eksploatacji i konserwacji (czynsz roczny do 3% war-
tosci odtworzeniowe;);

¢ ustawa o wlasnosci lokali majaca najwiekszy wplyw
na zmiany w systemie zarzgdzania zasobami miesz-
kaniowymi innymi niz spéldzielcze;

¢ ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, wprowadzajaca nowe systemy finan-
sowania budownictwa mieszkaniowego o czynszach
regulowanych, dajgca takze mozliwoSci (niestety zbyt
ograniczone) ksztattowania nowych, lepiej dopasowa-
nych do gospodarki rynkowej rozwigzar instytucjonal-
nych dia mieszkalnictwa o czynszach regulowanych

(TBS), przede wszystkim poprzez mozliwo$¢ ksztatto-

wania czynszu regulowanego na poziomie umozliwia-

jacym zwrot w ciggu ok. 30 lat polowy kosztéw inwe-
stycji (czynsz roczny do 4% wartosci odtworzeniowej).

Do kompletu podstaw prawnych reformy gospodaro-
wania zasobami mieszkaniowymi zdecydowanie brakuje
jeszcze od dawna zapowiadanej ustawy o renowacji
i modernizacji zabudowy.

Dzigki ustawie o zasadach przekazywania zaklado-
wych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa
panstwowe, nowelizacjom Prawa spéidzielczego lokalne
rynki mieszkaniowe wzbogacajg si¢ 0 nowe, aktywniej
dziatajgce formy.

Sejm uchwalit takze nowe ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym i Prawo budowlane, ktére sg luz-
niej zwigzane z reformg podstaw prawnych funkcjono-
wania mieszkalnictwa. Najstabszym ogniwem w syste-
mie prawnym sg aktualnie obowiazujgce zasady przygo-
towania gruntéw budowlanych dla mieszkalnictwa. Poza
dziedzing planowania przestrzennego zawarta w nowej
ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym, obowigzu-
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ja .strzepy” poprzednio funkcjonujgcych systemoéw.
Przede wszystkim brak jest systemu finansowego zasi-
lania rozwoju infrastruktury komunalnej i nowej ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej Szczecina zasady
-Polityki mieszkaniowej miasta” bedg podiega¢ aktualiza-
cji i weryfikacji w miare zmian sytuacji prawnej i regulacji
dotyczacych gospodarki mieszkaniowej oraz zmian sytu-
acji spoleczno-ekonomicznej miasta, jego mieszkaricéw
i inwestoréw budownictwa mieszkaniowego.

Dost ie do potrzeb | I 4 lokalnyel

Dla potrzeb sformutowania lokalnej strategii mieszka-
niowej wykonano szereg prognoz dotyczacych ksztatto-
wania si¢ zapotrzebowania na mieszkania o wspélczes-
nym standardzie. W ramach Il fazy programu wspétpracy
z PADCO (Planning and Development Collaborative In-
ternational) wykonane zostato badanie popytu efektywne-
go na mieszkania w Szczecinie w $wietle sytuacii finan-
sowej, opinii, potrzeb i preferencji mieszkaniowych go-
spodarstw domowych (HABITAT, 1997). Zostalo ono wy-
konane tuz po uchwaleniu przez Rade Miejskg ,Polityki
mieszkaniowej miasta”. Stuzy przede wszystkim do wery-
fikacji wcze$niej wykonanych prognoz. Jego zadaniem
jest okreslenie preferencji mieszkaricéw Szczecina i oce-
na mozliwo$ci ich partycypaciji w realizacji planéw popra-
wy warunkéw mieszkaniowych. Ponadto badanie to po-
dejmuje probe okreslenia zdolnosci kredytowej mieszkari-
cow, czyli zakresu i mozliwosci finansowania potrzeb
mieszkaniowych. W efekcie przedstawia ono szczegéto-
wo aktuainy poziom popytu efektywnego na mieszkania,
tj. powigzania potrzeb i preferencji mieszkaniowych
Z mozliwo$ciami ekonomicznymi ludno$ci i warunkami lo-
kalnymi. Jego wyniki bedg ponadto przydatne przy okre-
$laniu priorytetéw dziatari okre$lonych w ,Polityce miesz-
kaniowej miasta”,

Duze miasta sg centrami rozwoju, szczegdinie za$ ta-
kie jak Szczecin, gdzie mamy do czynienia z jednym z naj-
. nizszych wskaZnikéw bezrobocia w kraju. Podstawowym
problemem rozwoju aglomeraciji miejskich jest finansowa-
nie samorzadu. W tej kwestii najkorzystniejsza byta sytu-
acja samorzadu w pierwszych latach jego funkcjonowania
w nowych warunkach ustrojowych. 1 stycznia 1992 r. za-
stgpiono dotychczasowy system finansowania samorzgdu

nowym 5% udzialem w podatku dochodowym od os6b
prawnych i 15% udzialem we wplywach z podatku docho-
dowego od os6b fizycznych. Jednocze$nie samorzady du-
zych miast zaczely przejmowaé od administracji rzagdowej
coraz wiecej zadar, giéwnie ze sfery spolecznej. Skutkuje
to coraz wigkszym uzaleznieniem zasilania finansowego
samorzadéw duzych miast od $rodkéw przeznaczanych
przez administracj¢ rzgdowg na realizacje dodatkowych
zadafi, to jest od udzialéw w podatkach paristwowych, od
subwencii i dotacji. Jest takze regula, Ze wiasciwe wykona-
nie przez samorzad zadar przejmowanych od administra-
cji rzadowej - szczegéinie wobec trudnosci w reformowa-
niu sfery spotecznej — pocigga za sobg na ogdt wigksze
wydatki niz uzyskiwane na ten cel $rodki. Skutkiem tego
jest spadek udzialu wydatkdéw inwestycyjnych w budzetach
duzych miast. Nalezaloby wigc weryfikowaé system finan-
sowania samorzadéw z uwzglednieniem waznej roli du-
2ych aglomeracji w przezwycigzaniu kryzysu rozwojowego
lat dziewigédziesiatych.

Mieszkalnict I kowei

Proces transformacji mieszkalnictwa w warunkach
gospodarki rynkowej ujawnia przede wszystkim problem
podniesienia efektywnos$ci zarzadzania majgtkiem mia-
sta, ktéry stuzy zaspokajaniu m.in. potrzeb mieszkanio-
wych wspdlnoty samorzgdowej. Dotyczy to zaréwno go-
spodarowania komunalnymi mieszkaniami czynszowymi,
jak i nieruchomosciami niezabudowanymi.

Rozwdéj mieszkalnictwa na szczeblu lokainym jest
takze zalezny od lokalnych mechanizméw wspierajacych
popyt choéby poprzez ograniczanie tych barier dia inwe-
stowania w mieszkalnictwo, ktére pozostajg w kompeten-
cji gminy. Okazuje si¢ bowiem, ze jedng z najwazniej-
szych rél procesu tworzenia lokalnej strategii mieszkanio-
wej jest uzyskiwanie konsensusu réznych sit politycznych
i grup interesu wokét proponowanych rozwigzan, a to
oznacza przede wszystkim stworzenie korzystnego klima-
tu dla podejmowania przez poszczegéine rodziny inicja-
tyw mieszkaniowych.

3. Organizacja prac, giéwne elementy procedury

Dla opracowania projektu uchwaty ,Polityka mieszka-
niowa miasta Szczecina”, z inicjatywy wiceprezydenta
miasta Piotra Mynca, w Miejskiej Pracowni Urbanistycz-
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nej powotano zadaniowy i funkcjonujgcy przez okreSlony
czas Zespot Polityki Mieszkaniowej. Liczyt on $rednio 5
os6b skierowanych z trzech jednostek organizacyjnych

miasta. Zespét ten wspétpracowat z wieloma osobami

z rdznych wydzialéw i jednostek organizacyjnych Urzedu,
skladajacych sie na szeroki zespét roboczy, powotany za-
rzadzeniem prezydenta miasta. Na zasadach uméw,
w pracach Zespolu uczestniczylo takze kilkuosobowe
grono specjalistéw spoza struktur Urzedu.

W drodze zarzadzenia prezydenta miasta powofana
zostata Rada Programowa ds. Polityki Mieszkaniowej
Miasta, skladajaca sig z:

* radnych z pigciu komisji Rady Miejskiej (8 osob),

* prezeséw spoldzielni mieszkaniowych réznej wiel-
kosci (6 oséb),

* pracownikéw Urzedu Miasta lub jego jednostek orga-
nizacyjnych (6 oséb),

* przedstawicieli innych organizaciji dziatajacych w sfe-
rze gospodarki mieszkaniowej miasta (2 osoby).
Zadaniem Rady Programowej byta konsultacja, ana-

liza i opiniowanie wynikéw poszczegdinych etapow
prac. Praca w Radzie Programowsj polegala przede
wszystkim na budowie konsensusu spolecznego i poli-
tycznego wokét gtéwnych tez i programéw polityki
mieszkaniowej miasta.

Konsultacjami stuzyli takze eksperci i doradcy
PADCO w ramach programu pomocowego dla gmin fi-
nansowanego przez USAID — Program Partnerstwa dia
Gmin w Dziedzinie Mieszkalnictwa oraz naukowcy z Poli-
techniki Szczeciriskiej.

Trzeba podkreslié, ze uchwala o ,Polityce mieszka-
niowej miasta” powstala przede wszystkim sitami wiasny-
mi jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta. Praca nad
politykq mieszkaniowg duzego miasta wymaga zmierze-
Nia sie z interdyscyplinarnym zagadnieniem i rozwigza-
nia probleméw z wielu, wydawaloby sie, odleglych od sie-
bie dziedzin.

4, Tryb opracowania

Prace nad ,Polityka mieszkaniowa miasta” mialy cha-
rakter planowania strategicznego w dziedzinie mieszkal-
nictwa w miescie. Opracowanie projektu uchwaly prze-
biegafo w trzech etapach:

Etap | (okoto 12 miesigcy) — analizy i studia systemu
gospodarki mieszkaniowej miasta, wykonane w formie
odrebnych opracowari specjalistycznych, w tym:

* informacja wstepna o sytuacji mieszkaniowe;j

w Szczecinie,

* spéidzielczosé mieszkaniowa,'

* prognozy demograficzne,

* deficyt mieszkaniowy,

* komunalny zas6b mieszkaniowy, charakterystyka
i analiza potrzeb remontowych,

* prywatyzacja komunalnego zasobu mieszkaniowego,

* zjawisko bezdomno$ci w Szczecinie.

Zadaniem tego etapu prac bylto rozpoznanie lokalne-
go systemu gospodarki mieszkaniowej miasta, opracowa-
nie prognoz jego przeksztaicer i rozwoju.

Etap Il (okolo 3 miesigce) — tezy i zafozenia polityki
mieszkaniowej, jako wnioski z analiz i studidw szczegdtowo
dyskutowane przede wsZystkim na forum Rady Programowe;j.

Zadaniem tego etapu prac bylo ustalenie celéw i prio-
rytetéw oraz uzyskanie konsensusu politycznego dla
gléwnych dzialar.

Etap Il (okolo 3 miesigce) — opracowanie projektu
uchwaty ,Polityka mieszkaniowa miasta”, jego analiza
przez Rade Programowa, weryfikacja w Zarzadzie Mia-
sta, opiniowanie w Komisjach Rady Miejskiej, przyjecie
przez Rade Miejskq w formie uchwaly (Uchwata Nr
XXVI11/361/96 Rady Miejskiej z dnia 02.12.1996 r.).

5. Wdrazanie polityki mieszkaniowej miasta
Na podstawie uchwalonej ,Polityki Mieszkaniowej
miasta” trwajg prace nad projektem zintegrowanego sys-
temu planowania i zarzadzania gospodarkg mieszkanio-
wa miasta. W wersji roboczej sklada sig nari pigé gléw-
nych dzialéw:
* planowanie rozwoju mieszkainictwa,
* gospodarowanie zasobem gruntéw komunalnych,
* modernizacja zasobéw mieszkaniowych i Srodowiska
zamieszkania,
* gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gminy,
« zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow.
Gléwne problemy brocesu wdrazania:
1. Rozwigzania wymaga dostosowanie struktur organiza-
cyjnych, giéwnie Urzedu Miejskiego do realizacji zada-
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nia skomplikowanego przede wszystkim w sferze koordy-

nacji zarzadzania rozwojem miasta.

2. NiezwykKle istotnym zadaniem tej fazy jest jak najbar-
dziej precyzyjne powiazanie ,Polityki mieszkaniowej
miasta” z systemem planowania miejscowego, przede
wszystkim z realizacjg obowigzkowego z mocy ustawy
zadania gminy, jakim jest wykonanie studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Polityka sektorowa w zakresie mieszkainictwa
zawarta w dokumencie ,Polityka mieszkaniowa” oraz
péZniejsze opracowania uzupelniajace, w calosci sta-
nowig materiat wejSciowy do ,Studium”, do przygoto-
wania ktérego miasto wiasnie przystapito. Zapewni to
petng koordynacje zadari wlasnych miasta z politykg
przestrzenng (tereny mieszkaniowe to prawie polowa
miejskiej powierzchni).

3. Realizacja zadari nakreslonych w ,Polityce mieszka-
niowej miasta” wymaga takie Scislego jej powigzania
z zasadami gospodarowania finansami miasta, tj. pro-
cesem planowania kolejnych budzetéw i zasad gospo-
darki finansami w jednostkach zarzgdzajgcych majat-
kiem miasta. Szczegdinie istotne jest planowanie inwe-
stycji. W Szczecinie powstaje system planowania inwe-
stycji w formie 4-letniego, kroczacego planu inwestycji
miejskich. Aktualnie funkcjonuje projekt planu inwesty-
cji miejskich na lata 1997-2000, a w przygotowaniu
jest projekt na lata 1998-2001.

4. Tworzone s3 instytucjonalne podstawy realizacji po-
szczegdinych zadan w formach niezaleznych od struk-
tur Urzedu. Pierwszym zrealizowanym przykladem
jest tu szybko rozwijajgce si¢ Szczecifiskie Towarzy-

stwo Budownictwa Spotecznego, powotane w grudniu
1996 r. wedlug koncepciji przyjetej w polityce mieszka-
niowej miasta. Jednoczes$nie poszukiwane s plasz-
czyzny wspdlpracy z innymi partnerami do realizacji
programéw i zadar zawartych w ,Polityce mieszkanio-
wej miasta”.

SYTUACJA MIESZKANIOWA W SZCZECINIE

1. Ludno$é, gospodarstwa domowe

W ostatnich 25 latach tempo rozwoju demograficzne-
go miasta systematycznie spada, od przyrostu 5,9 tys.
0s6b rocznie w latach siedemdziesiatych do 1,2 tys. 0s6b
rocznie na przefomie lat osiemdziesiatych i dziewigédzie-
sigtych. W latach 1990-1994 Judno$¢ miasta przyrastata
jeszcze wolniej, tj. 0 okolo 950 oséb rocznie, w tym tylko
11% stanowit przyrost naturainy. Oznacza to, ze wspdt-
czesnie o liczbie ludnosci decyduje przede wszystkim
saldo statej migracji, czyli naptyw ludno$ci. W 1995 r. wy-
stapity réwnoczesnie dwa niekorzystne w rozwoju demo-
graficznym miasta zjawiska: ujemny przyrost naturalny
i uiemne saldo migracji. W efekcie w 1995 roku liczba
ludno$ci miasta zmniejszyta sie o ok. 1,4 tys. os6b i na
koniec 1995 r. wyniosta 418,2 tys. oséb (dane Urzedu
Statystycznego w Szczecinie za rok 1995). Jednocze$nie
obserwuje sie coraz bardziej ozywiony ruch budowlany
w gminach sasiadujacych z miastem, giéwnie od zacho-
du (gminy Dobra i Kotbaskowo). Szczecin, ze wzgledu na
jeden z najnizszych wskaznikéw bezrobocia, staje sie co-
raz bardziej atrakcyjnym celem dla oséb zmieniajgcych
miejsce pobytu w zwigzku z poszukiwaniem pracy.

Tabela 1. Prognoza demograficzna dla Szczecina na lata 20002010

Wyszczegdinienie 1988 . 1995 . 2000 r. 2005 r. 2010,
Ludno$¢ ogétem (tys.) 410,0 418,2 428,0 435,0" 440,0*
Ludnoéé w mieszkaniach (tys.) 395,0 403,1 413,0* 422,0" 425,0*
Liczba gospodarstw

domowych (tys.) 1445 148,8 151,3" 155,0 158,6"

* Dane wediug prognozy Zespolu Polityki Mieszkaniowsj
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2. Warunki mieszkaniowe
Wielko§é zasobéw mieszkaniowych Szczecina we-
diug Urzedu Statystycznego na koniec 1995 roku przed-
stawiata si¢ nastepujaco:
* liczba mieszkar — 134 614
* liczba izb — 460 840
* tysigce m? powierzchni uzytkowej — 7524,9

Tabela 2. Struktura zasobéw mieszkaniowych w 1995 r.
wedlug szacunku Zespotu Polityki Mieszkaniowej

Mieszkania wedlug form wiasnosci Liczba w tys.
Gminne 41,7
Zakladowe 3,0
Spéidzielcze 56,7
Prywatne 14,6
We wspoéinotach z gming 10,2
Zaktadowe, ktdre zmienily status

na spéidzielcze lub prywatne 8,4

W strukturze wiasnosci mieszkan najwigkszy udzial ma
spdidzielczo$¢ mieszkaniowa, kidrej zasoby stanowig 42,2%
zasobéw miasta; na zasoby gminy przypada 31,0%, a na pry-
watne — 10,8%. Na pozostale 16,0% skiadajg si¢ zasoby beda-
ce we wspdinotach z gming (7,6%) i zakladowe, kidre zmienily
status wiasnoéci na spéidzielcze lub prywatne (6,2%). Niewiel-
ka czgs¢ mieszkar zakladowych nadal pozostala jako resorto-
we (2,2%). W dotychczasowym procesie transformacii miesz-
kari zaktadowych miasto praktycznie nie uczestniczylo, tzn. tyl-
ko Sladowe ilosci mieszkar zakladowych przekazano gminie.

Przecigtna wielko$¢ jednego mieszkania wynosi w Szcze-
cinie 55,9 m? (1995 r.) i w poréwnaniu do innych miast w kraju
wynik ten plasuje sie powyzej przecigtnej wynoszacej 52,4 m?
W grupie miast o zaludnieniu powyzej 200 tys. mieszkaricow.

Do$¢ zréznicowana jest przecietna wielko§¢ miesz-
kah: w budynkach spétdzielczych wynosi ona 50,6 m?,
w budynkach zakladéw pracy — 51,6 m? w budynkach
komunalnych — 53,0 m?, w tym wiasnoéciowe — 59,5 m2

Zaséb mieszkaniowy miasta cechuje bardzo wysoki
udziat mieszkar matych - o wielkosci do 39,0 m?, ktéry
wynosi 26,0%, a w zasobie komunalnym az 30,0%.
Mieszkania $rednie — o powierzchni 40-79 m? stanowig
61,4%, a duze, tj o powierzchni ponad 80 m? ok. 12,6%.

Warunki mieszkaniowe wedlug podstawowych wskaz-
nikéw ksztattowaly sig na koniec 1996 r. nastepujaco:

*m? na 1 mieszkanie ~ 56,0
*m? na 1 0sobg -189
* 0s6b na 1 izbe -0,87
¢ 0s6b na 1 mieszkanie - 2,97

Przeprowadzone badania popytu efektywnego po-
twierdzajg zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych
w zalezno$ci od zasobdw:

* najmniejsze i najbardziej zaludnione sg mieszkania
zakladowe, spéldzielcze lokatorskie i komunalne:
$rednio 3,4-3,5 osoby na mieszkanie o pow. ok. 50
m?, co oznacza okolo 11 m? na osobe w mieszkaniu;

* najwigksze i najmniej zaludnione sa domy jednoro-
dzinne: $rednio 4,5 osoby na mieszkanie o powierzch-
ni powyzej 100 m? , co oznacza ok. 23 m? na osobg
w mieszkaniu.

Zaséb mieszkaniowy w mieScie zdominowany jest
przez zabudowe wielorodzinng. Wedlug przeprowadzo-
nych szacunkéw, tylko nieco ponad 11% mieszkan jest
w zabudowie jednorodzinne;.

3. Stan zabudowy mleszkaniowej

Cechg istniejacego zasobu mieszkaniowego miasta
jest duzy udziat mieszkari nie odpowiadajgcych wspdicze-
snym standardom. Orientacyjnym wskaznikiem jest tu wiek
zasobdw, ktdry wigze sie ze stanem technicznym budynku
i wyposazeniem mieszkari w podstawowe urzadzenia tech-
niczne, a takze zuzyciem funkcjonalnym mieszkar.

Tabela 3. Struktura wieku zasob6w mieszkaniowych
w Szczecinie w1995.

Czas uzytkowania Mieszkania
mieszkan w latach w proc.
Ponad 76 21,7
50-75 15,7
34-49 56
24-33 143
16-23 17,4
6-15 171
Wybudowane po 1988 r. 8,2




Oznacza to, ze w Szczecinie wystepuje jaskrawo
zjawisko deficytu standardu mieszkan istniejacych.
W najgorszym stanie technicznym znajduje sig najstar-
sza zabudowa, liczaca ponad 75 lat. Jest to 21,7%,
czyli ponad 16 tys. mieszkan. Wigkszo$¢ tej zabudowy
stanowi wlasno$¢ lub wspéiwtasnosé komunalng. Bu-
dynki te koncentruja sie w Srédmiesciu. W osiedlach
Srédmiescie Zachdd i Turzyn ponad 90% budynkéw li-
czy ponad 75 lat. Jest to najwigkszy zespot najbardziej
zdekapitalizowanych zasob6éw miasta. Stad do tego ob-
szaru odnosza si@ inicjatywy miasta zmierzajgce do
kompleksowej modernizaciji zespotéw zabudowy -
kwartaidw $rédmiejskich.

Niewtasciwa eksploatacja, przy zaawansowa-
nym wieku budynkéw, wplywa na szybki proces de-
kapitalizacji mieszkan, co ma szczegélne odzwier-
ciedlenie w przypadku zasobéw komunalnych.
W Szczecinie ubytki mieszkaniowe sg niewielkie,
ograniczajgce sig@ gtéwnie do wyburzen koniecz-
nych, wynikajacych ze ztego stanu technicznego ca-
tych budynkéw, likwidacji lokali mieszkalnych nie
nadajacych sig na staly pobyt ludzi badz zmiany
z funkcji mieszkalnej na lokal ustugowy. W latach
1989-~1994 ubytki wyniosly 256 mieszkan. Nalezy
jednak stwierdzi¢, ze rzeczywiste potrzeby wymia-
ny zdekapitalizowanych i zuzytych technicznie bu-
dynkow sg znacznie wyzsze.

Utrzymywane przez szereg lat na bardzo niskim
poziomie czynsze urzedowe pokrywaly nieco ponad
30% kosztéw biezacego utrzymania zasobdw. Skutki
3 dzisiaj bardzo wyraZne i trudne do nadrobienia. We-
diug szacunkéw wykonanych w Zespole Polityki Miesz-
kaniowej luka remontowa w zakresie remontéw bieza-
cych sprowadzajacych sig do utrzymania nieruchomo-
$ci w odpowiednim stanie ksztaltuje sie na poziomie
25 do 30% warto$ci odtworzeniowej budynkéw. We-
dfug cen z 1995 r. $rednio naktady na remonty biezace
na 1 m? powierzchni uzytkowej wyniostyby od 250 do
370 zi. Zakladajac, ze w prawidiowo prowadzonej go-
spodarce mieszkaniowej remont gruntowny budynku
wykonuje sig¢ po okofo 30 latach jego eksploatacii, po-
trzeba taka wystepuje w przypadku ok. 50% zasobéw
mieszkaniowych.

Wyposazenie mieszkan w podstawowe urzadzenia
techniczne mozna uznaé za miernik standardu mieszkar.
Prawie 22 tys. mieszkar nie posiada tazienki, a okoto 17
tys. splukiwanego ustepu. Wiekszo$¢é z tych mieszkan,
ktore posiadajg niski standard wyposazenia w powyzsze
urzadzenia znajduje si¢ w zasobach komunalnych.
Mieszkania powinny by¢ wycofane z eksploatacji lub pod-
dane modemizaciji, co wigze si¢ ze znacznie wyzszymi
kosztami niz nadrobienie sygnalizowanej luki remontowe;.
W zwigzku z niskim tempem nowego budownictwa istnie-
je zjawisko podtrzymywania w stanie zdatnosci do za-
mieszkiwania catkowicie zuzytych technicznie i spotecz-
nie zasobdéw. Jest to zjawisko nieracjonalne z ekonomicz-
nego punktu widzenia, bowiem najdrozsze w utrzymaniu
sg mieszkania o najnizszym standardzie.

Kolejnym, coraz bardziej odczuwainym problemem
jest .standard energetyczny” budynkéw. Wobec wzrostu
cen no$nikow energii, gléwnym sktadnikiem wydatku
mieszkaniowego rodzin sg opfaty za ogrzewanie miesz-
kan. O ile weze$niej przedstawione ogdlnie problemy
wigZa si¢ 2 nadrabianiem zalegto$ci powstatych w gospo-
darce mieszkaniowej, o tyle wyzwaniem wspdiczesnosci
jest termomodernizacja zabudowy mieszkaniowej. W Pol-
sce przecigtne zuzycie energii na ogrzewanie 1 m? wyno-
si od 240 do 380 kWh. W Niemczech, wedlug aktualnych
wymagan, zuzycie to wynosi od 50 do 100 kWh,
a w Szwecji nawet 30, maksymalnie 60 kWh. W Szczeci-
nie dodatkowo jeszcze wystepuje jaskrawy konflikt natury
ekologicznej, wynikajacy z ucigzliwo$ci istniejacej zabu-
dowy mieszkaniowej ogrzewanej wedlug przestarzatych
technologii. Ponad 20%, czyli okofo 27 tys. mieszkan
ogrzewanych jest bowiem piecami weglowymi.

4. Budownictwo mieszkaniowe w latach 90.

W latach 1991-1996 w Szczecinie przekazano do
uzytku 10 439 mieszkan. Srednio oddawano wigc do
uZytku 1491 mieszkar rocznie (tab. 4).

Tempo realizacji budownictwa bylo w poszczegdl-
nych latach nierownomierne. W latach 1989-1992 reali-
zacja budownictwa mieszkaniowego utrzymywata sie na
wzglednie dobrym poziomie ~ $rednio 2000 mieszkar
rocznie. W 1993 roku nastapilo zalamanie budownictwa
mieszkaniowego, gléwnie spéidzielczego.




Tabela 4. Liczba mieszkar oddanych do uzytku w Szczecinie w latach 1991-1996

Rodzaj budownictwa 1991 1992 1993 | 1994 1995 1996
Ogdtem 2024 | 2261 100% | 1166 | 1069 731 | 100% | 1175 | 100%
wtym:

- spéldzielcze 1704 | 1964{86,8% { 882 | 840 497 7% 951 | 80,9%
- komunalne 47 27| 1,2% 33 15 133 | 18,1% 40 | 4,4%
— zakladowe 93 | 144| 6,4% 99 74 6 54 | 4,6%
- indywidualne 180 [ 126] 5,6% 152 | 140 95 | 13,2% 130 | 11,1%

Prawdziwy ,dofek” mieszkaniowy wystapit w 1995 r.,
w ktérym zrealizowano zaledwie 731 mieszkah. Rok
pozniej sytuacja ulegla poprawie. W zwigzku ze zmiang
od 1997 r. rozliczenia podatku od oséb fizycznych w ra-
mach tzw. ,duzej ulgi mieszkaniowej”, trudno na razie po-
wiedzie¢, czy wzrost budownictwa mieszkaniowego
w 1996 r. oznacza trwate przetamanie spadkowej tenden-
cji w budownictwie ostatnich lat, czy tez jest to tylko reak-
cja na zmiany w przepisach podatkowych.

Potrzeby mieszkaniowe ludnosci w latach 1991-1995
zaspokajaly przede wszystkim spéidzielnie mieszkanio-
we, ktérych udziat w liczbie zrealizowanych mieszkan
og6tem wynidst ponad 81%; udziat pozostalych inwesto-
réw — niecale 19%, w tym budownictwo indywidualne -
9,6%, zakladowe ~ 5,7%, a komunalne tylko ~ 3,5%.

W latach 1992-1996 nastapity zmiany w strukturze
inwestoréw budownictwa mieszkaniowego:

» wzrost udziatu inwestoréw indywidualnych,

» zanik budownictwa zakladowego i brak form go za-
stepujacych,

» utrzymanie si¢ spéldzielczo$ci mieszkaniowej jako
giéwnego producenta mieszkar.

W ciagu ostatnich 3—4 lat pojawit sig takze nowy typ
inwestora — deweloper (prywatne firmy budowlane) budu-
jacy mieszkania na sprzedaz. Tego typu inwestorzy reali-
zujg géwnie intensywne formy budownictwa jednorodzin
- nego i wysokostandardowe budownictwo wielorodzinne
o zindywidualizowanej formie budynkéw i kompozyciji
urbanistyczne;.

- 5. Potrzeby mieszkaniowe
Trwala cechg sytuacji mieszkaniowej w Szczecinie -
podobnie jak w catym kraju - jest statystyczny deficyt

mieszkari definiowany jako réznica pomiedzy iloscig go-
spodarstw domowych a ilo$cig mieszkari w mie$cie. Na
koniec 1995 r. liczbe gospodarstw domowych szacuje sie
na 148,8 tys. Wedlug wynikéw mikrospisu mieszkanio-
wego przeprowadzonego przez Giéwny Urzad Staty-
styczny na dziert 17 maja 1995 roku liczba mieszkari na
1000 os6b wynosita w Polsce 286, w miastach - 313,
w Szczecinie — 330 (1994 r.).

Na jedno mieszkanie przypada 1,11 gospodarstwa
domowego, co oznacza deficyt 14,2 tys. mieszkan. Prze-
widuje sig, ze liczba gospodarstw domowych w pigtnasto-
leciu 1996-2010 wzrosnie o ok. 9300, z tego w poszcze-
gbinych okresach piecioletnich:

* 1996-2000 — wzrost o okofo 2000
* 2001-2005 — wzrost o okoto 3700
* 2006—2010 — wzrost o okoto 3600

Biorac pod uwage prognoze demograficzng i aktual-
ng sytuacje mieszkaniowa w Szczecinie mozna przyjaé,
ze zréwnowazenie liczby mieszkar z liczbg gospodarstw
domowych (tzn. zlikwidowanie statystycznego deficytu
mieszkaniowego) moze nastapi¢ przy wzroécie wskaZni-
ka mieszkan na 1000 mieszkaricéw z 330 do 367. Osia-
gniecie tego progu nie wyklucza braku réwnowagi w nie-
ktérych sektorach rynku mieszkaniowego. Zjawisko to ob-
serwuje sie w krajach zamoznych, ktére na ogét osiagne-
ly stan réwnowagi na rynku mieszkaniowym, ale nadal
rozwijaja niektére sektory, np. sektor mieszkar dla go-
spodarstw domowych o niskich dochodach.

Przy obecnym systemie finansowania budownictwa
mieszkaniowego realizuje sig w Szczecinie dwa typy
mieszkarn (doméw):

1. Gléwnie na wiasno$¢ - gdzie mozna wyrézni¢ trzy
typy inwestoréw:
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- budujgcy indywidualnie dom {mieszkanie) dia wiasne-
go uzytku, _

— budujgcy w sposob zorganizowany dom (mieszkanie)
dla wiasnego uzytku, np. male spéldzielnie mieszka-
niowe tzw. ,jednorazowego inwestowania”, zrzesze-
nia budowy domadw,

éci mieszkan tak ze wzgledu na ilo$é budowanych miesz-
karl jak i warunki ich dostepnosci finansowej.
Syntetycznymi wskaznikami poréwnawczymi dia
oceny dostepu do mieszkari ludnoéci miasta sq:
o wskaznik ilo$ci mieszkaii oddawanych na 1000
0s6b, ktéry w latach 1977-1995 ksztattowat sig

- budujacy domy lub mieszkania na sprzedaz (firmy nastepujaco:
1977 1980 | 1985 1988 1989 | 1990 | 1991 1992 | 1993 1994 1995
8,91 7,85 5,30 6,37 4,96 4,87 4,89 5,43 2,79 2,54 1,75

deweloperskie i spdtdzielnie mieszkaniowe budujace wy-
lacznie mieszkania z wlasno$ciowym prawem do lokalu
spéldzielczego).

Mieszkania budowane sa giéwnie za $rodki wiasne
ludno$ci. Dostgpne na rynku kapitatowym diugoterminowe
kredyty na budownictwo mieszkaniowe, giéwnie hipotecz-
ne, 53 wykorzystywane w niewielkim stopniu. Budownictwo
na wlasno$¢ stymulujg w znaczacym stopniu ulgi w podat-

Od 1977 r., 2 nieznacznymi wahaniami, utrzymuje si¢
niekorzystna tendencja spadku wskaZnika oddawanych
mieszkar na 1000 0s6b — zmniejszyt sig on ponad 5-krot-
nie w ciggu 20 lat.

* wskaznik iloéci mieszkari oddanych do uzytku na
1000 zawieranych matzefistw, ktéry méwi posrednio
o dostepno$ci mieszkari dla miodych rodzin. W ciggu
ostatnich lat ksztattowat sie on nastepujaco:

1990 1991 1992

1993 1994 1995 1996

790 951 1072

564 501 340 529

ku od os6b fizycznych. Srodki zgromadzone w dotychcza-
sowym systemie oszczedzania na mieszkania (ksiazeczki
mieszkaniowe i premie gwarancyjne) stanowig jedynie
uzupetnienie kwot niezbgdnych na zakup mieszkania.

Popyt na mieszkania na wlasno$¢ bedzie sie zmieniat
w miare wzrostu gospodarczego, odczuwalnej poprawy
wskaZnikéw ekonomicznych wplywajacych na decyzje
gospodarstw domowych, giéwnie o zacigganiu diugoter-
minowych kredytdw na mieszkania (poprawa relacji po-
miedzy wysokoécig $rednich dochodéw a ceng 1 m? po-
wierzchni mieszkania oraz zmniejszanie sie wskaznika
inflacji). Istotnym czynnikiem jest subiektywne odczucie
bezpieczeristwa ekonomicznego gospodarstw domowych
w dluzszym okresie, na co moze mie¢ wplyw np. stabili-
zacja przepiséw podatkowych, skuteczno$¢ gtownych
mechanizmdw polityki mieszkaniowej paristwa wspieraja-
cych popyt na mieszkania.

2. Uzupetniajgco na wynajem — nowe mieszkania ko-
munalne o czynszu regulowanym, ktére do korica 1996 r.
byly budowane wylacznie ze Srodkéw budzetu miasta.

W ciggu ostatnich lat zaostrzyt sie problem dostepno-

Od 1993 r. nowo budowanych mieszkar wystarcza
tylko dla nieco ponad polowy nowo powstajacych rodzin
w miescie. Mlode rodziny maja wigc szczegdinie trudny
dostep do samodzieinego mieszkania, dodatkowo spote-
gowany ich sytuacja finansowa. Rozmiar problemu jesz-
cze dobitniej obrazuje mozliwo$¢ pozyskania przez mlo-
de rodziny mieszkar czynszowych. Nawet gdyby wszyst-
kie mieszkania komunalne zrealizowane po 1993 r. prze-
znaczyé dla nowo zakladanych rodzin, to wystarczyloby
ich zaledwie dla niecatych 3,5%.

Zmniejszenie statystycznego deficytu mieszkar wy-
maga znacznego wzrostu tempa budownictwa mieszka-
niowego, a biorgc pod uwagg dostepnos¢ mieszkarn
w grupie mniej zamoznych rodzin — rozwoju budownic-
twa czynszowego i spéldzielczego z lokatorskim pra-
wem do lokalu. Niskie tempo realizacji nowych, petno-
standardowych mieszkar poglebia istniejgcg luke od-
tworzeniowa, uniemozliwiajac efektywng gospodarke
istniejgcymi zasobami, przede wszystkim za$ wycofy-
wanie z eksploataciji najbardziej zdekapitalizowanych
zasobdw.




O skali rozwoju sektora budownictwa spotecznego
w najblizszych latach decydowa¢ beda:

* program budownictwa TBS i moziiwosci uzupetnienia je-
go finansowania z budzetu miasta w potaczeniu z przy-
jeta koncepcig funkcjonowania TBS w Szczecinie;

* program budownictwa z lokatorskim prawem do lokalu
spdidzielczego, kidry moga realizowaé zaréwno istniejg-
ce spdtdzielnie mieszkaniowe, jak i organizujgce sie
w nowe spdtdzielnie lokatorskie grupy gospodarstw do-
mowych. Istniejacy zaséb mieszkan z lokatorskim pra-
wem do lokalu spéidzielczego w ostatnich latach szybko
sig zmniejsza w wyniku wprowadzania skutecznych za-
chet do przeksztalcania statusu wlasnosciowego miesz-
kart wybudowanych z duzym udziatem paristwa (dota-
cje, umorzenia kredytéw). Uzyskiwane przez spéidziel-
nie mieszkaniowe w taki sposéb $rodki s przeznacza-
ne na rozne cele, ale nie ma zadnych mechanizméw
obligujgcych lub przynajmniej zachecajacych do odtwa-
rzania mieszkarh lokatorskich, np. dla czionkéw oczeku-
jacych na mieszkania w spétdzielniach.

6. Przygotowanie gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowq

Dotychczasowe dziatania w dziedzinie reformowania
mieszkalnictwa skupily sie na tworzeniu podstaw dla
funkcjonowania w warunkach gospodarki rynkowej istnie-
jacego zasobu mieszkaniowego. Natomiast w sferze
przygotowania gruntéw dla zabudowy mieszkaniowej
obowigzuja:

* rozwigzania tymczasowe w odniesieniu do finansowa-
nia infrastruktury technicznej, niejasne obowigzki gesto-
row poszczegoinych sieci w zakresie wyposazania tere-
now budowlanych w urzadzenia infrastruktury technicznej;

* stare, wielokrotnie zmieniane uregulowania w odnie-
sieniu do probleméw prawidlowsj parcelacji gruntéw bu-
dowlanych. W przygotowywanej ustawie o nieruchomo-
$ciach nalezy wywazy¢ interesy dotychczasowych wia-
Scicieli gruntéw przeznaczanych w planach miejscowych
na cele zabudowy mieszkaniowej, interesy poszczegél-
nych inwestoréw, ale takze interes gminy odpowiedzial-
nej za najdrozszy etap przygotowania gruntéw do zabu-
dowy; tj. wyposazenie go w drogi publiczne i kosztowna
infrastrukture. '

Jedynie w zakresie przygotowania gruntéw pod
wzgledem planistycznym (opracowywanie miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego) wy-
posazono gminy w nowe instrumenty zawarte w usta-
wach Prawo budowlane i o zagospodarowaniu prze-
strzennym, '

W zwigzku z powyzszym coraz wyraZniej ujawnia sig
deficyt gruntéw budowlanych w miescie i niski stopier ko-
ordynacji procesu ich przygotowania dla zabudowy
mieszkaniowej pod wzgledem planistycznym, gruntowo-
prawnym i technicznym. W efekcie malo czytelny dla in-
westoréw jest system podazy gruntéw.

Przewiduje sie, iz w najblizszych latach zapotrzebo-
wanie na grunty budowlane w Szczecinie ksztattowa¢ sie
bedzie nastepujaco:

1. W latach 1997-2000 zakiada sie realizacje $red-
nio ok. 1400 nowych mieszkar rocznie, giéwnie w zabu-
dowie wielorodzinnej. Wielko§¢ zapotrzebowania na
grunty dia zabudowy mieszkaniowej szacuje si¢ na po-
ziomie ok. 30 ha rocznie, w tym:

*7-8 ha gruntéw rocznie pod zabudowe wielorodzin-
na, co umozliwi realizacje ok. 800 mieszkan,

* 10 ha gruntéw rocznie pod intensywng zabudowe jed-
norodzinng i wielorodzinng o niskiej intensywnosci,
co umozliwi realizacje ok. 400 doméw/mieszkan,

* 10-12 ha gruntéw rocznie pod zabudowe jednoro-
dzinng wolno stojaca (ekstensywna), co umoziiwi re-
alizacje ok. 200 doméw.

2. W latach 2001-2005 zakfada sie realizacjg $rednio
ok. 1900 mieszkar rocznie.

Wielkosé zapotrzebowania na grunty dla zabudowy
mieszkaniowej szacuje si¢ na poziomie 45 ha rocznie.
Zaktada sie giéwnie wzrost zapotrzebowania na grunty
pod intensywng zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng
o niskiej intensywnosci, w tym:

* 7-8 ha gruntéw rocznie pod zabudowg wielorodzin-
ng, co umozliwi realizacje ok. 800 mieszkar,

* ok. 20 ha gruntéw rocznie pod intensywng zabudowe
jednorodzinng i wielorodzinng o niskiej intensywno-
§ci, co umozliwi realizacje ok. 800 mieszkar,

* ok. 18 ha gruntéw rocznie pod zabudowe jednorodzin-
ng wolno stojacg (ekstensywna), co umozliwi realiza-
cie ok. 300 domow.
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3, W latach 20062010 zakiada sie realizacjg $rednio
ok. 2300 mieszkar rocznie.

Wraz ze wzrostem zamozno$ci rodzin zwigkszac sig
bedzie zapotrzebowanie na grunty dia zabudowy jednoro-
dzinnej. Wielko$¢ zapotrzebowania na grunty dia zabudowy
mieszkaniowej szacuje sig na poziomie 60 ha rocznie, co
odpowiadaé bedzie realizacji $rednio ok. 2300 mieszkan.

W latach 1997-2010 miasto przewiduje konieczno$é
przygotowania ok. 650 ha gruntéw dla realizacji ok.
26 600 nowych mieszkan. Biorac pod uwage ubytki
mieszkan wynikajace ze stanu technicznego istniejgce;
zabudowy i niezbednych wyburzer, do roku 2010 deficyt
mieszkan nie zostanie w pelni Zlikwidowany.

7. Funkcjonowanie komunalnego zasobu mieszka-
niowego

Zas6b mieszkaniowy gminy tworzg:

» lokale stanowigce wiasno$¢ gminy,

» jokale stanowigce wlasno$¢ komunalnych os6b prawnych,

» lokale stanowigce wilasno$¢ spétek prawa handlowe-
go, utworzonych z udzialem gminy, badZ pozostajace
w samoistnym posiadaniu tych podmiotéw.

Ze wzgledu na forme wiasnosci, aktualnie gminny za-
s6b mieszkaniowy jest réwnoznaczny z zasobem komu-
nalnym. Zgodnie z art. 5 ustawy o najmie lokali i dodat-
kach mieszkaniowych, gmina moze gospodarowa¢ gmin-
nym zasobem mieszkaniowym nastepujgco:

* tworzy¢ go w drodze budowy lub nabywania budyn-
kéw mieszkalnych,

» utrzymywaé na poziomie umozliwiajgcym zaspokoje-
nie potrzeb rodzin o niskich dochodach,

*w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewniaé
lokale zamienne lub socjaine,

» kierujgc sie wzgledami racjonainej gospodarki miesz-
kaniowym zasobem, ustanowi¢ wiasno$¢ poszczegol-
nych lokali w celu ich zbycia na zasadach okreslonych
odrebnymi przepisami.

Obowigzkowe funkcje gminnego zasobu mieszkanio-
wego okresla ustawa o najmie i dodatkach mieszkanio-
wych. Nalezg do nich:

1. Pomoc socjalna w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych okreslonych grup ludnosci. Jest to obowigzkowe
zadanie w stosunku do 0séb, ktére:

* nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych

i przej$ciowo znalazly sie w niedostatku; zasady

udzielania pomocy okre$la Rada Miasta,

* uzyskaly prawo do mieszkania socjalnego z mocy wy-
roku sgdowego.

2. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mniej zamoz-
nych grup ludno$ci, co dotyczy mieszkari na wynajem
0 czynszu regulowanym.

Ustawa o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego rozszerza funkcje gminnego zasobu
mieszkaniowego okre$lajac maksymalny prég dochodéw
gospodarstw domowych, ktére moga wynajaé mieszkanie
od towarzystwa budownictwa spotecznego. Progi docho-
dowe s3 okre$lane w odniesieniu do przecigtnego mie-
sigcznego wynagrodzenia w wojew6dziwie.

3. Zapewnienie mieszkar zamiennych.

4. Zapewnienie mieszkan osobom zajmujacym kierowni-
cze stanowiska paristwowe ze wzgledu na szczegdine
potrzeby mieszkaniowe tych oséb wynikajace z pefnio-
nych przez nie funkgii.

Zgodnie z regulacjami ustawy o najmie lokali i dodat-
kach mieszkaniowych, na lokale socjalne mozna przezna-
cza¢ mieszkania 0 obnizonym standardzie, tj, niepeinym
wyposazeniu w instalacje i o okreSlonej powierzchni (min.
5 m? powierzchni w pokojach na jedng osobe). Czynsz re-
gulowany w Szczecinie wprowadzono wykorzystujac spo-
séb ustalania wartosci uzytkowej mieszkarh metodg punk-
towa. Metoda ta uwzglednia szeroki wachlarz cech miesz-
kar decydujacych o ich warto$ci uzytkowej. Umozliwia ona
swoistg ,wyceng” kazdego mieszkania, co oznacza, ze
W mieszkaniach o nizszym standardzie jest odpowiednio
niski czynsz.

W sytuacji gdy:

* wysoko§¢ czynszu $ci$le odzwierciedia standard
mieszkania,

* jednoczesnie skutecznie funkcjonuje system dodat-
kéw mieszkaniowych dia najubozszych rodzin, amor-
tyzujacy wzrost wydatku mieszkaniowego,

* miasto posiada duzy zaséb mieszkan o niskim stan-
dardzie (kilkanascie tysiecy),

* ze wzgledéw spofecznych niekorzystna jest koncen-
tracja mieszkar socjalnych




nie ma istotnych argumentéw przemawiajacych za
tworzeniem specjalnego zasobu mieszkarh socjainych.

Na mieszkania socjalne przeznaczane beda najtar-
sze mieszkania z istniejgcego zasobu komunalnego. Sys-
tem pomocy mieszkaniowej w formie dodatkéw mieszka-
niowych winien zastapié¢ préby wprowadzania czynszu
socjalnego, co upraszcza jednocze$nie zagadnienia za-
rzadzania mieszkaniami socjalnymi. Wykorzystywanie dla
potrzeb socjalnych istniejacego zasobu o obnizonym
standardzie pozwoli na koncentracje dostepnych $rodkéw
inwestycyjnych na sukcesywna modemizacje istniejacych
zasob6w i rozwdj budownictwa czynszowego o wspéicze-
snym standardzie.

8. Problemy zarzgdzania gminnym zasobem

mieszkaniowym

Obecne dziatania samorzadu terytorialnego sg uwa-
runkowane widocznymi skutkami dotychczasowego sys-
temu zarzadzania, przede wszystkim obcigzeniem w for-
mie ogromnej luki remontowe; i wysokiego stopnia zdeka-
pitalizowania majatku, a takze niedoinwestowania i wyni-
kajgcego stad niskiego standardu duzej liczby mieszkar.

Na koniec 1995 roku zasoby mieszkaniowe stano-
wigce wlasno$¢ gminy wynosily 42,4 tys. mieszkan,
w tym:

*w budynkach bgdacych wspotwtasno$cia gminy,
w ktorych wystepuja wspoinoty mieszkaniowe ~ 24,7
tys. mieszkan (58,1%),

* w budynkach bedacych w calo$ci wlasnoscig miasta ~
17,7 tys. mieszkarh (41,9%).

Miasto jest (1995 r.) wiaScicielem lub wspéiwtascicie-
lem 4600 budynkdw, w tym:

* bez wspéinot mieszkaniowych — 2539 budynkéw
(55,2%),

* ze wspdlnotami mieszkaniowymi — 2061 budynkéw
(44,8%).

W prowadzonej dotychczas prywatyzacji zasobéw
mieszkaniowych przewazala sprzedaz pojedynczych
mieszkart w budynkach, w ktérych wigkszo§¢ mieszkan
w dalszym ciggu pozostaje wiasnoécig gminy, pomimo
podejmowania przez miasto prob wdrazania mechani-
zméw sprzyjajacych sprzedazy catych budynkéw. Cechg
dotychczasowego procesu prywatyzacyjnego jest widocz-

na réznica standardéw pomigdzy mieszkaniami kupiony-
mi od miasta a mieszkaniami pozostajgcymi nadal we
wiasnoséci komunalinej. Mieszkania pozostajace we wia-
snosci miasta sg przecietnie znacznie gorsze od wyku-
pionej cze$ci zasobu pod wzglgdem standardu po-
wierzchni i zaludnienia oraz standardu wyposazenia
w podstawowe instalacje.

Organizacja zarzadzania wspdlnotami nie odbiega
zasadniczo od sposobu zarzadzania nieruchomosciami
bedacymi wylacznie wiasno$cig miasta. Nieliczne wspdl-
noty z mniejszo$ciowym udzialem gminy zdecydowaly sig
na przejecie zarzadu nieruchomoscia wspding. W pozo-
statych zarzadzanie zostalo pozostawione nadal zarzad-
com komunalnym. Rynek uslug z zakresu zarzgdzania
nieruchomos$ciami w mie$cie jest zupetnie nierozwinigty.

Giéwnym problemem miasta jest utrzymanie w nale-
zytym stanie majatku, jakim sg jego nieruchomosci bu-
dynkowe i lokalowe. Jako minimum uznaje si¢ powstrzy-
manie dalszej dekapitalizacji tego majatku, co wymaga
odpowiednich nakladéw na jego biezace utrzymanie,
w szczegdbinoéci na konserwacje i remonty biezace. Pod-
stawowym problemem jest wysoki udzial mieszkari 0 ni-
skim standardzie, gdzie wplywy z czynszéw (stawki od-
zwierciedlajg warto§¢ uzytkowa mieszkan) nie rownowa-
23 kosztéw eksploatacii, ktdre sa tu szczegdinie wysokie.

W latach 1993-1994 wplywy z czynszéw za lokale
mieszkalne pokrywaly koszty biezacego utrzymania zaso-
bu w wysoko$ci ok. 30%. Po wprowadzeniu ustawg o naj-
mie lokali i dodatkach mieszkaniowych oraz ustawg
o wiasnosci, czynszu regulowanego i obcigZeniu wiasci-
cieli mieszkari kosztami utrzymania nieruchomoéci wspol-
nych we wspdinotach mieszkaniowych, w 1995 r. wplywy
z powyzszych tytutow prawie w 90% pokryly koszty bie-
23cego utrzymania zasobu mieszkaniowego. Relacja
wplywy/koszty w 1996 r. ulegta niekorzystnym zmianom —
odsetek kosztéw biezacych pokrywanych wptywami
Z czynsz6w obnizyt si¢ do 64%. Przyczyng byt znaczny
wzrost wydatkéw na biezace utrzymanie zasobow i nie-
adekwatny dori wzrost stawek czynszéw, wynikajacy mie-
dzy innymi z wahart wskaZnika wartosci odtworzeniowej
ustalanego przez wojewode. Koszty biezgcego utrzyma-
nia zasobu mieszkart komunalnych sg w czesci pokrywa-
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ne z budzetu miasta — w latach 1993-94 i 1996 w skali
poréwnywalnej do wysoko$ci wplywéw z czynszéw za lo-
kale uzytkowe. Oznacza to, ze zaréwno stawki czynszu
regulowanego jak i obcigzenia wiascicieli z tytutu kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspolnych sg za niskie, a ich
windykacja przez administratoréw ~ niezadowalajaca. Sy-
tuacja taka stanowi sfabg strone istniejgcego systemu za-
rzadzania i jednoczesnie istotne utrudnienie dla zorgani-
2owania efektywnego systemu zarzadzania nieruchomo-
$ciami komunalnymi (np. zakupu uslug zarzadzania nie-
ruchomosciami na prywatnym rynku) i kontroli przez mia-
sto jako wiaéciciela, jako$ci sprawowanego zarzadu.

G [ ie. w dziedzini i6

W latach 1992-1996 w budzetach zarzgdcow wysta-
pily bardzo duze straty w gospodarce mediami, o skali
4-krotnie przewyzszajgcej sumaryczne naklady na nowe
komunalne budownictwo mieszkaniowe, poniesione
w tym czasie przez miasto. Skala tych strat wyraznie si¢
Zmnigjszyta wraz z wprowadzeniem w 1995 r. czynszu
regulowanego i wynikajgcej z ustawy o wlasnosci, party-
cypacji wiaScicieli mieszkari w kosztach utrzymania nieru-
chomosci wspdlnych we wspéinotach mieszkaniowych.
Nadal jednak, tj. w latach 1995-1996, niedobory w go-
spodarce mediami, pokrywane z budzetu miasta, sg pra-
wie dwukrotnie wyzsze niz naklady miasta na nowe bu-
downictwo mieszkaniowe.

Wydaje sig, ze poprawa efektywnosci w tej czeéci go-
spodarki nieruchomos$ciami komunainymi jest jedng
z giéwnych rezerw. W nieuniknionej reformie organizacji
zarzgdzania nieruchomo$ciami komunalnymi nalezy za-
tem zwrécié szczegbing uwage na wiasciwa kontrole i eg-
zekwowanie przez miasto skutecznego i efektywnego
dziatania nowych jednostek zarzadzajacych w dziedzinie
rozliczen za ustugi i media.

Inwestycje

Inwestycje w gospodarce mieszkaniowej maja na celu:
1. Odtwarzanie majgtku miasta — giéwnie poprzez nowe

budownictwo.

2. Podnoszenie waloréw uzytkowych tego majatku —
przede wszystkim poprzez remonty i modernizacje
istniejacych budynkéw i mieszkar, ktére to dziatania
pozwalajg m.in. na uzyskiwanie korzystniejszych rela-
cji pomiedzy wplywami z czynszéw a kosztami bieza-

cego utrzymania zasobu (30% mieszkan komunal-
nych to mieszkania substandardowe, co objawia sie
brakiem podstawowych urzadzen, jak tazienka czy
WC - majatek w takim stanie przynosi wiascicielowi
straty, nie zyski).

Przychody z zarzgdzania nieruchomo$ciami mia-
sta (sprzedaz nieruchomo$ci, wplywy z czynszéw za
mieszkania i lokale uzytkowe, zaliczki od wia$cicieli)
nie sg w caloSci w te nieruchomosci inwestowane, po-
mimo ztego stanu technicznego majatku po latach
nadmiernej jego eksploatacji i niedoinwestowania.
Przyktadowo, w 1995 r. nadwyzka wplywéw z nieru-
chomos$ci nad stalymi kosztami ich utrzymania wynio-
sta prawie 17 000 tys. zt i taki powinien byé rzad na-
kladow inwestycyjnych, przy zalozeniu, ze w warun-
kach gospodarki rynkowej zarzgdzanie nieruchomo-
$ciami miasta opiera¢ sie bedzie na réwnowadze
wplywéw i wydatkéw.

Nalezy dazyé do uruchomienia statych mechanizméw
podnoszacych efektywnosé gospodarki mieszkaniowej
miasta w warunkach znacznego zdekapitalizowania tego
majatku, tj.:

1. Wzrostu wplywow z czynszéw za mieszkania, i].
wzrostu czynszu regulowanego do poziomu 3%,
wprowadzania czynszéw w wysoko$ci 4% warto$ci
odtworzeniowej, ktére pozwalajg na splate 50% za-
inwestowanego kapitalu w ciggu 25-30 lat, przezna-
czenia duzych mieszkari do wynajmu za czynsz wol-
ny.

2. Przeznaczania na nowe, czynszowe budownictwo
mieszkaniowe kwot poréwnywalnych co najmniej
z wplywami ze sprzedazy mieszkari komunalnych.
Efektem tego kierunku dzialania miasta bedzie stop-
niowe odtwarzanie majatku miasta, a w wyniku sprze-
dazy w réznym stopniu zdekapitalizowanych nierucho-
mos$ci komunalnych, mozliwie szerokie wigczenie sek-
tora prywatnego w dziedzing remontéw i modernizacji
istniejgcego zasobu.

3. Przeznaczania na remonty i modernizacje kwot poréw-
nywalnych z pozytkami z lokali uzytkowych, tj. ze
sprzedazy lokali uzytkowych oraz nadwyzki (z bilansu
bie2gcego utrzymania zasobéw) z czynszéw za iokale
uzytkowe. Przychody z zarzadzania lokalami uzytko-
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wymi powinny byé Zrédlem finansowania istniejacej luki
remontowej w nieruchomosciach miasta, przynajmniej do
czasu, gdy czynsze za lokale mieszkalne ustabilizujg sie
na poziomie umozliwiajacym znaczacy odpis remontowy
i wyraznie poprawi si@ standard mieszkan. W przypadku
uruchomienia mechanizméw sprzedazy lokali. uzytko-
wych, ciezary reformowania mieszkainictwa komunalne-
go i nadrabiania zaleglo$ci inwestycyjnych odczujg
przede wszystkim najemcy mieszkart komunalnych,
w wyniku szybszego wzrostu cZynszow.

Jednoczesnie naleZy stworzyé czytelne mechanizmy
kontroli gospodarki finansowej i efektéw dzialaf zarzad-
cow, bowiem straty w dziedzinach biezacego utrzymania
i funkcjonowania zasobu sg bardzo duze, a miasto jako
whasciciel w odniesieniu do swoich zarzadcéw nie wypra-
cowalo czytelnych i skutecznych sposobow egzekwowa-
nia efektywnych dziatar.

Wybrane elementy polityki mieszkaniowej miasta
(fragmenty Uchwaly Nr XXVII/361/96 Rady Miejskie] w Szczecinie
z dnla 2 grudnia 1996 r.)

1. Cele polityki mieszkaniowej miasta

Nadrzednym celem miasta jest stworzenie rodzi-
nom o réznym poziomie dochodéw szans dostepu do
mieszkaii o odpowiednim standardzie.

W realizacji ustawowego zadania zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej miasto
eksponuije trzy gtéwne kierunki dzialania:

1. Wspieranie inicjatyw mieszkaricéw zmierzajacych do
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

2. Tworzenie korzystnych warunkéw dla przeksztalcer
i rozwoju gospodarki mieszkaniowe;.

3. Utrzymanie systemu pomocy mieszkaniowej miasta
i rzadu w formie dodatkéw mieszkaniowych, ktdrych za-
sady przyznawania reguluje ustawa o najmie lokali i do-
datkach mieszkaniowych.

1.1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych

Rozwigzanie problemu deficytu mieszkari w miescie,
niskiego standardu duzej cze$ci mieszkan istniejgcych
i ograniczefh w dostepnosci do nich, wymaga wspidzia-
lania wszystkich zainteresowanych, a przede wszystkim
miasta i jego mieszkaricow.

Dziatania miasta zmierzajace do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych poszczegéinych rodzin beda mialy
na celu:

1. Tworzenie warunkéw dla rozwoju gospodarki mieszka-
niowej miasta i Srodowiska sprzyjajacego podejmowaniu
i realizacji samodzielnych przedsiéwzieé mieszkaniowych
przez poszczeg6ine rodziny (strategia rozwoju zasob6éw
mieszkaniowych miasta).

2. Odpowiednie przygotowanie gruntéw budowlanych dia
realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej (strategla
przygotowania gruntéw dia zabudowy mieszkaniowej).
3. Poprawe jako$ci Srodowiska zamieszkiwania w mie-
§cie, poprawe standardu mieszkar i ich bezpoéredniego
otoczenia (strategia rehabilitacji | renowacji zasobéw
mieszkaniowych).

4. Umozliwienie uzyskania samodzielnego mieszkania ro-
dzinom stabszym ekonomicznie, ktérych poziom dochod6w
nie pozwala na zakup mieszkania na wiasno$¢. Rodziny te
beda mogly wynajaé mieszkania o czynszu regulowanym.
Miasto zachowa w strukturze zasobu mieszkaniowego
nie mniej niz 25% mieszkart o regulowanych czynszach,
ustalanych przez Rade Miasta (strategia gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy).

5. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb, ktdre nie
sg zdoine do samodzielnego i efektywnego podjgcia dzia-
lan w tej dziedzinie. Miasto realizuje ten cel poprzez wia-
sne instytucje i wspierajac organizacje pozarzagdowe zaj-
mujace si¢ ta dziatainoscig (strategia przeciwdzialania
bezdomno$ci).

1.2. Przeksztaicenia i rozw6j gospodarki mieszkanio-

wej w miescie

Celem dziatania miasta jest aktywizacja gospodarki
mieszkaniowej. Budowa i utrzymanie zasobéw, prawidto-
we nimi zarzadzanie jest réznorodnie powigzane z wielo-
ma galgziami gospodarki i stanowi¢ moze znaczacy bo-
dziec gospodarczego rozwoju miasta. Realizacja zalozo-
nego celu nastepowaé bedzie poprzez:
1. Zapewnienie mozliwosci rozwoju rynku kapitalowego i
podazy kapitatu na budownictwo mieszkaniowe w Szcze-
cinie oraz doplywu do misjskiej gospodarki mieszkanio-
wej $rodkéw ze wszystkich dostgpnych Zrédet finansowa-
nia. Zrédlem finansowania dziaari zmierzajacych do za-
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spokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow miasta
(nowe inwestycje mieszkaniowe, remonty i renowacje,
przygotowanie terenéw pod budownictwo) bedg przede
wszystkim:

a) kapitaly prywatne, w tym $rodki wiasne ludnosci:

zgromadzone 0szczedno$ci, zaciggane kredyty itd.,

b) $rodki z budzetu miasta,

c) $rodki z budzetu paristwa przeznaczone na wdraza-

nie jego polityki mieszkaniowej.
2. Stworzenie warunkéw dla réwnoprawnego rozwoju
wszystkich podmiotéw zajmujacych si¢ budowg mieszkari
lub dostarczaniem ustug w sektorze gospodarki mieszka-
niowej, a szczegdlnie miasto zainteresowane jest:

a) rozwojem nowych podmiotéw w sferze sektora spo-
fecznego (organizacji mieszkaniowych non-profit), zajmu-
jacych sie budowa i eksploatacjg mieszkari o umiarkowa-
nych czynszach,

b) stworzeniem konkurenciji na rynku ustug administro-
wania i zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, rynku
wykonawstwa budowlanego, rynku usiug developerskich,

c) wspilpracg z prywatnym sektorem ustug obrotu nie-
ruchomo$ciami bez wzgledu na forme ich wiasnosci,

3. Racjonalizacje i poprawg efektywnosci zaangazowania
miasta. Gidwnymi kierunkami dziatania miasta sa:

a) w sferze finansowania: ograniczenie bezposredniego
zaangazowania budzetu miasta w gospodarke mieszka-
niowa. Miasto wigksza wage bedzie przywigzywaé do
wspierania realizacji potrzeb mieszkaniowych poszcze-
géinych grup rodzin — z uwzglednieniem ich statusu ma-
jatkowego, za$ mniejszg do wspierania instytucji zajmuja-
cych sie budowa i eksploatacja mieszkarl. Zasadg dziafa-
nia miasta jest osiggnigcie przewagi subwencjonowania
podmiotowego nad przedmiotowym:;

b) w sferze zarzadzania gospodarkg mieszkaniowg
miasto zmierzaé bedzie do ograniczenia sektora miesz-
kart komunalnych (wiasno$ci publicznej), co oznacza, ze
docelowo nie bedzie zaangazowane bezpo$rednio w bu-
dowe nowych i utrzymanie istniejgcych zasobdw miesz-
kan o czynszach regulowanych;

c) w sferze zarzadzania inwestycjami w zakresie go-
spodarki mieszkaniowej angazowanie podmiotéw prywat-
nych do prowadzenia kompleksowe]j koordynacji wigk-
szych przedsigwzigé inwestycyjnych i przedsiewzigé pu-

bliczno-prywatnych, zlecanie im zastepstwa inwestycyj-
nego w inwestycjach komunalnych.

2. Zasady ogéine
2.1. Rozw6] zasob6éw mieszkaniowych

Wobec znacznego deficytu mieszkaniowego, wyste-
pujacego aktualnie w miescie istotny jest przede wszyst-
kim rozwéj zasobéw mieszkaniowych miasta w stopniu
umozliwiajgcym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
jego mieszkaricéw, a takze osiedlanie sig w mie$cie no-
wych mieszkaricéw. Naptyw miodych ludzi do miasta be-
dzie istotnym czynnikiem zréwnowaZonego rozwoju mia-
sta, szczegblnie wobec wyraZnie wystepujacych proce-
s6w starzenia sie ludnosci miasta.

Miasto wspieraé bedzie rozwéj prywatnej wiasnosci
mieszkar/doméw poprzez:

— prywatyzacje mieszkari i nieruchomoéci komunalnych,

- promocje programéw intensywnego, nowoczesnego,
energooszczednego i racjonalnego budownictwa jed-
norodzinnego.

Miasto stworzy warunki dla realizacji istniejacych po-
trzeb mieszkaniowych poprzez:

— przygotowanie gruntéw budowlanych, odpowiadaja-
cych zapotrzebowaniu inwestoréw budownictwa
mieszkaniowego,

~ usprawnienie obsfugi inwestoréw w zakresie przepro-
wadzania obowigzujacych procedur formalnopraw-
nych wynikajacych z kompetencji miasta.

Miasto deklaruje wspéiprace z organizacjami i insty-
tucjami dziatajacymi w sektorze mieszkalnictwa, ktdre
rozwijaé beda formy prywatnej wiasno$ci mieszkan.

Aby stworzyé warunki dla osiedlania sig w miescie no-
wych mieszkaricéw, miasto promowa¢ bedzie realizacje
programu budowy pensjonatéw, burs i hoteli, dysponujg-
cych pokojami do wynajecia o réznorodnym standardzie.

2.2. Przygotowanie gruntéw budowlanych dia zabudo-
wy mieszkaniowej
Miasto tworzy¢ bedzie warunki dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego przygotowujac grunty budowla-
ne odpowiadajace zapotrzebowaniu poszczegéinych
grup inwestoréw.
1. W zakresie planistycznym miasto dazy¢ bedzie do
opracowania dla terenéw mieszkaniowych miejsco-
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wych planéw zagospodarowania, ktérych ustalenia odpo-

wiadaé¢ beda aktualnym cechom popytu na mieszkania,

a ich zakres umozliwia¢ bedzie racjonalng i sprawng go-

spodarke gruntami.

2. W zakresie prawnym miasto dazy¢ bedzie do wiasci-
wego ksztattowania terendéw budowlanych wdrazajac
procedury scalenia i wtérnego podzialu gruntéw
w szczegdinoSci tam, gdzie istniejacy uktad wiasnosci
naraza miasto na zwigkszone koszty z tytutu realizacji
uzbrojenia i wykupu gruntéw pod drogi publiczne i inne
obiekty infrastruktury.

3. W zakresie technicznym przygotowania gruntéw miasto
dazy¢ bedzie do kompleksowej realizacji niezbgdnych
urzadzern przez poszczegéinych gestoréw mediéw,
wdrazajgc skutecznie zasady planowania, finansowania
i realizacji infrastruktury technicznej dla terenéw budow-
lanych oraz narzedzia skutecznej koordynacii realizacji
uzbrojenia przez odpowiednich gestoréw mediéw.

4. Miasto tworzy¢ bedzie warunki dla szybkiego i spraw-
nego zabudowywania przygotowanych gruntéw.

5. Wykorzystujac swoje uprawnienia oraz we wspélpracy
Z wiascicielami gruntéw przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe, miasto bgdzie kompleksowo
przygotowywac tereny budowlane bez wzgledu na ich
status wiasno$ciowy.

Miasto opracuje program przygotowania gruntéw bu-
dowlanych dla zabudowy mieszkaniowej zawierajacy:

* mozliwosci realizacji w latach 1997-2000 $rednio
1400 mieszkari rocznie; w latach 2001-2005 $rednio
1900 mieszkar rocznie; w latach 2006—2010 $rednio
2300 mieszkari rocznie; -

* uwarunkowania planowania, finansowania i realizacji
infrastruktury skoordynowane z planami inwestycyjny-
mi gestoréw mediéw niezbednych dia zabudowy
mieszkaniowej.

Miasto posiada i bedzie rozwija¢ zaséb gruntow ko-
munalnych oraz stworzy warunki dla efektywnego zarzg-
dzania tym zasobem.

W pierwszej kolejnoéci miasto powiekszy zaséb gruntéw
komunalnych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Miasto zbywa¢ bedzie wylacznie uzbrojone tereny in-
westycyjne lub o $ciéle okreslonych warunkach organizacyj-
nych i finansowych realizacji uzupetniajgcego uzbrojenia.

2.3. Rehabilitacja zespoléw zabudowy

Miasto daZy¢ bedzie do zapewnienia w poszczeg6l-
nych osiedlach i zespolach zabudowy mieszkaniowej $ro-
dowiska zamieszkiwania o wysokiej jako$ci. Zadaniem
miasta jest:

1. Kontynuacja renowacji Srédmiescia Szczecina jako ob-
szaru o wybitnych wartoSciach dziedzictwa kulturowe-
go, a takze strategicznego centrum, ktérego jakosé
wplywa na dynamike rozwoju gospodarczego miasta.

2. Przygotowanie programu rehabilitacii osiedli i zespotéw
zabudowy mieszkaniowej w celu uzyskania w poszcze-
gbinych osiedlach lub mniejszych zespolach mieszka-
niowych spotecznie akceptowanego standardu tech-
nicznego, funkcjonalnego i estetycznego miejsc za-
mieszkiwania.

3. Poprawa stanu technicznego i standardu istniejacej za-
budowy i jej otoczenia we wspdlpracy z najemcami,
wiascicielami mieszkar i innych nieruchomoéci.

Miasto skoncentruje si¢ na stworzeniu warunkéw dla
mozliwie szerokiego wiaczenia sig sektora prywatnego
w dzialania na rzecz poprawy stanu technicznego budyn-
kéw, standardu mieszkan i jako&ci $rodowiska zamieszki-
wania, a w szczegéinosci na:

* prowadzeniu proremontowej polityki prywatyzacji bu-
dynkéw, mieszkarh i innych lokali komunainych,

* przygotowaniu i wdrazaniu programéw wspéldziatania
miasta z najemcami i wilaScicielami poszczegdinych
mieszkari/lokali, a szczeg6inie programu aktywizacji
i wsparcia dia wspdinot mieszkaniowych.

2.4. Gospodarowanie zasobem mieszkai czynszowych

Potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niewysokich dochodach, czyli tych rodzin, ktérych
nie sta¢ na zakup mieszkania na wtasno$¢, zaspokaja
przede wszystkim mieszkaniowy zaséb gminy, tj. za-
s6b mieszkar czynszowych, gtéwnie o czynszach re-
gulowanych.

Zadaniem miasia jest utrzymanie mieszkaniowego zaso-
bu o czynszu regulowanym, kidry stanowil bedzie co naj-
mniej 25% zasobu mieszkaniowego w miescie i kidry pozwoli
prawidlowo i efektywnie wypetnia¢ ustawowe funkcje miesz-
kaniowego zasobu gminy wobec spolecznoéci Szezecina.

W zakresie gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy celem dzialania miasta jest:
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» intensyfikacia nowego budownictwa poprzez powigzanie
sprzedazy mieszkart komunalnych z ich odiwarzaniem
w formie nowych mieszkar o czynszu regulowanym;
* reorganizacja zarzadzania i stworzenie, niezaleznego
od budzetu miasta, systemu finansowania gospodarki
mieszkaniowej w sektorze mieszkari o czynszach re-
gulowanych, kiéry bedzie w stanie bilansowa¢ swoje
wplywy | wydatki;
» poprawa efektywnoci gospodarowania, a szczegol-
nie kontynuacja reformy czynszowej i zwigkszenie
tempa remontéw i modernizacji budynkéw z mieszka-
niami czynszowymi.
2.4.1. Nowe budownictwo

Preferowang forma nowych mieszkari 0 czynszu regu-
lowanym bedg mieszkania budowane przez towarzystwa
budownictwa spolecznego realizowane z wykorzystaniem
nowych Zrédet finansowania, jakimi sg preferencyjne kre-
dyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zaklada sie
W ciggu najblizszych 4 lat osiagnigcie poziomu realizacji
nowych mieszkari czynszowych w wysokosci 400 rocznie.

> 4.2 Zarzadzanie mieszkani bem ami

Reforma systemu zarzadzania nieruchomosciami lo-
kalowymi i budynkowymi zawierajgcymi mieszkania sta-
nowiace zaséb mieszkaniowy gminy polegaé bedzie na:

» ograniczeniu wielko$ci komunalnego zasobu mieszka-
niowego (1j. mieszkari bedacych wilasno$cig miasta)
na rzecz innych form, w szczegéino$ci towarzystw bu-
downictwa spolecznego, tj. organizacji mieszkanio-
wych non-profit, zajmujacych sie eksploatacig i budo-
wa mieszkari o czynszach regulowanych;

* usprawnieniu zarzadzania nieruchomosciami komu-
nalnymi i podniesieniu standardu uslug $wiadczonych
najemcom w mieszkaniowym zasobie gminy poprzez
utworzenie nowych podmiotéw konkurujgcych na ryn-
ku zarzadzania mieszkaniami;

» wycofywaniu sig jednostek miasta z monopolu na ryn-
ku ustug zarzadzania nieruchomosciami i stworzeniu
korzystnych warunkéw dla ksztattowania si¢ prywat-
nego rynku tego typu ustug.

Organizaci izani

Podstawg procesu reformowania zarzgdzania nieru-

chomosciami budynkowymi i lokalowymi gminy Szczecin

jest oddzielenie uprawnieri organéw samorzadowych jako
wiasciciela majatku od uprawnier, jakie przysiuguja pod-
miotom gospodarczym wykonujacym czynno$ci zarzadza-
nia tym majatkiem w imieniu i na rzecz gminy Szczecin.

Organizacja zarzgdzania opiera¢ sig bedzie na:

1. Wydziale Mieszkalnictwa, ktérego zadaniem bedzie:

* kreowanie polityki mieszkaniowej, w szczegdinosci
analiza potrzeb mieszkaniowych niezamoznych go-
spodarstw domowych i tworzenie programéw ich za-
spokajania,

* kontrola realizacji polityki mieszkaniowej miasta,

» wspdlpraca z innymi podmiotami, realizujgcymi polity-
ke mieszkaniowg miasta.

W zalezno$ci od przyjetych szczegélowych rozwig-
zarh organizacji zarzgdzania zadaniem Wydziatu bedzie
takze kontrola wlascicielska w zakresie gospodarowania
majatkiem gminy przez poszczegéinych zarzadcéw.

2. Zarzadach budynkéw i lokali komunainych, ktérych
gtéwne zadania to:

* zarzadzanie nieruchomo$ciami bedacymi wiasnoscia
miasta,

*reprezentacja intereséw miasta jako jednego ze
wspdiwtadcicieli we wspéinotach mieszkaniowych.

3. Towarzystwach budownictwa spolecznego jako organi-
zacji mieszkaniowych non-profit, dzialajgcych w zasobie
mieszkaniowym gminy.

Miasto stworzy merytoryczne i organizacyjne podstawy
do zakupu na rynku prywatnym uslug z zakresu zarzadza-
nia i administrowania nieruchomo$ciami (utworzenie baz
danych o zarzgdzanym majatku oraz systemu monitoringu
i kontroli jakosci sprawowania zarzadu nieruchomoéciami).

Mozliwos¢ wdrozenia projektowanej reformy organi-
zacji zarzgdzania uwarunkowana jest przygotowaniem
kadry uprawnionych zarzgdcéw i administratoréw nieru-
chomosci.

Przeksztalcenia wi <l ieszkani i

I .

W ramach reformy systemu zarzgdzania miasto pro-
wadzi¢ bedzie intensywne przeksztalcenia wiasno$ciowe,
ktére skoncentrujg sig na:

1. Wyodrebnieniu i zachowaniu zasobu mieszkaniowego
gminy o czynszach regulowanych. W tym celu okreslo-
ne zostang nieruchomosci, w ktérych nie bedzie si¢




prowadzié rozproszonej prywatyzacji poszczegdinych wy-

odrebnionych lokali.

2. Przekazywaniu mieszkar komunalnych na rzecz orga-
nizacji mieszkaniowych non-profit, zajmujgcych sie
eksploatacjg i budowa mieszkar o regulowanych czyn-
szach - towarzystw budowniciwa spotecznego.

3. Uzyskaniu jednolitych form wiasnosci w poszczegdl-
nych nieruchomosciach, takich jak:

* prywatne domy jednorodzinne,
* budynki z prywatng wiasno$cig lokali,
* prywatne domy czynszowe.

4. Sprzedazy calych budynkéw, wolnych od lokatoréw,
W powigzaniu z programami ich remontu ilub komplek-
sowej renowaciji.

2 4.3 Eksploataci bu mieszkani .

Uzyskiwanie wyiszej efektywnosci gospodarowania
mieszkaniami czynszowymi polegaé bgdzie na kontynu-
aciji reformy czynszéw regulowanych i wdrozeniu mecha-
nizméw mozliwie szybkiej poprawy standardu mieszkan
komunainych.

c leszican bib ami

1. Zaktada sig kontynuacje reformy czynszéw w mieszka-
niach wynajmowanych w oparciu o ustawe o najmie lo-
kali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
w dwdch kolejnych etapach:

* w pierwszym etapie — w ciggu najblizszych dwéch lat
wzrost czynszéw do poziomu pokrywajgcego w peni
koszty biezgcego utrzymania budynkéw w celu po-
wstrzymania dekapitalizacji komunalnego zasobu
mieszkaniowego;

*w drugim etapie - stabilizacja maksymalnych rocz-
nych stawek czynszu na poziomie 3% warto$ci odtwo-
rzeniowsj lokali, umozliwiajgca podniesienie poziomu
nakladéw na remonty i modernizacje budynkow
Z mieszkaniami czynszowymi.

Stawki czynszu oblicza¢ sig bedzie z zachowaniem
obecnie obowiazujacej metody, przy uwzglednieniu na-
stepujacego tempa wzrostu wskaznika procentowego
wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu:

1997 rok — wzrost do 2,2%

1998 rok — wzrost do 2,6%

1999 rok — wzrost zapewniajacy ustalenie maksy-

malnych rocznych stawek czynszu regulowanego na po-

Ziomie 3% warto$ci odtworzeniowej 1 m?.

Dodatki mieszkaniowe, jako systemowa indywidualna
pomoc socjalna dia rodzin ubogich, nie bedacych w sta-
nia ponosi¢ petnych obcigzert wydatkami mieszkaniowy-
mi, bedg rekompensowac wzrost czynszu.

2. Czynsz 0 maksymainej rocznej stawce w wysokosci 4%
warloéci odiworzeniowsj mieszkania obowigzywaé bedzie
W nowo wynajmowanych mieszkaniach w zasobach beda-
cych wiasnoscig towarzystw budownictwa spolecznego.

3. Zaklada si¢ upowszechnienie czynszu wolnego, ktéry
wprowadzany bedzie sukcesywnie w nowo wynajmo-
wanych lokalach o powierzchni powyzej 80 m? oraz
w Scisle okreslonych przez ustawg o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego, a
takze zmianie niektérych ustaw, lokalach towarzystw
budownictwa spofecznego.

Miasto jest wiascicielem 5,5 tys. mieszkan o po-
wierzchni wigkszej niz 80 m?.

Pod ie standardy mieszkas
W zasobie mieszkaniowym gminy jest okoto 12 tysie-
cy mieszkan o niskim standardzie, gdzie wplywy z czyn-
szOw sg nizsze od kosztéw eksploataciji tych mieszkan.
Niezbedne jest ograniczenie ilosci mieszkan o niskim
standardzie poprzez:
* przyspieszenie tempa remontéw i modernizacji miesz-
kari 1 ich otoczenia odpowiednio do wzrostu wplywéw
Z czynszéw najmu,
* wymiang i pozbywanie si¢ z zasobu nieruchomosci
deficytowych, giéwnie poprzez ich sprzedaz.

> 4.4, Zasady nai ieszkal

- Ograniczona wielko$¢, preferencyjne warunki najmu
oraz koniecznos¢ likwidacii istniejacych zalegloéci czyn-
szowych i zapobieganie ich powstawaniu - stanowig
przestanki do racjonalnego zasiedlania mieszkaniowego
zasobu gminy, tak by:

* przy ograniczonych $rodkach publicznych zaspokoié
potrzeby mieszkaniowe jak najliczniejszej grupy nie-
zamoznych rodzin w miescie,

* powigzac wielko$¢ mieszkania i jego standard z moziiwo-
$ciami finansowymi poszczegdinych rodzin, z uwzglednie-
niem systemu pomocy, jakim s dodatki mieszkaniowe.
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Miasto w swoich dziataniach bedzie preferowaé
w mieszkaniach o czynszu regulowanym racjonalne za-
siedlenie, tj.:

» w odniesieniu do mieszkan zasiedlonych premiujac
zamiany mieszkar na mniejsze zwolnieniem z oplaca-
nia czynszu przez okre$lony czas,

* w odniesieniu do mieszkari nowo wynajmowanych:

a) ustaleniem grupy rodzin, dla ktérych dostepne
beda mieszkania po dotowanej cenie (jako kryte-
rium przyjmuje sie odpowiedni poziom dochodéw
gospodarstwa domowego),

b) ustaleniem standardu mieszkan oferowanych po-
szczegbinym grupom gospodarstw domowych,
okre$lanego cechami uzytkowymi mieszkari i nor-
mami zasiedlenia.

W pierwszym etapie dazy¢ sie bedzie do powstania
wyspecijalizowanej komérki zamiany mieszkar. Docelowo
miasto zleci uslugi zamiany mieszkary na prywatny rynek
obrotu nieruchomoéciami, ktéry ma szerszg oferte za-
mian mieszkan takze pomiedzy réznymi sektorami.

2.5. Zapobieganie bezdomnosci

Obowigzkiem miasta jest zapewnienie schronienia
osobom bezdomnym.

Jako zadanie réwnorzednej wagi miasto przyjmuje
konieczno$¢ zapobiegania poszerzaniu sie kregéw oséb
bezdomnych. Za pierwszoplanowe uznaje sig¢ wiec stwo-
rzenie mozliwosci pozyskiwania mieszkar: przez wycho-
wankéw placéwek opieki catkowitej (doméw dziecka).

W dzialaniach w zakresie pomocy osobom bezdomnym
i zagrozonym bezdomno$cig za jeden z najwazniejszych ele-
mentéw uznaje si¢ koniecznosé wspdldziatania z organizacia-
mi pozarzadowymi, kibre w swej dzialalnoSci zajmujg sie za-
spokajaniem potrzeb mieszkaniowych grup specjainej trosk.

W zakresie organizacji pomocy osobom zagrozonym
bezdomnoscig celem dzialania miasta jest tworzenie wa-
runkéw dla powstania federacyjnego modelu wspéidziata-
nia organizacji pomocowych, obejmujacego mozliwie naj-

liczniejsza grupe podmiotéw zainteresowanych dziatalno-
écig wéréd osob wymagajacych wsparcia i rozciagajace-
go swoje dzialania na caly zakres problemu.

Miasto przede wszystkim wspieraé bedzie realizacjg
programéw pomocowych adresowanych do grup specjal-
nej troski zawierajacych:

* sposoby zaspokajania doraznych potrzeb oséb bez-
domnych i zagrozonych bezdomnoscia,

* dziatania stabilizujace sytuacje materialno-bytowg 0séb
korzystajacych z pomocy, polegajace przede wszyst-
kim na tworzeniu warunkéw stalego zamieszkiwania,

« inicjatywy wzbogacajace mozliwosci zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych grup specjainej troski w powig-
zaniu z racjonalizacjg zasiedlenia istniejgcego zasobu
mieszkaniowego.

Dzialania wlasne miasta dla zapobiegania bezdom-
no$ci skupig sie na:

* tagodzeniu problemu doraZnych potrzeb mieszkanio-
wych wychowankéw placéwek opieki catkowitej (do-
méw dziecka, rodzinnych doméw dziecka) miasto
wspoéldziataé bedzie z tymi placéwkami w celu stwo-
rzenia i wdrozenia systemu pomocy w uzyskaniu
miejsca zamieszkania po opuszczeniu placowki;

* udostepnianiu na zasadach najmu odpowiednich loka-
li mieszkalnych za czynsz regulowany rodzinom za-
stepczym i rodzinnym domom dziecka,

* zapobieganiu narastaniu probleméw z oplatami za
mieszkanie, a tym samym zagrozenia bezdomnoscig.
W tym wzgledzie MOPS, zarzadcy i administratorzy
budynkéw zobowigzani beda do $cislej wspolpracy
i do udzielania mozliwie wcze$nie pomocy zagrozo-
nym rodzinom.

W opracowaniu wykorzystano wyniki prac Zespo-
fu Politykl Mleszkaniowej w Miejskiej Pracowni Urba-
nistycznej wykonanych w iatach 1995-1997.

! Aleksandra Piskorska kieruje Zespolem Polityki Mieszkaniowej
w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Szczecinie
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W poréwnaniu z kondycja ekonomiczng kraju i gospo-
darstw domowych sytuacja mieszkaniowa jest katastrofal-
na. Polska ma jeden z najnizszych wskaznikéw liczby
mieszkai na 1000 ludno$ci i najwyzszy wskaznik liczby
oséb przypadajgcych na jedno mieszkanie. Nie wydaje
sig tez, aby rozwigzaniem probleméw mieszkaniowych
byla prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych, poniewaz
prywatnych mieszkari jest w Polsce mniej niz w wiekszo-
§ci krajow rynkowych, a takze krajéow Wschodniej i Srod-
kowej Europy. Wolno rozwija si¢ tez rynek kredytéw
mieszkaniowych, a oprocz tego sg one drogie.

Jak ozywié sektor mieszkaniowy? Czy problem
mieszkalnictwa mozna rozwigzat w skali makro? Wéréd
specjalistéw poszukujacych odpowiedzi na te pytania wy-
stepuje wyraZna polaryzacja. Jedni twierdza, ze ratun-
kiem moze byé jedynie prawidiowa polityka mieszkaniowa
paristwa, drudzy rozwigzania probleméw upatrujg w lokal-
nych inicjatywach. W dyskusji seminaryjnej prowadzonej
przez Piotra Kazimierczyka (PBR S.A.) udziat wzieli: Je-
rzy Fiszer (HABITAT), Irena Herbst (BGK), Ryszard Ko-
walski (BSK S.A.), Edward Koziowski (KIN), Wiadystaw
Brzeski (KIN), Marek Majchrzak (SGH), Anna Piskorska
(UM w Szczecinie).

Dwa doktrynalne problemy zwigzane sg z mieszkal-
nictwem. Pierwszy dotyczy gospodarki przestrzennej.
Opcja udowadniajaca, ze ksztalt przestrzenny miast jest
jedynie funkcjg wartosci ceny byta rozpatrywana przez
urbanistéw juz pod koniec XIX w. Szybko zreszta podwa-
Zono zasadno$¢ tego twierdzenia. Nie nalezy wigc do ta-
kiego rozwigzania dazyé zwlaszcza w czasach, kiedy wy-
raznie zaczyna si¢ zmieniaé funkcja miast. W wielu kra-
jach mamy do czynienia ze zjawiskiem ucieczki z miast.

DYSKUSJA - MIESZKALNICTWO
JAKO PROBLEM LOKALNY

Krystyna Olechowska'

Zmienia si¢ po prostu forma zycia - ludzie pracujg coraz
krcej, majg coraz wiecej wolnego czasu i chcg inaczej
mieszkaé.

Préba realizacii tej koncepcji dzisiaj mogtaby prowa-
dzié do absurdéw - przykladowo na miejscu stoczni gdar-
skiej powinna by¢ zabudowa, bo przeciez jest to Srodek
miasta, czyli najcenniejsze w myél koncepcii tereny pod
zabudowe. Zreszta postgpowanie catkowicie przeciw-
stawne zalozeniom tej koncepciji tez prowadzilo do absur-
du. Przyktadem warszawskie osiedle Tarchomin, ktérego
budowa wymagala ciggnigcia wszystkich mediow, cho-
ciaz w innych cze$ciach miasta czekaly wolne, nie zabu-
dowane tereny, catkowicie uzbrojone technicznie we
wszystkie media.

Spraw zagospodarowania przestrzennego, ksztalto-
wania ukfadu miast nie mozna wigc ani bagatelizowa¢,
ani traktowa¢é jednostronnie.

Specjaliéci twierdza, ze polityka mieszkaniowa jest je-
dynie stwarzaniem mozliwosci, natomiast wdrazanie jej
nie moze sie obejs¢ bez inicjatyw spolecznosci lokalnej.
Réwniez zagospodarowanie przestrzenne jest problemem
jedynie lokalnym, decyzyjnie przynaleznym wiadzom gmi-
ny a nie wiadzom centrainym, bo nie podlega dyskusiji, ze
nie moze by¢ mowy o jednej wspGinej matrycy zagospo-
darowania przestrzennego miast.

Nie mozna takze zastosowaé jednej wspdinej techni-
ki, ktora pozwoli oszacowaé poziom popytu mieszkanio-
wego w Polsce, bo on jest bardzo rézny. Popyt zawsze
byt okre$lany w skali mikro. Specjalistom zajmujacym sie
tym zagadnieniem udafo si¢ wypracowaé w miare dobrg
metodyke szacowania popytu. Co prawda ucigzliwg
i kosztowna, ale i skuteczng. Pozwalajaca na okreslenie
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nie tylko poziomu warunkéw mieszkaniowych i deklaro-
wanych potrzeby, ale takze na analiz¢ poziomu docho-
dow gospodarstw domowych, ich wydatkéw i cen.

Raporty sporzadzone na zaméwienie gmin potwier-
dzajq tezy teoretykdw ~ obraz strasznej zapa$ci mieszka-
niowej i niski poziom dochodéw. W Polsce zarabia sig
1/10 tego co na Zachodzie, a potowe zarobkéw wydaje
sie na mieszkanie.

Przeprowadzajac analize potrzeb mieszkaniowych na
Zlecenie wladz Szczecina badajgcy zastosowali najprost-
sz typologie — dzielac mieszkaricow tego duzego i dos¢
Zamoznego miasta na pieé réwnych dwudziestoprocento-
wych czesci (kwintyli). Okazalo sig, Ze w pierwszym kwin-
tylu pozim dochodéw gospodarstw domowych nie prze-
kracza 600 zi, w drugim (liczac narastajgco) — 800 zt,
a w trzecim - 1200 zI. 75 proc. pierwszego kwintyla, czyli
16 proc. polskich gospodarstw domowych wydaje powy-
Zej 70 proc. dochodu netto na mieszkania; przy czym
czynsz stanowi minimalng cze$é tych wydatkdw. Przeno-
szgc szczecifskie badania na cafo$¢ polskiego spole-
czenstwa mozna przyjgé, ze 60 proc. w ogdle wylaczone
jest z rynku mieszkaniowego. Cze$é ta jest w sytuacii cal-
kowitego niedostatku. Tylko dzieki dodatkom lub innym
formom pomocy finansowej mozna w tej grupie tworzy¢
pdipopyt mieszkaniowy. W dwéch nastepnych kwintylach
rodziny sg na granicy ubdstwa. Jedynie w gospodar-
stwach domowych zakwalifikowanych do czwartego kwi-
tyla wystepujg nadwyzki finansowe od 300 do 400 2 mie-
siecznie. Jest to grupa, ktéra dzisiaj kupuje samochody,
korzysta z kredytéw prefrencyjnych, czyli przeznacza pie-
nigdze na zakup doébr pozamieszkaniowych, bo nie ma
instrumentéw, ktére pozwolityby za 300- czy 400- zioto-
wq miesieczng nadwyzke kupié mieszkanie.

W pigtym kwintylu znalazly si¢ gospodarstwa domo-
we 0 duzym miesigcznym dochodzie netto, w wigkszosci
- bez potrzeby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Co prawda metody oparte o badania ankietowe nie sg
do korica miarodajne i trzeba je weryfikowaé. Chociazby
Z tego wzgledu, ze wszelkie sposoby badania sity ekono-
micznej ludno$ci pokazujg, Zze Polacy sa znacznie bogatsi
niz to wykazuja dane statystyczne i badania ankietowe.

W 1996 r. wybudowano pigédziesigt kilka tysigcy
mieszkan, tzn., ze w stosunku do calo$ci zasob6éw wybu-

dowano ponizej polowy procenta. Oznacza to, ze przez
kilka najblizszych lat na pewno nie zabraknie chetnych do
zakupu mieszkania. Konieczna jest réwniez bardzo zréi-
nicowana oferta mieszkaniowa dla klientéw.

Sporzadzajac raport o potrzebach mieszkaniowych
w Szczecinie przeprowadzono ankiete w 1000 reprezenta-
tywnych gospodarstw domowych. 80 proc. ankietowanych
zglosilo potrzebe poprawy swojej sytuacji mieszkaniowej
deklarujac che przystapienia do kas mieszkaniowych.

Wydaje sig, ze dostepnos$¢ do mieszkar najlepiej ob-
razuje wskaZnik mieszkary oddawanych na 1000 miesz-
karicow. W Szczecinie w 1977 wynosit 8,91 mieszkan, to
w najgorszym roku 1995 - 1,75. Jeszcze gorszy byt
wskaznik ilodci oddawanych mieszkar na 1000 zawiera-
nych matzefistw — w 1992 r. na tysigc zwieranych mai-
Zefistw przypadalo powyzej 1000 mieszkaf, w 1995 r. juz
tylko 340.

Szczecinski Zespot Budownictwa Mieszkaniowego
uwaza, Ze niezla formuta na zorganizowanie inicjatyw od-
dolnych dotyczacych budownictwa mieszkaniowego — -
czaca mozliwosci tworzone przez Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy i idee TBS-6w — moze staé sie spétdziel-
czo$¢ lokatorska. Natomiast zadaniem powotywanych
TBS-6w bytaby racjonalizacja zarzgdzania istniejgcym
majatkiem. Spéldzielnia lokatorska umoziiwia uksztatto-
wanie wkladu mieszkaniowego w wysoko$ci okre$lonej
przez statut, wigkszego niz obowigzujaca w TBS-ach 10-
proc. kaucja. Z analiz szczeciriskich specjalistéw wynika,
Ze cieszace sig podazg bylyby spdldzieinie lokatorskie
wymagajgce zgromadzenia od 30 do 35 proc. wkiadu
mieszkaniowego przez przyszlego lokatora, a pozostale
koszty budowy mieszkania finansujgce diugoterminowym
kredytem udzielanym lokatorom na warunkach oferowa-
nych przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Utatwieniem
bylaby takZe wieczysta dzierzawa gruntéw pod tego typu
mieszkalnictwo, bowiem oznacza ona wniesienie pierw-
szej oplaty w wysokosci 15 proc. wartosci gruntu.

Pomyst powrotu do systemu lokatorskiego obowigzu-
jacego przed nowelizacjg ustawy nie spotkal sig z po-
wszechng aprobatg uczestnikéw seminarium. Obowigzu-
jacy jeszcze nie tak dawno system lokatorski byl wielkim
Ziodziejstwem, siwierdzifa Irena Herbst, w rzeczywisto$ci
lokator musiat zaptacié¢ polowe wartosci mieszkania, a nie
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miat do niego zadnego prawa. Powrdt do takiego syste-
mu bylby wigc zgoda na uprawianie tego niemoralnego
procederu. Zdaniem Marka Majchrzaka mieszkari lokator-
skich jest w Polsce za duzo. Co prawda spéidzieiczos¢
mieszkaniowa rozwingta si¢ w wielu krajach, ale w nie-
licznych zostata tak rozdeta, jak u nas — w gruncie rzeczy
byt to paristwowo-spéidzielczy monopol. Struktury tej li-
kwidowaé nie nalezy, ale koniecznie trzeba jg ratowa¢
i poprawiaé.

Znowelizowana ustawa umozliwia zaciagniecie kre-
dytu przez spéidzielni¢ mieszkaniowa, ale pod warun-
kiem, ze bedzie budowala na wynajem. Mieszkania nie
bedzie wigc mogta sprzedac. Co wigcej, przy przyznawa-
niu kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego obo-
wigzywaé ja beda te same kryteria co TBS-y. Ustawo-
dawca chciat w ien sposob zacheci¢ gminy do wspdinych
przedsigwzigé, zreszia nie tylko ze spétdzielniami.

Niestety, gminy nadal zbyt silnie preferuja bezposred-
nie prowadzenie dzialalnoéci mieszkaniowej przez swoje
wiasne organy, zaklady budzetowe czy spotki. Przewaza-
jaca czeé¢ zarzadéw i rad gminnych do dzis jeszcze
z wyraznymi oporami podejmuje bardziej zdecydowane
proby wprowadzenia do mieszkalnictwa zasad rynko-
wych. Tylko mafa cze$¢ z nich - niekoniecznie tych najbo-
gatszych - wykazuje duza aktywno$¢ i nie czekajac na
inicjatywy ustawodawcze paristwa podejmuje dziafania
wykorzystujace pojawiajace si¢ szanse rozwojowe lub
choéby tylko przeciwdziatajgce niekorzystnym zjawiskom.

Wigkszo$¢ za$ bedac w bardzo podobnej sytuacji ekono-
micznej czy spoleczno-politycznej, zachowuje si¢ bardzo
pasywnie, zupetnie nie wierzgc w swoje mozliwosci.

A przeciez w praktyce kazda gmina ma juz znaczne
mozliwosci wplywania na kierunki i tempo swojego rozwo-
ju. Odnosi sie to réwniez i do mieszkalnictwa. Obecnie
gminy posiadajg bowiem do$¢ dobre instrumentarium
prawne, pozwalajace na prowadzenie na swoim terenie
skutecznej polityki mieszkaniowej. Gorzej bywa z mozliwo-
$ciami ekonomicznymi, ale tez trzeba przyznaé, ze czesto
klopoty w tej dziedzinie wynikajga z podejmowania niezbyt
trafnych decyzji inwestycyjnych czy organizacyjnych.

Z trudnoscia tez przebija sig $wiadomosé, ze rolg
gminy jest raczej stymulowanie, pobudzanie lokalnego
rozwoju, a nie bezpo$rednie prowadzenie dziatani i zaste-
powanie prywatnych zarzadcdw czy inwestoréw.

Jednak najwazniejszym i najtrudniejszym zadaniem
gmin, co podkreslali wszyscy dyskutanci, bedzie u$wia-
domienie wszystkim grupom spotecznym ile naprawde
kosztuje zajmowane przez poszczegdine rodziny miesz-
kanie oraz upowszechnienie przekonania o koniecznosci
stopniowego odchodzenia od podstaw roszczeniowych.
Ludzie muszg wreszcie zrozumieé, ze wielko$¢ i standard
Zajmowanego mieszkania tak naprawde zalezy od ich
mozliwosci ekonomicznych, ale i preferencii, aktywnosci,
determinaciji i podejmowanych w tym kierunku wysitk6w.

! Krystyna Olechowska jest wspdipracownikiem Fundacji Naukowej CASE
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